Wymagania Banku do operatu szacunkowego

ING S
przedktadanego przez Klienta

Wymagania ogdlne

1. Wycena musi byc¢ sporzgdzona przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego z uprawnieniami, wpisanego
do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majgtkowych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa (Ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami, Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w
sprawie wyceny nieruchomosci) oraz zasadami dobrej praktyki zawodowe..

2. W przypadku Segmentu Przedsigbiorcéw Bank nie posredniczy w zamawianiu wyceny ani w zaptacie za
wycene, Pracownik Banku moze jedynie poleci¢ klientowi rzeczoznawce.

3. Wycena musi by¢ sporzgdzona dla celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej lub celu analogicznie
okreslonego - pod warunkiem zamieszczenia w operacie dodatkowego zatgcznika okreslajgcego obszary
ryzyka banku.

4. Operat szacunkowy jest wazny 12 miesiecy od daty sporzgdzenia. Po potwierdzeniu aktualnosci moze byc
wykorzystywany maksymalnie 24 miesigce od daty sporzgdzenia operatu szacunkowego.

5. Operat szacunkowy powinien okresla¢ aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci, przy czym dla réznych
rodzajow nieruchomosci akceptowane sq rézne podejscia i metody wyceny:

a. Grunty budowlane, przemystowe - podejscie poréwnawcze (metoda poréwnywania parami lub
korygowania ceny $rednigj),

b. Nieruchomosci mieszkalne, w tym domy jednorodzinne, lokale w budynkach wielorodzinnych,
budynki wielorodzinne - podejscie poréwnawcze(metoda poréwnywania parami lub korygowania
ceny $redniej),

c. Obiekty przemystowe, hotele, domy wczasowe, lokale handlowe, ustugowe, biurowe, magazyny i
inne budynki o specjalistycznym przeznaczeniu - podejscie poréwnawcze (metoda poréwnywania
parami lub korygowania ceny $redniej) lub podejscie dochodowe (metoda inwestycyjna, technika
kapitalizacji prostej),

Preferowane jest podejscie poréwnawcze.

6. Operaty szacunkowe sporzgdzone w podejsciu poréwnawczym, w ktérych do wyceny wykorzystano
transakcje starsze niz 24 m-ce, wymagajg uzupetnia o analize trendu i aktualizacje cen poréwnawczych na
dziert wyceny. Rzeczoznawca powinien szczegotowo opisac¢ transakcje, ktére przyjmuje do poréwnan, w
szczegolnosci w odniesieniu do przyjetych cech poréwnawczych.

Wymagania dla szczegdlnych przypadkow.

1. W przypadku nieruchomosci w pogorszonym stanie technicznym, trudno zbywalnych, jednocelowych lub o
nietypowym przeznaczeniu rzeczoznawca majgtkowy powinien dodatkowo okresdli¢ wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy.

2. W przypadku obiektéw w bardzo ztym stanie technicznym, zbudowanych z wykorzystaniem przestarzatych
technologii wycena powinna pomija¢ warto$¢ budynkéw, a uwzglednia¢ jedynie warto$¢ rynkowg samego
gruntu.

3. Wuycena dla nieruchomosci w trakcie realizacji inwestycji poza okre$leniem aktualnej wartosci rynkowe;j
powinna okresla¢ stan zaawansowania robot oraz koszt dokoriczenia inwestycji ( dla zaawansowania prac od
stanu surowego zamknietego). Jezeli stan surowy zamkniety nie zostat osiggniety nalezy przyjg¢ wartosé¢
samego gruntu.

4. Operat szacunkowy w podejsciu dochodowym powinien zawiera¢ szczegétowa analize stawek czynszéw dla
nieruchomosci podobnych na lokalnym rynku.

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



- osoba, ktéra udostepnia nieruchomos¢, a rzeczoznawca potwierdza zgodnos¢ dokumentacji ze stanem
nieruchomosci podczas wizji on-line,

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

W operacie szacunkowym nalezy umiesci¢ informacje, ze skorzystano z wizji on-line oraz poda¢ w jaki

sposob wykonano dokumentacje zdjeciowq. Dokumentacje zdjeciowq z zewnqtrz nieruchomosci nalezy

wykonac¢ osobiscie (dotyczy to wszystkich rodzajéw nieruchomosci).
W przypadku gdy wyceniana jest nieruchomos$¢ o przeznaczeniu mieszkalno-komercyjnym, operat

6.
szacunkowy powinien okresla¢ odrebnie wartos¢ czesci mieszkalnej i odrebnie wartos¢ czesci komercyjne;j.
W przypadku braku mozliwosci wyceny w powyzszy sposob, rzeczoznawca powinien uzasadni¢ przyjety
sposob wyceny oraz opisa¢ szczegédtowo transakcje przyjete do poréwnan ( w odniesieniu do przyjetych cech
poréwnawczych).

Zalecenia

1. W operacie szacunkowym okreslajgcym warto$¢ nieruchomosci zabudowanej rzeczoznawca powinien

podac skad bierze informacje o wielkosci powierzchni uzytkowej (np. pomiary wtasne, decyzja o podatku od
nieruchomosci, dokumentacja projektowa lub powykonawcza, ewidencja budynkéw);

Wymagane jest, aby w operacie rzeczoznawca zamiescit Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego o
braku konfliktow interesow (zgodne z Wuytycznymi EBA dotyczgcymi zarzgdzania ekspozycjami
nieobstugiwanymi i restrukturyzowanymi). Wzér oswiadczenia znajduje sie na kolejnej stronie.
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-~ Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego o
— braku konfliktow intereséw

Poniewaz wykonuje wycene nieruchomosci, oSwiadczam: ja i moi krewni
pierwszego stopnia spetniamy ponizsze wymagania

1. Nie bierzemy udziatu w obstudze kredytowej, nie podejmujemy decyzji kredytowej i nie ubezpieczamy kredytu.

2. Nie kierujemy sie zdolnoscig kredytowq kredytobiorcy - nie mamy dostepu do takiej informacji i nie ma ona
wptywu na moje decyzje

Wynik wyceny nie powoduje zadnego konfliktu intereséw.
Nie mamy udziatu w wycenianej nieruchomosci.
Nie jestesmy w zaden sposob powigzani z nabywcg ani sprzedawcg nieruchomosci.

Zapewniam przejrzyste, bezstronne, czytelne i obiektywne sprawozdanie z wyceny.

N o v & W

Wynik wyceny nie ma wptywu na moje wynagrodzenie.

Podpis i pieczec¢ rzeczoznawcy

Numer uprawnier rzeczoznawcy
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