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UWARUNKOWANIA WYCENY NIERUCHOMOSCI
W ASPEKCIE PROCESU DECYZYJNEGO
KREDYTODAWCY

DETERMINANTS OF REAL ESTATE EVALUATION
IN THE ASPECT OF CREDITOR’S DECISION
- MAKING PROCESS

Streszczenie: Wycena nieruchomosci sporzadzana przez rzeczoznawcoéw majatkowych
w formie operatéw szacunkowych pozwala na okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu
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zabezpieczenia kredytu o charakterze hipotecznym i jest niejednokrotnie obligatoryjnym
wymogiem kredytodawcy. Kredytodawcy wymagaja, aby wyceny sporzadzane przez rzeczo-
znawcow majgtkowych byly zgodne z ich wytycznymi oraz zaleceniami. Majac powyzsze na
uwadze, w artykule dokonano analizy wytycznych ING Banku Slaskiego S.A., Banku Mil-
lennijum S.A. oraz Alior Banku S.A. dla operatéw szacunkowych dotyczacych nieruchomo-
$ci majacych stanowi¢ zabezpieczenie wierzytelnosci. Celem artykulu jest przedstawienie
oraz poréwnanie wybranych rozwigzan dotyczacych procesu wyceny nieruchomosci jako
zabezpieczenia wierzytelnosci w sektorze bankowym oraz zaproponowanie zalecenn w tym
obszarze.

Slowa kluczowe: nieruchomo$¢, operat szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy, wytyczne
kredytodawcy

Abstract: Real estate evaluation carried by real estate appraisers allows to assess market va-
lue of the mortgage loan collateral. Appraisal report is often considered by creditor as man-
datory requirement. Real estate evaluations are required by creditors to be in accordance
with their guidelines and recommendations. Considering the above an analysis of guidelines
of ING Bank Slgski S.A., Bank Millennium S.A. and Alior Bank S.A. for appraisal reports
of real estates considered as collaterals was performed. Purpose of the following paper is to
present and compare chosen solutions concerning evaluation process of real estate conside-
red as claims collateral as well as propose good practices in this area.

Keywords: real estate, appraisal report, real estate appraiser, creditor’s guidelines

Wprowadzenie

Banki to specyficzny rodzaj podmiotéw gospodarczych pelniacych szczegol-
ng role wynikajaca z ich podstawowych funkcji — banki symultanicznie udzielaja
kredytéw i przyjmuja depozyty. Kredytodawcy pelnie role posrednika miedzy pod-
miotami, ktére chcg ulokowac $rodki pienigzne na czas okreslony (deponentami),
a podmiotami, u ktérych wystepuje w danym okresie zapotrzebowanie na srodki
pieni¢zne (kredytobiorcami)'. Mozliwo$¢ uzyskania kredytu przy zabezpieczeniu
hipotecznym wierzytelnosci jest jedng z najwazniejszych zalet nieruchomosci jako
formy lokaty kapitalu. Zabezpieczenie wierzytelnosci ma posta¢ wpisu do ksiegi
wieczystej. W krajach, w ktorych rynek nieruchomosci jest rozwiniety, zaciggane
kredyty o charakterze hipotecznym siegaja 60-90% wartosci nieruchomosci, ktéra
ma stanowi¢ zabezpieczenie kredytu®.

Kredyt, gdzie zabezpieczeniem jest nieruchomos¢, oznacza, ze na mocy odpo-

! M. Marcinkowska, Standardy kapitatowe bankéw. Bazylejska Nowa Umowa Kapitatowa w polskich
regulacjach nadzorczych, Regan Press 2010, s. 15.

2 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2006, s. 200.
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wiedniego zapisu w ksiedze wieczystej wierzyciel — bank moze domagac si¢ zaspo-
kojenia swoich roszczen z przedmiotowej nieruchomosci. Nieruchomos¢, ktora jest
obcigzona hipotekg nie musi by¢ przedmiotem kredytu’. Decyzja kredytodawcy
odno$nie udzielenia kredytu hipotecznego jest poprzedzona analizg sytuacji eko-
nomicznej kredytobiorcy oraz mozliwosci zabezpieczenia kredytu®. Niejednokrot-
nie oprécz analizy kluczowych informacji dotyczacych przedmiotu zabezpieczenia,
takich jak dane ewidencyjne, projektowe, geodezyjne, wieczysto-ksiegowe czy pla-
nistyczne, na zyczenie banku sporzadzana jest wycena nieruchomodci przez rzeczo-
znawce majatkowego®. Wycena nieruchomosci dla zabezpieczenia kredytodawcy
bazuje zazwyczaj na wartosci rynkowej nieruchomosci, okreslonej najczesciej w po-
dejsciu poréwnawczym na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych. Dopuszczalna jest takze wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym
bazujaca na rynkowych stawkach najmu nieruchomosci podobnych. Analiza cen
rynkowych nieruchomosci utatwia bankom podjecie decyzji w aspekcie finanso-
wania nieruchomosci przy jednoczesnym zapewnieniu zabezpieczenia przed po-
niesieniem straty®. Starannie okreslona warto$¢ nieruchomosci, ktéra ma stanowic
zabezpieczenie wierzytelnosci, podnosi jako$¢ procesu decyzyjnego kredytodawcy.
Wycena nieruchomosci sporzadzana przez rzeczoznawce majatkowego powinna
by¢ sporzadzona zgodnie przepisami prawa, metodologia wyceny oraz zgodnie
z wytycznymi dotyczacymi wycen oraz operatéw szacunkowych kredytodawcy.
Kredytodawcy wymagaja dodatkowo sporzadzenia operatéw szacunkowych zgod-
nie ze swoimi wytycznymi. Rzeczoznawca majgtkowy moze jednak nie uwzglednié¢
wymagan z powodu na przyklad braku mozliwosci uzyskania informacji dotycza-
cych wymagan wierzyciela lub niezgodnoscia tych wymagan z przepisami prawa
lub standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych’.

1. Poréwnanie wytycznych dotyczacych wyceny i sporzadzania
operatow szacunkowych dla ING Banku Slaskiego S.A., Banku
Millennium S.A. oraz Alior Banku S.A.

Szczegbdtowa analiza sektora finansowego przeprowadzona na potrzeby niniej-
szego artykutu w zakresie rynku kredytéw o charakterze hipotecznym pozwala za-
uwazy¢, ze najwiecej kredytow, gdzie zabezpieczeniem jest nieruchomos¢, udziela-

3 Z. Kwasnik, W. Zukow, Wspdtczesne problemy ekonomiczne jako wyzwanie dla zmieniajgcej sig go-
spodarki, Publishing House, Radomska Szkota Wyzsza 2010, s. 120.

* R. Kaszubski, A. Tupaj-Cholewa, Prawo bankowe. Podrecznik, Oficyna A Wolters Kluwer business,
Warszawa 2010, s. 61.

> A. Pastuszka, Kreacja ryzyka kredytu hipotecznego w zarzgdzaniu, ,,Zeszyty Naukowe Politechniki
Czestochowskiej. Zarzadzanie” 2015, nr 18, s. 13.

¢ Ibidem,s. 14.

7 Standard Zawodowy Rzeczoznawcéw Majatkowych ,, Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
z dnia 8.01.2010 (Dz.U. Ministra Infrastruktury 2010, nr 1, punkt 4.1.
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nych jest w nastepujacych bankach: PKO Bank Polski, ING Bank Slgski S.A, Bank
Millennium S.A., Alior Bank S.A., Bank Zachodni WBK, Bank Pekao SA, mBank,
Getin Bank. Na podstawie analizy wymagan poszczegélnych podmiotéw do analizy
poréwnawczej w niniejszym artykule wybrano wymagania kredytodawcow wzgle-

dem sporzadzanych przez rzeczoznawcéw majatkowych operatow szacunkowych
na przyktadzie ING Banku Slaskiego S.A., Banku Millennium S.A. oraz Alior Banku
S.A. Wytyczne te przedstawione zostaly w tabeli 1.

Tabela 1. Poréwnanie wytycznych dotyczacych wyceny i sporzadzania operatéw szacunko-
wych dla ING Banku Slqskiego S.A., Banku Millennium S.A., Alior Banku S.A.
Table 1. Guidelines comparison concerning real estate evaluation and appraisal reports for
ING Bank Slqski S.A., Bank Millennium S.A. and Alior Bank S.A.

Flementy wy- Wytyczne banku
tycznych Bank Millennium S.A Alior Bank S.A. ING Bank Slgski S.A
Liczba stron
dokumentu 6 stron 3 strony 2 strony
Rzeczoznawca majat-
kowy sporzadza operat
szacunkowy zgodnie
z zasadami szczegdlnej
zawodowej staranno$ci
Rzeczoznawca, spo- i bezstronnosci oraz
rzadzajac operat, musi zgodnl.e ‘P rzeplsanp
znajdowac sie na prawal stand.an.iam.l
liscie rzeczoznawcow zf“;z(sis da!mil;, kllczjru) %
akceptowanych przez z:wodowe' a t}c,)nadto
Wrytyczne Bank. Operat musi by¢ )3 pon .
o charakterze 2godny 7 przepisami rzeczoznawca majatko- | Brak zalecen
oedln vawa. Powszechnvmi | Y powinien spetnia¢ | o charakterze ogélnym
gomym Ilzrajo ’ { Zasa dayrrrrlli warunki niezaleznoéci,
Wyceny, standardami nie powinien pozo-
Jawo do, i oraz stawa¢ w zadnym sto-
, 7asa daVrVnyi dobrej sunku osobistym lub
. . stuzbowym z kredyto-
prakiyki zawodowe]. biorcg lub wlascicielem
nieruchomo$ci, nie jest
sam kredytobiorca lub
jego malzonkiem albo
krewnym lub powino-
watym.
Cel wyceny Wymagany Wymagany Wymagany
Okreslenie dat | Wymagane Wymagane Wymagane
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Podstawy for-
malne, prawne Wymagane Wymagane Wymagane
Okredlenie for- Brak szczegotowych
my dostepudo | Wymagane Wymagane \
. o zalecent
drogi publicznej
Niezbedny pomiar
i zestawienie po-
Okreslenie po- vv'ler.zchnl, " tym Pomiar powierzchni ,
. L powierzchni na cele Brak szczegotowych
wierzchni uzyt- w przypadku braku }
. gospodarcze, ze wska- . zalecen
kowej . projektu budynku.
zaniem podstawy nor-
matywnej. Weryfikacja
projektu budowlanego.
Okre§lenie prze-
znaczenia plani- | Wymagane Wymagane Wymagane
stycznego
Okreslenie stanu
prawnego nieru- | Wymagane Wymagane Wymagane
chomosci
Wymagane (w tym:
ocena stanu technicz-
nego nieruchomosci,
roku budowy, remontu
Wymagane (w tym: lub modernizacji, oce-

wiek budynku, rodzaj
konstrukcji, zestawie-
nie pomieszczen, stan

na okresu eksploatacji
ekonomicznej budyn-
ku, analiza decyzji

. o pozwolenia na uzyt-
. techniczny, stopien . ]
Okreslenie stanu |, " kowanie / zgloszenia
. zuzycia, gospodarka , . Wymagane — brak
technicznego zakonczenia budowy : ,
. .. | remontowa, standard | . o szczegotowych zalecen
nieruchomosci , . i przystgpienia do
wykonczenia, aktualny | .
. . uzytkowania, z adno-
sposob uzytkowania .
. . tacja iz wlasciwy organ
w poréwnaniu z prze- |, ° ., )
. 5 nie wniost sprzeciwu
znaczeniem planistycz- | | .
nym) i przystgpienia do
) uzytkowania obiektu
budowlanego, zawiera-
jaca informacje o para-
metrach technicznych
budynku.
Charakterystyka
rynku nierucho- | Wymagana Wymagana Wymagana

mosci
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kresie okreslanej
wartosci rynko-

Dla nieruchomodci
w trakcie realizacji

gruntu, warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa dla Warto$¢ rynkowa dla
aktualnego sposobu nieruchomosci w sta-
uzytkowania nieru- nie aktualnym.
chomosci. Wartos¢ Warto$¢ rynkowa
odtworzeniowa dla nieruchomosci w sta-
nieruchomosci grun- nie docelowym po
towych zabudowa- zakonczeniu inwestycji
nych, w tym warto$¢ iy oraz wartos¢ odtwo-

yeh, wiy Warto$¢ rynkowa dla , _
gruntu i koszt roz- nieruchomosci w sta rzeniowa, oszacowanie
biérki ewentualnych . nakladéw na do-

Lo . % .. | nie aktualnym. , . ..
obiektow do likwidacji. iy konczenie inwestycji
Wytyczne w za- Warto$¢ rynkowa

w formie tabeli ele-
mentéw scalonych dla

. nalezy okresli¢ stopien . nieruchomosci w trak-
wej nierucho- . w stanie aktualnym . ,
mosci zaawansowania prac, | .- o - stopierh cie budowy lub robot
stan nieruchomosci zaawansowj ar)na rac budowlanych.
aktualny jak i po za- dla nieruchomo?ci Wartosc
konczeniu budowy w trakeie realizacii odtworzeniowa
oraz wartos¢ rynkowa " nieruchomosci - po-
aktualng jak i przyszta dejécie kosztowe przy
nieruchomosci. Nalezy zastosowaniu techniki
zalaczy¢ do operatu elementéw scalonych.
kosztorys prac z okre- Nalezy okresli¢ stopien
$leniem poniesionych zaawansowania prac
kosztéw i kosztow do i stopien zuzycia nieru-
poniesienia. chomosci.

Zalecenia

odnosnie do

zastcisowam:a Tak Nie Nie

wspdtezynnika

eksperckiego

(0,90 - 1,10)

Wytyczne dotyczace zalacznikéw do operatu szacunkowego

Dokumentacja Tak Tak Tak

fotograficzna

Mapa Tak Brak szcz?golowych Tak

informacji

Wypis i wyrys

z ewidengji Tak Tak Tak

gruntéw i bu-

dynkow

Wypisy zksigg | gy Tak Tak

wieczystych
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. Tak (doprecyzowanie
Pozwolenie na .
budowe - prawomocne pozwo- | Tak Nie

lenie na budowe).

gli’g:igmnmka Tak Nie Nie
:ﬁ:gl kondy- Tak Nie Nie
Kopie stron
projektu budow- | Tak Nie Nie
lanego
P(.)ZWOleme. na Tak Tak Nie
uzytkowanie
Kosztorys budowy | Tak Tak Tak
Zglroszen'ie - | Tak Nie
konczenia prac
Zalacznik doty-
czacy obszaréw | Tak Tak Tak
ryzyka

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wytycznych dla operatéw szacunkowych Alior
Banku S.A., ING Banku Slaskiego S.A. oraz Banku Millennium S.A.

Przedstawione powyzej wytyczne zawierajg istotne wskazowki dla procesu wy-
ceny nieruchomosdci. Zasadne jednak byloby ich uzupetnienie o bardziej precyzyjne
zapisy, co pozwoliloby na usprawnienie procesu decyzyjnego menedzeréw banku
w aspekcie analizowanej przez nich oszacowanej wartosci nieruchomosci.

2. Propozycja wytycznych wyceny nieruchomosci w aspekcie
omowionych zalecen, obowiazujacych przepiséw prawa,
metodologii oraz doswiadczenia zawodowego autora artykulu

Ponizej zaproponowano wytyczne wraz z krétkim komentarzem dotyczace
operatow szacunkowych. Wytyczne te moga przyczynic si¢ do podniesienia jako$ci
procesu decyzyjnego kredytodawcow.

Wytyczne o charakterze ogélnym

Operat powinien by¢ sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny, standardami zawodowymi oraz z zasadami dobrej
praktyki zawodowej. Rzeczoznawca powinien kierowac¢ si¢ etyka zawodowa. Rze-
czoznawca majatkowy powinien spetnia¢ warunki niezaleznosci, nie powinien po-
zostawaé w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z kredytobiorcg lub wiasci-
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cielem nieruchomosci, nie by¢ kredytobiorcg lub jego matzonkiem albo krewnym
lub powinowatym, co pozwoli na zalozenie obiektywnosci sporzadzanego operatu
szacunkowego. Zasadne jest zachowanie ostroznosci zalozen do wyceny, przy kto-
rych wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wynikalaby z umiejetnosci i zaradnosci kon-
kretnego uzytkownika zwlaszcza przy podejsciu dochodowym.

Cel wyceny
Cel wyceny powinien by¢ obligatoryjnie okreslony — rzeczoznawca powinien
jasno wskazacd, ze wycena jest sporzadzona dla celu zabezpieczenie wierzytelnosci.

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Daty w operacie szacunkowym powinny by¢ wskazane - data przyjecia zle-
cenia, data ogledzin, data uwzglednienia stanu nieruchomosci, data sporzadzenia
operatu szacunkowego. Wskazanie dat w operacie pozwala na okreélenie, na jaki
moment warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia zostata okreslona.

Okreslenie podstaw formalnoprawnych

Okreslenie podstaw formalnoprawnych powinno by¢ wskazane w operacie sza-
cunkowym co pozwoli na stwierdzenie, czy operat zostal sporzadzony zgodnie z ak-
tualnymi przepisami prawa oraz wymogami formalnymi.

Dostep do drogi publicznej
Rzeczoznawca powinien wskaza¢ dostep i forme dostepu do drogi publicznej
lub brak dostepu.

Okreslenie powierzchni uzytkowej przedmiotu wyceny

Powierzchnia uzytkowa powinna by¢ precyzyjnie okreslona. Powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego to podstawowy para-
metr miarodajny, bezposrednio determinujacy szacowang warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci.

Okreslenie przeznaczenia planistycznego

Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego lub w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego jest waznym elementem wyceny nieruchomosci, ktory istotnie
wplywa na warto$¢ rynkowa.

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci
Stan prawny powinien by¢ obligatoryjne okreslony przez rzeczoznawca majat-
kowego. Stan prawny nieruchomosci wptywa na wartos¢ nieruchomosci - np. grun-
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ty jako przedmiot uzytkowania wieczystego s3 tansze niz grunty jako przedmiot
prawa wlasnosci. Zasadne jest takze okreslenie, czy nieruchomos¢ jest obcigzona
ograniczonymi prawami rzeczowymi, co niekorzystnie wpltywa na jej warto$¢ ryn-
kowg. Rzeczoznawca powinien takze okresli¢ obcigzenia nieruchomosci o charak-
terze hipotecznym w IV dziale Ksiegi wieczystej — wpisy o charakterze hipotecznym
nie majg znaczenia dla szacowanej wartosci rynkowej, moga mie¢ jednak znaczenie
dla kredytodawcy. Analogiczne zasadne jest badanie III dzialu Ksiegi wieczystej,
gdzie moga si¢ znajdowac wpisy o charakterze komorniczym.

Okreslenie stanu technicznego nieruchomosci

Operat powinien zawiera¢ ocene stanu technicznego nieruchomosci z uwzgled-
nieniem roku budowy, remontu lub modernizacji, ocen¢ stanu konstrukeji oraz
stanu utrzymania i standardu wykonczenia, a takze ocene¢ szacunkowg okresu eks-
ploatacji ekonomicznej budynku. Dobry stan techniczny wptywa korzystnie na war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci. Zly stan techniczny wptywa niekorzystnie na wartos¢
rynkowg nieruchomosci - zly stan techniczny przy braku prac remontowych be-
dzie eskalowa¢, a warto$¢ przedmiotu zabezpieczenie male¢. Weryfikacja decyzji
pozwolenia na uzytkowanie / zgloszenie zakonczenia budowy i przystapienia do
uzytkowania z adnotacjg iz wlasciwy organ nie wnidst sprzeciwu, i przystgpienia
do uzytkowania obiektu budowlanego nie lezy w gestii rzeczoznawcy majatkowego
- przemawia za tym fakt, zZe przedmiotem zabezpieczenia wierzytelnosci sa czgsto
nieruchomosci w stanie docelowym po zakonczeniu prac budowlanych lub remon-
towych. Rola rzeczoznawcy to wycena nieruchomosci na podstawie aktualnego sta-
nu nieruchomosci oraz kosztorysu kredytobiorcy, nie jest rola rzeczoznawcy wery-
fikacja czy prace zostang wykonane, a budynek zostanie oddany do uzytkowania.
Istotne jest sporzadzenie kolejnej wyceny nieruchomosci po zakonczeniu inwesty-
cji, co pozwoliloby na weryfikacje wartosci docelowej przedmiotu zabezpieczenia.
Pierwotna wycena stanu docelowego nieruchomosci na podstawie kosztorysu ma
charakter prognozy przy zatozeniu, ze prace zgodnie z kosztorysem zostang przez
kredytodawce faktycznie wykonane.

Charakterystyka rynku nieruchomosci

Operat powinien zawiera¢ analize i charakterystyke rynku w zakresie dotycza-
cym celu i sposobu wyceny, opisujace rynek wlasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar,
okres czasu objety analiza, wielko$¢ rynku wtérnego, ptynnos¢ zbycia nieruchomo-
$ci. Charakterystyka powinna zawiera¢ takze opis cen ofertowych nieruchomosci
podobnych, co pozwoli na glebsza analize lokalnego rynku nieruchomosci w aspek-
cie aktualno$ci danych.
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Wytyczne w zakresie okreslanej wartosci rynkowej nieruchomosci

W przypadku nieruchomosci, ktére majg by¢ zabezpieczeniem wierzytelnosci
w stanie aktualnym, wystarczajace jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
w stanie aktualnym. Odnoszgc si¢ do nieruchomosci w trakcie budowy, przebudo-
wy, remontu, adaptacji itp. zasadne jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nie-
ruchomosci przed rozpoczeciem prac oraz okreslenie wartosci rynkowej po zakon-
czeniu prac. Niezbedne powinno by¢ takze przedstawienie kosztorysu planowanych
prac jako zatacznika do operatu. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomo-
$ci, w tym warto$ci rynkowej gruntu, nie jest niezbedne w operacie w aspekcie sza-
cowania warto$ci nieruchomosci jako zabezpieczenia wierzytelnosci. Zasadne jest
okreslenie wartosci nieruchomosci dla celu wymuszonej sprzedazy, ktdrej okresle-
nia wytyczne omawianych podmiotéw nie wskazuja. Sprzedaz wymuszona to sytu-
acja, gdy nie s spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, zwlaszcza w aspekcie
czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.

Zalecenia odnosnie do zastosowania wspoétczynnika eksperckiego (0,90 - 1,10)

Stosowanie wspodlczynnika korekcyjnego o charakterze eksperckim wynika
z Noty Interpretacyjnej NI1 - Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie
Nieruchomosci punktu 6.1.: ,,Przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej
lub poréwnywania parami mozna stosowa¢ wspotczynnik korekcyjny ,K” z prze-
dzialu 0,90 - 1,10. Wspolczynnik znajduje zastosowanie przy mozliwosci zmiany
relacji popytu i podazy oraz jesli wady lub zalety nieruchomosci wykraczajg poza
przyjete cechy rynkowe”. Zastosowanie wspotczynnika jest opcjonalne i zalezy od
przedmiotu wyceny, zastosowanej metody i innych uwarunkowan.

Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna to obligatoryjny element operatu szacunkowego.
Dokumentacja fotograficzna powinna uwzglednia¢ dojazd do nieruchomosci, jej
otoczenie, stan nieruchomosci z zewnatrz jak i wewnatrz budynku lub lokalu. Od-
powiednio szczegdétowa dokumentacja fotograficzna pozwala na konfirmacje lub
falsyfikacje przyjetych w operacie zalozen odno$nie do stanu nieruchomosci i w
konsekwencji oszacowania jej warto$ci.

Mapa

Mapa ewidencyjna, zasadnicza lub fragment mapy elektronicznej przy zatoze-
niu jej aktualnosci powinny by¢ elementem operatu szacunkowego. Mapa pozwala
na weryfikacje zalozen w operacie odnosnie do lokalizacji, otoczenia oraz prawi-
dtowego posadowienia budynkéw w granicach ewidencyjnych nieruchomosci. Wy-
tyczne analizowanych podmiotéw nie uwzgledniaja mapy o charakterze posrednim.
Mapa zasadnicza lub ewidencyjna to najczesciej skala 1:500 lub 1:1000 - taka obej-
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muje najblizsze otoczenie przedmiotu wyceny. Operat powinien zawiera¢ mape z
lokalizacjg przedmiotu wyceny na terenie powiatu lub gminy, co pozwoli na wery-
fikacje zatozen w operacie.

Wypis i wyrys z ewidencji gruntow i budynkow

Wypis z ewidencji gruntéw i kartoteki budynkéw to istotny element operatu sza-
cunkowego. Wypis pozwala na okreslenie aktualnego stanu prawnego, w tym struktu-
ry wlasnosci, powierzchni gruntu, numeracji ewidencyjnej — dane zawarte w ksiggach
wieczystych sg niejednokrotnie nieaktualne wzgledem stanu faktycznego.

Wypisy z ksigg wieczystych

Wypis z Ksiggi wieczystej pozwala na okreslenie stanu prawnego i weryfikacje,
czy stan prawny w niej zawarty jest aktualny wzgledem stanu w ewidencji gruntéow
i budynkow.

Pozwolenie na budowe
Badanie pozwolenia na budowe w przypadku nieruchomosci w stanie docelo-
wym powinno leze¢ w gestii kredytodawcy.

Kopia dziennika budowy

Zalaczenie kopii dziennika budowy nie powinno by¢ obligatoryjne. Rzeczo-
znawca majatkowy nie jest wskazany przez ustawodawce do badania dziennika bu-
dowy, ktdry jest dokumentem urzedowym.

Rzuty kondygnacji

Rzuty kondygnacji nie sg istotnym elementem operatu szacunkowego. Rzeczo-
znawca, weryfikujac i przyjmujac powierzchnie uzytkowa do operatu, opiera si¢ na
projekcie lub/i pomiarze.

Kopie stron projektu budowlanego

Rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ kluczowe dane dotyczace nie-
ruchomosci zawarte w projekcie budowlanym takie jak technologia budowy, infor-
macje odnosnie do powierzchni uzytkowej. Zalaczenie kopii projektu budowlanego
do operatu nie jest niezbedne.

Pozwolenie na uzytkowanie
Badanie pozwolenia na uzytkowanie ma charakter urzedowy i nie lezy w gestii
rzeczoznawcy majatkowego.
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Kosztorys budowy

Kosztorys planowanych prac jest waznym elementem operatu szacunkowego
i powinien by¢ obligatoryjnie zalaczony do operatu. Rzeczoznawca, przyjmujac
stan docelowy nieruchomosci po zakonczeniu procesu inwestycyjnego, opiera si¢
na kosztorysie kredytodawcy.

Zgloszenie zakoticzenia prac
Badanie zgloszenia zakonczenia prac ma charakter urzedowy i nie lezy w gestii
rzeczoznawcy majatkowego.

Zalqgcznik dotyczgcy obszarow ryzyka

Zalaczenie obszarow ryzyka jest obligatoryjne ze Standardem Zawodowym
Rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci’, 2010
punktem 4.3. W przedstawionych wytycznych przedmiotowych podmiotéw bra-
kuje wskazowek, ktdre obszary ryzyka powinny by¢ uwzglednione obowigzkowo
i jednoczesnie sg dla kredytodawcy kluczowe.

Podsumowanie

Wycena nieruchomosdci dla zabezpieczenia wierzytelnosci jest realizowana przez
rzeczoznawcow majatkowych zgodnie z aktualnym przepisami prawa, w tym zgodnie
ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcéw Majgtkowych ,Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci”. Bazujac na przedstawionych w artykule informacjach, nalezy
stwierdzi¢, ze kredytodawcy wymagaja takze uwzglednienia indywidualnych wytycz-
nych wzgledem wyceny nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. W artykule
przedstawiono wytyczne wybranych podmiotéw: ING Banku Slgskiego S.A., Banku
Millennium S.A. oraz Alior Banku S.A. Na podstawie poréwnania przedmiotowych wy-
tycznych odnotowano, ze najbardziej szczegétowe zalecenia sg zawarte w wytycznych
Banku Millennium S.A., a najmniej szczegdtowe s zalecenia zawarte w wytycznych
ING Banku Slgskiego S.A., co moze wynika¢ z réznic proceduralnych podmiotéw.

Przedstawione wytyczne majg na celu usprawnic proces wyceny nieruchomosci
i w konsekwencji przyczynic¢ si¢ do precyzyjnego oszacowania wartosci nierucho-
mosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktora bedzie uwzgledniac aspekty prawne
nieruchomos$ci, atrybuty fizyczne nieruchomosci oraz sytuacje na lokalnym ryn-
ku nieruchomosci, w tym relacje popytu i podazy oraz ceny transakcyjne nieru-
chomosci podobnych. Tak okreslona warto$¢ nieruchomosci w duzej mierze moze
wplywa¢ pozytywnie na usprawnienie procesu decyzyjnego kredytodawcy. Staran-
nie sporzadzony operat szacunkowy nieruchomosci moze pozwoli¢ menedzerowi
banku na precyzyjne odniesienie si¢ do warto$ci nieruchomosci majacej stanowic
zabezpieczenie wierzytelnosci.
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Omowione wytyczne zwigzane z procesem wyceny nieruchomosci determinuja
wynik wyceny nieruchomo$ci i wymagaja rzetelnej analizy przez rzeczoznawce majat-
kowego przy wycenie nieruchomosci nie tylko dla celu zabezpieczenia wierzytelnosci.
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