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Wytyczne dla rzeczoznawcdw majgtkowych dotyczgce sporzgdzania operatu
szacunkowego! nieruchomosci, ktére sg proponowane na przyjecie lub sg
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I.  Wymogi ogdine

1. Wymogi formalnoprawne operatu szacunkowego:

Operat musi by¢ zgodny z przepisami prawa oraz zasadami dobrej praktyki
zawodowej, przede wszystkim z:

1 Dotyczy takze Valuation Raport sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny
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= ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;
=  rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci;

= ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci;
= 7z wytycznymi, ktére sg zawarte w tym dokumencie.

Operat szacunkowy - forma i tres¢

Operat szacunkowy musi:

=  by¢ przejrzysty i zrozumiaty, umozliwia¢ jednoznaczne odtworzenie procesu wyceny
i wskazywac zrddta pozyskania danych. Przyjete w nim parametry rynkowe muszg
by¢ uzasadnione i poparte wtasciwg analizg rynku, ktéra jest zgodna z rodzajem
wycenianej nieruchomosci;

=  byc sporzadzony zgodnie z zasadami szczegdlnej ostroznosci, w tym uwzgledniaé
typowe zachowania rynkowe i te cechy nieruchomosci lub uzyskiwane z niej
dochody, ktére mozna uznad za trwate w czasie, mozliwe do osiggniecia przez
kazdego jej witasciciela. Nie powinien uwzglednia¢ wptywu ponadprzecietnego
wyposazenia i wykonczenia obiektdw budowlanych na wartos¢ nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy (dalej: Rzeczoznawca) powinien pomijaé okolicznosci,
ktére majg charakter tymczasowy i mogg mie¢ wptyw na nagty wzrost lub obnizenie
wartosci nieruchomosci;

=  byc¢ sporzadzony w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy;

=  zawierac przedmiot i zakres wyceny zgodny z przedmiotem zabezpieczenia kredytu.
Jesli przedmiot zabezpieczenia kredytu jest czescig przedmiotu wyceny, nalezy
wydzieli¢ wartos¢ tego przedmiotu zabezpieczenia w operacie.

W operacie szacunkowym nalezy opisa¢:

=  podstawe formalnoprawng wyceny oraz zrédta danych o nieruchomosciach;

= daty, ktore sg istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci. Data sporzadzenia
operatu nie powinna by¢ pdzniejsza niz 30 dni od daty inspekcji;

= |okalizacje i sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci oraz jej dostep do drogi
publicznej. Jesli dostep do drogi publicznej nie jest bezposredni, Rzeczoznawca
powinien opisac jak prawnie zagwarantowany jest dostep do drogi publicznej, przez
jakie dziatki sie odbywa i wskazac¢ ich ksiegi wieczyste;

= stan prawny nieruchomosci na podstawie m.in. ksiegi wieczystej oraz ewidencji
gruntow i budynkow / kartoteki lokali;

=  przeznaczenie nieruchomosci — zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami;

= aktualny stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci;

= przyszty stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci - tylko w przypadku
nieruchomosci, na ktérych sg planowane lub prowadzone roboty budowalne takie
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jak: budowa, odbudowa, rozbudowa, nadbudowa, przebudowie, montaz lub

remont. Rzeczoznawca musi wskazac zgodnos¢ tych robot z prawem budowlanym,

w tym uwzglednié:

a) wydane pozwolenia, rok budowy, rodzaj konstrukcji i wykorczenia, dane
powierzchniowe, rok wykonania remontéw i ich zakres, procentowy i opisowy
stopien zuzycia technicznego, funkcjonalnego i srodowiskowego (dla obiektow);

b) przydatnosé nieruchomosci do jej aktualnego uzytkowania oraz tkwigcy w niej
potencjat w warunkach aktualnego i projektowanego uzytkowania, jesli jest
znane;

c) aktualny i przyszty stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
(np.: panele fotowoltaiczne, kolektory stoneczne) oraz odnawialnych zrédet
energii (takich jak np.: energia biogazowa, biomasowa, wiatru, wody,
geotermalna, );

d) certyfikaty nieruchomosci zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem, (np.:
Swiadectwa charakterystyki energetycznej, certyfikat PHI, BREEAM);

= okolicznosci, ktédre moga wptynaé na zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka

kredytodawcy. Rzeczoznawca musi uwzglednié, np. istniejgce obcigzenia i

ograniczenia (ograniczone prawa rzeczowe, prawa obligacyjne, wpis do rejestru

zabytkdw, strefe ochrony konserwatorskiej itp.), obiekty wzniesione niezgodnie z

przepisami prawa, w tym te usytuowane w czesci poza obszarem wycenianej

nieruchomosci, ryzyko zmiennosci dochodéw;
= czynniki ryzyka ESG, ktére majg wptyw na wartosé nieruchomosci, w tym:

a) stan srodowiska, wystepowanie ewentualnych zanieczyszczen, szkodliwych
substancji itd.;

b) oddziatywanie nieruchomosci/inwestycji na spotecznos¢ lokalng;

c) ryzyko fizyczne zwigzane z fizycznymi zmianami klimatu, ktére w wyniku swojej
intensywnosci mogg bezposrednio wptywaé na wartosé w zwigzku ze
zniszczeniem/uszkodzeniem zabudowan lub pogorszeniem stanu gruntu (np.
powodzie?, podtopienia?, silne wiatry?*, osuwiska, inne);

d) zapotrzebowanie na energie, ktéra jest niezbedna do zaspokojenia potrzeb
zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub jego czesci (m.in. wskaznik EP —

2 Ryzyko powodzi rozumiane jako wystepowanie podwyzszonego przeptywu w rzekach, np. w wyniku opadoéw,
roztopow, silnych wiatrow. Efektem powodzi jest wystgpienie rzek z ich naturalnych koryt. Jako reprezentatywne
przyjmuje sie ryzyko na poziomie 1% prawdopodobienstwa wystgpienia zjawiska zgodnie z Mapami zagrozenia
powodziowego.

3 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem podtopien rozumiane jako nastepstwo nawalnych opaddw deszczu, w wyniku ktérych
infiltracja wody opadowej do wdd podziemnych zostaje zaktécona. Do okreslenia ryzyka rekomenduje sie stosowanie
danych z projektu KLIMADA 2.0 w ramach scenariusza RCP 4.5 dla roku 2030 w zakresie liczby dni z opadem
przekraczajgcym 20 mm na dobe.

4 Silne wiatry — naturalne gwattowne zjawiska pogodowe powstajgce w wyniku duzych réznic ci$nienia atmosferycznego.
Do okreslenia ryzyka rekomenduje sie stosowanie danych z projektu KLIMADA 2.0 w ramach scenariusza RCP 4.5 dla
roku 2030 w zakresie liczby dni wiatrem w przedziale 10-20 m/s.
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zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng). Rzeczoznawca musi
podac standard energetyczny oraz klasyfikacje energetyczng zabudowan.
Powinien odnie$é sie do niezbednych naktaddw kapitatowych, ktére
uwzgledniajg koszty osiggniecia przez budynek/-ki prawnych standardéw
energetycznych, w tym minimalnych norm efektywnosci energetycznej oraz
przeprowadzenia innych niezbednych inwestycji zwigzanych z dekarbonizacjg
budynkéw i doprowadzeniem do ich zeroemisyjnosci (tj. ryzyko przejscia
zwigzane z niezbednymi kosztami przejscia na niskoemisyjng eksploatacje) - na
podstawie dostepnej dokumentacji;

e) ryzyko zwigzane z szeroko rozumianymi zmianami rynku w odniesieniu do
czynnikoéw ESG. Sg to np.: zmiany regulacji prawnych, kary za emisje CO2,
zmiany trenddéw rynkowych i ich wptyw na ptynnosc¢ i wartos¢ nieruchomosci;

stan rynku wedtug daty sporzadzenia wyceny i z okresu nie dtuzszego niz 2 lata od

daty jej sporzadzenia. W analizie Rzeczoznawca musi sporzadzié tabele bazy danych:
uwzglednic relacje popytu i podazy, zestawic ceny sprzedazy nieruchomosci lub
stawki czynszéw najmu oraz warunki uméw najmu/dzierzawy na rynku wtasciwym.

Powinien opisa¢ warunki zawarcia umow, rodzaj wydatkow operacyjnych, koszty,

poziom pustostandw, stopy zwrotu i inne —w zaleznosci od wyboru podejscia

szacowania;

sposOb obliczenia wartosci nieruchomosci, ktéry umozliwia odtworzenie procesu

wyceny, jej zatozen i wynikdw posrednich;
wynik koficowy wyceny z uzasadnieniem, ktdre odnosi sie do analizy rynku i cen.

3. Rodzaje wartosci nieruchomosci

obligatoryjnie:

a) wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnego stanu i poziomu cen na
dzien wyceny, a w przypadku nieruchomosci w budowie — procentowy stopien
zaawansowania prac;

b) warto$é rynkowa nieruchomosci wedtug stanu przysztego (jesli dotyczy), czyli
po zakonczeniu inwestycji okreslona wedtug stanu techniczno-uzytkowego i
stanu zagospodarowania po zakonczeniu zaktadanego rozwoju oraz stanu
prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny;

c) wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu bez
naniesien — obliczenia dla nieruchomosci zabudowanych lub w trakcie
zabudowy, powinny znalez¢ sie w osobnym punkcie operatu;

fakultatywnie:

wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci z uzasadnieniem braku mozliwosci
oszacowania wartosci rynkowe;j.
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Wszystkie wartosci nieruchomosci musza by¢ odniesione do daty sporzgdzenia
operatu szacunkowego i wyrazone w ztotych, bez uwzglednienia podatkow i optat
towarzyszacych transakcji kupna/sprzedazy, w szczegdlnosci podatku VAT;

W przypadkach szczegdlnych, tj. braku mozliwosci okre$lenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, dopuszczalne jest okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu
kosztowym (wartosci odtworzeniowej). Zastosowanie podejscia kosztowego
wymaga szczegoétowego uzasadnienia w operacie (dla nieruchomosci, na ktérych
prowadzona jest dziatalno$¢ gospodarcza scisle zwigzana z jej specjalistycznym
charakterem, nalezy uzasadni¢ brak mozliwosci zastosowania metody zyskéw).

4. Wymagania szczegdtowe dotyczgce podejs¢ w operacie szacunkowym

w przypadku zastosowania:

a) podejscia porédwnawczego — Rzeczoznawca musi zamiesci¢ ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci podobnych z rynku wtérnego. Poda¢ daty zawarcia
transakcji, adres, powierzchnie uzytkowg budynkéw i gruntu, numer dziatki/-ek
oraz wyszczegolnié rodzaj obiektu, funkcje zgodnie z dokumentem okreslajgcym
przeznaczenie terenu, cene ogolng i cene jednostkowa. Musi tez
scharakteryzowac obiekty przyjete do bezposredniego poréwnania w aspekcie
wytypowanych i opisanych w operacie cech rynkowych ze wskazaniem gradacji
tych cech;

b) podejscia dochodowego — Rzeczoznawca musi przedstawic¢ zatozenia przyjete
do procesu wyceny, wyliczy¢ i uwzglednic stawki czynszu, wydatki operacyjne
zwyczajowo ponoszone przez wtasciciela nieruchomosci na danym rynku.
Powinien tez przedstawi¢ sposdb wyliczenia stép kapitalizacji / dyskonta
przyjetych do okreslenia wartosci rynkowych nieruchomosci i uzasadnic ich
poziom w odniesieniu do $redniego poziomu rynkowego. Dodatkowo przy
metodzie zyskdw powinien wskazac zrédfa pozyskania danych, a podpisane
kopie dokumentdw ksiegowych obligatoryjnie zatgczyé do operatu
szacunkowego;

c) podejscia kosztowego — Rzeczoznawca musi opisa¢ obiekty przyjete do
porownania (nazwa, numer i rok wydania katalogu, nr obiektu).;

d) podejscia mieszanego — Rzeczoznawca musi uwzgledni¢ uwagi wskazane
powyzej w zaleznosci od zastosowanych podejs¢.

5. Dodatkowe informacje wymagane w operacie szacunkowym:

Rzeczoznawca uwzglednia w wycenie jedynie powierzchnie, na ktdre zezwalaja
przepisy prawa budowlanego. Wymagana jest zgodnos$¢ przyjetej do wyceny
powierzchni z pozwoleniem na uzytkowanie (dla nieruchomosci w realizacji z
pozwoleniem na budowe), a wszelkie rozbieznosci nalezy wyjasni¢ w operacie;
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przy wycenie nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzga lokale mieszkalne lub
uzytkowe, Rzeczoznawca musi zatgczy¢ do operatu wykaz tych lokali z ich
oznaczeniem (numerem lokalu), przypisaniem powierzchni uzytkowej, przypisaniem
pomieszczen przynaleznych (gdy jest to mozliwe) i okresleniem wartosci dla
kazdego lokalu;
gdy w budynku oprdcz lokali mieszkalnych sg lub bedg lokale komercyjne (lokale
mieszkalne i uzytkowe przeznaczone na wynajem wolnorynkowy, garaze lub miejsca
postojowe w garazu wielostanowiskowym przeznaczone na wynajem
wolnorynkowy itp.), Rzeczoznawca powinien okresli¢ wartosé rynkowg
nieruchomosci, z wyodrebnieniem:
a) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale mieszkalne finansowane

z udziatem kredytu PIB lub finansowania SBC — w podejsciu poréwnawczym;
b) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale komercyjne — w podejsciu

poréwnawczym lub dochodowym;
w przypadku finansowania z udziatem kredytu PIB lub finansowania SBC, gdy
przedmiotem wyceny jest grunt zabudowany wiecej niz jednym budynkiem , operat
szacunkowy powinien by¢ sporzadzony w taki sposdb, aby na jego podstawie Bank
mogt ustali¢ oddzielnie wartos¢ kazdego z tych budynkow;
jesli nie istnieje rynek lokalny transakcji sprzedazy catych obiektéw mieszkalnych
wielorodzinnych o podobnych cechach, Rzeczoznawca powinien odniesc¢ sie do
rynku sprzedazy lokali mieszkalnych i skorygowaé wartos¢ nieruchomosci ze
wzgledu na rdznice charakteru wycenianych praw;
jesli wyceniana nieruchomosé 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
istniejgcy lub projektowang infrastrukture (liniowa, techniczng, przesytowa,
transportowg itp.), Rzeczoznawca musi wskaza¢, w jakim stopniu obcigzenia te maja
wptyw na wartos¢ rynkowaq nieruchomosci i uwzglednic¢ je w wycenie. Powinien
wskazad tez, jakie sg warunki wypowiedzenia tych umow;
do operatu Rzeczoznawca musi dotgczyc¢ zatgczniki wskazane w czesci Il tych
Wytycznych. Jesli brakuje mu wymaganego zatgcznika, musi to uzasadni¢ w operacie
szacunkowym;
tresc operatu i zatgcznikdw muszg byé czytelne, kompletne i posiadac podpisy oséb
uprawnionych;
operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw, o ktérych mowa w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami;
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=  potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego na kolejne 12 miesiecy powinno
by¢ sporzgdzone zgodnie z przepisami, o ktérych mowa w czesci | ,,Wymogi ogdlne”
tych Wytycznych. Aby potwierdzi¢ aktualnosé operatu szacunkowego, nalezy m.in.:
a) ponownie zbadac stan nieruchomosci, w tym prawny, techniczny, stan
zagospodarowania i przeznaczenia;
b) potwierdzi¢ aktualnos¢ dokumentéw zataczonych do operatu szacunkowego;
c) jesli nastgpi zmiana wartosci nieruchomosci, trzeba sporzadzi¢ nowy operat
szacunkowy;
=  rzeczoznawca zgodnie z prawem, musi by¢ bezstronny i obiektywny. Nie moze by¢
zalezy od wiasciciela nieruchomosci, kredytobiorcy i kredytodawcy;
= jesli w operacie szacunkowym pojawig sie jakiekolwiek odstepstwa od Wytycznych,

Rzeczoznawca musi je opisaé i uzasadni¢ w operacie.

6. Weryfikacja operatdow szacunkowych

= Bank weryfikuje operat, zaréwno pod katem formalnym (m.in. kompletnos¢
zatacznikéw, gdyz sg one integralng czescig operatu szacunkowego), jak i
merytorycznym (m.in. parametry i zatozenia, ktore sg podstawg wyceny). W
przypadku watpliwosci zwigzanych z operatem szacunkowym, pracownik banku
ma prawo skontaktowac sie z Rzeczoznawca telefonicznie lub za pomoca poczty
elektronicznej, w celu pozyskania wyjasnien;
= Bank weryfikuje czy operat jest:
a) oznaczony datg sporzadzenia;
b) podpisany przez Rzeczoznawce a jezeli sporzadzito go kilku Rzeczoznawcéw —
przez wszystkich z nich;
¢) oznakowany nadrukiem lub pieczatka z imieniem i nazwiskiem
Rzeczoznawcy/Rzeczoznawcdw oraz numerem jego/ich uprawnien
zawodowych;
=  Bank moze odmodwié przyjecia operatu szacunkowego lub zazgda¢ dokonania
stosownych poprawek, jesli w istotny sposéb zostaty niedotrzymane wymagania
okreslone w niniejszych Wytycznych.
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Wykaz zatacznikow do operatu szacunkowego

Nieruchomosé gruntowa

Nieruchomosé

nieza przeznaczon Iok’aIO\_Na lub
Lp. budo zabudo | ado I.ub w SpOdele'k.Zze
Opis dokumentu wana wana trakcie wiasnosciowe
zabudowy prawo do lokalu
1 Dokumentacja fotograficzna ! TAK TAK TAK TAK
Odpis z ksiegi wieczystej, wydruk z
2 Elektronicznej Ksiegi Wieczystej (EKW) lub TAK TAK TAK TAK
protokét z badania EKW 2
Podstawa nabycia nieruchomosci (jesli stan
3 prawny ujawniony w KW nie jest zgodny ze TAK TAK TAK TAK
stanem faktycznym)
4 Wypis z rejestru gruntow 2 TAK TAK TAK NIE
5 Wypis z rejestru/l;artoteki budynkoéw, jezeli NIE TAK NIE NIE
jest prowadzony
Wypis z rejestru/kartoteki lokali, jezeli jest
6 prowadzony lub zaswiadczenie o NIE NIE NIE TAK
samodzielnosci lokalu ?
7 Wyrys z mapy ewidencyjnej 2 TAK TAK TAK NIE
3 Mapa Iokalizacyjnzil r)ieruchomos',ci (jesli nie TAK TAK TAK TAK
jest zawarta w tresci operatu)
9 Urzedowy dgkument g?twierdzajqcy TAK NIE NIE NIE
przeznaczenie terenu*
10 D9kument4potwierdzajqcy powierzchnie NIE TAK TAK TAK
uzytkowa
Pozwolenie na budowe lub inny dokument
wynikajgcy z przepiséw Prawa Budowlanego
> z czescia projektu budowlanego/
1 poc{pisanej koncepcji bydowlanej ‘ NIE NIE TAK NIE
(opis zagospodarowania terenu, opis do
czesci architektoniczno-budowlanej z
zestawieniem pow. uz., rysunek projektu
zagospodarowania terenu)
Potwierdzenie przyjecia budynku do
12 uzytkowania opatrzone klauzulg NIE TAK NIE NIE
ostatecznosci
13 Doku'ment' potwLerdzajacy prawny dostep do TAK TAK TAK NIE
drogi publicznej
Zbiorcze zestawienie kosztow lub
14 harmonogram rzec‘zow‘c'J.— finansgyvy, gdy NIE TAK TAK TAK
kredyt dotyczy realizacji inwestycji ( budowy,
remontu, etc.)?
15 Studium wykonalnosci projektu lub NIE NIE TAK NIE

uproszczony biznes plan
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16

Umowy, ktére przynosza dochéd z
nieruchomosci lub inne umowy, ktérych
przedmiotem jest korzystanie z wycenianej
nieruchomosci w inny sposéb z zatgcznikami
i aneksami lub tabelaryczny wykaz tych
umow: ich opis, w tym warunki
wypowiedzenia, zatgczniki i aneksy (jesli sg
zawarte)

TAK TAK TAK TAK

17

Dokumenty ksiegowe dla nieruchomosci, na
ktorej jest planowana lub prowadzona
dziatalno$¢é operacyjna, np. hotel, stacja
paliw lub dla innych nieruchomosci
specjalistycznych, np. oczyszczalni Sciekow
(podpisane przez osobe sporzadzajacg ) ’

NIE TAK TAK TAK

18

Swiadectwo charakterystyki energetycznej
budynku, jesli dotyczy, oraz inny certyfikat
realizacji przedsiewzie¢ stuzgcych poprawie NIE TAK TAK TAK
efektywnosci energetycznej (np. certyfikat
PHI, BREEAM)

19

Raport z procesu partycypacji spotecznej /
dialogu z otoczeniem spotecznym (o ile jest NIE NIE TAK NIE
dostepny)

20

Inne dokumenty zwigzane ze specyfika

wycenianej nieruchomosci ® TAK TAK TAK TAK

21

Opinia o obszarach ryzyka zgodnie ze
standardem ,Wycena dla celow
zabezpieczenia wierzytelnosci” z TAK TAK TAK TAK
uwzglednieniem korzysci /ryzyka zwigzanego
z czynnikami ESG

22

Oswiadczenie podpisane przez
Rzeczoznawce lub Rzeczoznawcdw (zgodne z | TAK TAK TAK TAK
zatgcznikiem do Wytycznych)

Oznaczenia:

(1) Zdnia ogledzin nieruchomosci, obejmujgca wszystkie obiekty budowalne posadowione na wyceniane;j
nieruchomosci (W wewnatrz i z zewnatrz) wraz z sgsiedztwem i dojazdem do nieruchomosci. Zdjecia powinny by¢
opisane.

(2 Dokument wystawiony z datg nie wczesniejszg niz 90 dni przed datg sporzadzenia operatu szacunkowego.

3) Jeden z dokumentéw: wypis i wyrys z planu miejscowego, planu ogdlnego lub studium uikzp, decyzja o
warunkach zabudowy, informacja z wtasciwego urzedu.

(4) Jeden z dokumentéw lub jego wybrany fragment, ktére potwierdzajg przyjete dane powierzchniowe, czyli:
inwentaryzacja powykonawcza budynku lub projekt architektoniczno budowlany (zestawienie powierzchni, opis
techniczny, zwymiarowane rzuty kondygnacji) lub ksigzka obiektu budowlanego. Jesli rzeczoznawca wykonat
pomiary osobiscie, nalezy zataczyé zestawienie powierzchni z informacjg o rodzajach pomieszczern w budynku
oraz ich powierzchnig uzytkowga. Dokument potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowg nie jest wymagany jesli dane
powierzchniowe wykazane sg w ksiedze wieczystej, wypisie z rejestrow ewidencji gruntow i budynkéw lub
pozwoleniu na budowe / potwierdzeniu zgtoszenia do uzytkowania. W operacie nalezy jednak potwierdzi¢
zgodnos¢ tych danych ze stanem faktycznym.
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(5)
(6)

7)

(8)

Jeden z dokumentdéw: prawomocne pozwolenie na budowe, wydane decyzje o warunkach zabudowy

Jesli sg watpliwosci zwigzane z zapewnieniem prawnego dostepu do drogi publicznej wymagany jest jeden z
dokumentdéw: zaswiadczenie dot. dostepu do drogi publicznej, zezwolenie na lokalizacje zjazdu, uchwata w
sprawie zaliczenia drogi do kategorii drogi gminnej/ powiatowej/ wojewddzkiej/ krajowej, inne.

Wykaz srodkéw trwatych (grupa, numer, wartosé poczatkowa, wartosc biezgca netto), bilans oraz rachunek
zyskoéw i strat za trzy lata obrachunkowe (jesli dziatalnosci jest prowadzona krécej — od rozpoczecia dziatalnosci
do ostatniego okresu rozliczeniowego), zestawienie obrotdw i sald w czesci dotyczacej dziatalnosci operacyjnej
prowadzonej na nieruchomosci.

Dokumenty istotne w procesie okreslenia wartosci nieruchomosci, np. decyzje o wpisie do rejestru zabytkow,
pozwolenie na prowadzenie robdt budowlanych dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkdw, koncesje.
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. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego

Oswiadczam, ze przyjmuje odpowiedzialno$¢ wobec Banku Gospodarstwa Krajowego za
operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w

[adres nieruchomosci, nr dziatki, nr ksiegi wieczystej]

ktérego celem jest zabezpieczenia wierzytelnosci BGK. Operat sporzadzitem(-am)

[data]
Dziatam N ZIECENIE .o eee e
[nazwa / nazwisko]

Ponadto oswiadczam, ze:

1) operat szacunkowy sporzadzitem(-am) osobiscie, zgodnie z ,,Wytycznymi dla
rzeczoznawcow majatkowych w zakresie sporzadzenia operatu szacunkowego
nieruchomosci proponowanych na przyjecie lub stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci
BGK”, odstepstwa od wytycznych wyjasnitem(-am) w tresci operatu;

2) dziatam jako niezalezny rzeczoznawca majgtkowy i jestem osobg niezalezng od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielenia kredytu pod wyceniang nieruchomos¢;

3) nie kieruje sie zdolnoscig kredytowg kredytobiorcy i nie ma ona wptywu na moje decyzje,
4) nie mam udziatu w przedmiocie majgtkowym bezposrednio ani posrednio;

5) nie wystepuje w moim przypadku faktyczny ani potencjalny konflikt intereséw co do
danego przedmiotu majatkowego, procesu wyceny ani rezultatu wyceny,

6) nie mam powigzan ani z nabywcag, ani ze sprzedawcg przedmiotu majatkowego,

7) posiadam aktualng polise OC z tytutu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego,

8) wyrazam zgode, aby pracownik Banku kontaktowat sie ze mng telefonicznie lub e-mailowo
(....-adres mailowy lub telefoniczny rzeczoznawcy majatkowego.«esesseeses ), Zeby wyjasnié watpliwosci zwigzane z
operatem szacunkowym. Watpliwos$ci mogg dotyczy¢ m.in. spostrzezen merytorycznych lub
brakdow w dostarczonej przeze mnie dokumentacji,

9) jesli ztozona przeze mnie dokumentacja bedzie wymagata korekt lub uzupetnien,
skoryguje lub uzupetnie ja.

Data, imie, nazwisko, numer uprawnien Data przyjecia
i podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego operatu i podpis pracownika Banku
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