BGK

BANK GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO

Wytyczne dla rzeczoznawcéw majgtkowych w zakresie sporzadzania operatu
szacunkowego nieruchomosci proponowanych na przyjecie lub stanowigcych

zabezpieczenie wierzytelnosci BGK

Wymogi ogdlne

1. Sposéb sporzadzenia, forma i tres¢ operatu szacunkowego majg by¢ zgodne:

1)

2)

3)

z polskimi przepisami prawa i zasadami dobrej praktyki zawodowej,
w szczegoblnosci:

a) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

b) rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,

c) powszechnymi krajowymi zasadami wyceny (PKZW), w tym standardem
,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”;

ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci, po sprawdzeniu
i potwierdzeniu przez rzeczoznawce wiarygodnosci dokumentéw stanowigcych
podstawe wyceny (dotyczgcych m.in. stanu prawnego, parametréw technicznych
obiektéw budowlanych posadowionych na nieruchomosci, parametréw
ekonomicznych), wedtug aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci;

z niniejszymi Wytycznymi.

2. Operat musi:

1)

2)

by¢ sporzgdzony w sposob przejrzysty i zrozumiaty, umozliwiajacy jednoznaczne
odtworzenie procesu wyceny, wskazywacé zrodta pozyskania danych, a przyjete
parametry rynkowe muszg by¢ uzasadnione, poparte witasciwg analizg rynku,
zgodng z rodzajem wycenianej nieruchomosci;

uwzglednia¢ typowe zachowania rynkowe i te cechy nieruchomosci lub
uzyskiwane z niej dochody, ktére mozna uznac za trwate w czasie, mozliwe do
osiggniecia przez kazdego jej wtasciciela (nalezy pomija¢ okolicznosci majgce
charakter tymczasowy, mogace mieé¢ wptyw na naglty wzrost lub obnizenie
wartosci nieruchomosci).

3. W operacie szacunkowym nalezy opisac:

1)

2)
3)

przedmiot i zakres wyceny (zgodny z przedmiotem zabezpieczenia kredytu; gdy
przedmiot zabezpieczenia kredytu stanowi czes¢ przedmiotu wyceny, nalezy
wydzieli¢ w operacie wartos¢ tego przedmiotu zabezpieczenia);

cel wyceny (wytacznie dla zabezpieczenia wierzytelnosci Banku);

podstawe formalnoprawng wyceny nieruchomosci oraz z7rdodta danych
o nieruchomosciach;
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4)

5)

6)

7)

8)

9)
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daty istotne dla okreslenia wartos$ci nieruchomosci (data sporzadzenia operatu
nie poézniej niz 30 — go dnia od daty dokonania inspekcji wycenianej
nieruchomosci);

lokalizacje i sgsiedztwo oraz dostep wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej
(jesli dostep do drogi publicznej nie jest bezposredni nalezy opisac¢ przez jakie
dziatki sie odbywa, czy i jakie sg ustanowione prawa dostepu do drogi publicznej);

stan prawny nieruchomosci (w oparciu o ksiege wieczystg oraz ewidencje
gruntow i budynkow / kartoteke lokali);

stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci (obligatoryjnie stan aktualny oraz
dodatkowo stan przyszty dla nieruchomosci, na ktdérych sg planowane Ilub
prowadzone roboty budowalne polegajgce na budowie, odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowalnego, ze
wskazaniem zgodnosci ich prowadzenia z przepisami prawa budowalnego),
w tym:

a) wydane pozwolenia, rok budowy, rodzaj konstrukcji i wykonczenia, dane
powierzchniowe, rok wykonania remontéw i ich zakres, procentowy i opisowy
stopien zuzycia techniczno — funkcjonalnego (dla obiektéw),

b) przydatnos¢ nieruchomosci do jej aktualnego uzytkowania oraz tkwigcy w niej
potencjat w warunkach aktualnego i projektowanego uzytkowania (jesli jest
znane),

c) stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej (aktualny
i przyszty);

okolicznosci, ktore mogg wptyngé na zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka
kredytodawcy, w tym majgce wptyw na warto$¢ wycenianej nieruchomosci, np.
istniejgce obcigzenia i ograniczenia (ograniczone prawa rzeczowe, prawa
obligacyjne, wpis do rejestru zabytkdw, strefa ochrony konserwatorskiej itp.),
obiekty wzniesione niezgodnie z przepisami prawa, w tym usytuowane w czesci
poza obszarem wycenianej nieruchomosci, ryzyko zmiennosci dochodéw, ryzyko
srodowiskowe, inne;

przeznaczenie wycenianej nieruchomosci (zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami);

10) analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczagcym celu

i sposobu wyceny zgodng z rodzajem wycenianej nieruchomosci wedtug stanu
rynku nieruchomosci z daty sporzgdzenia wyceny i z okresu nie dtuzszego niz 2
lata od daty jej sporzgdzenia (relacje popytu i podazy, zestawi¢ w formie
tabelarycznej ceny sprzedazy nieruchomosci lub / i stawek czynszow najmu
uwzgledniajgcych warunki umow najmu/ dzierzawy na rynku wifasciwym —
stanowigcych baze danych zastosowang w podejsciu poréwnawczym lub
dochodowym, warunki zawarcia umow, rodzaj i koszty wydatkéw operacyjnych,
poziom pustostandw, stopy zwrotu, inne w zaleznosci od wyboru podejscia
szacowania);
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11) rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci zgodnie z nazwg wskazang w ust. 4i 6,
wybor podejscia, metody i techniki szacowania;

12) sposdb obliczenia wartosci nieruchomosci (umozliwiajagcy odtworzenie procesu
wyceny, zatozen i wynikdw posrednich) oraz wynik korncowy wyceny, wraz
z uzasadnieniem (w odniesieniu do przeprowadzonej analizy rynku i cen).

4. Rodzaje wartosci nieruchomosci wymaganych przez Bank i inne dane, ktére powinny
by¢ wskazane w operacie szacunkowym:

1) obligatoryjnie:

a) wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnego stanu i poziomu cen na
dzien wyceny, dla nieruchomosci w budowie uwzgledniajgca aktualny stopien
zaawansowania prac budowalnych,

b) wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu przysztego (po zakonczeniu
inwestycji, wedtug stanu techniczno — uzytkowego i stanu zagospodarowania
po zakoAczeniu zaktadanego rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia
nieruchomosci i poziomu cen na dzied wyceny dla nieruchomosci w trakcie
zaktadanego lub realizowanego rozwoju),

c) wartos¢ rynkowa prawa witasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu bez
naniesien; dla nieruchomosci zabudowanych lub w trakcie zabudowy,
obliczenia nalezy przedstawi¢ w osobnym punkcie operatu,

d) inny rodzaj wartosci, tj. wartos¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu
wymuszonej sprzedazy nieruchomosci;

2) fakultatywnie:

a) wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci dla nieruchomosci w trakcie
zaktadanego lub realizowanego rozwoiju,

b) koszty realizacji inwestycji dla nieruchomosci w trakcie zaktadanego lub
realizowanego rozwoju.

5. Wszystkie wartosci nieruchomos$ci muszg by¢ odniesione do daty sporzadzenia
operatu szacunkowego i wyrazone w ztotych, bez uwzglednienia podatkdw i optat
towarzyszacych transakcji kupna / sprzedazy, w szczegdlnosci podatku VAT.

6. Preferowanym przez Bank sposobem okres$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci
jest podejscie pordwnawcze.

7. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
pordwnawczego warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu
dochodowym lub podejsciu mieszanym.

8. W przypadkach szczegdlnych, tj. braku mozliwosci okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, dopuszczalne jest okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu
kosztowym (wartosci odtworzeniowej). Zastosowanie podejscia kosztowego wymaga
szczegdtowego uzasadnienia w operacie (dla nieruchomosci, na ktérych prowadzona
jest dziatalno$¢ gospodarcza scisle zwigzana z jej specjalistycznym charakterem,
nalezy uzasadnié brak mozliwosci zastosowania metody zyskow).
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9.

10.

11.

12.
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W operacie szacunkowym, w przypadku zastosowania:

1) podejscia poréwnawczego — nalezy zamiesci¢ ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci podobnych rodzajowo do wycenianej nieruchomosci zawarte na
rynku wtérnym, z podaniem daty zawarcia transakcji, adresu, powierzchni
uzytkowej budynkdw i gruntu, numerem dziatki/-ek, z wyszczegdlnieniem rodzaju
obiektu, funkcji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
/studium, ceny ogdlnej i ceny jednostkowej oraz scharakteryzowac obiekty
przyjete do bezposredniego poréwnania w aspekcie wytypowanych i opisanych w
operacie cech rynkowych wraz ze wskazaniem gradacji tych cech;

2) podejscia dochodowego — nalezy przedstawi¢ zatozenia przyjete do procesu
wyceny, wyliczyé i uwzglednié stawki czynszu, wydatki operacyjne zwyczajowo
ponoszone przez wtasciciela nieruchomosci na danym rynku, przedstawic¢ sposdb
wyliczenia stop kapitalizacji / dyskonta przyjetych do okreslenia wartosci
rynkowych nieruchomosci i uzasadni¢ ich poziom w odniesieniu do $Sredniego
poziomu rynkowego; dodatkowo przy metodzie zyskéw nalezy wskazaé Zrddta
pozyskania danych, a podpisane kopie dokumentéw ksiegowych obligatoryjnie
zatgczy¢ do operatu szacunkowego;

3) podejscia kosztowego — opisaé obiekty przyjete do porédwnania (nazwa, numer
i rok wydania katalogu, nr obiektu), dla obiektéw planowanych lub w realizacji
nalezy uwzglednic tylko te elementy prac budowlanych, ktére beda przydatne do
przysztej funkcji nieruchomosci;

4) podejscia mieszanego — nalezy uwzgledni¢ uwagi wskazane powyzej w zaleznosci
od zastosowanych podejs¢.

Rzeczoznawca nie uwzglednia w okre$lanych wartosciach powierzchni, na realizacje
ktorych nie zezwalajg stosowne przepisy prawa budowlanego. Wymagana jest
zgodnos$¢ przyjetej do wyceny powierzchni z pozwoleniem na uzytkowanie (dla
nieruchomosci w realizacji z pozwoleniem na budowe), a wszelkie rozbieznosci nalezy
wyjasni¢ w operacie.

W przypadku wyceny nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzg wyodrebnione lokale
mieszkalne lub / i uzytkowe, nalezy zatgczy¢ do operatu wykaz tych lokali wraz z ich
oznaczeniem (numerem lokalu), przypisaniem powierzchni uzytkowej lokalu,
przypisaniem pomieszczen przynaleznych (gdy jest to mozliwe) i okresleniem
wartosci dla kazdego lokalu.

W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$é obcigzona jest ograniczonymi prawami
rzeczcowymi lub prawami obligacyjnymi (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia albo
inna umowa, ktérej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci), innymi
ograniczeniami, w tym zwigzanymi z potozeniem nieruchomosci w strefie ochronnej z
uwagi na istniejaca lub projektowang infrastrukture (liniowg, techniczng, przesytows,
transportowa, itp.), nalezy wskaza¢, w jakim stopniu majg one wptyw na wartos¢
rynkowa wycenianej nieruchomosci i uwzgledni¢ je w wycenie (w tym réwniez
warunki wypowiedzenia zawartych umow).
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13. Do operatu dotgcza sie zatgczniki wskazane w czesci IV niniejszych Wytycznych. Brak
wymaganego zatgcznika nalezy uzasadnié w operacie szacunkowym.

14. Tres¢ operatu i zatgcznikdw muszg by¢ czytelne, kompletne, posiadaé stosowne
pieczeci i podpisy oséb uprawnionych.

15. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

16. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat dziata obiektywnie jako niezalezny
rzeczoznawca, niezalezny od  wifasciciela  nieruchomosci, kredytobiorcy
i kredytodawcy (nie dotyczy zaptaty za operat), stosujgc zasade bezstronnosci.

17. Klauzule informacyjne odpowiadajgce ustaleniom z ust. 1 pkt 1i 2, ust. 5, ust. 15 i ust.
16 Wytycznych nalezy zamiesci¢ w operacie.

18. Odstepstwa od niniejszych Wytycznych nalezy opisa¢ w operacie szacunkowym.

19. Do Banku nalezy dostarczy¢ oryginat operatu szacunkowego wraz z zatgcznikami w
wersji papierowej oraz fakultatywnie w wersji elektronicznej, podpisany i
podstemplowany przez jego autora, ktérym moze by¢ wytgcznie rzeczoznawca
majgtkowy. Jezeli operat zostat sporzadzony przez kilku rzeczoznawcow
majatkowych, operat podpisujg wszyscy sporzadzajacy go rzeczoznawcy majgtkowi.
Do operatu szacunkowego powinno by¢ dotgczone oswiadczenie rzeczoznawcy
majatkowego, autora operatu, sporzadzone na druku Banku, a w przypadku, gdy
operat zostat sporzadzony przez kilku rzeczoznawcdw majgtkowych, oswiadczenia
kazdego rzeczoznawcy.

20. Bank moze odmoéwi¢ przyjecia operatu szacunkowego lub zazgda¢ dokonania
stosownych poprawek przez autora operatu, jesli zostaty niedotrzymane wymagania
okreslone w niniejszych Wytycznych.

Il. Wytyczne w zakresie wyceny nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
wierzytelnosci BGK z tytutu kredytu PIB oraz finansowania SBC.
1. Sposdb sporzadzenia, forma i tres¢ operatu szacunkowego majg by¢ zgodne
z wytycznymi zawartymi w czesci | "Wymogi ogdélne”.
2. Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci powinien zawierac:
1) wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnego stanu i poziomu cen na dzien
wyceny;
2) wartos¢ rynkowg prawa witasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu bez

naniesien (dla nieruchomos$ci zabudowanych Iub w trakcie zabudowy
przedstawiong w osobnym punkcie operatu);

3) wartos$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug stanu techniczno — uzytkowego i stanu
zagospodarowania po zakonczeniu jej zaktadanego rozwoju oraz stanu prawnego,
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stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny (dla
nieruchomosci w trakcie zaktadanego lub realizowanego rozwoju);

4) koszty realizacji inwestycji (dla nieruchomos$ci w trakcie zaktadanego lub
realizowanego rozwoju);

5) wartos$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy.

3. Preferowanym przez Bank sposobem okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
jest podejscie poréwnawcze. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia poréwnawczego wartos$é rynkowa nieruchomosci okresla sie
w podejsciu dochodowym.

4. W przypadku, gdy wszystkie lokale mieszkalne finansowane sg z udziatem kredytéw
PIB lub finansowania SBC, warto$¢ rynkowa powinna by¢ okreslona w podejsciu
poréwnawczym.

5. W przypadku, gdy w budynku oprécz lokali mieszkalnych finansowanych z udziatem
kredytu PIB lub finansowania SBC znajdowac sie bedg lokale komercyjne (lokale
mieszkalne i uzytkowe przeznaczone na wynajem wolnorynkowy, garaze lub miejsca
postojowe w garazu wielostanowiskowym przeznaczone na wynajem wolnorynkowy
itp.), nalezy okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci, z wyodrebnieniem:

1) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale mieszkalne finansowane
z udziatem kredytu PIB lub finansowania SBC — w podejsciu poréwnawczym;

2) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale komercyjne — w podejsciu
poréwnawczym lub dochodowym.

6. Okreslenie wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 2 powinno by¢
ograniczone do czesci nieruchomosci stanowigcej:

1) lokale mieszkalne finansowane z udziatem kredytow PIB lub finansowania SBC
(lokale mieszkalne i / lub komercyjne, inne);

2) lokale mieszkalne i komercyjne nie kredytowane, ale stanowigce
zabezpieczenie wierzytelnosci Banku.

7. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest grunt zabudowany wiecej niz jednym
budynkiem operat szacunkowy powinien by¢ sporzadzony w taki sposéb, aby na jego
podstawie Bank mogt ustali¢ oddzielnie wartos¢ kazdego z tych budynkow.

8. W przypadku dokonywania wyceny nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
wierzytelnosci BGK z tytutu kredytu PIB lub finansowania SBC rzeczoznawca
powinien wzig¢ pod uwage miedzy innymi praktyczne skutki zwigzane z mozliwoscia
prywatyzacji czesci zasobu finansowanego przez Bank kredytem PIB Ilub
finansowaniem SBC z wyfgczeniem kredytéw udzielonych w ramach realizacji
programow rzgdowych, w tym zgodnie z ustawg z dnia 10 wrzes$nia 2015 r. o zmianie
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
niektérych innych ustaw; wskazane jest odrebne wyrdznienie czesci ,,mieszkaniowej”
i ,komercyjnej” oraz wartosci gruntu, ktéra mogtaby ewentualnie zostaé¢ odtgczona
od czesci niezbednej do zabudowy budynkiem.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.
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W przypadku wyodrebniania na wtasnos¢ finansowanych kredytem PIB lokali
mieszkalnych, na podstawie ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, operat powinien zawiera¢ wykaz wszystkich lokali
mieszkalnych wchodzacych w skfad nieruchomosci wraz z jednoznacznym ich
oznaczeniem, przypisaniem powierzchni uzytkowej lokalu, przypisaniem powierzchni
pomieszczen przynaleznych i okresleniem wartosci dla kazdego lokalu. W takiej
sytuacji nie jest konieczne sporzadzenie aktualizacji operatu, o ktérej mowa w cz. lll.

W celu okreslenia wartosci obiektédw finansowanych z udziatem kredytu PIB, nalezy
przyjgé zatozenie, ze zasady obrotu i wynajmu lokali mieszkalnych nie podlegaja
przepisom, o ktérych mowa w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

W celu okreslenia wartosci obiektdw objetych finansowaniem SBC, nalezy przyjac
zatozenie, ze zasady obrotu i wynajmu lokali mieszkalnych, garazy indywidualnych
i miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych nie podlegajg przepisom,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

W przypadku braku rynku lokalnego transakcji sprzedazy catych obiektéw
mieszkalnych wielorodzinnych o podobnych cechach (nie finansowanych z udziatem
kredytu PIB), rzeczoznawca majgtkowy powinien odnies¢ sie do rynku sprzedazy
lokali mieszkalnych i dokona¢ odpowiedniej korekty wartosci w oparciu o analize tego
rynku i rdznice wycenianych praw.

Wycena wartosci dla wymuszonej sprzedazy powinna uwzglednia¢ wymogi przepiséw
prawa w zakresie praw najemcéw i lokatoréw.

Nieruchomosci stanowigce dodatkowe prawne zabezpieczenie wierzytelnosci BGK
z tytutu kredytu PIB lub finansowania SBC nalezy wyceni¢ zgodnie z zasadami
zawartymi w czesci | Wymogi ogodlne.

Aktualizacja operatu szacunkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu
szacunkowego
Aktualizacja operatu szacunkowego oraz potwierdzenie aktualnosci operatu

szacunkowego muszg by¢ sporzgdzone zgodnie z przepisami, o ktdrych mowa
w czesci | ,,Wymogi ogdlne” niniejszych Wytycznych.

W celu aktualizacji operatu szacunkowego lub potwierdzenia aktualnosci operatu
szacunkowego nalezy:

1) ponownie zbada¢ stan nieruchomosci, w tym prawny, techniczny, stan
zagospodarowania i przeznaczenia;

2) potwierdzi¢ aktualno$s¢ dokumentéw zataczonych do operatu szacunkowego
bedacego przedmiotem aktualizacji lub potwierdzenia, a jesli na nieruchomosci
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nastgpity zmiany nalezy kazdorazowo dotgczy¢ dokumenty wskazane w czesci IV

niniejszych Wytycznych dokumentujgce zmiany.

Wykaz zatacznikdw wymaganych do operatu szacunkowego

Nieruchomos¢ gruntowa

Nieruchomos¢
lokalowa lub

przeznaczona stdziel
Lp. Obis dok t niezabu | zabud do lubw s{po zle_cze
pis dokumentu dowana | owana trakcie W asnosadowe
zabudowy prawo do
lokalu
1 Dokumentacja fotograficzna TAK TAK TAK TAK
Odpis z ksiegi wieczystej lub wydruk z
TAK
2 Elektronicznej Ksiegi Wieczystej (EKW) 2 TAK TAK TAK
Podstawa nabycia nieruchomosci (jesli stan
3 prawny ujawniony w KW nie jest zgodny ze TAK TAK TAK TAK
stanem faktycznym)
4 Wypis z rejestru gruntéw ? TAK TAK TAK NIE
5 Wypis z rejestru budynkéw 2 NIE TAK NIE NIE
6 Wypis z rejestru lokali 2 NIE NIE NIE TAK
7 Wyrys z mapy ewidencyjnej ? TAK TAK TAK NIE
8 Mapa Iokallza?y.Jna nieruchomosci (jesli nie jest TAK TAK TAK TAK
zawarta w tresci operatu)
9 Df)kuments)potmerdzajqcy powierzchnie NIE TAK TAK TAK
uzytkowa
Dokument potwierdzajacy przeznaczenie
10 | D v p TAK | TAK TAK NIE
nieruchomosci “"
11 Pozwolenie na budowe / realizacje inwestycji NIE NIE TAK NIE
12 ;otwmrdzenle przyjecia budynku do uzytkowania NIE TAK NIE NIE
13 Doku.ment. potvylst)erdzajqcy prawny dostep do TAK TAK TAK NIE
drogi publicznej
Zestawienie prac i kosztow wraz z
harmonogramem prac opatrzone datg i
14 podpisane przez Kredytobiorce lub biznes plan, NIE TAK TAK TAK
gdy kredyt dotyczy realizacji inwestycji ( budowy,
remontu, etc.)?
15 S’Fud|um wykonalnosci projektu lub uproszczony NIE NIE TAK NIE
biznes plan
Umowy generujgce dochdd z nieruchomosci lub
inne umowy, ktérych przedmiotem jest
korzystanie z wycenianej nieruchomosci w inny
16 sposbéb wraz z aneksami lub tabelaryczny wykaz TAK TAK TAK TAK

ww. umow i aneksdw z opisem zawartych
warunkow wynikajacych z uméw dla wycenianej
nieruchomosci i mozliwosciag wypowiedzenia ”
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17

Dokumenty ksiegowe dla nieruchomosci, na
ktérej planowana lub prowadzona jest dziatalnos¢
operacyjna, np. hotele, stacje paliw, inna NIE TAK TAK TAK
specjalistyczna (podpisane przez osobe
sporzadzajaca ) ®

18

Dane dotyczace kosztéw utrzymania i eksploatacji

nieruchomosci ? TAK TAK TAK TAK

19

I dok t i fik
nne 9 un‘qe‘n yzquar}e'zlts)specyl 3 TAK TAK TAK TAK
wycenianej nieruchomosci

20

Opinia o obszarach ryzyka zgodnie ze standardem
»Wycena dla celdw zabezpieczenia TAK TAK TAK TAK
wierzytelnosci”

Oznaczenia:

1

(2)
(3)

(4)

(5)

(6)

7)
(8)

()

(10)

— Z daty ogledzin nieruchomosci obejmujaca wszystkie obiekty budowalne posadowione na nieruchomosci
wycenianej (wewnatrz i zewnatrz) wraz z otaczajacym sgsiedztwem i dojazdem do nieruchomosci.

— Data wystawienia dokumentu nie starsza niz 30 dni przed datg sporzadzenia operatu szacunkowego.

— Jeden z wymienionych dokumentow lub cze$¢ dot. potwierdzenia przyjetych danych powierzchniowych:
inwentaryzacja powykonawcza budynku lub projekt architektoniczno — budowlany (zestawienie powierzchni,
opis techniczny, zwymiarowane rzuty kondygnacji), ksigzka obiektu budowlanego. lJezeli rzeczoznawca
wykonat pomiary osobiscie, nalezy zataczy¢ zestawienie powierzchni zawierajgce wyszczegdlnienie rodzajow
pomieszczen w budynku wraz z ich powierzchnig uzytkowa. Dokument potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowg
nie jest wymagany jesli dane powierzchniowe wykazane sg w ksiedze wieczystej, wypisie z rejestrow ewidencji
gruntéw i budynku lub pozwoleniu na budowe / potwierdzeniu zgtoszenia do uzytkowania, i s3 one zgodne ze
stanem faktycznym (co nalezy potwierdzi¢ w operacie).

— Jeden z wymienionych dokumentéw: wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
wyd. przez urzad, w przypadku braku planu — prawomocne pozwolenie na budowe, ostatnio wydana decyzja
o warunkach zabudowy, Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (SUiKZP).

— Ewentualnie prawomocne pozwolenie na budowe, gdy obiekt budowalny nie zostat dotychczas przyjety do
uzytkowania.

— Wytacznie w przypadku braku bezposredniego dostepu do drogi publicznej lub watpliwosci w zakresie
zapewnienia prawnego dostepu do drogi publicznej wymagany jest jeden z dokumentéw: wypis z rejestru
gruntéw, dla dziatki bedacej drogg publiczng bezposrednio graniczacag z wyceniang nieruchomoscia lub dziatek
przez ktére odbywa sie dostep do drogi publicznej, pozwolenie na budowe inwestycji lub zjazdu z drogi
publicznej, odpis lub wydruk ksiegi wieczystej dla nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng zapewniajgca
dostep do drogi publicznej, inne.

— Wytgcznie jesli takie umowy sg zawarte dla wycenianej nieruchomosci.

— Wykaz srodkéw trwatych (grupa, numer, wartos$¢ poczatkowa, wartos¢ biezgca netto), bilans oraz rachunek
zyskow i strat za trzy lata obrachunkowe (jesli dziatalnosci prowadzona jest krdcej — z okresu od rozpoczecia
do ostatniego okresu rozliczeniowego), zestawienie obrotow i sald w czesci zwigzanej z dziatalnoscig
operacyjng prowadzong na nieruchomosci).

— Inne istotne w procesie okreslenia wartosci nieruchomosci, np. zawiadomienie o wysokosci aktualnej optaty
za uzytkowanie wieczyste gruntu, o wysokosci podatku od nieruchomosci lub aktualna deklaracja podatkowa,
ubezpieczenie (polisa), itp.

— Dokumenty istotne w procesie okre$lenia wartosci nieruchomosci, np. decyzje o wpisie do rejestru
zabytkow, pozwolenie na prowadzenie robdét budowalnych dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow,
wydane koncesje, itp.
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