Podlaski Bank Spotdzielczy w Knyszynie

Zalacznik nr 2
do Instrukcji oceny i monitorowania wartosci nieruchomosci

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb ustanowienia

zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku oraz zakres wymaganych dokumentéw

1

2.

Bank wymaga operatow szacunkowych dla wszystkich nieruchomosci za wyjatkiem nabywanych na rynku pierwotnym:

budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien wyceny dla aktualnego sposobu

jej uzytkowania na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

Operat szacunkowy powinien by¢é sporzadzony zgodnie z rozporzadzeniem! , zawieraé wszystkie elementy zgodnie z

zapisami § 78-82 ww. rozporzadzenia oraz uwzglednia¢ wytyczne Banku, w szczegolnosci:

1) opis dostgpu wycenianej nieruchomos$ci do drogi publicznej z jednoznacznym wskazaniem jak jest on prawnie
uregulowany (np.: bezposredni dostep, udziat w drodze wewngtrznej, stuzebnosc) i jak jest faktycznie realizowany;

2) opis stanu technicznego i uzytkowego nieruchomosci wraz z oceng stopnia zuzycia technicznego, ekonomicznego
1 funkcjonalnego nieruchomosci;

3) opis aspektow srodowiskowych majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

4) zamieszczenie w operacie baz danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci podobnych wykorzystanych do
poréwnan, zawierajacych dane: dat¢ transakcji, cen¢ transakcyjna (taczng i jednostkowa), powierzchni¢ gruntu,
powierzchnig uzytkowa budynku?lokalu, lokalizacj¢ nieruchomosci;

5) przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci w sposob pozwalajacy na sprawdzenie catego procesu wyceny wraz
z uzasadnieniem przyjetych zatozen i poziomu parametrow;

6) w przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych/w trakcie realizacji warto§¢ odtworzeniowa wraz podaniem
podstaw jej okreslenia (obiekt, cennik 1 jego data) dla wszystkich obiektow uwzglgdnionych
w wartoéci rynkowe;j®.

Operat powinien opisywac czynniki ryzyka ESG (opis aspektow zwigzanych ze zrbwnowazonym rozwojem ESG), ktore

maja wplyw na warto$¢ nieruchomosci, np:

1) posiadane certyfikaty potwierdzajgce zgodnos¢ obiektu ze standardami $srodowiskowymi (np. certyfikaty BREEAM,
LEED),

2) wielko$¢ zapotrzebowania na energie, niezbedng do zaspokojenia potrzeb energetycznych zwigzanych z
uzytkowaniem budynku lub jego czesci (m.in. wskaznik EP — zapotrzebowanie na nieodnawialng energi¢ pierwotna)
wraz z podaniem standardu energetycznego oraz klasyfikacji energetycznej zabudowan,

3) informacje o wykorzystaniu odnawialnych Zrodel energii (stopien, w jakim nieruchomo$¢ Korzysta z energii
pochodzacej z OZE, wyposazenie nieruchomosci w infrastrukture OZE, np. pompa ciepta, fotowoltaika itp.),

4) ryzyka fizyczne wynikajace z fizycznych skutkow zmiany klimatu, ktore w wyniku swojej intensywnos$ci moga mieé
bezposredni wptyw na warto$¢ w zwigzku ze zniszczeniem / uszkodzeniem zabudowan lub pogorszeniem stanu
gruntu (burze/huragany, powodzie, fale upatéw, osuwiska, pozary, deszcze nawalne),

5) kosztu adaptacji nieruchomosci do niskoemisyjnej eksploatacji i odporno$ci na zmiany klimatu - naktady kapitatowe
zwigzane z uwzglednieniem kosztow niezbednych do poniesienia w celu osiggniecia przez budynek/budynki
wymaganych zgodnie z przepisami standardow energetycznych, w tym spetnienia przynajmniej minimalnych norm
efektywnosci energetycznej oraz przeprowadzenia innych niezbednych inwestycji zwigzanych z dekarbonizacja
budynkéw i doprowadzeniem do ich zeroemisyjnosci (tj. ryzyko przej$cia zwigzane z niezb¢dnymi do poniesienia
kosztami przejécia na niskoemisyjng eksploatacje),

6) rodzaj i stopien zanieczyszczenia $Srodowiska, wystepowanie na nieruchomosci lub w jej bezposrednim sgsiedztwie
szkodliwych substancji, jak rowniez transformatoréw, emitentow gazu i hatasu,

7) ryzyko zmiany preferencji konsumenckich w zwiazku z czynnikami ESG (wigkszy popyt na nieruchomosci
»zielone” z uwagi na np. nizsze koszty eksploatacji, PR, dobrostan uzytkownikow),

8) wplyw nieruchomosci / inwestycji na spoteczno$é lokalna.

9) ryzyko odpowiedzialno$ci prawnej za przyczynianie si¢ do zmiany klimatu (np. postgpowania sagdowe i kary za
emisje szkodliwych substancji do $rodowiska, greenwashing, wplyw na zbywalno$¢ nieruchomosci, zgodno$é z
trendami polityki klimatycznej),

10) ryzyko zwiazane z szeroko rozumianymi zmianami rynku w odniesieniu do czynnikow ESG takie jak np.: zmiany
regulacji prawnych, kary za emisje CO2, zmiany trendow na rynku zwigzane ze zrownowazonym rozwojem i ich
wplyw na ptynno$¢ i warto$¢ nieruchomosci, ewentualnie inne istotne.

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ opini¢ dotyczaca przydatnosci nieruchomos$ci do zabezpieczenia na niej
wierzytelno§ci Banku dla aktualnego jej sposobu uzytkowania oraz jej potencjalu i wystepujacych ograniczen.

1 Rozporzadzenie - Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

2 Powierzchnia uzytkowa budynku powinna by¢ wskazana czy pochodzi z dokumentéw np. AN czy wyliczen whasnych. W przypadku braku danych o
powierzchni uzytkowej dopuszcza si¢ wyceng na cenach globalnych.

3 Wymagane dla nieruchomosci mieszkalnych gruntowych zabudowanych
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W szczeg6lnosci rzeczoznawca powinien wskazaé obszary ryzyka dla Banku, w tym peten zakres wystepujacych

obciazen na nieruchomo$ci oraz $redni okres ekspozycji danego typu nieruchomos$ci. Opinia powinna by¢ zgodna

z wymogami pkt 4.3. standardu zawodowego polskiej federacji stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych KSWS

Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoSci w formie zalacznika: "Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang

nieruchomoscia".

Do operatu szacunkowego nalezy dotaczy¢ kopie dokumentow stanowigcych zrodto informacji, dotyczacych danej

nieruchomosci, ktore wykorzystane zostaly przez rzeczoznawce do sporzadzenia operatu szacunkowego,

z uwzglednieniem wymagan wg tabel z zakresem dokumentow dla nieruchomosci mieszkalnych/komercyjnych

Wszystkie dokumenty stanowigce zalaczniki do operatu szacunkowego muszg by¢ czytelne, kompletne, posiadaé

pieczeci wlasciwego urzedu i podpisy 0sob uprawnionych.

Dla wycenianych nieruchomosci bedacych w trakcie realizacji nalezy okreslic:

1) warto$¢ aktualng nieruchomosci wedtug stanu na dzieh wyceny:

a) w przypadku inwestycji na nieruchomo$ciach mieszkalnych warto$¢ aktualng ustala si¢ wg wzoru
(warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci na dzien zakonczenia inwestycji — wartos¢ rynkowa gruntu) x stopien
zaawansowania inwestycji (%) + wartos¢ rynkowa gruntu;

b) w przypadku inwestycji prowadzonych na nieruchomosciach komercyjnych dopuszcza si¢ zastosowanie metody
pozostatosciowej, zgodnie z § 16 rozporzadzenia, pod warunkiem zawarcia w operacie Szacunkowym
przynajmniej bazy transakcji porownawczych (gruntdw niezabudowanych).

Uwaga, gdy na nieruchomosci gruntowej nie nastgpito jeszcze faktyczne rozpoczecie budowy/inwestycji do

wyznaczenia jej wartoSci wymagane jest zastosowanie podejscia porownawczego (nie akceptuje si¢ wykorzystania

wylacznie metody pozostatosciowej);

2) rzeczowy i finansowy stopien zaawansowania budowy wedtug stanu na dzien wyceny;

3) wartos¢ rynkowa, jaka nieruchomos$¢ bedzie przedstawiata po zakonczeniu budowy.

9. W przypadku nieruchomosci komercyjnych generujacych dochéd z wplywow czynszowych, uzyskiwanych z najmu,
dzierzawy zaleca si¢ zastosowanie podejscia dochodowego do okreslenia warto$ci nieruchomosci.

10. W przypadku potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do
przeprowadzenia aktualnej analizy rynku, ponownego zbadania stanu prawnego i technicznego, stanu zagospodarowania
i przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do potwierdzenia aktualno$ci nalezy dotaczyc¢:

1) aktualny wydruk z ksiegi wieczyste;j;

2) aktualny wypis z ewidencji gruntéw i budynkow (dotyczy nieruchomosci gruntowych);

3) aktualng dokumentacje fotograficzng;
4) aktualng polise ubezpieczenia OC Rzeczoznawcy Majatkowego.

11. Bank nie akceptuje operatow szacunkowych sporzadzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku
oraz operatéw szacunkowych okreslajacych jedynie warto§é odtworzeniowa.

Kryteria dotyczace rzeczoznawcy majatkowego oraz informacje dodatkowe

1. Rzeczoznawca majatkowy dokonujacy okreslenia warto$ci nieruchomosci nie moze:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

by¢ kredytobiorca, malzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawa¢ w zadnym stosunku osobistym
z kredytobiorca?;

by¢ osobg bliskg® zleceniodawcy wyceny, ani wlasciciela albo wspotwiasciciela nieruchomosci podlegajacej wycenie;

mie¢ zadnych bezposrednich Iub posrednich, w tym przez wspolnikdw, partneréw lub bliska rodzing, istotnych udziatow
w podmiocie bgdacym zleceniodawca wyceny, wiascicielem albo wspotwlascicielem nieruchomos$ci stanowigcej
przedmiot wyceny lub kredytobiorca, ani tez udzialdow w firmie nalezacej do zleceniodawcy, wilasciciela albo
wspotwiasciciela tej nieruchomosci lub kredytobiorcy, ani tez udziatow w nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;
by¢ strong jakiejkolwiek transakcji dotyczacej nieruchomosci podlegajacej wycenie;

uzyskiwaé obecnie, ani w okresie poprzedzajacym, tj. w ciggu minionych 24 miesi¢cy, zadnych korzySci materialnych
lub osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia (w tym przez osob¢ bliska), poza wynagrodzeniem za
wykonanie wyceny;

pozostawa¢ w stosunku pracy lub stosunku podleglosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy, wiasciciela albo
wspotwlasciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny lub kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi umowami
cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzieto, itp.) - z wyjatkiem umowy dotyczacej wykonania wyceny
nieruchomosci;

* Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomoscig wyceniang przez danego rzeczoznawce.

® Osoba bliska - wspotmalzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewienstwa, osoba zwigzana z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli,
powinowaty do drugiego stopnia powinowactwa, osoba pozostajaca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osoba pozostajaca w bliskich
relacjach np. biznesowych.
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uzaleznia¢ wysokos$ci swojego wynagrodzenia za sporzadzenie operatu szacunkowego od oszacowanej przez niego
warto$ci nieruchomo$ci, od udzielenia kredytu lub jego wysokosci;

by¢ zaangazowanym we wniosek o kredyt, jego ocene, decyzje w sprawie jego przyznania ani dziatania administracyjne.

Bank preferuje operaty szacunkowe rzeczoznawcoéw majatkowych przeszkolonych w zakresie sporzadzania wycen
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci. Wykazy te dostepne sg na stronach internetowych:
wwww.pfsrm.pl/aktualnosci/item/383-listy-ze-szkolen,
www.zbp.pl/dla-bankow/zespoly-rady-i-komitety/finansowanie-nieruchomosci/lista-r-m.

Bank przeprowadza analiz¢ operatu szacunkowego, zarowno pod katem formalnym (m.in. kompletno$¢ zalacznikow,
jak i merytorycznym (m.in. parametry i zatoZenia bedace podstawa wyceny).

Bank moze odmoéwi¢ zaakceptowania operatu szacunkowego lub zazada¢ dokonania stosownych poprawek, jesli
W istotny sposob zostaly niedotrzymane wymagania okre§lone w niniejszych Warunkach.

W przypadku operatow, w ktorych zidentyfikowano przestanki niosgce znamiona oszustwa, Bank moze podja¢ wlasciwe
dzialania prawne, w tym m.in. przekaza¢ wycen¢ do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej lub wiasciwego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zakres dokumentéw nieruchomosci komercyjne

6 miesiecy liczac od daty wyceny.

. . gruntowa
Wymagane dOI,(u.ment.y , Nieruchomos¢ Nieruchomo$é kaal zabudowana
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotgczy¢ tylko gruntowa uzytkowy L
. gruntowa w realizacji —
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”) zabudowana (lokal)
budowa/remont/
wykonczenie etc.
DOKUMENTY PODSTAWOWE
Wypis z ewidencji gruntow i budynkéw — nie starszy niz x X x

Aktualna mapa ewidencyjna — kopia lub wyrys. X X X

Dokument potwierdzajacy zgodnos¢  zabudowy/
inwestycji z wymogami Prawa Budowlanego, tj. jeden
z nastgpujacych dokumentow:

a)

pozwolenie na uzytkowanie obiektu — dla obiektow
wybudowanych po 2000r.

b)

potwierdzenie przyjecia zawiadomienia
o zakonczeniu budowy (zgloszenie) wraz
z Zaswiadczeniem urzedu o braku sprzeciwu do X
uzytkowania -— dla obiektow wybudowanych po
2000r.

c)

zaswiadczenie o zgodno$ci inwestycji z prawem
budowlanym wydane przez wlasciwy urzad (np.
PINB) — dotyczy obiektow wybudowanych po 2000
roku, w przypadku ktérych nie ma mozliwosci
przedstawienia dokumentu wymienionego
w punktach a—b.

d)

pozwolenie na budow¢ wraz z projektem
architektoniczno-budowlanym stanowigcym
zalacznik do ww. pozwolenia, a zwlaszcza jego
istotne fragmenty: strona z piecze¢cia potwierdzajaca,
ze projekt stanowi zatagcznik do ww. pozwolenia; opis
techniczny; mapa/projekt zagospodarowania dziatki;
zestawienie powierzchni; elewacje (dotyczy terendw
dla ktorych jest lub bedzie prowadzona inwestycja).
Jezeli decyzja byta przenoszona na innego inwestora,
zmieniona w cze$ci itp. nalezy przedtozyé rowniez
pozwolenie (a) na budowe¢ ulegajace zmianie
(pierwotne). W przypadku gdy pozwolenie jest
starsze niz 3 lata nalezy dostarczy¢ kopi¢ Dziennika
Budowy.

Dokument potwierdzajacy powierzchnie¢ uzytkowa
(wymagany o ile formalne dokumenty nie zawieraja

Lokal/nieruchomosé
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Lokal/nieruchomosé
Wymagane dokumenty Nieruchomos¢ . .. | Lokal ST
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotgczy¢ tylko gruntowa INE T DTS uzytkowy ZabUdpwana
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”) zabudowana LIS (lokal) \év EElPEE —
udowa/remont/
wykonczenie etc.
danych dotyczacych powierzchni uzytkowej), tj. jeden
z nastgpujacych dokumentow:
a) inwentaryzacja powykonawcza budynku, X
b) ksigzka obiektu budowlanego, X
€) potwierdzenie powierzchni sporzadzone przez
uprawniong osob¢ (np. rzeczoznawce majatkowego) x
obejmujace szkic, plan/ rzut obiektu z wymiarami
(w tym wysokos$¢) 1 opisem pomieszczen,
d w przypadku zaktadow przemystowych
zabudowanych wigcej niz 10 budynkami/ budowlami
— tabelaryczne zestawienie zawierajace nazwe
budynku, powierzchnig i jej rodzaj, zrodto wskazanej X
powierzchni, podpisane i opieczgtowane przez osobe
ze stosownymi uprawnieniami (np.: zarzadca
nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy),
e) projekt architektoniczno— budowlany zestawienie " X
powierzchni opis techniczny rzuty kondygnacji,
f) umowa ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
uzytkowego, umowa sprzedazy nieruchomos$ci na X
rynku pierwotnym.
5. | Urzedowy dokument o przeznaczeniu dziatki (wraz
z zalgcznikami np. mapy, projekty, wyrysy), tj. jeden
z nastepujacych dokumentow:
a) wypis/ =zaswiadczenie z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (mpzp)/studium
kierunkow 1 zagospodarowania przestrzennego
. . X
(suizkp)* — w formie dokumentu wydanego przez
Urzad Gminy/ Miasta z okre$leniem lokalizacji
(ulica, numer dzialki, obreb geodezyjny),
b) ostateczna decyzja o warunkach zabudowy — w
przypadku braku obowigzujacego planu,
€) pozwolenie na budowe (ostateczna decyzja).
6. | Dokumentacja fotograficzna:
a) droga dojazdowa z widokiem na wyceniang
nieruchomos¢,
b) bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci,
C) zagospodarowanie terenu, w tym elementy matej
architektury,
d) elewacje budynku z uwzglednieniem uszkodzen,
S , X X X X
ubytkow i spekan,
e) wnetrza budynku (wngtrza pomieszczen oraz czesci
przeznaczonych do wspdlnego uzytku np. klatki
schodowe),
f) inne czynniki wplywajace na ograniczenia
w uzytkowaniu nieruchomosci (np. urzadzenia,
obszary sktadowania niebezpiecznych substancji).
7. | Umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. X
8. | Dokument potwierdzajacy prawny dostep do drogi
publicznej  (wymagany w  przypadku  braku
bezposredniego dostepu do drogi publicznej), tj. jeden
z nastgpujacych: X X X
a) zaswiadczenie z Urzedu Gminy/ Miasta/Zarzadu
Drég lub innego wiasciwego organu o obstudze
komunikacyjnej nieruchomosci,
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Lokal/nieruchomos$¢é

Wymagane dokumenty Nieruchomosé . .. | Lokal YA
. P ; p Nieruchomosé . zabudowana
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotgczy¢ tylko gruntowa uzytkowy -
% gruntowa w realizacji —
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”) zabudowana (lokal)
budowa/remont/

wykonczenie etc.

b) odpis(-y) z ksiggi wieczystej dla nieruchomosci
stanowiacej (-ych) droge (-i), zapewniajacej (-ych)
dostep do drogi publicznej — o ile dostep do tej drogi
odbywa si¢ przez udzial w drodze wewngtrznej,

€) wypis z ewidencji gruntéw i budynkow — dla dziatki
bedacej drogg publiczng - o ile dostgp do tej drogi
odbywa si¢ bezposrednio z nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny,

d) uchwata Rady Gminy/ Miasta w sprawie zaliczenia
drog do kategorii drog gminnych/ powiatowych,
krajowych,

e) decyzja podzialowa okreSlajgca prawny dostep do
drogi publicznej.

Zestawienie prac i kosztow wraz z harmonogramem prac
— w przypadku budowy/ nadbudowy / remontu /
wykonczenia itp. Zestawienie musi by¢ opatrzone
adresem nieruchomos$ci, na ktorej prowadzona jest
inwestycja, data, podpisane przez Kredytobiorcg i przez
osobe z uprawnieniami budowlanymi.

Podstawa nabycia:

a) przy nabywaniu nieruchomo$ci np. przedwstepna
umowa kupna-sprzedazy nieruchomosci, rezerwacyjna,
ogloszenie o przetargu, protokot z przeprowadzonego
przetargu, etc.;

b) przy przyjmowaniu  nieruchomosci  jako
zabezpieczenie: umowa kupna-sprzedazy’, umowa
darowizny, umowa przekazania gospodarstwa rolnego,
etc.

Umowy najmu/zestawienie umoéw najmu/ listy
intencyjne/dzierzawy o ile dla  wycenianej
nieruchomosci zawarto tego typu umowy (zawsze gdy
nieruchomos¢ jest/ma by¢ przedmiotem najmu).

Inne dokumenty techniczno-prawne (o ile dotyczg)
bedace podstawa wyceny i mogace mie¢ wplyw na
warto$¢ nieruchomosci, np.:

a) $wiadectwo legalizacji odmierzaczy, decyzja
Urzedu Dozoru Technicznego zezwalajacg na
eksploatacje zbiornikow paliw, protokot X x°
okresowego badania zbiornikow paliw/gazow,
koncesja na sprzedaz paliw/alkoholi,

b) decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw/ pozwolenie
na prowadzenie prac konserwatorskich,

restauratorskich lub rob6t budowlanych przy x X
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow,

c) zaswiadczenie/ informacja 0 potozeniu
nieruchomoéci obszarze ochrony archeologicznej/ X X X

stanowiskach archeologicznych,

& W przypadku lokalu uzytkowego nie jest wymagane potwierdzenie przez osobe z uprawnieniami budowlanymi, o ile nie jest to remont generalny.
7 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie sktadania wniosku dot. podstawy nabycia nie starszej niz 24 miesiace na dzien zlozenia
whniosku o kredyt

8 Tylko jezeli jest przedmiotem najmu/ dzierzawy — nie jest to standardowo wymagany dokument.

® Tylko w przypadku remontu wcze$niej funkcjonujacej stacji paliw.




Podlaski Bank Spotdzielczy w Knyszynie

Zalacznik nr 2
do Instrukcji oceny i monitorowania wartosci nieruchomosci

Lokal/nieruchomos$¢é

Wymagane dokumenty
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotgczy¢ tylko
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”)

Nieruchomos¢
gruntowa
zabudowana

Nieruchomos$¢
gruntowa

Lokal
uzytkowy
(lokal)

gruntowa
zabudowana

w realizacji —
budowa/remont/
wykonczenie etc.

d) ekspertyza budowlana w przypadku nieruchomosci,
ktorych stan techniczny budzi istotne watpliwosci
pracownika Banku?®,

e) koncesja na eksploatacje kopalin, ekspertyza
geologiczna ztoza, dokumentacja potwierdzajaca
wydobycie itp.,

f) biznes plan,

g) w przypadku nieruchomos$ci funkcjonujacych jako
np. hotele, stacje benzynowe, restauracje - dane
finansowe za 2 pelne lata wstecz i okres biezacy;
prognozy finansowe na trzy pelne lata do
przodutylko dla inwestycji planowanych lub w
realizacji),

h) deklaracja o podatku od nieruchomosci.

i) $wiadectwo charakterystyki energetycznej!

Zakres dokumentow nieruchomosci mieszkalne

Wymagane dokumenty
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotgczy¢ tylko
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”)

Budynek
mieszkalny
jednorodzinny
(dom)

Nieruchomos¢
gruntowa

Lokal

(lokal)

mieszkalny

Lokal/ dom
w realizacji —
budowa
/remont/
wykonczenie
etc.

DOKUMENTY PODSTAWOWE

Wypis z ewidencji gruntdow i budynkdéw — nie starszy niz
6 miesiecy liczac od daty wyceny.

N

Aktualna mapa ewidencyjna — kopia lub wyrys.

Oswiadczenie Inwestora Zastgpczego, Prospekt
informacyjny, Wzo6r umowy deweloperskiej - W
przypadku nieruchomo$ci nabywanych z rynku
pierwotnego.

Dokument potwierdzajacy zgodno$¢  zabudowy/
inwestycji z wymogami Prawa Budowlanego, tj. jeden
z nastepujacych dokumentow:

a) pozwolenie na uzytkowanie obiektu — dla obiektow

wybudowanych po 2000r.

b) potwierdzenie przyjecia zawiadomienia
o zakonczeniu budowy (zgloszenie) wraz
z Zaswiadczeniem urzedu o braku sprzeciwu do
uzytkowania — dla obiektow wybudowanych po
2000r.

) zaswiadczenie o zgodnos$ci inwestycji z prawem
budowlanym wydane przez wilasciwy urzad (np.
PINB) — dotyczy obiektow wybudowanych po 2000
roku w przypadku ktérych nie ma mozliwosci
przedstawienia dokumentu wymienionego

w punktach a —b.

10 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie skiadania wniosku.
11 Dokument dla nieruchomosci istniejacych pozyskiwany, o ile istnieje, na etapie analizy najdalej do wyptaty kredytu, przy nieruchomosci w
budowie po jej zrealizowaniu



Podlaski Bank Spotdzielczy w Knyszynie

Zalacznik nr 2

do Instrukcji oceny i monitorowania wartosci nieruchomosci

Lokal/ dom
Budynek w realizacji —
(Dla danego Wﬂiﬂiﬂiggggigr:;lgg dotqczy¢ tylko mIESZkalnY IRy rl;lti)(la(sazlkalny ELelo
dokumenty oznaczone symbolem ,,x” jednorodzinny - RHEERSKE (lokal) /remop . .
(dom) wykonczenie
etc.
d) pozwolenie na budowe, dziennik budowy wraz
z projektem architektoniczno-budowlanym
stanowigcym  zatgcznik do ww. pozwolenia,
a zwlaszcza jego istotne fragmenty: strona
z pieczecia potwierdzajaca, ze projekt stanowi
zalagcznik do ww. pozwolenia; opis techniczny; X
mapa/projekt zagospodarowania dzialki; zestawienie
powierzchni; elewacje. Jezeli decyzja Dbyla
przenoszona na innego inwestora, zmieniona w
czgsel itp. nalezy przedtozy¢ rowniez pozwolenie (a)
na budowe ulegajace zmianie (pierwotne).
Dokument potwierdzajacy powierzchni¢ uzytkowa
(wymagany o ile formalne dokumenty nie zawierajg
danych dotyczacych powierzchni uzytkowej), tj. jeden
z nastepujacych dokumentow:
@) inwentaryzacja powykonawczg budynku, X
b) projekt architektoniczno— budowlany zestawienie x X
powierzchni opis techniczny rzuty kondygnacji,
C) umowa ustanowienia odregbnej wlasnosci
lokalu/domu, umowa sprzedazy nieruchomosci na X
rynku pierwotnym,
d) potwierdzenie powierzchni sporzadzone przez
uprawniong osobg¢ (np. rzeczoznawcg¢ majatkowego) X
obejmujace szkic, plan/ rzut obiektu z wymiarami
(w tym wysoko$¢) i opisem pomieszczen.
Urzedowy dokument o przeznaczeniu dziatki (wraz
z zalgcznikami np. mapy, projekty, wyrysy), tj. jeden
Z nastepujacych dokumentow:
a) wypis/ za$wiadczenie z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (mpzp)/studium
kierunkéw 1 zagospodarowania przestrzennego .
(suikzp)* — w formie dokumentu wydanego przez
Urzad Gminy/ Miasta z okresleniem lokalizacji
(ulica, numer dziafki, obreb geodezyjny),
b) ostateczna decyzja o warunkach zabudowy — w
przypadku braku obowigzujacego planu,
€) pozwolenie na budowe (ostateczna decyzja).
Dokumentacja fotograficzna (z wytgczeniem zakupu
nieruchomos$ci na rynku pierwotnym):
a) droga dojazdowa z widokiem na wyceniang
nieruchomos¢,
b) bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci,
C) zagospodarowanie terenu, w tym elementy matlej
architektury, x x x x
d) elewacje budynku z uwzglednieniem uszkodzen,
ubytkow i spekan,
e) wnetrza budynku (wnetrza pomieszczen oraz czesci
przeznaczonych do wspélnego uzytku np. klatki
schodowe),
f) inne czynniki wplywajace na  ograniczenia
w uzytkowaniu nieruchomosci.
Umowa oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. X




Podlaski Bank Spotdzielczy w Knyszynie

Zalacznik nr 2

do Instrukcji oceny i monitorowania wartosci nieruchomosci

Wymagane dokumenty
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dolgczy¢ tylko
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”)

Budynek
mieszkalny
jednorodzinny
(dom)

Nieruchomos¢
gruntowa

Lokal
mieszkalny
(lokal)

Lokal/ dom
w realizacji —
budowa
/remont/
wykonczenie
etc.

Dokument potwierdzajacy prawny dostep do drogi

publicznej  (wymagany w  przypadku  braku

bezposredniego dostepu do drogi publicznej), tj. jeden

z nastgpujacych:

a) zaswiadczenie z Urzedu Gminy/ Miasta/Zarzadu
Drog lub innego wlasciwego organu o obstudze
komunikacyjnej nieruchomosci,

b) odpis(-y) z ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
stanowigcej (-ych) droge (-i), zapewniajacej (-ych)
dostep do drogi publicznej — o ile dostep do tej drogi
odbywa si¢ przez udzial w drodze wewngtrznej,

€) wypis z ewidencji gruntéw i budynkow — dla dziatki
bedacej droga publiczng - o ile dostep do tej drogi
odbywa si¢ bezposrednio z nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny,

d) uchwata Rady Gminy/ Miasta w sprawie zaliczenia
drog do kategorii drég gminnych/ powiatowych,
krajowych,

e) decyzja podzialowa okreslajaca prawny dostep do
drogi publicznej,

XlZ

10.

Zestawienie prac i kosztow wraz z harmonogramem prac
— w przypadku budowy/ nadbudowy/ przebudowy/
remontu /wykonczenia itp. Zestawienie musi by¢
wypelnione na druku Banku, opatrzone adresem
nieruchomosci, na ktorej prowadzona jest inwestycja,
datg oraz podpisane przez Kredytobiorce.

11.

Podstawa nabycia:

a) przy nabywaniu nieruchomosci np. przedwstgpna
umowa kupna-sprzedazy nieruchomosci, rezerwacyjna,
ogloszenie o przetargu, protokol z przeprowadzonego
przetargu, etc.;

b) przy przyjmowaniu  nieruchomosci  jako
zabezpieczenie: umowa kupna-sprzedazy'®, umowa
darowizny, umowa przekazania gospodarstwa rolnego,
etc.

12.

Inne dokumenty techniczno-prawne (o ile dotyczg)
bedace podstawa wyceny i mogace mie¢ wplyw na
warto$¢ nieruchomosci, np.:

a) za$wiadczenie ze spétdzielni mieszkaniowej,

b) wypis z kartoteki lokali/rejestru lokali®*,

€) decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw/ pozwolenie
na prowadzenie prac konserwatorskich,

restauratorskich lub robot budowlanych przy
15

zabytku wpisanym do rejestru zabytkdw™,

12 \Wymagane w przypadku lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych (prawnie lokal, a funkcjonalnie dom). Dokument nie
jest wymagany obligatoryjnie na etapie sktadania wniosku.

13 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie skfadania wniosku, dot. podstawy nabycia nie starszej niz 24 miesiace na dzien zlozenia
whniosku o kredyt
14 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie sktadania wniosku.

15 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie sktadania wniosku, o ile nie jest juz wydany.

8




Podlaski Bank Spotdzielczy w Knyszynie

Zalacznik nr 2

do Instrukcji oceny i monitorowania wartosci nieruchomosci

Lokal/ dom
Budynek w realizacji —
Wymagane dokument - . .« | Lokal
(Dla danego typuiier?tchomos'ci nalez'il/ dotqczy¢ tylko mIESZkaInY Nieruchomos¢ mieszkalny ELelo
dokumenty oznaczone symbolem ,,x”) jednorodzinny - RHEERSKE (lokal) rEriEs
” (dom) wykonczenie
etc.
d) zaswiadczenie/ informacja 0 potozeniu
nieruchomoéci obszarze ochrony archeologicznej/ X X X
stanowiskach archeologicznych,
e) ekspertyza budowlana w przypadku nieruchomosci,
ktérych stan techniczny budzi istotne watpliwosci®. X X
f)  $wiadectwo charakterystyki energetycznej'’ X X X

16 Dokument nie jest wymagany obligatoryjnie na etapie sktadania wniosku.
7 Dokument dla nieruchomosci istniejacych pozyskiwany, o ile istnieje, na etapie analizy najdalej do wyptaty kredytu, przy nieruchomosci w

budowie po jej zrealizowaniu




