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1. WPROWADZENIE

1.1. Niniejsze Zasady stanowig zbiér wytycznych dla rzeczoznawcéw majatkowych
sporzgdzajgcych operaty szacunkowe dla potrzeb oszacowania postawy wartosci
zabezpieczenia wierzytelnosci Santander Bank Polska S.A.

1.2. Operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce majgtkowego jest weryfikowany
przez Bank. Ostateczna warto$¢ zabezpieczenia na nieruchomosci jest ustalana i
przyjmowana przez Bank na podstawie zweryfikowanego operatu szacunkowego.

1.3. Bank zastrzega sobie prawo do odmowy przyjecia operatu szacunkowego lub zgdania
wprowadzenia poprawek w operacie szacunkowym, jezeli w istotny sposéb zostaty
niedotrzymane wymagania okreslone w niniejszych Zasadach i/lub wymagania
formalno-prawne regulujgce zasady wycen nieruchomosci obowigzujgce na terenie
Polski.

1.4. Operat szacunkowy wyceny wartosci nieruchomosci dla potrzeb Santander Bank
Polska SA w szczegdlnosci powinien spetnia¢ wymogi wynikajace z:

1.4.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
1.4.2. Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
1.4.3.Standardu zawodowego rzeczoznawcéw majgtkowych nr 1 ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” z dnia 01 wrzesnia 2017 roku,
1.4.4.0dpowiednich Krajowych Standardéw Wyceny i Not Interpretacyjnych,

1.5. Operat szacunkowy dla potrzeb oszacowania postawy wartosci zabezpieczenia
wierzytelnosci Santander Bank Polska SA. kazdorazowo jako cel wyceny powinien mie¢
wskazane zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
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2. KLAUZULE DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

2.1. Operat szacunkowy powinien zawiera¢ stosowne klauzule o brak konfliktu intereséw.
2.2. Rzeczoznawca majgtkowy sporzadzajgcy operat szacunkowy nie moze:

2.2.1. by¢ kredytobiorcg, matzonkiem Iub krewnym pierwszego stopnia, ani
pozostawa¢ w zadnym stosunku osobistym z kredytobiorca,

2.2.2. by¢ osobg bliskg zleceniodawcy wyceny, ani wiasciciela/wspodtwiasciciela
nieruchomosci bedgcej przedmiotem szacowania,

2.2.3. mie¢ zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdinikéw,
partneréw lub bliskg rodzine, istotnych udziatdbw w przedmiocie bedacym
zleceniodawcg  wyceny, wiadcicielem/wspotwiascicielem nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny lub kredytobiorcg, ani tez udziatbw w firmie
nalezacej do zleceniodawcy, wtasciciela albo wspotwtasciciela tej nieruchomosci
lub kredytodawcy, ani tez udziatdw w nieruchomosci bedacej przedmiotem
Szacowania,

2.2.4. mie¢ zadnych powigzan ani z nabywca, ani ze sprzedawcg przedmiotowe;j
nieruchomosci,

2.2.5. mie¢ zadnych korzysci/ interesu z nieruchomosci bedacej przedmiotem
szacowania,

2.2.6. uzaleznia¢ wysokos¢ swojego wynagrodzenia od udzielenia kredytu, kwoty
kredytu czy okreslonej wartosci nieruchomosci.

2.3. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego potwierdzajgce powyzsze jest zatgcznikiem
do niniejszych zasad. Oswiadczenie jest obligatoryjnym zatgcznikiem do operatu
szacunkowego lub powinno zosta¢ zawarte w tresci operatu szacunkowego.
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. ZAWARTOSC OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1. Strona tytutowa, ktéra w szczegdlnosci powinna zawierac.

3.1.1.0znaczenie przedsiebiorcy, lub oraz rzeczoznawcy majgtkowego, wzglednie
rzeczoznawcow majgtkowych,

3.1.2.nazwe ,operat szacunkowy”,

3.1.3.okredlenie rodzaju nieruchomosci lub praw do nieruchomosci stanowigcych
przedmiot wyceny oraz jej adres,

3.1.4.imie i nazwisko rzeczoznawcy(céw) majgtkowego(ych) — autora (autoréw) operatu
szacunkowego,

3.1.5.miejscowosc¢ oraz date sporzgdzenia operatu szacunkowego,

3.2. Wyciag z operatu szacunkowego, ktéry w szczegdlnosci powinien zawierac:

3.2.1.doktadne okreslenie lokalizacji nieruchomosci, danych ewidencyjnych oraz numeru
Ksiegi Wieczystej,

3.2.2.krotki opis nieruchomosci w szczegdlnosci z uwzglednieniem powierzchni, stanu
technicznego i standardu oraz kluczowych parametrow dla danego typu
nieruchomosci,

3.2.3.0kreslenie celu wyceny,

3.2.4.0szacowang warto$¢ rynkowag nieruchomosci oraz inne rodzaje wartosci
wymaganych przez Bank,

3.2.5.0kreslenie daty sporzgdzenia operatu szacunkowego oraz istotnych dat dla
wyceny nieruchomosci,

3.2.6.pieczeé i podpis rzeczoznawcy majgtkowego

3.2.7.0pis szczegdlnych zatozen/warunkéw/ograniczen, przy ktérych zostata
sporzgdzona wycena,

3.2.8. Wycigg z operatu szacunkowego sporzgdza sie zgodnie z Zatgcznikiem nr 1
niniejszego dokumentu lub powinien zawiera¢ informacje zgodnie z Zatgcznikiem
nr1.

3.3. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.
3.3.1.Nieruchomos¢ stanowigcag przedmiot wyceny nalezy okresli¢ poprzez podanie:
a. rodzaju nieruchomosci,
b. adresu nieruchomosci,
c. oznaczenia w ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci),
d. numeru ksiegi wieczystej.

3.3.2.Zakres wyceny okresla sie poprzez podanie:
a. rodzaju prawa (praw), ktérych przedmiotem jest nieruchomosé, podlegajgcych
wycenie,
b. okredlenie czesci nieruchomosci lub czesci sktadowych gruntu, ktérych wycena
dotyczy,
c. okreslenie praw, czesci nieruchomosci lub czesci sktadowych gruntu, ktére nie
podlegajg wycenie.

3.3.3.Jezeli zamawiajgcy operat szacunkowy Zzgda od rzeczoznawcy majgtkowego
zrealizowania zakresu wyceny sprzecznej z przepisami prawa, rzeczoznawca
majgtkowy ma prawo do odmowy realizacji zlecenia, po uprzednim wskazaniu
zakresu niezgodnosci.

3.4. Okreslenie celu wyceny.
3.4.1.0perat szacunkowy dla potrzeb oszacowania postawy wartosci zabezpieczenia
wierzytelnosci Santander Bank Polska S.A. kazdorazowo jako cel wyceny powinien
mie¢ wskazany zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.
3.4.2.0peraty szacunkowe wykonane w innym celu nie mogg stanowi¢ podstawy oceny
wartosci zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.
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3.5. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego.
3.5.1.0perat szacunkowy powinien wskazywac podstawe formalng wykonania operatu
oraz podmiot zlecajgcy wykonanie operatu szacunkowego.
3.5.2.Podstawy materialno — prawne okresla sie poprzez podanie przepiséow prawa. W
operacie szacunkowym nalezy poda¢ zrodta danych merytorycznych, z ktérych
korzystat rzeczoznawca majgtkowy w trakcie szacowania. W szczegdélnosci
dotyczy to zrodet:

a.

o przedmiocie wyceny, takich jak: kataster nieruchomosci, kataster uzbrojenia
terenu, ksiegi wieczyste, plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego,
rejestr zabytkow, protokdt z ogledzin itp.,

o rynku nieruchomosci,

innych, majgcych wptyw na wycene zawarte w wymaganiach szczegétowych
stanowigcych integralng czes¢ niniejszego dokumentu.

3.6. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.
3.6.1.Daty okresla sie podajgc dzien, miesigc i rok,
3.6.2.Daty, ktére winny by¢ wymienione w operacie szacunkowym:

a.
b.
c.

d.

data sporzadzenia operatu szacunkowego,

data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,

data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan prawny i fizyczny
przedmiotu wyceny,

data dokonania ogledzin nieruchomosci.

3.7. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

3.7.1.Stan nieruchomosci okresla sie w wycenie na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego i/lub na inna date w zaleznosci od zakresu wyceny (dla
nieruchomosci w trakcie budowy, remontu, modernizacji).

3.7.2.Uktad i szczegdtowos¢ danych/informacji opisanych w operacie szacunkowym
powinna wynika¢ z rodzaju nieruchomosci i by¢ dostosowana do potrzeb
przyjetego w operacie szacunkowym podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci.

3.7.3.Rzeczoznawca majgtkowy powinien uwzgledni¢ w wycenie czynniki
srodowiskowe, spoteczne i zwigzane z zarzgdzaniem, ktére wptywajg na wartos¢
zabezpieczenia, np. efektywnosé energetyczng budynkow.

3.7.4.Rzeczoznawca majatkowy opisuje:

a.
b.

rodzaj i przeznaczenie obiektu/6w

parametry uzytkowe (w tym: opis powierzchni zabudowy, uzytkowej, najmu)
z podaniem na podstawie jakich dokumentéw ustalono dany rodzaj
powierzchni (np. inwentaryzacja powykonawcza, projekt architektoniczno-
budowlany, zestawienie powierzchni, opis techniczny, rzuty kondygnacji,
ksigzke obiektu budowlanego, pomiar wiasny),

stan i dotychczasowy sposob uzytkowania i zagospodarowania
nieruchomosci,

ocene przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania,
ocene potencjatu nieruchomosdci w tym mozliwos¢ lub ograniczenia
dotyczace zmiany funkcji i sposobu uzytkowania nieruchomosci,

stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci,

stan ustug, zaplecza bytowego i komunikacji w miejscu potozenia
nieruchomosci,

inne czynniki mogace wptywaé na jakos¢, czy tez warto$¢ zabezpieczenia
(np. potozenie na terenach zalewowych; objecie nieruchomosci ochrong
konserwatorskg).

3.8. Stan prawny i formalny nieruchomosci.
3.8.1.Stan prawny ustala sie w oparciu o ksiege wieczystg, ewidencje gruntéw i
budynkéw, dokumentacje potwierdzajgcg dostep do drogi publicznej, wydane
decyzje administracyjne.
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3.8.2.Jezeli w ksiedze wieczystej wpisane sg wzmianki rzeczoznawca majatkowy
powinien je wyjasni¢ i opisa¢ w operacie szacunkowym.

3.8.3.Rzeczoznawca majgtkowy wskazuje ewentualne ryzyka wynikajgce z zapiséw w
ksiedze wieczystej m.in. okreslenie wptywu poszczegdlinych zapiséw w dziale |l
na wartos¢ nieruchomosci.

3.8.4.Rzeczoznawca majagtkowy analizuje zapisy w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
wskazuje, czy zapisy w ksiedze wieczystej i ewidencji gruntéw i budynkéw sg
zgodne ze stanem zastanym na nieruchomosci.

3.8.5.Decyzje administracyjne:

a. Rzeczoznawca majatkowy przedstawia informacje o wydanych decyzjach
administracyjnych (tj. pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie,
decyzje podziatowe itp.) lub o ich ewentualnych brakach.

b. Rzeczoznawca majagtkowy analizuje zakres wyceny wraz z naniesiong
zabudowa.

c. W przypadku braku naniesienia zabudowy na mape ewidencyjng
rzeczoznawca majgtkowy jasno opisuje ten fakt w operacie.

d. Rzeczoznawca majagtkowy ocenia zgodnosS¢ wzniesienia zabudowy z
przepisami prawa budowlanego.

e. W przypadku naruszenia granic rzeczoznawca majgtkowy w widoczny
sposOb zaznacza na mapie ewidencyjnej nieprawidiowosci wynikajace z
tego naruszenia.

3.8.6.Dostep nieruchomosci do drogi publiczne;:

a. Rzeczoznawca majagtkowy doktadnie opisuje fizyczny i prawny dostep do
drogi ze wskazaniem numeréw dziatek ewidencyjnych, po ktérych odbywa
sie dojazd oraz opisuje stan prawny tych dziatek poprzez podanie m.in.
aktualnego wiasciciela (np. Skarb Panstwa, jednostka samorzadu
terytorialnego, osoba prawna czy osoba fizyczna).

b. W przypadku braku uregulowania dostepu do drogi publicznej rzeczoznawca
majatkowy powinien wskaza¢ w jaki sposéb nieruchomosci powinna mie¢
zapewniony dostep do drogi publiczne;j.

c. W przypadku skomplikowanej sytuacji prawnej/fizycznej wskazujacej na
brak szybkiej mozliwosci uregulowania dostepu do drogi publicznej
rzeczoznawca powinien skontaktowac sie ze zleceniodawcg i poinformowac
go o tym fakcie.

3.8.7. Przeznaczenie nieruchomosci:

a. Rzeczoznawca majgtkowy analizuje przeznaczenie 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 lub pozwolenia na budowe wraz ze
wskazaniem ewentualnych ryzyk.

b. W razie braku dokumentacji wskazanej w pkt a) nalezy okresli¢ aktualny
sposéb  uzytkowania nieruchomosci, zamieszczajgc w  operacie
szacunkowym odpowiednig w tym zakresie klauzule.

3.8.8. Stan techniczny nieruchomosci:

a. Operat szacunkowy powinien zawiera¢ opis nieruchomosci z
uwzglednieniem jej stanu technicznego i uzytkowego (dotyczy takze
nieruchomosci w trakcie budowy/rozbudowy/modernizacji/remontu)

b. Sporzadzenie opisu nieruchomosci winno by¢ kazdorazowo poprzedzone
ogledzinami i badaniem stanu technicznego nieruchomosci.

c. Z przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy
moze sporzadzi¢ protokdt i zatgczy¢ go do operatu szacunkowego.W ramach
opisu nieruchomosci nalezy okresli¢ i scharakteryzowa¢ w szczegdlnosci:

e opis cech technicznych nieruchomosci, w tym wiek obiektow, rodzaj
konstrukcji i wykonczenia,

e ocene stopnia zuzycia technicznego, funkcjonalnego i ekonomicznego
wraz z oceng mozliwosci i warunkéw dalszej eksploataciji,
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e opis czynnikbw Srodowiskowych majgcych wptyw na wartosé
nieruchomosci,

e stan i stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,

e sposob i warunki uzytkowania oraz utrzymania, w tym dotychczasowg
gospodarke remontowa.

3.8.9. Powierzchnia uzytkowa budynkoéw/lokali:
a. Powierzchnig uzytkowg lokali/lbudynkéw ustala sie na podstawie:

e dokumentdéw udostepnionych osobie przeprowadzajgcej inspekcje ({j.
pozwolenie na uzytkowanie, zgtoszenie do uzytkowania, wypis z
kartoteki budynkéw, inwentaryzacja),

e dokumentacji projektowej, ktéra stanowi gtébwny dokument
potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowg (jezeli jest dostepna),

e napodstawie obmiaru, w przypadku braku dokumentéw, o ktérych mowa
powyzej (w danej sytuacji do dokumentacji nalezy zatgczy¢ pogladowy
rzut pomieszczen z zestawieniem powierzchni).

b. Szczegodtowe wytyczne dotyczgce powierzchni uzytkowej znajdujg sie w

Zatgcznikach nr 2 i nr 3.

3.9. Podejscia, metody i techniki wyceny.
3.9.1.Wartos¢ nieruchomosci powinna zosta¢ okreslona na podstawie danych
rynkowych przy uzyciu podejs¢ poréwnawczego Ilub dochodowego. W
indywidualnych przypadkach, po uzgodnieniu z Bankiem, dopuszcza sie wycene
sporzgdzong w podejsciu mieszanym. Rzeczoznawca majgtkowy powinien
uzasadni¢ wybor podejscia do wyceny.
3.9.2.Rzeczoznawca majgtkowy w procesie wyceny powinien:
a. Uwzglednia¢ jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe, ktére mozna
uznac¢ za trwate w dtugim okresie czasu.
b. Uwzglednia¢ jedynie te cechy nieruchomosci lub uzyskiwane z niej dochody,
ktére mozliwe sg do wykorzystania lub uzyskania przez kazdego jej wtasciciela.
c. Zachowa¢ zasade ostroznosci przy ocenie wplywu ponadprzecietnego
wyposazenia i wykohczenia obiektow budowlanych.
d. Pomija¢ okolicznosci majace charakter tymczasowy, mozliwe do zbadania w
dniu dokonywania wyceny, mogace mie¢ wptyw na nagty wzrost lub obnizenie
wartosci nieruchomosci.

3.9.3. Przy wykorzystaniu podejscia dochodowego (preferowanego przez bank dla
nieruchomosci komercyjnych generujgcych lub mogacych generowaé dochéd)
rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest:

a. Wskaza¢, 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 mediéw, warunkéw wypowiedzenia, czy umowa zawarta w
zwyktej formie pisemnej lub z data pewng lub w formie aktu notarialnego,
innych szczegdlnych warunkéw umowy).

b. Oceni¢ wielkosci pustostanow i stép zwrotu dla danego segmentu rynku wraz
ze wskazaniem z czego one wynikajg i jakie sg przewidywane trendy.

c. Przedstawi¢ szczegotowe zestawienia wydatkédw operacyjnych wraz z
odniesieniem sie do danych rynkowych.

3.9.4. Przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego rzeczoznawca majgtkowy
zobowigzany jest poda¢ dane transakcyjne nieruchomosci podobnych
wykorzystanych do poréwnan, w szczegdélnosci:

a. datyiceny transakcji (fgczng i jednostkowg cene bez uwzglednienia aktualizacji
z tytutu uptywu czasu),

b. powierzchnie gruntu, powierzchnie uzytkowa budynku/ lokalu,

c. lokalizacje nieruchomosci,

d. krétkg charakterystyke uzytkowg. — dotyczy metody poréwnywania parami
oraz transakcji skrajnych dla metody korygowania ceny $rednie;.
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3.9.5. Rzeczoznawca majagtkowy powinien przedstawi¢ obliczenie  wartosci
nieruchomosci w sposéb pozwalajgcy na sprawdzenie catego procesu wyceny
oraz uzasadnienie dla przyjetych zatozen i poziomu parametrow.

3.9.6. Szczegdtowe wytyczne dotyczgce metodologii znajduja sie w zatgcznikach nr 2 i
3.

3.10. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

3.10.1. Wyliczenie wartosci nieruchomosci powinno zosta¢ poprzedzone szeroka
analizg rynku nieruchomosci.

3.10.2. Szczegodtowe zasady przeprowadzenia analizy rynku z uwzglednieniem typu
wycenianej nieruchomosci znajdujg sie w zatgcznikach 2i 3.

3.11. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (przedmiotu wyceny) z
przedstawieniem obliczen tej wartosci.

3.11.1. Operat szacunkowy winien zawiera¢ obliczenia spetniajgce wymagania
metodyczne odpowiedniego podejscia, metody i techniki, ze szczegotowoscig
pozwalajgcg sprawdzi€¢, czy wycena nie zawiera btedéw merytorycznych i
rachunkowych.

3.11.2. Uzyte w obliczeniach oznaczenia lub symbole powinny by¢ objasnione.

3.11.3. Szczegotowy wykaz typow wartosci ujetych w operacie szacunkowym jest
uzalezniony od rodzaju i stanu nieruchomosci:

Aktualna Wartos¢ Wartos¢
.o o o Rynkowa po | Wymuszonej Wartos¢
Rodzaj nieruchomosci Wartos¢ kon gt s daz dt .
Rynkowa zakonczeniu przedazy - odtworzeniowa
inwestycji WWS
Nieruchomo$¢ lokalowa X X
Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana X
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana* X X X
Nieruchomos¢ lokalowa w trakcie inwestycji X X %
(budowa/rozbudowa/modernizacja/remont)
Zakup budynku na rynku pierwotnym X X X
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana w
trakcie inwestycji* X X X X
(budowa/rozbudowa/modernizacja/remont)

*dodatkowo nalezy okresli¢ warto$¢ gruntu niezabudowanego.

Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej dla nieruchomosci w trakcie inwestycji (tj.
budowa/rozbudowa/modernizacja/remont)  rzeczoznawca  powinien  dokonaé¢  analizy
przedstawionego kosztorysu inwestycji z aktualnymi katalogami i biuletynami cen/naktadow na
roboty inwestycyjne oraz potwierdzi¢ realnosé kosztow budowy zawierajgc stosowng klauzule w
operacie szacunkowym.

Przedstawianie dodatkowej, wyzej wymienionej klauzuli, nie jest wymagane dla nieruchomosci
lokalowej i budynku mieszkalnego jednorodzinnego w trakcie budowy.

Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na
rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskaé cene rynkowa.

3.12. Wynik kofcowy wraz z uzasadnieniem.
Wynik koncowy wyceny winien byé uzasadniony w operacie szacunkowym wnioskami z
dokonanych obliczeh i po konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy rynku nieruchomosci.

3.13. Analiza ryzyk.
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3.13.1. Rzeczoznawca majgtkowy analizuje ryzyka zwigzane z nieruchomoscia, zgodnie
ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcéw Majagtkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci”. Analiza ta powinna wskazywaé¢ w jakich
obszarach wyceniana nieruchomos¢ jest oceniana jako gorsza od nieruchomosci
poréwnawczych/istniejgcych na rynku. W szczegdlnosci rzeczoznawca powinien
wskaza¢ wszelkie okolicznosci, ktéore mogg wptywaé na zwiekszenie Ilub
zmniejszenie ryzyka Banku, w tym poda¢ wszelkie obcigzenia istniejgce na
nieruchomosci.

3.13.2. Arkusz Ryzyk powinien by¢ przygotowany w formie Zatgcznika nr 5 lub posiadaé
informacje zawarte w Zatgczniku nr 5. Dla nieruchomosci mieszkalnych tresé
Arkusza Ryzyk powinna by¢ zgodny z wytycznymi standardu zawodowego
+~Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

3.14. Dokumentacja fotograficzna.
3.14.1. Dokumentacja fotograficzna powinna uwzgledniac:

a. Widok nieruchomosci wraz z drogg dojazdowg i wjazdem oraz bezposrednim

sgsiedztwem.

b. Zagospodarowanie terenu wraz z zabudowg towarzyszgca (np. budowle i inne
elementy trwale zwigzane z gruntem, ogrodzenie, brama, ew. stupy wysokiego
napiecia).

Zabudowe z zewnatrz. (kazdy budynek osobno),

Whnetrza wszystkich budynkéw/lokali z uwzglednieniem czesci wspdlnych (np.

klatka schodowa, korytarze, pomieszczenia socjalne) oraz instalacji.=

e. Dla nieruchomosci w trakcie budowy/remontu — zdjecia obrazujgce stan
zaawansowania inwestyciji.

f. Inne - wplywajgce na ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci np. urzgdzenia,
uszkodzenia konstrukcji.

oo

3.15. Klauzule i ustalenia dodatkowe
W operacie szacunkowym nalezy zamie$ci¢ niezbedne z punktu widzenia przedmiotu, celu i
zakresu wyceny ustalenia dodatkowe i klauzule, w szczegdlnosci:

3.15.1. 0 sporzadzeniu operatu szacunkowego zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi,

3.15.2. o waznosci operatu szacunkowego,

3.15.3. o0 mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego wytgcznie dla celu w jakim
zostat on sporzadzony,

3.15.4. o zakresie dokonanych ogledzin i oceny stanu techniczno-uzytkowego
budynkéw, budowli i urzgdzen a takze, ze czynnosci z tym zwigzane nie stanowig
ekspertyzy technicznej,

3.15.5. o wystgpieniu w trakcie czynnosci szacunkowych warunkéw ograniczajgcych,
ktore mogly mie¢ wptyw na okreslenie wartosci, z podaniem ich rodzaju i przyczyn,

3.15.6. o wykluczeniu odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony,

3.15.7. o zakazie publikowania fragmentéw operatu szacunkowego lub udostepniania
go osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu,

3.15.8. 0 sporzadzeniu operatu szacunkowego bez przeprowadzenia uprzednio
ogledzin i badania stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci lub obiektéw na
tej nieruchomosci, jezeli dopuszczajg to odpowiednie przepisy, lub wynika to z
innych uwarunkowan szczegélnych. Sytuacja ta wymaga uzyskania akceptac;ji
banku.

3.16. Podpisy autora (autoréw) operatu szacunkowego z uzyciem obowiagzujacej
pieczeci zawodowej.

3.16.1. Operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majgtkowego, ktéry go
sporzadzit, oraz naniesione w formie nadruku lub pieczatki imie i nazwisko oraz
numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, a takze
date jego sporzadzenia.
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3.16.2. W przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzgdzony przez kilku
rzeczoznawcow majatkowych, kazdy z nich podpisuje operat szacunkowy, a takze
podaje imie i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci.

3.17. Zalaczniki.
Ze wzgledu na obowigzek rzeczoznawcy majgtkowego udokumentowania lub uzasadnienia
ustalen lub zapiséw dokonywanych w operacie szacunkowym, do operatu szacunkowego nalezy
dotgczyc¢ jako zatgczniki w szczegodlnosci:

3.17.1. Kopie dokumentéw stanowigcych zrédio informacii, dostepnych na rynku,
dotyczacych danej nieruchomosci, ktére wykorzystane zostaly przez
rzeczoznawce do sporzgdzenia operatu szacunkowego. W szczegdlnosci:

e. Protokot badania ksiegi wieczystej lub odpisy/wypisy z ksiegi wieczystej, albo
innego dokumentu stwierdzajgcego prawa do nieruchomosci,

f. istotne fragmenty dokumentacji technicznej lub szkice techniczne,

g. wypisy i wyrysy z dokumentéw sporzgdzone przez autora operatu
szacunkowego,

h. inne dokumenty istotne dla sporzgdzonej wyceny.

3.17.2. Aktualng dokumentacje fotograficzng nieruchomos$ci, odzwierciedlajgcg
aktualny stan nieruchomosci .

3.17.3. Kopie dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy
majatkowego sporzgdzajgcego wycene, aktualnego na dzien sporzgdzenia
operatu szacunkowego.

3.17.4. Dokumenty potwierdzajgce przyjeta powierzchnie do wyliczen.

3.17.5. Wypis i wyrys z ewidencji gruntow i budynkéw nie starszy niz 3 m-ce.

3.17.6. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego o braku konfliktu interesow.

3.17.7. Arkusz ryzyk.

3.17.8. Dla nieruchomosci w trakcie inwestycji (tj. budowa / rozbudowa / modernizacja /
remont) kosztorys opiniowany w operacie.

3.17.9. Wszystkie dokumenty stanowigce zatgczniki do operatu szacunkowego muszg
by¢ czytelne, kompletne, posiadaé pieczeci wtasciwego urzedu i podpisy osob
uprawnionych oraz, tam gdzie zasadne, np. mapa, rzuty kondygnacji — powinny
by¢ skopiowane z zachowaniem oryginalnej skali.
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4. ZASADY AKTUALIZACJI OPERATU SZACUNKOWEGO.

4.1. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit,
oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego
sporzgdzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany (rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych).

4.2. Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach chyba ze wystgpig zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany.

4.3. Potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego mozna dokona¢ wytgcznie w okresie
do 12 miesiecy od daty realizacji operatu szacunkowego bedgcego przedmiotem
aktualizacji.
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ZALACZNIKI

1 ZALACZNIK 1: Wyciag z operatu szacunkowego

2 ZALACZNIK 2: Szczegdtowe wytyczne dotyczace wyceny nieruchomosci
mieszkalnych.

3 ZALACZNIK 3: Szczegotowe wytyczne dotyczgce wyceny nieruchomosci
komercyjnych.

4 ZALACZNIK 4: Wykaz dokumentdéw niezbednych do sporzgdzenia operatu
szacunkowego.

5 ZALACZNIK 5: Arkusz ryzyk.
6 ZALACZNIK 6: Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego.

7 ZALACZNIK 7: Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. realnosci kosztéw budowy
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