STANDARD V.1
WYCENA NIERUCHOMOSCI DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI KREDYTODAWCY

Wierzytelnosci kredytodawcy mogg by¢ zabezpieczone hipotekg na nieruchomosciach
gruntowych, budynkowych lub lokalowych lub na spétdzielczych ograniczonych prawach
rzeczowych. Dopuszczalne sg takze inne sposoby zabezpieczen na nieruchomosciach i
rzeczach ruchomych.

Wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych zabezpieczono udzielone kredyty, powinna
by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowej.

1.Wyceny nieruchomosci dla udzielenia kredytu hipotecznie na niej zabezpieczonego
dokonuje rzeczoznawca, ktoéry:

1.1.nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z ktérymkolwiek z
wiascicieli nieruchomosci lub osobg uprawniong,

1.2.nie jest zatrudniony ani przez dluznika hipotecznego, ani przez jego doradce
prawnego,

1.3.nie jest sam kredytobiorcg lub jego matzonkiem albo krewnym,

1.4.otrzymuje wynagrodzenie nie uzaleznione w zaden sposéb od udzielenia
proponowanego kredytu.

2.Rzeczoznawca powinien zawsze okreslic wartoS¢ rynkowa nieruchomosci dla
aktualnego sposobu jej uzytkowania (WRU), z tym ze:

2.1. Operat szacunkowy powinien wyraznie okresla¢ cel i podstawe wyceny, a jesli
istniejg po temu wazne powody, rzeczoznawca moze dokona¢ ewentualnych
modyfikacji pojecia wartosci rynkowej, z tym ze powody te muszg by¢ w operacie
wyjasnione i uzasadnione.

2.2.0perat szacunkowy moze, oprécz wartosci rynkowej przedmiotu wyceny okreslonej
dla aktualnego uzytkowania, zawieraé okreslenie jego wartosci dla alternatywnego
uzytkowania, o ile byloby to zgodne z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego i uzasadnione z uwagi na aktualne lub potencjalne zmiany popytu
wynikajace z czynnikdéw technologicznych, socjalnych, marketingowych itp., a wynikato
z przyjetego sposobu zabezpieczenia wierzytelnosci.

2.3.0précz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze
zawiera¢ takze wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli
spodziewana jest licytacyjna sprzedaz nieruchomosci.



2.4.Na zadanie kredytodawcy rzeczoznawca majgtkowy moze takze okresli¢é dla
nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia jej wartos¢ rynkowg dla przysziej
sprzedazy (WRP), ktorg definiuje Standard 111.1 pkt 7.

3.Przyjeta przez rzeczoznawce metoda wyceny zalezy takze od rodzaju nieruchomosci,
na ktorej ma by¢ dokonane zabezpieczenie. Jezeli jest to:

3.1.Nieruchomos¢ ogdlnego przeznaczenia - to wowczas, gdy chodzi o:

a)grunt, budynki i lokale stuzgce do osiggania z nich dochodéw obecnych lub przysztych -
wycena nastepuje wedlug wartosci rynkowej dla aktualnego lub przewidywanego
uzytkowania,

b)grunt, budynki i lokale zajmowane przez wiasciciela i jego bliskich, a nie zwigzane z
osigganiem dochoddéw - wycena wedlug wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania,

c)grunt, budynki i lokale wchodzace w skiad przedsiebiorstwa - wycena wedtug wartosci
rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania,

d)grunt, budynki i lokale w trakcie budowy:

-jezeli kredyt ma by¢ udzielony po zakonczeniu budowy lub czesciowo po zakonczeniu
budowy, a czesciowo po jej zagospodarowaniu lub wynajeciu w catosci wycena wedtug
wartosci rynkowej dla uzytkowania zgodnego z celem budowy,

-jezeli kredyt jest udzielony w ratach w czasie budowy, to okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci z uwzglednieniem stanu zaawansowania w dacie wyceny lub wartos¢
rynkowg nieruchomosci, jakg bedzie ona przedstawiala po zakonczeniu budowy,
pomniejszong o naktady niezbedne do jej ukonczenia.

3.2.Nieruchomos¢ szczegoblnego przeznaczenia, czyli nie wymieniona w punkcie 3.1 - nie
nadaje sie w zasadzie w ogole do zabezpieczenia na niej udzielanego kredytu.
Rzeczoznawca moze woéwczas wyceni¢ jedynie grunt dla istniejgcego sposobu jego
uzytkowania.

4 Jezeli od rzeczoznawcy zgda sie opinii co do przydatnosci nieruchomosci do
zabezpieczenia na niej wierzytelnosci kredytodawcy, to rzeczoznawca ma obowigzek
wskaza¢ w operacie wszelkie okolicznosci, ktdre moga wptywaé na zwiekszenie lub
zmniejszenie ryzyka kredytodawcy, w tym podac¢ istniejace na nieruchomosci
obcigzenia.

Ocena tego ryzyka nalezy jednak w kazdym przypadku do kredytodawcy.

Okolicznosciami, jakie moga wptywac na ocene ryzyka kredytodawcy sg w szczegolnosci:

4.1.Stan techniczny nieruchomosci.

4.2.Przydatnos¢ nieruchomosci do jej aktualnego uzytkowania oraz tkwigcy w niej
potencjat w warunkach innego uzytkowania, z zastrzezeniem koniecznosci



przestrzegania przepisow 0 zagospodarowaniu przestrzennym oraz prawa
budowlanego.

4.3.Aktualny lub spodziewany dochdéd uzyskiwany z nieruchomosci, albo dochéd, jaki
mozna by uzyskac z rozbudowy lub przebudowy nieruchomosci.

4.4.Ekonomiczna zywotnos$¢ budynkow i lokali.

4.5.Zajmowanie budynkéw lub lokali przez wiasciciela lub jego bliskich, albo inne osoby,
na podstawie okreslonego tytutu prawnego.

4.6.Potencjat gospodarczy nieruchomosci rzeczoznawca powinien tu wskaza¢ mozliwe
przyszie wahania w statusie gospodarczym nieruchomosci, okresli¢ zrédto i podstawe
informacji, ktére w tym zakresie uzyskat i wykorzystat.

4.7.Przyjety sposob zabezpieczenia wierzytelnosci.

5.Jezeli kredytodawca zgda od rzeczoznawcy okreslenia maksymalnej wysokosci
udzielanego kredytu, to moze on jgq ustali¢ tylko w oparciu o wartos¢ nieruchomosci, na
ktérej nastepuje zabezpieczenie udzielanego kredytu. Ma on jednak obowigzek
zastrzec, ze jest to wielkos¢ wynikajgca z wartosci nieruchomosci, bez uwzglednienia
innych czynnikéw lub kosztow, ktdre mogg wptyngé na wysokos¢ udzielanego kredytu.

6.Kredytodawca ustala w drodze negocjacji z klientem warunki, na jakich zostaje
udzielony kredyt, w tym w szczegolnosci jego wysokos$¢, warunki sptaty kapitatu, stope
oprocentowania, ewentualnie wysokos¢ dochoddéw uzyskiwanych z nieruchomosci w
celu zarachowania na pokrycie zwrotu udzielonego kredytu.

Przy ocenie ryzyka i okresleniu warunkéw udzielenia kredytu kredytodawca bierze pod
uwage nie tylko operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce, lecz takze
uwarunkowania rynku bankowego oraz status finansowy kredytobiorcy. Ewentualna
opinia rzeczoznawcy, o ktdrej mowa w punkcie 4, ma znaczenie wylgcznie positkowe i
nie moze przesadza¢ o wysokosci udzielanego kredytu. Odpowiednia klauzula musi by¢
zamieszczona przez rzeczoznawce w operacie.

7.Zasady przyjete w niniejszym standardzie odnoszg sie odpowiednio do zabezpieczenia
wierzytelnosci pozyczkodawcy, wynikajacych z umowy pozyczki.



