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WSTEP

Ponizsza rekomendacja zastapita ,,Rekomendacj¢ F z dnia 12 listopada 1998 r.
dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego przy
ocenie regulamindow wyceny nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne.

Z dniem 1 stycznia 1998r. weszta w zycie ustawa o listach zastawnych i1 bankach
hipotecznych. Zasady regulujace funkcjonowanie specjalistycznych bankéw hipotecznych w
Polsce zawarte zostaly w odrgbnym od prawa bankowego akcie prawnym. Ustawodawca
chciat w ten sposob przedstawi¢ zasady ich funkcjonowania w sposob jednoznaczny i
przejrzysty, podkreslajac tym samym ich specjalistyczny charakter.

Ustawa ta, poza okresleniem zasad i wymogoéw, ktorych wypetnienie jest niezbgdne
dla prowadzenia dzialalno$ci przez banki hipoteczne, wprowadzita takze nie znane
dotychczas polskiemu prawu pojecie ,,bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci” jako
wartosci przyjmowanej przez specjalistyczny bank hipoteczny w celu zabezpieczenia
udzielanego kredytu.

Specjalistyczne banki hipoteczne ze wzgledu na specyfike swej dziatalnosci 1 jej
koncentracj¢ na obszarze zwiazanym zasadniczo z jednorodnym rodzajem ryzyka (rynek
nieruchomosci), winny ze szczegdlna ostroznoscia dokonywaé oceny ryzyka zwiazanego z
nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia udzielanych kredytow. Poziom bankowo-
hipotecznej warto$ci nieruchomosci, odzwierciedlajacy poziom ryzyka, jest wartoscia
wyj$ciowa dla ustalania wielkos$ci udzielanych przez banki hipoteczne kredytéw, ktdrych
kwota z kolei stanowi podstawe emisji listOw zastawnych bedacych zasadniczym
instrumentem refinansowania ich dziatalnosci. Biorac powyzsze pod uwagg oraz ryzyko
sektorowe, na ktore narazone sa banki hipoteczne, bankowo-hipoteczna wartos$¢
nieruchomos$ci winna by¢ postrzegana jako swego rodzaju norma ostroznosciowa dla ich
dziatalnosci.

Ustawodawca kierujac si¢ troska o jako$¢ zabezpieczenia wierzytelnosci bankow
hipotecznych, natozyl na Komisj¢ Nadzoru Bankowego obowiazek zatwierdzania ich
wewngtrznych regulamindw odnoszacych si¢ do zasad ustalania bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci. Nalozenie tego obowiazku na KNB oznacza ograniczenie catkowitej
dowolnos$ci bankéw przy konstruowaniu przedmiotowych regulamindéw a tym samym wysoki
stopien ich standaryzacji w zakresie podejscia do oceny ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia
jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow. Wspomniane regulaminy winny spetniaé
warunek przejrzystosci 1 odtwarzalnos$ci stosowanych przez banki procedur sporzadzania
ekspertyz bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci w celu umozliwienia ich nalezytej
kontroli przez bank, powiernika i inspektoréw nadzoru.

Poziom bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci ustala si¢ gtownie w oparciu o
czynniki pozyskiwane na rynku. Z tego powodu, zwtaszcza w warunkach polskich, zalecana
jest szczegblna ostrozno$¢ przy ich doborze i ocenie. Koniecznoscia jest wigc dokonywanie
przez banki hipoteczne szerokiej analizy rynku (nie tylko rynku nieruchomosci). Banki
angazujace si¢ w finansowanie rynku nieruchomosci, zwlaszcza banki hipoteczne, winny
posiada¢ szeroka wiedz¢ na temat rynku nieruchomos$ci i wszystkich majacych na niego
wplyw czynnikdw ryzyka. Bez spelnienia tych warunkdéw nie jest mozliwe nalezyte
sporzadzanie ekspertyz bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci 1 szacowanie
dlugookresowego ryzyka bankowego. W Rekomendacji J z dnia 20 lipca 2000r. dotyczace]
tworzenia przez banki baz danych odnoszacych si¢ do rynku nieruchomosci, KNB wskazata
obszary tego rynku, ktore winny by¢ przedmiotem szczegdlnego zainteresowania dziatajacych

Rekomendacja F Strona 1z 19



na nim bankéw. Nalezy podkresli¢, ze analizowanie wylacznie cen transakcyjnych
(rynkowych), nie moze by¢ warunkiem wystarczajacym dla potrzeb okre§lania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci.

W celu ulatwienia bankom hipotecznym konstruowania ich wewngtrznych
regulaminow, Komisja Nadzoru Bankowego uznala za stosowne wydanie rekomendacji
dotyczacej podstawowych kryteriow stosowanych przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne. Niniejsza
rekomendacja wskazuje kierunek dobrej praktyki bankowej, ktorego przyjecie 1 stosowanie
Swiadczy¢ bedzie o wlasciwym podejsciu do oceny ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako
przedmiotem zabezpieczenia kredytow udzielanych przez bank hipoteczny.
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I.

1. Zadania ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci — zagadnienia
ogolne

1.1. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomos$ci jest to ustalona zgodnie z przepisami
ustawy o listach zastawnych i1 bankach hipotecznych warto$¢, ktora w ocenie banku
hipotecznego odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia jako przedmiotem
zabezpieczenia kredytow udzielanych przez bank hipoteczny.

1.2.  Ustalenie bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci stuzy jedynie bankowi
hipotecznemu jako podstawa do wydania opinii, do jakiej kwoty moze by¢ udzielony kredyt
hipoteczny, ktdrego zabezpieczenie stanowi hipoteka ustanowiona na przedmiotowe]
nieruchomosci.

1.3. Przy ustalaniu bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci uwzglednia si¢ mozliwie
wszystkie rodzaje ryzyka, ktore w wyniku posiadanych doswiadczen z przesztosci oraz analiz
i prognoz' skierowanych na przyszto$§¢ moga mie¢ negatywny wplyw na bankowo-hipoteczna
warto$¢ nieruchomosci. Analizy te i prognozy winny uwzglednia¢ przede wszystkim
specyficzne dla danej nieruchomos$ci parametry (szczegdtowo okreslone w dalszej czesci
niniejszej rekomendacji), ktore maja wptyw na oceng ryzyka kredytowego, a takze czynniki o
charakterze ogo6lnym np.: przepisy podatkowe, rozwoj liczby ludnosci, stopa bezrobocia,
zmiany warto§ci nabywczej pieniadza, rozw6j regionalny, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

1.4. Ekspertyza bedaca podstawa do ustalenia bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci
winna by¢ dokonana z zachowaniem nalezytej staranno$ci i ostroznosci, w szczegdlnosci z
uwzglednieniem jedynie tych cech nieruchomosci oraz zwiazanych z nia dochodow, ktore
przy zatozeniu jej racjonalnej eksploatacji maja trwaly charakter i ktore mozliwe sa do
uzyskania przez kazdego posiadacza nieruchomosci

1.5. Ekspertyza bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci jest wykonywana zgodnie z
regulaminem banku przez:
a) wyznaczone przez zarzad banku osoby lub komorki organizacyjne banku, albo
b) inne podmioty, na zlecenie banku hipotecznego, po uzgodnieniu z kredytobiorca, w
szczegoOlnosci podmioty, o ktorych mowa w art. 174 ust. 2 1 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

1.6. Ekspertyza bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci winna by¢ sporzadzana przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach 1 doswiadczeniu zawodowym, w tym zwtlaszcza
posiadajace umiejgtnos$¢ szacowania ryzyka bankowego w zakresie zabezpieczania kredytow
hipotecznych i stale doskonalace swe umiejetnosci w tym zakresie.

1.7. Ekspertyza bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci jest sporzadzana niezaleznie od
komorek organizacyjnych banku, ktére zajmuja si¢ akwizycja kredytowa lub

' Na konieczno$¢ monitorowania i analizowania zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci i zwiazanego z
nim ryzyka wskazata Komisja Nadzoru Bankowego w Rekomendacji J z dnia 20 lipca 2000r. dotyczacej
tworzenia przez banki baz danych odnoszacych si¢ do rynku nieruchomosci.
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opracowywaniem wnioskow kredytowych. Od tej zasady dopuszczalny jest wyjatek, o ktorym
mowa w pkt I11.5.3.

1.8. Wysoko$¢ kwoty wynagrodzenia osdb sporzadzajacych ekspertyzg nie moze by¢ w zaden
sposob uzalezniona od wysoko$ci bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci.

1.9. Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomos$ci ustalana jest przez zarzad banku lub
wyznaczona przez niego osobg (komorke organizacyjna banku) na podstawie wynikow
ekspertyzy.

1.10. Szczegdtowe zasady ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, na ktérych
ustanawiane sa hipoteki zabezpieczajace wierzytelnosci bankdéw oraz wymogi odnos$nie
kwalifikacji osob sporzadzajacych ekspertyzy, sa okreslone w regulaminach wydawanych
przez banki hipoteczne.

1.11. Komisja Nadzoru Bankowego rozpatrujac wnioski o zatwierdzenie szczegdétowych
regulamindéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci przekazywanych przez
banki’ bedzie sprawdzac, czy zostaly w nich uwzglednione co najmniej zawarte w niniejszej
rekomendacji aspekty odno$nie metodologii dokonywania ostroznej oceny ryzyka
zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow udzielanych przez
bank hipoteczny.

II.

1. Ogoélne zasady sporzadzania i oceny ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomeosci

1.1. Bankowo-hipoteczng warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ dla wszystkich nieruchomosci
stanowiacych przedmiot zabezpieczenia udzielanych przez bank kredytow.

1.2. Przed wykonaniem ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, poza
przypadkami wymienionymi w pkt III.5.2., niezbgdne jest dokonanie przez osobg ja
sporzadzajaca zewnetrznych 1 wewngetrznych ogledzin nieruchomosci.

W przypadku wykonywania ekspertyzy dla nieruchomos$ci bedacych w fazie przygotowania
inwestycji lub jej realizacji, zamiast ww zewngtrznych 1 wewngtrznych ogledzin, dokonuje si¢
doktadnej analizy stosownej dokumentacji zwigzanej z inwestycja.

Po zakonczeniu inwestycji dokonuje si¢ kontroli ustalonej na poczatku bankowo-hipotecznej
warto$ci analizowanej nieruchomos$ci pod katem zgodnosci z dokumentacja 1 zmian
parametroéw, istotnie wptywajacych na konieczno$¢ pomniejszenia bankowo-hipotecznej
wartos$ci nieruchomosci.

1.3. Ekspertyza, poza konkretna propozycja bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci i
przejrzysta procedura jej wyznaczania, zawiera w szczegolnosci:
a) datg sporzadzenia ekspertyzy,
b) informacje o zrodtach danych wykorzystanych przez sporzadzajacego ekspertyze,
ktére moga dotyczy¢ danej nieruchomo$ci (w szczegélnosci miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego danego terenu),

* Na podstawie art. 22 ust. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Rekomendacja F Strona 4 z 19



¢) rodzaj danej nieruchomos$ci 1 jej opis (wraz z dokumentacja fotograficzng i
stosownymi planami),

d) opis lokalizacji

e) charakterystyka cech jako$ciowych (walory uzytkowe, standard wykonczenia i
wyposazenia),

f) informacj¢ o stanie prawnym danej nieruchomos$ci (np.: wlasnos¢, wspotwlasnose,
uzytkowanie wieczyste, obciazenia),

g) opis dodatkowego technicznego wyposazenia wewngtrznego 1 zewngtrznego
stanowiacego czg$¢ sktadowa danej nieruchomosci,

h) oceng dlugookresowej mozliwosci sprzedazy danej nieruchomosci (z uwzglednieniem
alternatywnych mozliwos$ci uzytkowania),

1) podpis osoby sporzadzajacej ekspertyzg.

1.4. Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci zawiera nalezyte uzasadnienie
do wszystkich uwzglednionych w niej parametrow.

1.5. Uwzgledniane w ekspertyzie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci parametry
dobiera si¢ z uwzglednieniem ich dlugookresowego charakteru. Wszelkie parametry nie
majace dlugookresowo trwatego charakteru lub mogace by¢ uznane za spekulacyjne sa
wylaczane z analizy.

1.6. Oceny parametrow odnoszacych si¢ do danej nieruchomosci dokonuje si¢ zawsze w
relacji do lokalnych warunkéw rynkowych. Z punktu widzenia ryzyka, lokalne warunki
rynkowe ocenia si¢ z nalezyta ostrozno$cia na podstawie doswiadczen z przesztosci oraz po
dokonaniu szacunkéw odnosnie mozliwych do przewidzenia, negatywnych zmian w
przysztosci. Jezeli wystgpuje brak dostatecznych doswiadczen odno$nie lokalnego rynku, w
analizie uwzglednia si¢ (tylko po sporzadzeniu szczegdtowego uzasadnienia) doswiadczenia z
innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomosci.

1.7. Ekspertyze bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci sporzadza si¢ na opracowanych
przez bank formularzach (rekomendowany ksztatt przedstawia zatacznik nr 1 1 2), w sposob
umozliwiajacy upowaznionym pracownikom banku, Komisji Nadzoru Bankowego i
powiernikowi odtworzenie 1 sprawdzenie catego procesu analizy, o ktorej mowa w pkt
II.1.1., oraz kontrol¢ poziomu podejmowanego przez bank ryzyka zwigzanego z
nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytu. Formularze te uwzgledniaja co
najmniej zawarte w niniejszej rekomendacji aspekty bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci.

I11.

1. Procedura sporzadzania ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci

1.1. W ekspertyzie bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci wykorzystuje sig, z
wyjatkiem przedstawionym w pkt II1.1.2., niezaleznie od siebie, dwa podstawowe kierunki
analizy ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow
udzielanych przez bank hipoteczny:
a) analiza stosownych, dlugookresowo trwatych catkowitych kosztéw budowy danej
nieruchomosci (w tym stosownych, dtugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu),
zakonczona ustaleniem ich catkowitej sumy,
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b) analiza dtugookresowej dochodowosci danej nieruchomosci, zakonczona ustaleniem
kwoty skapitalizowanych wptywdéw netto mozliwych dtugookresowo do osiagnigcia z
danej nieruchomosci.

Wyniki tych analiz stanowia podstawowy element pomocniczy dla ustalenia bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci.

1.2. Dla nieruchomosci przeznaczonych dla wtasnych celéw mieszkalnych 1 tak traktowanych
przez rynek, mozna odstapi¢ od analizy, o ktdrej mowa w pkt I11.1.1.b).

Warunkiem odstapienia od tej analizy jest uzasadnione oczekiwanie, ze dla nieruchomosci
danego rodzaju (np. mieszkania wilasnosciowe, domy jednorodzinne, domy w zabudowie
szeregowej) w perspektywie dtugookresowej bedzie istnial wystarczajacy lokalny popyt przy
cenie odpowiadajacej przyjetej bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, ktoéra zostata
wyznaczona na podstawie analizy, o ktorej mowa w pkt I11.1.1.a).

1.3. Wielkos$¢ parametru, ktory jest miarodajny dla wysokosci bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci, nie moze przekraczaé rzeczywistej wielkosci udokumentowanej na rynku tj.:

a) w przypadku nieruchomos$ci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym na
wynajem - s3a to wplywy brutto z ostatniego okresu dla nieruchomosci
porownawczych,

b) w przypadku nieruchomos$ci przeznaczonych dla wiasnych celéw mieszkalnych, o
ktorych mowa w pkt III.1.2. - jest to poziom cen transakcyjnych z ostatniego okresu
dla nieruchomosci poréwnawczych,

c¢) dla nieruchomosci, z ktérymi zwiazany jest wyzszy od przecigtnego poziom ryzyka
(np. ze wzgledu na ich rodzaj 1 wielko$¢), gorna granica bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci - jest jej aktualna warto$¢ rynkowa okreslona przez
rzeczoznawce¢ majatkowego.

2. Analiza stosownych, dlugookresowo trwalvch calkowitych kosztow budowy danej
nieruchomosci

2.1. W analizie stosownych, dlugookresowo trwatych, catkowitych kosztéw budowy danej
nieruchomosci uwzglednia si¢ sume wynikow:

a) analizy stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu i

b) analizy stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow budowy danej nieruchomosci.

2.2. Analizy lokalnych, dlugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu dokonuje si¢ na
podstawie poréwnania z transakcjami kupna-sprzedazy dokonanymi w danej lokalizacji
odrebnie od analizy stosownych, dlugookresowo trwalych kosztéw budowy danej
nieruchomos$ci. Uwzglednia si¢ przy tym konkretng lokalizacj¢ gruntu, stosowna wielkos¢,
ksztalt, rodzaj, stan prawny, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
infrastrukturg. Bierze si¢ pod uwagg takze pozostale czynniki mogace mie¢ wpltyw na
ksztaltowanie si¢ wyniku tej analizy.

2.3. Punktem wyjscia do analizy stosownych, dlugookresowo trwalych kosztow budowy
danej nieruchomosci sa stosowne, lokalne koszty budowy danego rodzaju nieruchomosci. W
dalszej czg$ci analizy uwzglednia si¢ odpowiednie odpisy z tytutu stopnia dotychczasowego
zuzycia technicznego (wieku), funkcjonalnego 1 sSrodowiskowego danej nieruchomosci.

24. Koszty z tytutu ustug projektowych i architektonicznych, koszty urzedowe i
administracyjne, stosowne koszty finansowania w fazie budowy oraz koszty wytworzenia
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urzadzen zewnetrznych (np. drogi dojazdowe, przylacza, ogrodzenia, ogrody) moga by¢
uwzgledniane w analizie stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow budowy danej
nieruchomosci tylko do ustalonego przez zarzad banku maksymalnego poziomu, wyrazonego
procentowo w stosunku do kosztow budowy.

2.5. Ze wzgledow ostrozno$ciowych wynik analizy stosownych, dlugookresowo trwatych
kosztéw budowy danej nieruchomos$ci pomniejsza si¢ o dodatkowy odpis (wyrazony w %).
Zarzad banku ustala minimalny poziom tego odpisu, ktory bedzie uwzgledniany w
obliczeniach.

2.5.1. Komisja Nadzoru Bankowego zgodnie z zasada ostroznosci (na podstawie art.
34 ust. 4 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢
wymagany maksymalny poziom kosztow, o ktorych mowa w pkt II1.2.4. oraz
minimalny poziom odpisu, o ktérym mowa w pkt I11.2.5.

3. Analiza dlugookresowej dochodowosci nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym
i mieszkalnym na wynajem

3.1. Ocena dotyczaca wysoko$ci dlugookresowo trwatych, rocznych wplywoéw brutto
mozliwych do osiagniecia z danej nieruchomosci, powinna — poza istniejacym
doswiadczeniem — opiera¢ si¢ na istotnych dla rozwoju rynku, lokalnych uwarunkowaniach.
Punktem wyj$cia analizy sa typowe dla danego rodzaju nieruchomos$ci w danej lokalizacji,
roczne wptywy brutto’. Uwzglednia si¢ przy tym w szczegdlnosci:

a) rodzaj wuzytkowania nieruchomosci (w tym jej atrakcyjnos¢, koncepcije
architektoniczna, powierzchni¢ catkowita, powierzchnig¢ uzytkowa, powierzchni¢
zabudowy, stosunek powierzchni komunikacyjnej do uzytkowe;j),

b) potozenie (lokalizacja),

¢) wyposazenie techniczne (zarbwno wewngtrzne, jak 1 zewngtrzne),

d) aktualne oraz alternatywne mozliwosci wykorzystania nieruchomosci,

e) pozostaty okres uzytkowania,

f) uwarunkowania komunikacyjne i gospodarcze danej lokalizacji,

g) aktualna 1 przewidywana przyszla sytuacj¢ rynkowa.

3.2. Miarodajna dla analizy jest prawdopodobna, dlugotrwata wysoko$¢ rocznych wplywow
brutto. Jezeli aktualne roczne wptywy brutto z przyczyn wynikajacych z przesztosci oceniane
sa jako zbyt wysokie lub gdy istnieje uzasadnione prawdopodobienstwo ich obnizenia na
skutek przyczyn tkwiacych w przysztosci - ulegaja one stosownemu obnizeniu.

3.3. Dlugookresowo trwate roczne wplywy brutto mozliwe do osiagnigcia z danej
nieruchomos$ci pomniejsza si¢ w pierwszej kolejnosci o typowe, dlugookresowo trwate roczne
koszty jej utrzymania i eksploatacji.

3.3.1. Na koszty eksploatacji sktadaja si¢ w szczegdlnosci:

a) koszty administracji — obejmujace koszty osobowe i rzeczowe, ktore sa
zwigzane z wypelnianiem obowiazkow wynikajacych z  wiasnosci
nieruchomo$ci i uméw zwiazanych z uzytkowaniem nieruchomosci; np.:
koszty zwiazane z administracja budynku, nadzorowaniem zgodnego z umowa
uzytkowania przedmiotu najmu, pobieraniem czynszu, prowadzeniem i

3 Ich wielko$é zalezy od typowych lokalnych uméw najmu (lub innych przepisow).
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kontrola rachunkowos$ci, ponadto wydatki zwiazane z ogrzewaniem,
dostawami wody, gazu 1 energii elektrycznej, odprowadzaniem S$ciekow,
wywozem $mieci — jezeli te Swiadczenia, zgodnie z umowa, pokrywane sa z
ptatnosci, o ktérych mowa w pkt I11.3.1.,

b) koszty konserwacji i remontow — obejmujace tylko te naklady, ktére sa
konieczne dla utrzymania analizowanej nieruchomosci, jej urzadzen
zewnetrznych 1 wyposazenia technicznego stuzacego do jej eksploatacji w
stanie, ktory jest konieczny do biezacego uzytkowania danej nieruchomosci
lub aby taki stan przywrocic.

3.3.2. Punktem wyjscia przy szacowaniu dlugookresowo trwalych rocznych kosztow
eksploatacji danej nieruchomo$ci sa typowe roczne koszty eksploatacji dla
poréwnywalnych nieruchomosci w danej lokalizacji, okreslone przez sporzadzajacego
ekspertyze na podstawie danych rynkowych 1 jego doswiadczenia. Gdy kwota
faktycznych kosztow eksploatacji danego obiektu odbiega od kwoty typowych
dlugookresowych kosztow eksploatacji dla nieruchomos$ci poréwnawczych, do analizy
przyjmuje si¢ wigksza z tych kwot.

3.3.3. Kwoty kosztow eksploatacji zwigkszane sa odpowiednio do wieku 1 stanu
technicznego danej nieruchomosci oraz stopnia skomplikowania dodatkowego
wyposazenia zewngtrznego 1 wewngetrznego. Koszty te sa rowniez odpowiednio
korygowane w zaleznosci od typowych warunkéw umow dotyczacych korzystania z
nieruchomos$ci w zakresie podziatu kosztow migdzy posiadaczem nieruchomosci i
najemca.

3.3.4. Zarzad banku ustala minimalne poziomy wymienionych w pkt II1.3.3.1. kosztow
eksploatacji jako % udzial przyjetych przez bank dlugookresowo trwatych rocznych
wpltywow brutto z danego rodzaju nieruchomosci (dla doméw czynszowych moga by¢
one okreslone ryczattowo) oddzielnie dla nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym 1
oddzielnie dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, ktére beda uwzgledniane w
obliczeniach.

3.3.5. Komisja Nadzoru Bankowego zgodnie z zasada ostroznos$ci (na podstawie art. 34
ust. 4 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢ wymagany
poziom kosztéw, o ktorych mowa w pkt 111.3.3.4.

3.4. W przypadku nieruchomosci, ktorych trwata dochodowo$¢ zalezy w znacznym stopniu
od dostosowania do zmieniajacych si¢ wymogdéw rynku lub do nowych standardow
technicznych (np.: hotele, obiekty handlowe), w pomniejszeniach dlugookresowo trwatych
rocznych wplywow brutto, mozliwych do osiagni¢cia z danej nieruchomosci uwzglednia sig
réwniez niezbgdne naktady na modernizacjg. Nie stuza one do utrzymania badz przywrocenia
nalezytego, biezacego stanu technicznego nieruchomosci, lecz do wprowadzenia niezb¢dnych
usprawnien (w okresie np. do 5 lat) w celu utrzymania odpowiedniego standardu
nieruchomos$ci w danym segmencie rynku.

3.4.1. Ryzyko modernizacji zalezy od:
a) rodzaju obiektu (np.: hotel, dom towarowy),
b) zaktadanych wymogdéw jakosciowych wobec obiektu,
¢) usytuowania obiektu w obszarze gospodarczym,
d) stanu 1 wyposazenia obiektu.
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3.4.2. Ryzyko modernizacji jest tym wigksze:
a) im bardziej dostosowany do wymogow rynku musi by¢ stan i charakter
obiektu, by osiagnac cel inwestycji,
b) im bardziej wyeksponowane musi by¢ jego potozenie (np.: domy towarowe,
budynki handlowo-ustugowe),
¢) im lepsza musi by$ oferta wyposazenia 1 otoczenia (np.: domy wczasowe,
sanatoria, kliniki).

3.5. Dlugookresowo trwate roczne wptywy brutto mozliwe do osiagnigcia z danej
nieruchomos$ci pomniejszane sa ponadto o warto$¢ spodziewanego ich braku wynikajaca z
wystepowania przejsciowych pustostanéw spowodowanych miedzy innymi wypowiadaniem
uméw najmu. Minimalny poziom tej wartosci ustalany jest przez zarzad banku w oparciu o
doswiadczenia rynkowe jako % rocznych wptywow brutto.

3.5.1. Komisja Nadzoru Bankowego zgodnie z zasada ostroznos$ci (na podstawie art.
34 ust. 4 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢
wymagany, minimalny poziom warto$ci, o ktdrej mowa w pkt I11.3.5.

3.6. Roczne wptywy netto, obliczone przez pomniejszenie rocznych wplywow brutto o koszty
eksploatacji, naklady na modernizacj¢ 1 kwot¢ spodziewanego ich braku, podlegaja
kapitalizacji. Bazg wyjsciowa dla ustalenia stopy kapitalizacji wplywoéw netto dla danego
rodzaju nieruchomosci stanowi stopa procentowa, ktéra moze spetniaé w perspektywie
dlugookresowej oczekiwania przyszitych, potencjalnych nabywcéw danej nieruchomosci co
do osiaganej rentownosci. Jest ona podwyzszana w zalezno$ci od ryzyka zwiazanego z dana
nieruchomoscia oraz obszarem na jakim si¢ znajduje.

Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, z punktu widzenia
ryzyka, jest zawsze wyzsza niz stopa kapitalizacji dla nieruchomo$ci o przeznaczeniu
mieszkalnym .

3.6.1. Zarzad banku ustala minimalny poziom stopy kapitalizacji, oddzielnie dla
nieruchomos$ci o przeznaczeniu mieszkalnym (nie dotyczy to nieruchomosci
wskazanych w pkt III.1.2.) 1 oddzielnie dla nieruchomo$ci o przeznaczeniu
gospodarczym, ktéry bedzie uwzgledniany w obliczeniach.

3.6.2. Komisja Nadzoru Bankowego zgodnie z zasada ostroznosci (na podstawie art.
34 ust. 4 ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢
wymagany minimalny poziom stopy kapitalizacji, o ktorym mowa w pkt I11.3.6.1.

3.7. Przyjety do obliczen okres kapitalizacji rocznych wptywdéw netto ustalany jest przy
uwzglednieniu pozostatego okresu gospodarczego i funkcjonalnego uzytkowania danej
nieruchomosci.

3.8. Dla nieruchomos$ci uzytkowanych w sposéb mieszany, analizy dlugookresowe;j
dochodowosci danej nieruchomosci dokonuje si¢ oddzielnie dla czgsci o przeznaczeniu
mieszkalnym i oddzielnie dla czg$ci o przeznaczeniu gospodarczym (z uwzglednieniem pkt
11.3.8.1.).

3.8.1. Jezeli udzial powierzchni nieruchomos$ci dla jednego z ww rodzajow
uzytkowania nie przekracza okoto 10% calej powierzchni uzytkowej lub osiagane z
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niej wplywy brutto nie przekraczaja okoto 10% lacznych wpltywow brutto z calej
nieruchomosci, mozna odstapi¢ od wymogu okreslonego w pkt II1.3.8.

4. Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci

4.1. Ostatecznie bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ na podstawie,
dokonanych niezaleznie od siebie, analiz dochodowosci danej nieruchomosci oraz
stosownych, dlugookresowo trwatych catkowitych kosztow jej budowy (wraz ze stosownymi,
dtugookresowo trwatymi kosztami nabycia gruntu), z uwzglednieniem pkt I11.1.2.

4.2. Przy ustalaniu bankowo - hipotecznej warto$ci nieruchomosci zasadnicze znaczenie ma:

a) dla nieruchomos$ci o przeznaczeniu gospodarczym i mieszkalnym na wynajem -
wynik analizy jej dlugookresowej dochodowosci;

b) dla nieruchomosci przeznaczonej na wlasne cele mieszkalne - wynik analizy
stosownych, dlugookresowo trwatych catkowitych kosztow jej budowy (wraz ze
stosownymi, dlugookresowo trwatymi kosztami nabycia gruntu),

przy uwzglednieniu zapisu pkt I11.1.3.

4.3. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ dla aktualnego sposobu jej
uzytkowania. Jezeli jednak nalezy liczy¢ si¢ z mozliwos$cia alternatywnego wykorzystania
danej nieruchomosci, ocenia si¢ warunki takiego wykorzystania (stosowne dodatkowe
naktady itd.) i odpowiednio uwzglednia sig je w ekspertyzie.

4.4. Przy ustalaniu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomos$ci przez osoby do tego
upowaznione w banku, decydujace znaczenie ma dlugookresowa znajomo$¢ rynku,
doswiadczenie i realistyczne oszacowanie ryzyka. Dlatego wszystkie wyniki analiz winny by¢
przedstawiane w sposob przejrzysty wraz z odpowiednim uzasadnieniem, aby umozliwi¢
nalezyta kontrolg¢ przez nadzér bankowy i1 powiernika stopnia podejmowanego przez bank
ryzyka.

5. Procedura sporzadzania uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomeosci

5.1. Przy kredytach do wysokos$ci ok. 150 tys. z zabezpieczanych na nieruchomosciach, o
ktorych mowa w pkt IIL.1.2., moze mie¢ zastosowanie  procedura sporzadzania
uproszczonych ekspertyz bankowo-hipotecznej wartosci  nieruchomos$ci  zgodnie z
formularzem, ktorego rekomendowany ksztalt przedstawia zalacznik nr 2.

5.1.1. Na potrzeby sporzadzania uproszczonych ekspertyz bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci dla nieruchomosci, o ktorych mowa w pkt III.1.2., mozna
wykorzystywac ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci sporzadzone
w ciagu ostatnich dwoch lat dla nieruchomos$ci poréwnawczych. Uproszczona
ekspertyza bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci zawiera woéwczas:

a) dane identyfikacyjne nieruchomosci,

b) informacje identyfikujace sporzadzona w ciagu ostatnich dwoch lat
ekspertyz¢  bankowo-hipotecznej wartosci  nieruchomosci dla
nieruchomosci porownawczych (np.: sygnatura akt bankowych),

¢) ewentualne istotne roznice w stosunku do sporzadzonej w ciagu ostatnich
dwoch lat ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci, ktore
nalezy uwzglednié.
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5.1.2.  Sporzadzajac uproszczona ekspertyzg bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomos$ci wypetnia si¢ poszczegdlne punkty formularza (zatacznik nr 2), ktore
zawieraja ewentualne istotne roznice w stosunku do ekspertyzy bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci sporzadzonej w ciagu ostatnich dwdéch lat dla nieruchomosci
poréwnawczej.

5.2. Przy sporzadzaniu uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej  wartosci
nieruchomos$ci mozna odstapi¢ od dokonania ogledzin danej nieruchomosci 1 sporzadzania
dokumentacji fotograficznej, jezeli bank posiada wystarczajaca wiedzg¢ na temat danej
nieruchomosci.

5.3. Dopuszcza si¢ sporzadzanie uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomos$ci takze przez odpowiednio przeszkolonych pracownikow komorek
organizacyjnych banku, ktore zajmuja si¢ akwizycja kredytowa lub opracowywaniem
wnioskow kredytowych.

5.4. Zasady sporzadzania uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci zawarte sa w bankowym regulaminie ustalania bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci.

5.5. Zasady sprawdzania uproszczonych ekspertyz bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomos$ci oraz ekspertyz zlecanych przez bank podmiotom zewngtrznym zawiera
bankowy regulamin ustalania bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci.

IV.

1. Postanowienia koncowe

1.1. Jezeli przed zawarciem umowy kredytowej zaistnialy okoliczno$ci mogace mie¢ wptyw
na wysokos$¢ bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, dokonuje si¢ ponownej analizy 1
ustalenia tej warto$ci przez bank. Dla nieruchomosci bedacych w fazie przygotowania
inwestycji lub jej realizacji, ostateczne ustalenie bankowo-hipotecznej warto$ci
nieruchomosci nastepuje dopiero po zrealizowaniu inwestycji 1 dokonaniu kontroli, o ktorej
mowa w pkt II.1.2. zdanie 3.

1.2. Uwzglednienie przez banki w szczegdétowych regulaminach ustalania  bankowo-

hipotecznej wartosci nieruchomosci wskazanych aspektow ostroznej analizy bedzie
odgrywalo istotna rolg w procesie ich zatwierdzania przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego.
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Zalacznik nr 1
Ekspertyza
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
sporzadzona na potrzeby
cessssssnencccscseeensss BANK Hipoteczny S.A.

L. Informacje ogolne

1) Rodzaj nieruchomosci’

II. Analiza stosownych, dlugookresowo trwalych calkowitych kosztow
budowy danej nieruchomosci

1. Analiza stosownvch, dlugookresowo trwalvch kosztow nabycia gruntu

1) Podstawowe informacje na temat gruntu ®

2) Przyjety koszt nabycia 1 m* gruntu
R PLN |

4 Uwagi, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

> Uwagi, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

6 Whisuje si¢ w szczegdlnoscei: adres, lokalizacja, rok budowy, opis nieruchomosci, opis dodatkowego technicznego wyposazenia
wewngtrznego i zewngtrznego, powierzchnia catkowita, powierzchnia uzytkowa, ocena jako$ciowa, mozliwosci alternatywnego
wykorzystywania, zrodta informacji o danej nieruchomosci, wpisuje si¢ rowniez informacjg o zatacznikach do ekspertyzy (w tym o
dokumentacji fotograficznej)

'z uwzglednieniem alternatywnych mozliwosci wykorzystywania, roOwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

8 Informacje dotyczace w szczegolnosci: ksztattu, wielkosci, infrastruktury, odniesienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, atrakcyjnosci, polozenia, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
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Uwagi, uzasadnienie”:

|- T T T T T T T s T T T T T e T T Tt a

3) Wynik analizy dtugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu.
Powierzchnia gruntu Przyjety koszt nabycia 1 m* gruntu Koszt nabycia gruntu

...................... m”| * |......PLN] = leooooceeeeceecescesesncssienennen PLN |

2. Analiza stosownych, dlugookresowo trwalych kosztow budowy danej nieruchomosci

1) Koszt budowy 1 m?/m’ danej nieruchomo$ci | ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeees PLN
-wtym koszty "(.....% poz.1)) | PLN
Uwagi, uzasadnienie:

2) Koszt budowy danej nieruchomosci:

Powierzchnia Koszt budowy 1 m* /m’ Koszt budowy nieruchomosci

................ m/m’ | * |......PLN| = Nl
Uwagi, uzasadnienie'':

3) Odpis wynikajacy ze zuzycia nieruchomosci (....% POz. 2)) | .oovvevvovrovrcererreseesieresinnns PLN |
Uwagi, uzasadnienie'”:
|TT T T T T T T T

4) Odpis zabezpieczajacy (....% POZ. 2) e PLN \
Uwagi, uzasadnienie™:

5) Koszt budowy danej nieruchomosci po pomniejszeniach | ...c.cooovovevevreiresieiennns PLN |

3. Wynik analizy stosownvch, dlugookresowo trwalych calkowitych kosztow budowy
danej nieruchomosci.

1) Koszt nabycia gruntu® R PLN |

2) Koszt budowy danej nieruchomosci po
pomniejszeniach e PLN

? Zgodnie z pkt I11.2.2. rekomendacji, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
10 Zgodnie z pkt I11.2.4. rekomendacji, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
! Uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
12 Zgodnie z pkt I11.2.3. rekomendacji, uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
13 Zgodnie z pkt I11.2.5. rekomendacji, uwagi uzupetiajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
Uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy
15 Kwota z pkt 1I.1.3) zalacznika do rekomendacji
e Kwota z pkt 11.2.5) zalacznika do rekomendacji
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3) Razem (poz.1 + poz.2)

4) Poziom cen transakcyjnych dla
nieruchomosci poréwnawczych
Uwagi, uzasadnienie'’

| |
| e 4

I11. Analiza dlugookresowej dochodowosci nieruchomosci

1) Przyczyny odstapienia od analizy dlugookresowej dochodowos$ci danej nieruchomosci'®.

2) Roczne wplywy brutto z 1 m%/m’ danej nieruchomosci
Uwagi, uzasadnienie":

Uwagi, uzasadnienie:

1

e i1

4) Roczne koszty utrzymania i eksploatacji na 1 m*/m’

W tym: Koszty administracji® (....% poz. 2))
Koszty konserwacji i remontow™ (....% poz. 2))
Uwagi, uzasadnienie™:

e e A

5) Roczne naklady na modernizacje na 1 m*/m’
Uwagi, uzasadnienie®:

——————————————————————————————————————

6) Spodziewany brak rocznych wptywow brutto (....% poz. 2)) |

Uwagi, uzasadnienie™:

= T T T T T T T s T T T T r T e T T Tt a

17 Zgodnie z pkt I11.1.3.b) rekomendacji, uwagi uzupehiajace, rowniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy

18 Zgodnie z pkt I11.1.2. rekomendacji

19 Zgodnie z pkt I11.3.1. i 3.2. rekomendacji, uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

20 Zgodnie z pkt I11.1.3.a) rekomendacji, uwagi uzupehiajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

2 Zgodnie z pkt I11.3.3.1., 3.3.2. i 3.3.3. rekomendacji
2 Zgodnie z pkt I11.3.3.1. a) rekomendacji
» Zgodnie z pkt I11.3.3.1.b) rekomendacji

2 Uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy

» Zgodnie z pkt 111.3.4., 3.4.1. 1 3.4.2. rekomendacji, uwagi uzupehiajace, roOwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

26 Zgodnie z pkt II1.3.5. rekomendacji, uwagi uzupekniajace, rowniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy
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8) Stopa kapitalizacji

Uwagi, uzasadnienie®:
|~ T T T T T T T T T T T e T T Tt a
i i

e e a

10) Wynik analizy dtugookresowej dochodowosci
danej nieruchomosci

——————————————————————————————————————

IV. Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci

1) Wynik analizy stosownych, dlugookresowo trwatych
catkowitych kosztow budowy danej nieruchomosci.”

2) Wynik analizy dtugookresowej dochodowosci
nieruchomosci*

3) Warto$¢ rynkowa nieruchomogci®!

4) Poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci
poréwnawczych™

5) Propozycja bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci

Ekspertyze sporzadzil®: ...........ccoooooiiiiiiieeeeeeeeeeeee

data i podpis

2 Zgodnie z pkt I11.3.6. rekomendacji, uwagi uzupetiajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

2 Zgodnie z pkt I11.3.7. rekomendacji, uwagi uzupeiajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

¥ Kwota z pkt II. 3.3) zatacznika do rekomendacji
30 Kwota z pkt I11.10) zatacznika do rekomendacji

3 Zgodnie z pkt III.1.3. ¢) rekomendacji, uwagi uzupelniajace, rOwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

32 Kwota z pkt 11.3.4) zalacznika do rekomendacji

33 Zgodnie z pkt II1.4. rekomendacji, uwagi uzupehiajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

34 Zgodnie z pkt L1.5., 1.6. 1 1.7. i pkt IL1.3. i) rekomendacji
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Zalacznik nr 2
Ekspertyza uproszczona
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
sporzadzona na potrzeby
cessssssnenccessseeessss BANK Hipoteczny S.A.

I. Informacje ogodlne

1) Rodzaj nieruchomosci®

2) Stan prawny nieruchomosci™*

II. Analiza stosownych, dlugookresowo trwalych calkowitych kosztow
budowy danej nieruchomosci

1. Analiza stosownvch, dlugookresowo trwalvch kosztow nabycia gruntu

1) Podstawowe informacje na temat gruntu *

2) Przyjety koszt nabycia 1 m* gruntu
R PLN |
Uwagi, uzasadnienie®':

35 Uwagi, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

%% Uwagi, réwniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy

7 Wpisuje sie w szczeg6Inosci: adres, lokalizacja, rok budowy, opis nieruchomosci, opis dodatkowego technicznego wyposazenia
wewngtrznego i zewngtrznego, powierzchnia catkowita, powierzchnia uzytkowa, ocena jako$ciowa, mozliwosci alternatywnego
wykorzystywania, zrodta informacji o danej nieruchomosci, réwniez informacjg o zatacznikach do ekspertyzy (w tym o dokumentacji
fotograficznej)

3 Z uwzglednieniem alternatywnych mozliwoéci wykorzystywania, rowniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy

* Whpisuje si¢ informacjg, o ktérej mowa w pkt I11.5.1.1.b) rekomendacii.

“ Informacje dotyczace w szczegélnosci: ksztattu, wielkosci, infrastruktury, odniesienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, atrakcyjnosci, potozenia, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

! Zgodnie z pkt I11.2.2. rekomendacji, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
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3) Wynik analizy dlugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu.
Powierzchnia gruntu Przyjety koszt nabycia 1 m* gruntu Koszt nabycia gruntu

...................... m | * [......PLN]

2. Analiza stosownych, dlugookresowo trwalych kosztow budowy danej nieruchomosci

1) Koszt budowy 1 m?/m’ danej nieruchomos$ci [ oo, PLN
-w tym koszty (......% poz.1)) e PLN
Uwagi, uzasadnienie:

2) Koszt budowy danej nieruchomosci:

Powierzchnia Koszt budowy 1 m* /m’ Koszt budowy nieruchomosci

................. m/m’| * |......PLN| = ceeeeveeeeeerernernesseenesennennen PLN |
Uwagi, uzasadnienie™:

3) Odpis wynikajacy ze zuzycia nieruchomosci (....% poz. 2)) | ........................................ PLN \
Uwagi, uzasadnienie™:

4) Odpis zabezpieczajacy (....% POZ. 2) e PLN |
Uwagi, uzasadnienie™:

5) Koszt budowy danej nieruchomosci po pomniejszeniach | ...c.coocovoveveirevvesieiennns PLN |

Uwagi, uzasadnienie®:

3. Wynik analizy stosownvch, dlugookresowo trwalych calkowitych kosztow budowy
danej nieruchomosci.

1) Koszt nabycia gruntu ¥ T PLN |
2) Koszt budowy danej nieruchomosci po

pomniejszeniach® PLN
3) Razem (poz.1 +poz.2)) e, PLN |

4) Poziom cen transakcyjnych dla
nieruchomos$ci porownawczych |, PLN
Uwagi, uzasadnienie®

e il

2 Zgodnie z pkt I11.2.4. rekomendacji, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

# Uwagi uzupelniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

# Zgodnie z pkt I11.2.3. rekomendacji, uwagi uzupehiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
# Zgodnie z pkt I11.2.5. rekomendacji, uwagi uzupelniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

4 Uwagi uzupetniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy

47 Kwota z pkt 11.1.3) zalacznika do rekomendacji

* Kwota z pkt I1.2.5) zatacznika do rekomendacji

¥ Zgodnie z pkt I11.1.3.b) rekomendacji, uwagi uzupehiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
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I11. Bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci

1) Wynik analizy stosownych, dlugookresowo trwatych

catkowitych kosztow budowy danej nieruchomosci.” |

2) Poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci

porownawczych®™

3) Propozycja bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci | ......................

Ekspertyze sporzadzil™: ...........cccooeveiiiiiieiceeeeeee e
data 1 podpis

0 Kwota z pkt 11.3.3) zatacznika do rekomendacji

3! Kwota z pkt 11.3.4) zatacznika do rekomendacji

32 Zgodnie z pkt 111.4. rekomendacji, uwagi uzupeniajace, rowniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy
%3 Zgodnie z pkt 1.1.5., 1.6. i 1.7. i pkt I 1.3. i) rekomendacji

Rekomendacja F

Strona 18 z 19



Opracowano w Wydziale Bankow Specjalistycznych GINB

Aprobowal:
Wojciech Kwasniak
Generalny Inspektor Nadzoru Bankowego

Komisja Nadzoru Bankowego
przyjeta w dniu 5 lutego 2003 r.

Rekomendacja F Strona 19z 19



