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Zatqcznik nr 3
Zasady Oceny Wartosci Nieruchomosci w Alior Bank S.A.

Wytyczne do operatu szacunkowego
dla rzeczoznawcy majatkowego

Zasady ogélne

rzeczoznawca majgtkowy sporzadza operat szacunkowy zgodnie z zasadami szczegdlnej zawodowej starannoscii
bezstronnosci oraz zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi, kierujac sie zasadami etyki zawodowej,
rzeczoznawca majgtkowy powinien by¢ osobg niezalezng, nie powinien pozostawaé¢ w zadnym stosunku osobistym lub
stuzbowym z kredytobiorcg lub wtascicielem nieruchomosci, nie jest sam kredytobiorcg lub jego matzonkiem albo krewnym
lub powinowatym,

operat szacunkowy powinien by¢ przejrzysty i zrozumiaty w swojej tresci, a takze mozliwy do catkowitego zweryfikowania
(powinien zawiera¢ wszystkie obliczenia pozwalajace sprawdzi¢, czy wycena nie zawiera btedéw rachunkowych),

operat powinien opieraé sie na gruntowej analizie rynku, potwierdzonej dowodami danych rynkowych,

w operacie szacunkowym rzeczoznawca majgtkowy powinien ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci
okolicznosci, ograniczajace jej przydatnos$¢ do zabezpieczenia wierzytelnosci,

cel wyceny powinien by¢ precyzyjnie okreslony, nie budzi¢ watpliwosci odbiorcow operatu szacunkowego,

podstawg wycen sporzadzonych do celéw zabezpieczenia wierzytelnosci jest wartosé rynkowa nieruchomosci,

Bank akceptuje podejscie poréwnawcze (z wyjgtkiem metody statystycznej rynku ), podejscie dochodowe i podejscie
mieszane,

wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

przyjety do wyceny inny niz aktualny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony (fizycznie mozliwy, prawnie dopuszczalny i
finansowo wykonalny) oraz umozliwia¢ wtasciwg interpretacje otrzymanego wyniku,

rzeczoznawca opisuje w operacie czy stan techniczny budynkéw/budowli nie budzi zastrzezen a nieruchomosé
wykorzystywana jest zgodnie z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego/studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy,

rzeczoznawca zawiera informacje w operacie na temat toczacego sie postepowania spadkowego lub czy nieruchomos¢ jest
przedmiotem najmu,

rzeczoznawca majatkowy dokonuje osobistej inspekcji nieruchomosci zaréwno wewnatrz i na zewnatrz budynku wraz z
bezposrednim otoczeniem oraz potwierdzenie tego faktu w operacie szacunkowym.

Zasady szczeg6towe

rzeczoznawca majgtkowy sporzgdzajgc wycene na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci musi zachowaé ostroznosé, a
szczegoblnie unika¢ zatozen, przy ktérych okreslana wartos¢ bytaby funkcjg umiejetnosci i zaradnosci konkretnego
uzytkownika lub byta wrazliwa na rodzaj prowadzonej na nieruchomosci dziatalnosci gospodarczej. Wycena powinna
odwzorowywad typowe sytuacje i typowe zachowania uczestnikéw rynku;

w operacie szacunkowym nalezy omoéwié zagrozenia i ryzyka procesu inwestycyjnego (np. uzyskanie odpowiednich
zezwolen, opdznien w realizacji, zmiany cen w budownictwie, zmiany przepiséw, zmiany stép procentowych, mozliwosé
sprzedazy lub wynajmu po okresie budowy);

rzeczoznawca majatkowy sporzadza opinie dotyczacg kwestii ochrony $rodowiska, okresla wptyw czynnikéw
Srodowiskowych na dang nieruchomos$é (informacyjnie dla nieruchomosci komercyjnych bedacych przedmiotem
finansowania przez Bank);

rzeczoznawca majgtkowy sprawdza wymagane pozwolenia i uzgodnienia przewidziane prawem (np. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy, decyzje dotyczgce pozwolenia na budowe itp.);
rzeczoznawca przeprowadza badanie stanu prawnego nieruchomosci (przede wszystkim wskazuje i opisuje istniejgce na
nieruchomosci obcigzenia, np. hipoteki, stuzebnosci, umowy najmu/dzierzawy/uzyczenia)

rzeczoznawca obowigzkowo sprawdza i podaje informacje czy nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej i w jaki
sposob jest on zapewniony (np. poprzez jakie dziatki ewidencyjne),
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rzeczoznawca zawiera informacje w operacie na temat toczgcego sie postepowania spadkowego lub czy nieruchomosc jest
przedmiotem najmu,

rzeczoznawca uwzglednia w operacie szacunkowym stan techniczno-uzytkowy realizowanych / planowanych / nie
zakonczonych prac budowlanych zwigzanych z budowga, przebudowa, rozbudowa, nadbudowg przedmiotu wyceny.
rzeczoznawca opisuje w operacie czy stan techniczny budynkéw/budowli nie budzi zastrzezen a nieruchomosé
wykorzystywana jest zgodnie z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego/studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy,

rzeczoznawca, w przypadku braku dokumentu potwierdzajgcego powierzchnie uzytkowg budynku/lokalu, sam dokonuje
pomiaréw oraz przedstawia w operacie zestawienie powierzchni wszystkich pomieszczen wchodzacych w sktad przedmiotu
wyceny.

Zawarto$¢ operatu szacunkowego

strona tytutowa,

wyciag z operatu szacunkowego,

okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny,

cel wyceny: sporzgdzenie operatu szacunkowego dla zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy

okreslenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych opracowania operatu szacunkowego oraz zrédet danych o
nieruchomosci,

okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego,

opis stanu przedmiotu wyceny,

wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

analiza i charakterystyka rynku,

. przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny oraz wskazanie rodzaju okreslonej wartosci,

. okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien wyceny

. uzasadnienie ustalonej wartosci rynkowej wraz z przedstawieniem przyjetych zatozen i niezbednych obliczen,

. wynik koncowy wraz z uzasadnieniem,

. klauzule,

. podpis autora (autoréw) operatu szacunkowego z uzyciem pieczeci zawodowej o wzorze ustalonym zgodnie ze

standardami zawodowymi,

ustalenia dodatkowe i zatgczniki, ktérych zamieszczenie jest zgodne z wytycznymi Banku

ocena przydatnosci nieruchomosci na zabezpieczenie wierzytelnosci (dodatkowy punkt w operacie szacunkowym zgodnie
ze standardem KSWS3 Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci”),

opinia o obszarach ryzyka zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia (zatacznik do operatu szacunkowego zgodnie ze
standardem KSWS3 ,, Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci”).

doktadne informacje i zdjecia wszystkich zabudowan znajdujacych sie na wycenianej nieruchomosci. Nawet jezeli w ocenie
rzeczoznawcy nie wptywajg na wartos¢ rynkowg lub nie sg uwzglednione w wycenie.

W przypadku aktualizacji operatu szacunkowego rzeczoznawca powinien zatgczy¢ aktualng dokumentacje zdjeciowa.

Informacje uzupetniajgce

ocena stanu technicznego nieruchomosci, w tym:

a. rok budowy, rok remontu (modernizacji) — jesli dotyczy,

b. stan konstrukgcji i ogdlny stan utrzymania, standard wykonczenia,

c. szacunkowa ocena pozostatego okresu eksploatacji ekonomicznej budynku.

przypadku nieruchomosci o charakterze inwestycyjnym:

a. okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,

b. okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien wyceny,

c. okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu techniczno-uzytkowego i zagospodarowania po zakonczeniu
inwestycji, z uwzglednieniem wykonczenia nieruchomosci i cen na dzien wyceny,
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d. okreslenie stanu zaawansowania realizowanej inwestycji,

e. okreslenia kosztow niezbednych do poniesienia, aby zakonczy¢ proces rozwoju (kalkulacja kosztéw powinna by¢ oparta
na dokumentacji wykonawczej, technicznej lub przetargowej inwestora — jesli istnieje, kalkulacja kosztéw powinna by¢
adekwatna do realiéw rynku lokalnego).

Niezbedne zatgczniki do wyceny

dokumentacja fotograficzna nieruchomosci (wewnatrz i na zewnatrz) oraz najblizszej okolicy,

wypis i wyrys z ewidencji gruntéw i budynkdéw (z wytgczeniem nieruchomosci stanowigcych lokale),

odpisy/wypisy z ksigg wieczystych, protokoty z badania ksigg wieczystych, badz inne dokumenty stwierdzajace prawa do
nieruchomosci,

dokumenty potwierdzajace przyjete parametry techniczne budynku w operacie szacunkowym (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 adnotacja iz wtasciwy organ
nie wnidst sprzeciwu i przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego zawierajace informacje o parametrach
technicznych budynku, (dotyczy tylko nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem)

pozwolenie na budowe/rozbudowe/nadbudowe budynku (jesli dotyczy),

inne dokumenty istotne do sporzgdzenia wyceny.

Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego

Oswiadczam, ze spetniam wymogi niezaleinego rzeczoznawcy, posiadam odpowiednie kwalifikacje, umiejetnosci i
doswiadczenie konieczne do przeprowadzenia wyceny, jestem osobqg niezaleznqg od procesu decyzyjnego w sprawie
udzielania kredytu.

Data , podpis rzeczoznawcy majgtkowego, pieczec

Oswiadczam, ze zapoznatem sie z powyzszymi Wytycznymi Banku przed sporzqdzeniem operatu szacunkowego i na ich
podstawie sporzqdzitem/-am operat szacunkowy.

Data, podpis rzeczoznawcy majgtkowego, piecze¢

3.

Adnotacje Banku
Data przyjecia operatu szacunkowego

Imie i nazwisko pracownika Banku, piecze¢ funkcyjna



