(3 Wuytyczne ING Banku Slgskiego S.A. dla

Rzeczoznawcéw Majgtkowych dotyczgce
sporzgdzania operatow szacunkowych dla
nieruchomosci mieszkaniowych

Wymagania ogdlne

1. Operat szacunkowy sporzqdz:

a.
b.

C.

zgodne z aktualnym stanem prawnym nieruchomosci,

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa na dzieri wyceny,

w podejsciu poréwnawczym na podstawie transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi kryteria podobieristwa
do nieruchomosci wycenianej dokonanymi nie wczesniej niz 24 m-cy przed datqg sporzqdzenia operatu,

w celu - zabezpieczenie wierzytelnosci kredytowej,

uwzgledniajgc obszary ryzyka zwigzane z nieruchomoscig, jako przedmiotem zabezpieczenia dla banku -
obligatoryjnie dotqcz zatgeznik - ,Formularz ryzyk zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig”, ktory
znajdziesz na www.ing.pl/wycena

2. W operacie okres$l wartos$¢ rynkowq nieruchomosci aktualng lub przysztg. Wartos¢ przyszta dotyczy
planowanego zamierzenia inwestycyjnego w postaci: budowy / remontu / wykoriczenia / rozbudowy /
nadbudowy / przebudowy i okresla standard deweloperski, sredni lub wysoki.

3. Nie zapomnij o:

a.

b.

analizie i charakterystyce rynku opisujgcej rynek wtasciwy ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci, obszar i
okres czasu objety analizg, wielko$¢ rynku oraz ptynnosc¢ zbycia nieruchomosci,

bazie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, obowigzkowo zawierajgcej ponizsze informacje:

Data Adres Powierzchnia  Powierzchnia Cena Zt/m2
transakcji nieruchomosci uzytkowa dziatki transakcji

Mieszkanie © © ©® ® © ©

Dom

© © © © © ©

Dziatka © © ® © © ©
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c. szczegotowym opisie transakgji przyjetych do poréwnarn z uwzglednieniem cech poréwnawczych,
d. powierzchni uzytkowej wyliczanej jako:

¢ mieszkanie - powierzchnia bez powierzchni pomieszczen przynaleznych (np. piwnic, komérek
lokatorskich itp.).

e dom - powierzchnia wszystkich pomieszczen i komunikacji z wytgczeniem powierzchni: garazu, piwnic
nie wykorzystywanych do celéw rekreacyjnych (np. sitownia, kino, sala klubowa, sauna, basen) lub
uzytkowych (np. pralnia, suszarnia); w przypadku wystepowania powierzchni komercyjnej nalezy poda¢:
powierzchnie catkowitg i powierzchnie komercyjng.

4. W przypadku budowy domu jednorodzinnego wymagane jest wskazanie stanu zaawansowania prac

budowlanych, wartosci sktadnika gruntowego. Skorzystaj z zatgcznika ,Protokot z inspekcji”, ktéry znajdziesz na
www.ing.pl/wycena

Przypadki szczegdlne

5.

W przypadku kiedy przedmiotem wyceny jest niezabudowana dziatka gruntu, a znajduje sie na niej budynek
ograniczajgcy mozliwosci zabudowy i prezentuje stan do rozbiorki - okresl aktualng wartos¢ rynkowq
nieruchomosci, pomniejszong o koszty rozbiorki.

W przypadku gdy nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym oraz na dziatce znajdujq sie inne
zabudowania (np. budynek gospodarczy) - podaj informacje o ich wieku, przeznaczeniu, stanie technicznym i
uzytkowym; w wycenie uwzglednij wptyw tych zabudowarn na wartos¢, a gdy obiekty nadajq sie do rozbiorki
uwzglednij koszty rozbiorki.

W przypadku utrudnionego dostepu do nieruchomosci mieszkalnych zamieszkatych (lokal mieszkalny, budynek
jednorodzinny) mozesz przeprowadzi¢ wizje on-line wewngtrz nieruchomosci. W takich przypadkach
dokumentacje zdjeciowg wewngtrz nieruchomosci moze sporzqdzic:

a. osoba, ktéra udostepnia nieruchomos¢, a rzeczoznawca potwierdzi zgodno$¢ dokumentacji ze stanem
nieruchomosci podczas wizji on-line,

b. rzeczoznawca w trakcie wizji on-line za pomocq dedykowanych do tego aplikacji w smartfonach.

Umies¢ w operacie szacunkowym informacje, ze skorzystates z wizji on-line oraz podaj w jaki sposéb wykonates
dokumentacje zdjeciowq. Dokumentacje zdjeciowq z zewnqtrz nieruchomosci wykonaj osobiscie (dotyczy to
wszystkich rodzajéw nieruchomosci).

W przypadku gdy podstawg nabycia nieruchomosci jest umowa dozywocia lub przekazania gospodarstwa
rolnego lub umowa darowizny, zweryfikuj czy w umowie zostata ustanowiona stuzebnos¢, ktéra nie zostata
ujawniona w Ksiedze Wieczystej. W przypadku potwierdzenia, zaznacz takie ryzyko w Formularzu Ryzyk
zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig.

W przypadku, gdy przedmiotem zabezpieczenia kredytu ma by¢ garaz, miejsce postojowe w hali garazowe;j,
parkingu naziemnym (objety odrebng ksiega wieczystg lub stanowiqcy udziat w odrebnej ksiedze wieczystej,
nabywany wraz z lokalem/domem), w operacie szacunkowym sporzgdzonym dla lokalu/domu powinno znalez¢
sie rowniez odrebne okreslenie wartosci dla garazu/miejsca postojowego.

Odstepstwa od powyzszych wytycznych szczegdtowo opisz i uzasadnij w tresci operatu szacunkowego. Brak
akceptacji odstepstw moze skutkowac koniecznosciq korekty operatu szacunkowego.

Strona: 2 z 4. Wytyczne ING Banku Slgskiego S.A. do Rzeczoznawcéw Majgtkowych dotyczqce sporzqdzania operatéw szacunkowych dla
nieruchomosci mieszkaniowych


https://www.ing.pl/wycena

Zatgczniki do operatu szacunkowego

Lista zatgcznikéw Dom Mieszkanie Dziatka

Opis/wypis z ksiegi
wieczystej

Wypis z rejestru gruntow

OO ©
@l ®| ©
OO ®

Kopia mapy ewidencyjnej

Dokumentacja © &) ©

fotograficzna Dojazd i otoczenie, Dojazd i otoczenie, Dojazd i otoczenie,
elewacje budynku, elewacje budynku, widoczne uzbrojenie,
pomieszczenia w budynku  pomieszczenia w budynku  budowle/budynki na
(kuchnia, tazienka, pokoje,  (kuchnia, tazienka, pokoje,  dziatce
komunikacja, kottownia, komunikacja, kottownia,
garaz) garaz)

Dokumentacja projektowa @) ® ®

opis techniczny
budynku

- program uzytkowy

- plan
zagospodarowania
dziatki

- w przypadku budowy
domu
energooszczednego/pa
sywnego
dokumentacja
dotyczgca wymagan
bilansu
cieplnego/zapotrzebow
ania na energie

Zatgeznik o obszarach @) © @)
ryzyka

Formularz ryzyk

zwigzanych z wyceniang

nieruchomoscig, ktéry

znajdziesz na

www.ing.pl/wycena

Ubezpieczenie © © ©

odpowiedzialnosci cywilnej
Rz. M.

Zaswiadczenie o ) © )
przystugujgcym prawie w
przypadku spotdzielczego
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Lista zatgcznikow Dom Mieszkanie Dziatka

wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego

Inne dokumenty istotne @) © ©
dla sporzgdzonej wyceny,

np. decyzje pozwolenie na
budowe, decyzja o
warunkach zabudowy,
zaswiadczenie o
przeznaczeniu
nieruchomosci w MPZP

Oswiadczenie © @) @)

rzeczoznawcy
majqgtkowego o braku
konfliktdw intereséw
Oswiadczenie znajdziesz
na www.ing.pl/wycena

ING Bank Slgski S.A. z siedzibq w Katowicach, ul. Sokolska 34, 40-086 Katowice, zarejestrowany przez Sqd Rejonowy Katowice-
Wschod w Katowicach, VIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000005459, posiadajgcy
numer identyfikacji podatkowej NIP: 634-013-54-75, o wptaconym kapitale zaktadowym 130 100 000,00 zt. www.ing.pl
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