WYTYCZNE VELO BANK S.A. DLA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W ZAKRESIE SPORZADZANIA OPERATOW
SZACUNKOWYCH DLA NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH

Wymagania ogélne

1.  Operat szacunkowy sporzadz zgodnie:

1)
a)
b)
c)

2)

3)

z polskimi przepisami prawa i zasadami dobrej praktyki zawodowej, w szczegodlnosci z:
ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
standardem zawodowym ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”,

ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci,

z tymi Wytycznymi.

2. Operat szacunkowy powinien by¢ przejrzysty i zrozumiaty w swojej tresci, a takze mozliwy do catkowitego zweryfikowania. Powinien zawiera¢
wszystkie obliczenia pozwalajgce sprawdzi¢, czy wycena nie zawiera bledéw rachunkowych, uzyte w obliczeniach oznaczenia i symbole
powinny zosta¢ objasnione.

3. Cel wyceny powinien by¢ okreslony jako zabezpieczenie wierzytelnosci banku.

4. Operat szacunkowy powinien zawierac:

1)
2)

9)
10)

11)

12)

13)

opis poznanych w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgcych jej przydatnos¢ do zabezpieczenia wierzytelnosci.

ocene stanu techniczno-uzytkowego budynkéw/budowli oddanych do uzytkowania oraz realizowanych/planowanych/nie zakonczonych
prac budowlanych zwigzanych z budowa, przebudowa, rozbudowg, nadbudowg przedmiotu wyceny, ocena stanu technicznego
nieruchomosci powinna zawiera¢ m.in.: rok budowy, rok remontu (modernizacji) — jesli dotyczy, stan konstrukcji i ogdlny stan utrzymania,
standard wykonczenia, szacunkowg ocene pozostatego okresu eksploataciji ekonomicznej budynku.

informacje czy nieruchomos$¢ wykorzystywana jest lub bedzie (w przypadku budowy) zgodnie z aktualnym lub projektowanym
przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego/studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjg o warunkach zabudowy.

informacje na temat toczacego sie postepowania spadkowego.
informacje czy nieruchomos¢ jest przedmiotem najmu wraz z opisem warunkéw najmu.

opis istniejgcych na nieruchomosci obcigzen, np. stuzebnosci, umowy najmu/dzierzawy/uzyczenia oraz ewentualne roszczenia
reprywatyzacyjne w tym roszczenia z tytutu dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy na rzecz gminy m.st. Warszawy.

informacje czy nieruchomos$¢ posiada prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej i w jaki sposéb jest on zapewniony (np. poprzez
jakie dziatki ewidencyjne, w formie stuzebnosci lub udziatu w odrebnej Ksiedze Wieczystej — nalezy poda¢ jej numer).

wskazanie ograniczen zwigzanych z potozeniem nieruchomosci w strefie ochronnej z uwagi na istniejgca lub projektowang infrastrukture
techniczng itp., nalezy wskazac¢ w jakim stopniu majg one wptyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci i uwzglednié¢ je w wycenie.

informacje czy przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na obszarze rewitalizacji.

informacje z dokumentacji technicznej potwierdzajgca powierzchnig uzytkowa, a w przypadku jej braku zestawienie powierzchni wszystkich
pomieszczen wchodzgcych w skiad przedmiotu wyceny sporzadzone na podstawie pomiaréw dokonanych przez rzeczoznawce
majatkowego, wymagana jest zgodnos¢ przyjetej do wyceny powierzchni z pozwoleniem na uzytkowanie/zawiadomieniem o zakonczeniu
budowy (dla nieruchomosci w trakcie realizacji z pozwoleniem na budowe/zgtoszeniem budowy), a wszelkie rozbieznos$ci nalezy wskazaé
i wyjasni¢ w operacie.

informacje majace wpltyw na warto$¢ wycenianej nieruchomosci, np. istniejgce obcigzenia i ograniczenia (ograniczone prawa rzeczowe,
prawa obligacyjne, wpis do rejestru zabytkéw, strefa ochrony konserwatorskiej itp.), obiekty wzniesione niezgodnie z przepisami prawa,
w tym usytuowane w czesci poza obszarem wycenianej nieruchomosci, ryzyko srodowiskowe, inne.

w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ obcigzona jest ograniczonymi prawami rzeczowymi lub prawami obligacyjnymi (umowa najmu,
dzierzawy, uzyczenia albo inna umowa, ktorej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci), innymi ograniczeniami, w tym zwigzanymi
z potozeniem nieruchomosci w strefie ochronnej z uwagi na istniejgca lub projektowang infrastrukture (liniowg, techniczna, przesytows,
transportowa, itp.), nalezy wskaza¢, w jakim stopniu majg one wptyw na warto$é rynkowg wycenianej nieruchomosci i uwzgledni¢ je
w wycenie (w tym réwniez warunki wypowiedzenia zawartych umoéw).

tres¢ operatu i zatgcznikéw muszg by¢ czytelne, kompletne, posiada¢ podpis rzeczoznawcy majgtkowego, ktéry wykonat operat wraz ze
wskazaniem imienia i nazwiska oraz numeru uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci.

Wymagania szczegé6towe

5. Bank akceptuje podejscie poréwnawcze (z wyjatkiem metody statystycznej rynku), podejscie kosztowe i podejscie mieszane.

6. Wymagane rodzaje wartosci:

1)

Dla lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wielorodzinnych wymagana jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci aktualna lub przyszia.
Wartos¢ aktualna dotyczy lokali oddanych do uzytkowania lub lokali dla ktérych planowany jest remont lub wykonczenie. Wartos¢ przyszta
dotyczy planowanego lub realizowanego zamierzenia inwestycyjnego w postaci: budowy / remontu / wykonczenia lokalu.

Dla doméw i lokali mieszkalnych potozonych w budynkach jednorodzinnych wymagana jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci aktualna lub
przyszta. Warto$¢ aktualna dotyczy nieruchomosci oddanych do uzytkowania lub dla ktérych planowane jest lub realizowane zamierzenie



5)
a)
b)

c)

d)

e)

inwestycyjne w postaci budowy / remontu / wykonczenia / rozbudowy / nadbudowy / przebudowy. Wartos¢ przyszta dotyczy planowanego
lub realizowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wymagana jest aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

W przypadku wyceny nieruchomosci gruntowej zabudowanej lub lokalu mieszkalnego potozonego w budynku jednorodzinnym wymagane
jest okreslenie dodatkowo warto$ci odtworzeniowe;.

W przypadku nieruchomosci planowanej lub bedacej w trakcie realizowanego zamierzenia inwestycyjnego wymagane jest:
okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j,
okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny,

okreslenie wartosci rynkowej i odtworzeniowej nieruchomosci wedtug stanu techniczno-uzytkowego i zagospodarowania po zakonczeniu
inwestycji, z uwzglednieniem planowanego stopnia wykonczenia nieruchomosci,

okreslenie stanu zaawansowania realizowanej inwestycji,

okreslenia kosztéw niezbednych do poniesienia, aby zakonczy¢ proces inwestycyjny (kalkulacja kosztéw powinna by¢ oparta na
dokumentacji wykonawczej, technicznej lub przetargowej inwestora — jesli istnieje).

7. Do banku nalezy dostarczy¢ oryginat operatu szacunkowego wraz z zatgcznikami w wersji papierowej oraz w wersji elektronicznej, podpisany
przez jego autora, ktérym moze by¢ wylgcznie rzeczoznawca majgtkowy.

Zalaczniki do wyceny

Rodzaj dokumentu Dom Mieszkanie Dziatka
Opis/wypis z ksiegi wieczystej v v v
Wypis i wyrys z ewidencji gruntéw v X v
Wypis z rejestru budynkéw v X X
Dokument potwierdzajacy

przeznaczenie nieruchomosci (1) v X v
Dokumentacja fotograficzna (2) v v v
Dokumentacja projektowa,

potwierdzajgce przyjete parametry v X X
techniczne budynku (3)

Zatgcznik o obszarach ryzyka(4) v v v
Ubezpieczenie odpowiedzialnosci v v v

cywilnej Rz. M.

Zaswiadczenie o przystugujacym prawie

w przypadku spotdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu X v X
mieszkalnego

Inne dokumenty istotne dla
sporzgdzonej wyceny v 4 4

Oswiadczenie rzeczoznawcy
majatkowego o braku konfliktow v v v
interesow (5)

(1)

@)

@)

4)
®)

wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP)/ prawomocne pozwolenie na budowe/ decyzja o warunkach
zabudowy/ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP),

dokumentacja z daty ogledzin nieruchomosci obejmujgca wszystkie pomieszczenia wewnatrz budynku/ lokalu, elewacje zewnetrzne
z tablicg adresowg oraz obiekty budowalne posadowione na nieruchomosci wycenianej wraz z sasiedztwem i dojazdem do
nieruchomosci oraz widocznym uzbrojeniem,

m.in. fragmenty dokumentacji architektoniczno-budowlanej/ inwentaryzacji zawierajgce m.in. zestawienie powierzchni budynku,
decyzja pozwolenia na uzytkowanie/ zgtoszenie zakonczenia budowy i przystgpienia do uzytkowania z adnotacjg iz wlasciwy organ
nie wniést sprzeciwu i przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego zawierajgce informacje o parametrach technicznych
budynku,

wraz z oceng ptynnosci nieruchomosci na lokalnym rynku,

nalezy wypei¢ wzor oswiadczenia udostepniony przez bank.



