Alert / Komunikat RICS - Wycena dla Zabezpieczenia Wierzytelnosci

Zarzad Zespotu Wycen RICS opublikowat na koniec maja 2009 roku , Alert / Komunikat - Wycena
dla Zabezpieczenia Wierzytelnosci” zawierajacy wytyczne skierowane do kredytodawcow i
rzeczoznawcoéw majatkowych przeprowadzajacych wycene dla zabezpieczenia wierzytelnosci.
Wytyczne zaréwno dla rzeczoznawcéw majatkowych jak i kredytodawcéw dotyczg doradztwa w
zakresie przeprowadzania wyceny nieruchomosci komercyjnych dla zabezpieczenia
wierzytelnosci w warunkach kiedy wartosci ulegaja gwattownym zmianom na rynku.
Koncentruja sie na zagadnieniach zaobserwowanych i rozwazanych w s$wietle przysztych
prognoz dla nieruchomosci. Stanowig dodatkowe wytyczne do sporzgdzania opinii o
prawdopodobnym poziomie wartosci jaki moze zosta¢ osiagniety po dacie na ktéra okreslono
wartos¢. Niekiedy kredytodawcy moga wymagac doradztwa opartego nie tylko na aktualnej
Wartosci Rynkowej ale takze bioragcego pod uwage prognoze sytuacji na rynku w najblizszej
przysztosci. W omawianym komunikacie szczegélny nacisk zostat potozony na wyjasnienie, ze w
$wietle gwattownie zmieniajacego sie otoczenia rynkowego Wartos¢ Rynkowa stanowi punkt
wyjscia dla sporzadzenia dobrej wyceny i jakiekolwiek prognozy dotyczace przysztosci muszg
zawsze byc¢ sporzadzone w zataczeniu do opinii o Wartosci Rynkowej w pewnych scisle
okreslonych okolicznosciach.

Rzeczoznawcy majgtkowi nie sporzadzaja prognoz. Z tego wzgledu w omawianym komunikacie
zostato miedzy innymi podkreslone ze operaty szacunkowe sporzadzane dla celu zabezpieczenia
wierzytelnosci moga dotyczy¢ nastepujacych zagadnien:

1. Jaki jest przewidywany okres, w ktérym mozliwe jest dokonanie sprzedazy nieruchomosci

e Rzeczoznawca majatkowy powinien sporzadzi¢ komentarz na temat czynnikéw, ktére moga
mie¢ wptyw na rynkowy okres sprzedazy i sprzedawalnosé nieruchomosci.

e (Czy to jak struktura najemcoéw jest postrzegana przez rynek moze mieé¢ wptyw zaréwno na
sprzedawalnos¢ jak i rynkowy okres sprzedazy.

e W jaki sposob podaz podobnych nieruchomosci w okolicy lub z tego samego sektora moze
wptynac¢ na ich sprzedawalnosc.

e Czy sktadnik majatku osiggnie najlepsza cene przy natychmiastowej sprzedazy, jakie byltyby
konsekwencje opdznienia sprzedazy.

e Jaki jest prawdopodobny okres, w ktérym zostanie znaleziony nabywca i transakcja
sprzedazy zostanie sfinalizowana.

2. Rynek dla okres$lonego sktadnika majatku i najlepsza metoda na dokonanie sprzedazy.

e (Czy sprzedaz z tatwoscia moze by¢ dokonana w drodze prywatnej umowy, przetargu lub
licytacji.

e Jaka jest perspektywa dokonania sprzedazy i jaka moze by¢ potencjalna grupa nabywcéw
na rynku dla okre$lonego sktadnika majatku oraz co moze motywowac nabywcéw do
dokonania zakupu.

¢ Mozliwos¢ uzyskania i dostepnos¢ do finansowania kredytowego. Moga zosta¢ sporzadzone
komentarze na temat tego czy istnieje popyt kredytowy na dany typ sktadnika majatku i czy
wystepujaca ilos¢ danego typu sktadnika majatku moze ogranicza¢ jego potencjat do
wykorzystania jako zabezpieczenie wierzytelnosci. Kredytodawcy i Rzeczoznawcy Majatkowi
moga zapisa¢ w umowie zlecenia czy Warto$¢ Rynkowa zostanie okreslona z
uwzglednieniem przyjetego poziomu dostepnosci do finansowania kredytowego. W formie
specjalnego zatozenia mozna przyjaé, ze finansowanie kredytowe jest dostepne na
korzystnych lub niekorzystnych warunkach i czy bedzie dostepne dla wszystkich
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potencjalnych nabywcéw na rynku. Analogicznie, jesli Warto$s¢ Rynkowa ma zostac
okreslona w oparciu o korzystny poziom dostepnosci do finansowania kredytowego nalezy
zwrocic sie do rzeczoznawcy majatkowego o wyrazenie opinii na temat Wartosci Rynkowej
w warunkach kiedy kredyty sg dostepne na normalnym poziomie.

3. Kondycja rynku w ujeciu ogélnym.

e W jaki sposéb szeroko pojeta sytuacja na rynku nieruchomosci wptywa na przewidywane
ceny.

e Jakie sg dostrzegane zagrozenia dla poziomu cen i perspektywy ich zmian? Nalezy dokona¢
rozréznienia pomiedzy perspektywami zmian na rynku, ktére sg okreslone dla danej
nieruchomosci i tymi, ktére wynikaja z ogolnej sytuacji na rynku.

e Jaki rodzaj potencjalnych nabywcéw moze wystepowac na rynku dla danej nieruchomosci?

4, Czynnosci, ktére mogg by¢ podjete w celu poprawy sprzedawalnoéci danego sktadnika
majgtku.

5. Zagrozenia dla ceny odpowiadajgcej Wartosci Rynkowej i sprzedawalnosci.

6. Nastepstwa wptywu czynnikéw rynku lokalnego.

7. Wptyw obecnych prognoz i opinii _makroekonomicznych oraz dotyczgcych rynku

nieruchomosci.

8. Stopien lub dotkliwo$¢ zmian rynkowych spodziewanych w najblizszej przysztosci.

Kluczowymi czynnikami sg dotkliwo$¢ i stopien niestabilnosci spodziewanych zmian
rynkowych. Powinny one by¢ postrzegane w konteksécie ogdlnych prognoz dla rynku
odpowiedniego ze wzgledu na potozenie i rodzaju sktadnika majatku.

Niekiedy rynki moga doswiadczy¢ gwattownych zmian cen sktadnikéw majatku, w konsekwencji
czego przeprowadzone wyceny mogg bardzo szybko sta¢ sie nieaktualne. Podczas takich
okolicznosci klient, w szczegoélnosci kredytodawca przeprowadzajacy analize zabezpieczenia
wierzytelnosci, moze oczekiwac¢ dodatkowych opinii od rzeczoznawcy majatkowego. W takich
sytuacjach nalezy nie tylko opierac sie na aktualnej Wartosci Rynkowej ale takze bra¢ pod uwage
prognozy, ktére moga zaistnie¢ w najblizszej przysztosci. Rola rzeczoznawcy majgtkowego jest
dokonywanie ciggltych obserwacji rynku oraz analizowanie trendéw i wydarzen, ktére na nim
wystepuja. Wiadome jest, ze na gwattownie zmieniajgcych sie rynkach biorac pod uwage
definicje Wartosci Rynkowej mozna spodziewac sie réznego wyniku jesli rynkowy okres
sprzedazy zaczyna sie w dniu, na ktéry okres$lono warto$¢. Ponadto sporzadzajac opinie o
Wartosci Rynkowej rzeczoznawca majatkowy moze wyrazi¢ poglad o potencjalnej rynkowej
cenie sprzedazy przy zatozeniu, ze rynkowy okres sprzedazy zaczyna sie w dniu okreslenia
Wartosci Rynkowej. Rynkowy okres sprzedazy powinien by¢ cisle okreslony przez rzeczoznawce
majatkowego. Kazde sformutowanie odnoszace sie do potencjalnej przysztej ceny musi by¢
sporzagdzone w taki sposéb aby jednoczesnie ostrzegato klienta, ze moze zawierac opinie, ktére
mogq by¢ bardzo szybko zweryfikowane przez nastepujace wydarzenia i nie powinien opierac
sie tylko na nich. Zgodnie z omawianym komunikatem kazdy taki poglad musi zawsze by¢
wyrazony w zatgczeniu do opinii o Wartosci Rynkowej.

Uwaga:

RICS jest wiodaca na Swiecie organizacja zawodowq zrzeszajacg osoby zwigzane z sektorem
nieruchomosci i budownictwa z ponad 150 000 cztonkami dziatajagcych w 17 specjalizacjach w
wiecej niz 146 krajach. Organizacja ta dziata pod Krélewskim Statusem, co oznacza ze w
przeciwienstwie do stowarzyszenia zawodowego jest zobowigzana do uznawania nadrzednego
charakteru interesu publicznego nad interesem jej cztonkéw. W tym celu organizacja rozwineta i
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stosuje wysokie standardy dostepu do zawodu oraz kontynuuje zaangazowanie w utrzymaniu i
rozwoju najwyzszego poziomu technicznego, profesjonalnego i regulacyjnego jej standardéw.
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