Wymogi dotyczace wyceny nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci Banku

Spétdzielczego w Sztumie lub majacych takie zabezpieczenie stanowi¢

Operaty szacunkowe przyjmowane w Banku Spétdzielczym w Sztumie, powinny zawieraé informacje

wynikajgce z regulacji prawnych dotyczacych wyceny nieruchomosci oraz standardéw zawodowych

rzeczoznawcéw majgtkowych.

Elementy, ktére w szczegdlnosci powinny wystapi¢ w operacie szacunkowym (wycenie):

1.
2.

Operat musi zawiera¢ stwierdzenie, ze wyceny dokonano wedtug wartosci rynkowe;.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej moze byc¢ stosowane wytgcznie podejscie poréwnawcze (metoda
poréwnywania parami lub/oraz korygowania ceny sredniej), dochodowe (metoda inwestycyjna oraz
metoda zyskow) lub ewentualnie podejscie mieszane.

Wskazanie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci.

Operat powinien by¢ sporzadzony przy zachowaniu nastepujgcych zasad w przypadku podejscia:

1) poréwnawczego:

a) uwzgledni¢ odpowiednig ilo$¢ nieruchomosci podobnych przyjetych na potrzeby wyceny
nieruchomosdci tj.:

— metoda poréwnania parami — minimum 3 nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej,

— metoda korygowania ceny $redniej — minimum 11 nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej;

b) okres przyjecia nieruchomosci do poréwnania nie powinien by¢ dtuzszy niz 2 lata liczagc od
dnia sporzadzenia operatu szacunkowego - w przypadku przyjecia okresu dtuzszego niz
2 lata, wymagane jest szczegdtowe uzasadnienie;

c) wskazywaé, czy jest rynek do poréwnania, czy przyjete do pordwnania nieruchomosci sg
podobne;

d) ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do poréwnania nie powinny odbiega¢ od siebie
w sposOb znaczacy [rdznica miedzy maksymalng ceng transakcyjng (Cmax) @ minimalng ceng
transakcyjnga (Cmin) tj. A C, nie moze by¢ wieksza niz minimalna cena nieruchomosci przyjetej
do poréwnania z nieruchomoscig wyceniang];

2) dochodowego — uwzglednienie na potrzeby wyceny nieruchomosci (z wytagczeniem
nieruchomosci rolnych) m.in. wskaznikow: pustostandéw, zalegtosci czynszowych, wydatkéw
operacyjnych oraz innych majgcych wptyw na wartos¢.

Wykorzystanie podejscia mieszanego w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, w tym

metody pozostatosciowej (w przypadku jezeli na nieruchomosci prowadzone sg roboty budowlane)

oraz metody kosztéw likwidacji (w przypadku likwidacji czesci sktadowych gruntu, np. rozbiorki
budynku) wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Informacje o ograniczonych prawach rzeczowych iich wptywie na wartosé nieruchomosci oraz

o innych ograniczeniach w uzytkowaniu nieruchomosci, albo informacje, ze takich ograniczen nie

ma.

Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci — wskazanie dokumentu, z ktérego wynika przeznaczenie

nieruchomosci ( miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy). Wskazanie, czy byta wydana decyzja

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji

uwzglednienie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Opis nieruchomosci zabudowanej z budowg zakoriczong powinien uwzglednia¢ weryfikacje

zezwolen dotyczacych mozliwosci uzytkowania obiektu.

Klauzule wskazujgce na szczegdlne okolicznosci dotyczgce wyceny nieruchomosci.



10. Do operatu winna by¢ zatgczona informacja wskazujgca obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang
nieruchomoscig, w tym: przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci, ryzyko dotyczace
oceny danej nieruchomosci przez inwestoréw (np. technologia, potozenie, sgsiedztwo obecne
i przyszte), ogdlna opinia dotyczgca kierunku wptywu wystepujacych ryzyk na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci, tj. czy wartosé nieruchomosci ma szanse sie utrzymac.

11. Dokumentacja fotograficzna.
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