Zatgcznik nr 2 do Wytycznych do operatéw szacunkowych sporzqdzanych dla Erste Bank Polska

Wytyczne dodatkowe w zakresie wycen nieruchomosci mieszkalnych

1. Niniejsze wytyczne dodatkowe nalezy interpretowac i wykorzystywac tgcznie z Wytycznymi
w zakresie sporzadzania operatow szacunkowych dla Erste Bank Polska SA.

Ustalanie powierzchni uzytkowej wycenianych nieruchomosci

2. W przypadku wyceny nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym Rzeczoznawca
Majagtkowy sporzgdza operat szacunkowy nieruchomosci bedgcej zabezpieczeniem kredytu
zgodnie z Wytycznymi, o ktérych mowa w pkt. 1. Rzeczoznawca Majatkowy w szczegdlnosci
zobowigzany jest wskazac i potwierdzi¢ prawidtowe parametry nieruchomosci na podstawie
posiadanej dokumentacji wycenianej nieruchomosci oraz poprawnie zaprezentowac wartosé
i podstawe ustalenia powierzchni szacowanej nieruchomosci.

3. Powierzchnie uzytkowg nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ustala sie zgodnie z obowigzujgcymi normami w tym zakresie obowigzujgcymi
w Polsce.

4. Powierzchnia uzytkowa domow jednorodzinnych i lokali mieszkalnych, moze zosta¢
ustalona na podstawie:

4.1. dokumentacji projektowej, ktéra stanowi gtowny dokument potwierdzajgcy
powierzchnig uzytkowa (jezeli jest dostepna),

4.2. zapisow w dziale | Ksiegi Wieczystej (dla nieruchomosci lokalowych),

4.3. weryfikacji wiarygodnych dokumentéw udostepnionych osobie
przeprowadzajgcej inspekcje (pozwolenie na uzytkowanie, zgtoszenie do
uzytkowania, wypis z kartoteki budynkéw, inwentaryzacja),

4.4. przeprowadzonego obmiaru podczas inspekcji - w przypadku braku dokumentow,
o ktorych mowa wyzej; w sytuacji ustalania powierzchni na podstawie obmiaréw
do operatu szacunkowego (lub w jego tresci) wymagane jest zatagczenie
poglagdowego rzutu pomieszczeh wraz z zestawieniem powierzchni.

4.5. pomieszczenia oznaczone w projekcie jako nieuzytkowe mozna uwzgledni¢ w
powierzchni uzytkowej nieruchomosci wyfgcznie gdy zostata udokumentowana
na moment wyceny zmiana funkcji tego pomieszczenia na mieszkalna.

5. Powierzchnia uzytkowa domu jednorodzinnego — zasady szczegolne:

5.1. W przypadku wystepowania w budynku jednorodzinnym piwnic o charakterze
mieszkalnym o wysokosci nie mniejszej niz 220 cm Rzeczoznawca Majatkowy
powierzchnie ustala zgodnie z obowigzujgcymi normami:

5.1.1. w szczegdlnosci do powierzchni uzytkowej mozna zaliczy¢ pokoje,
pomieszczenia rekreacyjne, spizarnie, pralnie, suszarnie, korytarz jesli sa
wykonczone i uzytkowane przez wtasciciela nieruchomosci,



Zatgcznik nr 2 do Wytycznych do operatéw szacunkowych sporzqdzanych dla Erste Bank Polska

5.1.2. do powierzchni uzytkowej nie nalezy zalicza¢ pomieszczen typowo piwnicznych
(niewykonczonych, bez instalacji),

5.1.3. kazdorazowo w przypadku przyjecia powierzchni piwnicy do tgcznej powierzchni
uzytkowej, nalezy dany fakt uzasadnic i opisa¢ w operacie szacunkowym.

5.2. Powierzchnig garazu w catosci znajdujgcego sie w bryle budynku wliczamy do
powierzchni uzytkowej budynku.

5.3. Do powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego nie zalicza sie:

5.3.1. powierzchni tarasoéw, ogrodéw zimowych, balkonow, loggii, poddaszy
nieuzytkowych, strychow,

5.3.2. garazy wolnostojgcych, altan, budynkéw gospodarczych, budynkow
rekreacyjnych wolnostojgcych, antresol (z zastrzezeniem sytuacji opisanej ponizej),

5.3.3. Powierzchnia oznaczona w projekcie jako antresola (i/lub fizycznie wystepujgca
w obrebie nieruchomosci) moze zosta¢ przyjeta do powierzchni uzytkowej
nieruchomosci jezeli pomieszczenie to ma charakter mieszkalny i moze stanowi¢ w
nieruchomosci dodatkowy pokdj (odpowiednia wysokosé, doswietlenie Swiattem
dziennym, instalacje jak dla pomieszczenia mieszkalnego);. Kazdorazowo w
przypadku przyjecia powierzchni antresoli do tgcznej powierzchni uzytkowej, nalezy
dany fakt uzasadnic¢ i opisa¢ w operacie szacunkowym.

6. Zasady postepowania przy  zmianie przeznaczenia powierzchni poddasza
nieuzytkowego/strychu na powierzchnie uzytkowa:

6.1. Dla domu w budowie - w przypadku ustalenia podczas inspekcji zmiany sposobu
uzytkowania dokonanego przez Klienta, konieczne jest przeditozenie przez niego
kopii ztozonego wniosku o zmiane pozwolenia na budowe/ zmiane zgtoszenia
budowy wraz z projektem zamiennym. Klient musi przedstawi¢ ostatecznag
decyzje administracyjng potwierdzajgcg zmiange powierzchni poddasza
nieuzytkowego/ strychu na powierzchnig uzytkowa.

6.2. Dla domu gotowego - W przypadku ustalenia zmiany sposobu uzytkowania czesci
obiektu konieczne jest uzyskanie od Klienta:

6.2.1. dla prac objetych obowigzkiem zgtoszenia - potwierdzenia przez wtasciwy organ
administracji braku wniesienia sprzeciwu na zmiane sposobu uzytkowania — na kopii
zgtoszenia lub na odrebnym dokumencie,

6.2.2. dla prac wymagajacych wykonania robét budowlanych objetych obowigzkiem
uzyskania pozwolenia na budowe — prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe.

6.3. W przypadku nie dostarczenia opisanej powyzej dokumentacji powierzchnia
oznaczona w dokumentacji projektowej jako poddasze nieuzytkowe nie moze
zostac zaliczona do tgcznej powierzchni uzytkowej budynku.

7. Szczegdlne zasady postepowania przy ustalaniu powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego:
7.1. w powierzchni uzytkowej nie uwzglednia sie piwnic, komorek lokatorskich,
ogrodow zimowych, tarasow, balkonow, loggii, poddaszy nieuzytkowych i
antresol,
7.2. powierzchnia oznaczona w projekcie jako antresola (i/lub fizycznie wystepujaca
w obregbie nieruchomosci) moze zosta¢ przyjeta do powierzchni uzytkowej
nieruchomosci jezeli pomieszczenie to ma charakter mieszkalny i moze stanowic
w nieruchomosci dodatkowy pokdj (odpowiednia wysokos¢, doswietlenie
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Swiattem dziennym, instalacje jak dla pomieszczenia mieszkalnego);.
Kazdorazowo w przypadku przyjecia powierzchni antresoli do tgcznej powierzchni
uzytkowej, nalezy dany fakt uzasadni¢ i opisa¢ w operacie szacunkowym.

Metodologia wycen i rodzaje wartosci nieruchomosci mieszkaniowych

8.

10.

11.

12.

13.

Dla wycen nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym rekomendowanym podejsciem do
wyceny jest podejscie porownawcze. Wybor podejscia i stosowanych metod jest
dokonywany przez Rzeczoznawce Majgtkowego oraz uwarunkowany w szczegolnosci
rodzajem nieruchomosci, stopniem rozwoju lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci,
ptynnoscig rynku i liczbg zawieranych transakcji, dostepnymi danymi o nieruchomosciach
poréwnawczych.

Dla okreslania aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci znajdujgcej sie w trakcie inwestycji

rekomendowanym jest stosowanie podejscia mieszanego do wyceny nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym do poréwnan nalezy

wykorzystywac¢ nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w okresie

najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz 2 lata od daty, na ktorg
okresdla sie warto$¢ nieruchomosci. Rekomendowanym jest wykorzystywanie transakcji jak
najbardziej zblizonych do daty wyceny, tj. nie starszych niz 12 miesiecy.

Jednostkg porownawczg, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna jest 1 m2 powierzchni

gruntu lub 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku/lokalu.

W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomosé¢ gotowa (niepodlegajgca
pracom rozwojowym) w operacie szacunkowym okreslana jest:

12.1. wartos¢ rynkowag nieruchomosci dla stanu nieruchomosci na dzien wyceny,

12.2. dodatkowo dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych - koszty odtworzenia
budynkow i budowli.

W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ obejmujgca budynkii budowle
bedace w trakcie realizacji nalezy okresli¢:

13.1. wartos¢ rynkowa dla stanu nieruchomos¢ na dzien zakonczenia inwestycji (budowy,
modernizacji, remontu, prac wykonczeniowych),

13.2. dodatkowo dla domoéw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych nabywanych na rynku
pierwotnym od dewelopera, jezeli inwestycja obejmuje rowniez wykonczenie -
wartos$¢ nieruchomosci w stanie deweloperskim

13.3. dodatkowo dla domdéw jednorodzinnych realizowanych systemem gospodarczym —
wartos¢ rynkowg nieruchomosci w stanie aktualnym na dzien wyceny oraz rzeczowy i
finansowy stopien zaawansowania budowy na dzien wyceny.

13.4. dodatkowo dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych - warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci oszacowang w podejsciu kosztowym obejmujgcg w szczegodlnosci
koszty odtworzenia budynkéw i budowli oraz warto$¢ rynkowg nieruchomosci jako
gruntu niezabudowanego.

Miejsca postojowe w wycenie nieruchomosci lokalowej

14.

W przypadku wyceny nieruchomosci lokalowej, jezeli przedmiotem zabezpieczenia i wyceny
jest miejsce postojowe ktore stanowi lub bedzie stanowito (zgodnie z dokumentacjg) odrebng
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nieruchomos$é¢ (np. udziat w hali garazowej), operat szacunkowy powinien zawieraé
oszacowang odrebnie wartos¢ rynkowg miejsca postojowego.
15. Nie dokonuje sige odrebnego okreslenia wartosci rynkowej miejsca postojowego jezeli:
15.1. stanowi lub bedzie stanowi¢ udziat w nieruchomosci wspodlnej i sposob
korzystania jest prawnie okreslony w akcie notarialnym nabycia i/lub zapisami w
Ksiedze Wieczystej nieruchomosci wspdinej, lub
15.2. jest lub bedzie przynalezne do lokalu mieszkalnego (wpis w dziale | Ksiegi
Wieczystej),

W opisanym powyzej sytuacjach fakt korzystania z miejsca postojowego nalezy uwzglednic¢
W wycenie np. przez zastosowanie odpowiedniej cechy / atrybutu nieruchomosci lokalowej.



