DOBRE PRAKTYKI
ZASADY DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

GtOWNE WYMAGANIA BZ WBK ODNOSNIE SPORZADZENIA OPERATOW SZACUNKOWYCH

Operat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa dla celu zabezpieczenia wierzytelnosci

kredytodawcy z podpisem i pieczecig rzeczoznawcy majgtkowego powinien zawierac:

1.
2.

Doktadny i wyczerpujacy opis lokalizacji ogélnej i szczegdtowej.

Opis najblizszego sasiedztwa nieruchomosci wycenianej, w tym w szczegélnosci
nieruchomosci konkurencyjnych w okolicy; jezeli w sgsiedztwie wystepujg tereny
niezabudowane nalezy wskazac ich przeznaczenie w MPZP.

Ocene ekspozycji wycenianej nieruchomosci m.in. czy jest widoczna z drogi, czy znajduje sie
w pierwszej linii zabudowy.

Charakterystyke dziatki gruntu wraz z dostepem do poszczegdlnych medidw oraz konstrukcji,
stanu technicznego i standardu wykonczenia zabudowy.

Szczegdétowy opis dostepu fizycznego i prawnego do drogi publicznej, ze wskazaniem
numerdw dziatek ewidencyjnych, po ktérych odbywa sie dojazd i wyszczegdlnieniem ich
stanu prawnego m.in. aktualnego wiasciciela (Skarb Panstwa, jednostka samorzadu
terytorialnego, osoba prawna czy osoba fizyczna).

Opis programu uzytkowego poszczegélnych budynkéw oraz zestawienie powierzchni
wszystkich pomieszczert w budynkach wraz z informacjg na podstawie jakiego dokumentu
zostata przyjeta do obliczen powierzchnia uzytkowa zabudowy.

Informacje o wydanych decyzjach administracyjnych (pozwolenia na budowe, na
uzytkowanie zabudowy, decyzje podziatowe itp.) lub o ich ewentualnych brakach.

Wskazanie ewentualnych ryzyk wynikajacych z zapiséw w ksiedze wieczystej m.in. okreslenie
wpltywu  poszczegdlnych  zapisébw w dziale Il na wartos¢ nieruchomosci;
jezeli w KW wpisane sg wzmianki nalezy opisac ich wyjasnienie.

Weryfikacje zapisow dotyczacych poszczegdlnych dziatek objetych zakresem wyceny wg
ewidencji gruntdw oraz wskazanie, czy zapisy w KW i ewidencji gruntéow sg zgodne, czy stan
z ewidencji gruntdéw jest zgodny ze stanem zastanym na nieruchomosci.

10. Mape ewidencyjng nieruchomosci wraz z analizg granic nieruchomosci, m.in. czy zabudowa

jest naniesiona na mape i czy nie narusza granic dziatek ewidencyjnych.

11. Wskazanie, czy na nieruchomosci komercyjnej zawarte sg umowy najmu, a w przypadku ich

istnienia podanie warunkéw na jakich zostaty zawarte (daty zawarcia umowy, okresu najmu,
stawki czynszu, wysokosci optat serwisowych, sposobu rozliczania medidéw, warunkdéw
wypowiedzenia, czy umowa zawarta w zwyktej formie pisemnej lub z data pewng lub
w formie aktu notarialnego, innych szczegdlnych warunkéw umowy).

12. Analize przeznaczenia nieruchomosci na podstawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, a w przypadku jego braku na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wraz ze wskazaniem ewentualnych ryzyk.

13. Analize rynku zaréwno ogdlnopolskiego, jak i lokalnego dotyczgca wszystkich rodzajéw

powierzchni wystepujacych na nieruchomosci z podanymi zrédtami informacji.

14. Analize konkurencji na rynku objetym analizg - jaki jest jej obecny stan i oczekiwany przyszty

poziom wraz omodwieniem ewentualnego wptywu konkurencji na warto$¢ szacowanej
nieruchomosci.

15. Podanie kilku przyktadéw transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci komercyjnych z obszaru

rynku objetego analiza.

16. Analize trendu czasowego (ocena wptywu czasu na zmiany cen nieruchomosci na

rozwazanym rynku).



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.
26.

27.
28.

29.

30.

Analize stawek ofertowych dla analizowanych rodzajow powierzchni z rynku objetego
analiza.

Podanie kilkunastu przyktadowych rynkowych stawek najmu dla nieruchomosci podobnych /
podobnych rodzajéw powierzchni z danego rynku lokalnego lub z rynkéw réwnolegtych
tj. podobnych miejscowosci o poréwnywalnym potencjale gospodarczym, z podaniem nazwy
miejscowosci oraz nazwy ulicy, potozenia lokalu na pietrze, okresu najmu, danych najemcy:
np. branza lub rodzaj prowadzonej dziatalnosci (np. market handlowy, ustugi bankowe lub
finansowe) oraz jesli jest taka mozliwos¢ inne dane np. wiek budynku (czy jest to
nowoczesny biurowiec czy tez np. zabytkowa willa miejska) czy standard pomieszczen.

Ocene wielkosci pustostandéw i stép zwrotu dla danego segmentu rynku wraz ze wskazaniem
z czego one wynikajg i jakie sg przewidywane trendy.

Odpowiednio wykorzystang metodologie wyceny; przy nieruchomosciach zabudowanych
o charakterze komercyjnym, ktore generujg lub mogg generowac dochdd preferowane przez
Bank jest podejscie dochodowe.

Przy podejsciu dochodowym konieczne jest przedstawienie szczegdtowego zestawienia
wydatkéw operacyjnych wraz z odniesieniem sie do danych rynkowych.

Przy metodzie zyskéw rekomendowane jest przedstawienie danych z wycenianej
nieruchomosci z okresu ostatnich trzech lat oraz z rynku / nieruchomosci podobnych
wraz z uzasadnieniem przyjetych wartosci do dalszego szacowania.

W przypadku zastosowania podejscia pordwnawczego, metody pordwnywania parami do
poréwnywanych nieruchomosci konieczne jest przedstawienie opisu szczegétowego
nieruchomosci oraz obszernej dokumentacji fotograficzne;j.

Czytelne wykazanie wszystkich zatozen lub dodatkowych warunkéw, pod jakimi zostata
oszacowana wartos¢ rynkowa wraz ze szczegdtowym opisem koniecznych do podjecia dziatan
w celu ich spetnienia przez wtasciciela nieruchomosci. Powyzsze zatozenia powinny by¢
wyszczegoblnione rdwniez w wyciggu z operatu.

Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

Okresdlenie stopnia zuzycia technicznego zabudowy oraz obliczenia wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci.

Zawarcie obszernego uzasadnienia uzyskanego wyniku oszacowania.

Informacje o ptynnosci nieruchomosci i mozliwym czasie ekspozycji nieruchomosci na rynku
w przypadku sprzedazy

Analize ryzyk, zgodnie ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcéw Majgtkowych , Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Analiza ta moze by¢ przedstawiona w formie analizy
SWOT i powinna wskazywaé w jakich obszarach wyceniana nieruchomos¢ jest oceniana jako
gorsza od nieruchomosci poréownawczych.

Rzetelng dokumentacje fotograficzng nieruchomosci wraz z opisem pozwalajgcym na
identyfikacje poszczegdlnych budynkdw znajdujgcych sie na nieruchomosci, m.in. zdjecia
wszystkich  elewacji  budynkéw, z wewngtrz z poszczegdlnych  kondygnacji
i kluczowych/charakterystycznych pomieszczen, widok otoczenia oraz drogi dojazdowe;j.



DOBRE PRAKTYKI
ZASADY DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

SZCZEGOtOWE WYMAGANIA BZ WBK ODNOSNIE ANALIZY RYNKU W OPERATACH SZACUNKOWYCH

Analiza

lokalnego rynku nieruchomosci w operacie szacunkowym sporzgdzonym w celu

zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy dla nieruchomosci komercyjnej powinna zawierac:

1.

10.

11.

12.

13.
14.

15.

Opis podstawowego profilu gminy (np. gmina typowo rolnicza czy tez miejscowosé
uzdrowiskowa) wraz z informacja, czy w okolicy wystepuja specjalne strefy ekonomiczne.
Informacje na temat liczby mieszkaricow danej miejscowosci/gminy, stopy bezrobocia, liczba
zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych oraz informacji o liczbie podmiotéw, ktére
zainwestowaty na danym terenie w przeciggu ostatniego roku / dwdch lat

Opis planowanych inwestycji na terenie gminy lub inwestycji w budowie, informacje
o inwestycjach zrealizowanych w przeciggu kilku ostatnich lat oraz o polityce gminy
w stosunku do nowych przedsiebiorcow (czy sg stosowane zachety dla inwestoréw np.
zwolnienia podatkowe?).

Opis szlakéw komunikacyjnych (czy przez teren gminy przebiegajg lub planowane sg do
realizacji drogi krajowe, ekspresowe lub autostrady?).

Informacje na temat miejscowosci konkurencyjnych (tj. objetych zakresem analizy rynku np.
w przypadku miejscowosci uzdrowiskowych powiatu ktodzkiego: Kudowa Zddj, Ladek Zdroj,
Duszniki Zdroj itd.).

Podanie srednich cen uzyskiwanych na rynku lokalnym w poszczegdlnych segmentach rynku:
tj. dla dziatek budowlanych, budynkéw mieszkalnych, lokali mieszkalnych, innych: np. lokali
uzytkowych.

Wskazanie jakiego typu nieruchomosci przewazajg w obrocie na rynku lokalnym (czego sie
najwiecej sprzedaje lub buduje?).

Podanie informacji na temat wielkosci podazy powierzchni w danym segmencie rynku (np.
powierzchnie handlowe); jakiego typu/rodzaju powierzchnie sg najbardziej poszukiwane
przez najemcow/nabywcdw na rynku lokalnym i w jakich lokalizacjach? Jakie powierzchnie sg
planowane do realizacji lub w budowie?

Ocene wielkosci pustostandw dla danego segmentu rynku; wskazanie z czego one wynikaja.
Okresélenie $redniego okresu poszukiwania potencjalnego najemcy/nabywcy dla danego
rodzaju nieruchomosci wraz z okresleniem na jaki okres zawierane sg typowe umowy najmu.
Precyzyjne okreslenie rodzaju badanego rynku tj. np. rynek gruntow inwestycyjnych
potozonych w matych miejscowosciach wzdtuz drég krajowych.

Podanie kilkunastu przyktadowych rynkowych stawek najmu dla nieruchomosci podobnych
z danego rynku lokalnego lub z rynkéw réwnolegtych tj. podobnych miejscowosci
o poréwnywalnym potencjale gospodarczym, z podaniem nazwy miejscowosci oraz nazwy
ulicy, potozenia lokalu na pietrze, okresu najmu, danych najemcy: np. branza lub rodzaj
prowadzonej dziatalnosci (np. market handlowy, ustugi bankowe lub finansowe) oraz jesli jest
taka mozliwos¢ inne dane np. wiek budynku (czy jest to nowoczesny biurowiec czy tez np.
zabytkowa willa miejska) czy standard pomieszczen.

Analize stawek ofertowych.

Analize trendu czasowego (ocena wptywu czasu na zmiany cen nieruchomosci na rynku
lokalnym).

Podanie kilku przyktadéw transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci komercyjnych z obszaru
rynku objetego analiza.



