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Wytyczne Banku Pekao S.A. dotyczace okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce

majatkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku (Wytyczne)

Tre$¢ niniejszych Wytycznych precyzuje oczekiwania Banku odnos$nie zakresu wyceny i analiz oraz warunkow, jakie w
szczegolnych przypadkach powinna spetnia¢ wycena nieruchomosci sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego. Wytyczne
nie zmieniajg, nie ograniczajg ani nie wylgczajg obowigzkéw natozonych na rzeczoznawcéw majgtkowych przez przepisy
obowigzujgcego prawa.

1.

Operat szacunkowy: Dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia wierzytelnosci Banku lub przedmiot
kredytowania powinna by¢ okreslona warto$¢ rynkowa w formie operatu szacunkowego zaadresowanego do Banku,
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie z przepisami prawa polskiego oraz niniejszymi Wytycznymi.

Rzeczoznawca majatkowy: Do sporzadzenia wyceny Bank akceptuje rzeczoznawcéw majgtkowych posiadajgcych
uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nadane zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, ktorzy spetniajg warunki wynikajace z niniejszych Wytycznych pod wzgledem doswiadczenia
zawodowego, posiadanych informacji rynkowych i wymaganego ubezpieczenia OC oraz odbyli szkolenie dla potrzeb
sektora bankowego organizowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) lub
Zwigzek Bankow Polskich (ZBP), co zostato potwierdzone poprzez umieszczenie rzeczoznawcy na liscie PFRM lub ZBP.

W celu zapewnienia zgodnosci z wymogami europejskich bankowych organéw nadzorczych wyrazonych w dokumencie
EBA/CP/2019/04, w przypadku, gdy dla tej samej nieruchomosci sporzadzany jest czwarty operat szacunkowy w
zwigzku z zabezpieczeniem tej samej transakcji, wymaga sie, aby zostat on przygotowany przez innego rzeczoznawce
niz ten, ktory sporzadzat trzy poprzednie operaty.

Wartos¢ rynkowa: szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Nieruchomosci przeznaczone na wilasne cele mieszkaniowe: Wymagania Banku dotyczace okreslania wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na wiasne cele mieszkaniowe dla potrzeb zabezpieczenia kredytéw dla osob fizycznych
sg przedmiotem odrebnych wytycznych Banku.

Podstawy prawne wyceny w Polsce: Operat szacunkowy powinien byé sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami prawa, nalezytag zawodowg starannos$cig i zasadami dobrej praktyki zawodowej. Podstawy prawne wyceny

stanowi¢ powinny w szczegdlnosci nastepujace przepisy obowigzujgce rzeczoznawcdw majgtkowych, regulujgce zasady

wyceny w Polsce:

=  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami,

=  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci,

=  Pozostate regulacje prawne/ standardy wyceny, ktéry obowigzuja rzeczoznawcéw majgtkowych lub sg zalecane do
stosowania przez Polskg Federacje Stowarzyszehn Majatkowych jako podstawy metodologiczne wyceny, w tym
,Krajowy Standard Wyceny KSWS Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

Zastosowanie standardéw RICS: W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie, aby wycena nieruchomosci zostata
sporzadzona zgodnie ze standardami RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) obowigzujgcymi rzeczoznawcow
RICS dziatajagcych w jurysdykcji polskiej. Podczas $wiadczenia ustug wyceny w jurysdykcji polskiej cztonek RICS musi
zapewni¢ zgodno$¢ wyceny z polskim prawem i zatwierdzonymi polskimi standardami.

Niezalezny rzeczoznawca: Wycena powinna byé sporzadzona przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego, ktory:

1) nie jest sam wnioskodawcg / kredytobiorcg lub jego matzonkiem, krewnym, nie pozostaje w zadnym stosunku
osobistym z kredytobiorca,

2) nie ma zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikdw, partneréw lub bliskg rodzine, istotnych
udziatéw w firmie kredytobiorcy, nie jest zwigzany z nimi umowami cywilno-prawnymi za wyjatkiem umowy
dotyczacej wykonania wyceny nieruchomosci,

3) nie pozostaje w zadnym stosunku pracy lub podlegtosci stuzbowej wzgledem kredytobiorcy lub z ktérymkolwiek z
wiascicieli nieruchomosci lub osobg uprawniong,

4) nie jest zatrudniony na podstawie umowy o prace przez diuznika hipotecznego ani przez jego doradce prawnego,

5) otrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie wyceny nie uzaleznione w zaden sposoéb od faktu udzielenia i wysokosci
kredytu,

6) nie pobiera obecnie lub w okresie poprzedzajacym (w ciggu ostatnich 24 miesiecy przed zleceniem wyceny) nie
pobierat wynagrodzenia zwigzanego z wyceniang nieruchomosciag innego niz za wykonanie wyceny,

7) nie wystepujg inne okoliczno$ci uzasadniajgce przypuszczenie braku bezstronnosci rzeczoznawcy przy
wykonywaniu wyceny.

Konflikt intereséw: W przypadku wyceny nieruchomosci realizowanej na zlecenie Banku, rzeczoznawca majgtkowy
powinien potwierdzi¢ brak konfliktu intereséw. Za konflikt intereséw uznaje sie w szczegodlnosci przypadek, gdy
rzeczoznawca majgtkowy w przeciggu 24 miesiecy poprzedzajgcych otrzymanie oferty na wycene:

1) dokonywat wycen lub innych opracowan / analiz nieruchomosci,

2) brat udziat w komercjalizacji nieruchomosci,

3) brat udziat w zarzgdzaniu nieruchomoscia,

4) pehit role agenta sprzedazy nieruchomosci.

Odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy: Rzeczoznawca majgtkowy potwierdzi aktualno$¢ i kwote posiadanego
obowigzkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wykonywanego zawodu wymaganego przez
organizacje branzowg rzeczoznawcy. Zaleca sie, aby odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wzgledem Banku byta adekwatna
do wartosci zabezpieczenia wierzytelnosci i nie byla ograniczona do kwoty nizszej niz 5% wartosci rynkowej
nieruchomosci oszacowanej w operacie szacunkowym, a w przypadku finansowania budowy — wartosci nieruchomosci w
stanie docelowym po zakohczeniu inwestycji.
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Inspekcja: Rzeczoznawca przygotowujgcy wycene musi osobiscie dokona¢ ogledzin nieruchomosci zarbwno wewnatrz i
z zewnatrz wraz z bezposrednim otoczeniem. W operacie szacunkowym zostanie zamieszczona dokumentacja
fotograficzna charakteryzujgca w sposob wyczerpujacy nieruchomosé, bezposrednie sgsiedztwo i dojazd oraz kazdy
budynek.

Weryfikacja wyceny przez Bank: Przed przyjeciem operatu szacunkowego Bank dokona weryfikacji wyceny zaréwno
pod katem zgodnosci opracowania z niniejszymi wytycznymi, kompletnosci zatgcznikéw, oraz merytorycznym (ocena
parametrow i zatozen wyceny, procedury wyceny i uzasadnien wyniku wyceny). W przypadku watpliwosci zwigzanych z
ustaleniami i zawartoscig operatu szacunkowego, pracownik Banku ma prawo skontaktowaé sie z rzeczoznawca
majatkowym telefonicznie lub za pomocg poczty elektronicznej w celu pozyskania wyjasnien.

Bank moze odméwié przyjecia operatu szacunkowego lub w uzasadnionych przypadkach zazadaé dokonania
stosownych uzupetnien i poprawek, jesli w istotny sposéb nie zostaty dotrzymane wymagania okreslone w niniejszych
Wytycznych.

Odtwarzalnos¢ i weryfikowalnosé wyceny: Wycena powinna by¢ zrozumiata oraz musi umozliwia¢ przeprowadzenie
jej catkowitej weryfikacji. W szczegolnosci powinna zawiera¢ kalkulacje prowadzgce do okreslenia wartosci, arkusze
kalkulacyjne i wzory. Wszelkie metody wyliczania wartosci powinny zosta¢ wyjasnione oraz muszg opiera¢ sie na
gruntownej analizie rynku, potwierdzonej dowodami danych rynkowych cytowanymi w wycenie i stuzagcymi do
szacowania parametrow rynkowych.

Cel wyceny: Generalnie celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny
dla aktualnego sposobu uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

Nieruchomosci wyceniane na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci mogg wymagac réznego potraktowania z punktu
widzenia procesu, procedur wyceny oraz rodzaju okreslanych wartosci. Zakres pozostatych wartosci, ktére powinny by¢
dodatkowo oszacowane w operacie szacunkowym jest uzaleznione od rodzaju nieruchomosci oraz celu finansowania. W
przypadku watpliwosci, jakie wartosci powinny by¢ okreslone w danym przypadku, rzeczoznawca powinien uzyskac
stosowng informacje w Banku.

Podejscie do wyceny: Wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze byé okreslona w podejsciu poréwnawczym (metoda
poréwnywania parami lub metodg korygowania ceny $redniej) lub w podejsciu dochodowym (metodg inwestycyjng lub
metoda zyskdéw), zgodnie z przepisami i standardami obowigzujgcymi rzeczoznawcow. Wybér podejscia do wyceny jest
uzalezniony od rodzaju nieruchomosci i dostepnych informacji rynkowych.

Podejscie porownawcze: W przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, nieruchomosci lokalowych i
zabudowanych mieszkaniowych, stanowigcych powszechnie przedmiot obrotu, zaleca sie wykorzystanie podejscia
poréownawczego. W przypadku zastosowania podejscia poréwnawczego, do poréwnan nalezy wykorzystac
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie nie diuzszym niz dwa lata od daty wyceny. Okres
ten moze by¢ wydtuzony w przypadku nieruchomosci rzadko wystepujgcych w obrocie. W przypadku nieruchomosci o
znaczeniu ponad lokalnym do analiz mozna wykorzysta¢ transakcje nieruchomosciami podobnymi z rynku
wykraczajgcego poza rynek lokalny.

Podejscie dochodowe: W przypadku nieruchomosci generujgcych dochéd (nieruchomosci komercyjne / mieszkaniowe
stanowigce przedmiot najmu, nieruchomosci generujgce dochdd z dziatalnosci na niej prowadzonej np. hotele, stacje
paliw) lub stwarzajgcych mozliwo$¢ osiggania dochodu (np. nieruchomosci jak wyzej wykorzystywane na uzytek wiasny)
zaleca sie wykorzystanie podejscia dochodowego. W przypadku wyceny w podejsciu dochodowym wynik wyceny
powinien by¢ kazdorazowo uzasadniony na podstawie analizy adekwatnych transakcji / ofert dotyczgcych nieruchomosci
o zblizonej atrakcyjnosci lokalizacji, funkcji i wielkosci, atrakcyjnosci inwestycyjnej a takze analizy popytu / podazy na
lokalnym rynku.

Podejscie mieszane: W szczegdinych przypadkach opisanych w niniejszych Wytycznych (nieruchomosé¢, na ktérej ma
by¢ prowadzona budowa/ rozbudowa/ remont) lub innych po uzgodnieniu z Bankiem, do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci mozliwe jest zastosowanie podej$cia mieszanego.

Ustalenie stanu prawnego i techniczno-uzytkowego: Generalnie podstawe ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
oraz techniczno-uzytkowego stanowi¢ powinny dokumenty przediozone przez wiasciciela nieruchomosci/ kredytobiorce
oraz ustalenia dokonane w trakcie ogledzin nieruchomosci przez rzeczoznawce. Przy szacowaniu nieruchomosci
rzeczoznawca wykorzystuje wszelkie niezbedne dane, zawarte w szczegdlnosci w dokumentach wymienionych w Art.
155 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Opinie rzeczoznawcy zawarte w wycenie dotyczace stanu technicznego
oraz kwestii ochrony srodowiska nie stanowig ekspertyz i majg charakter informacyjny.

Powierzchnia budynkéw: Podstawe do ustalenia powierzchni budynku powinna stanowi¢ dokumentacja techniczna
sporzadzona przez osobe uprawniong (projekt, inwentaryzacja). Bank nie wymaga od rzeczoznawcy wykonania
wiasnych pomiaréw powierzchni, niemniej jednak rzeczoznawca dokona oceny realnosci wielkosci obiektu wynikajgcego
z przedtozonych dokumentéw na podstawie ogledzin nieruchomosci.

Powierzchnia najmu moze by¢ przyjeta na podstawie zestawienia umoéw najmu lub zestawienia powierzchni najmu pod
warunkiem skomentowania réznic w stosunku do danych wynikajacych z dokumentacji technicznej lub wydanych decyzji
(pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie) oraz podania informacji na temat normy pomiaru powierzchni
najmu w budynku.

Wycena nieruchomosci w stanie aktualnym (nieruchomos$¢ gruntowa lub nieruchomos$é zabudowana/ nieruchomos¢é

lokalowa): W przypadku finansowania gotowej nieruchomosci wycenie podlega stan aktualny na dzien wyceny. W takim

przypadku w operacie szacunkowym powinny by¢ okreslone nastepujgce wartosci:

= Warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

=  Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci obejmujgca koszty nabycia gruntu szacowane w podejsciu poréwnawczym i
koszty odtworzenia obiektéw w podejsciu kosztowym technikg wskaznikowg — o ile wymagana przez Bank.

Wycena nieruchomosci w trakcie budowy/ modernizacji/ remontu: W przypadku finansowania budowy/ przebudowy/
rozbudowy/ remontu obiektu budowlanego wycenie podlega stan aktualny na dzien wyceny lub inny w zaleznosci od
warunkoéw finansowania uzgodniony z Bankiem (np. grunt bez nakfadéw na roboty finansowane z kredytu) oraz stan
docelowy po zakonczeniu inwestycji. W takim przypadku w operacie szacunkowym powinny by¢ okreslone nastepujace
wartosci:
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Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie aktualnym (grunt niezabudowany Ilub nieruchomos$¢ zabudowana
przeznaczona do rozbudowy/ modernizacji) — w podej$ciu poréwnawczym,

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie aktualnym (grunt niezabudowany Ilub nieruchomos¢ zabudowana
przeznaczona do rozbudowy/ modernizacji) — w podej$ciu mieszanym metodg pozostatosciows,

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie docelowym po zakonczeniu inwestycji,

Ocenie rzeczoznawcy podlega planowany budzet inwestycji oraz rzeczowy stopien zaawansowania budowy.

Inne wartosci: W uzasadnionych przypadkach, jesli to wynika z odrebnych uregulowan wewnetrznych Banku lub decyzji
kredytowych, Bank moze oczekiwaé okreslenia innych wartosci nieruchomosci szacowanych przy specjalnych
zatozeniach lub przeprowadzenia analiz wynikajgcych ze specyfiki nieruchomosci lub finansowania np.:

Wartos$¢ nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy,

Warto$¢ nieruchomosci komercyjnej przy zatozeniu, ze w dniu wyceny nieruchomos$é nie jest wynajeta i wymaga
przeprowadzenia petnego procesu komercjalizacji na warunkach rynkowych,

Analiza wrazliwosci warto$ci nieruchomosci na zmiany parametréw wej$ciowych wptywajgcych na te wartos¢,

Analiza zestawienia srodkow trwatych i wartosci ksiegowej nieruchomosci.

Przykltadowe oczekiwania szczegdlne w przypadkach typowych sprecyzowano w kolejnych punktach niniejszych
Wytycznych.

Zasada szczegolnej ostroznosci: Ze wzgledu na dtugi okres utrzymywania zabezpieczenia wierzytelnosci Banku, przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci nalezy stosowac¢ zasade szczegodlnej ostroznosci a w szczegolnosci uwzgledniac
jedynie typowe, przecigtne zachowania rynkowe, uwzgledni¢ jedynie te cechy nieruchomosci lub uzyskiwane z niej
dochody, ktére mozliwe sg do wykorzystania lub uzyskania przez kazdego jej wtasciciela.

Nalezy pomija¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci ponad przecigtnego wyposazenia i wykonczenia obiektow
budowalnych w stosunku do typowego dla danej lokalizacji, pomija¢ okolicznosci majgce charakter tymczasowy, a
mogace mie¢ wplyw na nagty wzrost lub obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Zawartos$¢ operatu szacunkowego: Operat szacunkowy powinien zawiera¢ w szczegélnosci:

okreslenie przedmiotu, celu i zakresu wyceny,

podstawe formalng wyceny oraz zrédta danych o nieruchomosci,

ustalenie dat istotnych dla okres$lenia wartosci nieruchomosci,

opis stanu prawnego nieruchomosci zweryfikowanego na podstawie dokumentéw udostgpnionych na potrzeby wyceny
lub na podstawie ogdinodostepnych danych:

Ksiega wieczysta — opis stanu na podstawie aktualnego odpisu lub przeglad ksiag w zasobie elektronicznym, w tym opis
obcigzen, stuzebnosci, wzmianek,

Podstawa nabycia nieruchomosci — opis dokumentu, cena nabycia, obcigzenia nie ujawnione w ksigedze wieczystej itp.
Opis warunkéw uzytkowania wieczystego, jesli dotyczy (decyzja o wysokosci optat, decyzja/ umowa o oddanie gruntu w
uzytkowanie wieczyste),

Stan ewidencyjny (wypis i wyrys z rejestru gruntéw, decyzje zatwierdzajgce podziat dziatek jesli dotyczy, inne),

Opis dostepu do drogi publicznej,

Informacja o wpisie do rejestru zabytkéw lub objeciu ochrong konserwatorska, o ile dotyczy,

Opis ryzyka roszczen reprywatyzacyjnych, o ile dotyczy,

Opis stanu najmu (informacje na podstawie zestawienia najemcéw, zestawienia kosztéw operacyjnych, uméw najmu,
zestawienie obrotéw w przypadku centrum handlowego itp.),

Opis decyzji administracyjnych zwigzanych z zabudowg (pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie) wraz z
oceng kompletnosci decyzji,

Opis $wiadectwa energetycznego, o ile wymagane,

Inne w zaleznosci od specyfiki nieruchomosci.

opis przeznaczenia nieruchomosci (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, projekty planéw, studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, decyzja o warunkach zabudowy),

opis stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci (aktualny/ docelowy):

Stan zagospodarowania nieruchomosci i najblizszego otoczenia, opis infrastruktury (projekt zagospodarowania, mapa
zasadnicza, ogledziny)

Funkcja i opis obiektéw (projekt/ inwentaryzacja/ ogledziny/ decyzje administracyjne/ inne),

Charakterystyka techniczna elementéw konstrukcji i wykonczenia budynkéw oraz wyposazenia instalacyjnego (projekt/
inwentaryzacja/ ogledziny/ inne),

Charakterystyka energetyczna obiektu, w tym opis $wiadectwa energetycznego, o ile dotyczy,

Dane techniczne budynkéw: ilo$¢ kondygnacji, powierzchnia zabudowy, catkowita/ uzytkowa/ netto, kubatura itp.
(projekt/ inwentaryzacja/ ogledziny/ inne),

Zestawienie powierzchni (uzytkowej/ najmu) w formie opisu w operacie lub w zatgczniku do wyceny,

Ocena stopnia zuzycia technicznego i funkcjonalnego/ekonomicznego nieruchomosci z komentarzem dotyczacym
przewidywanego okresu przydatnosci ekonomicznej nieruchomosci,

Ocena stanu technicznego obiektéw (ksigzka obiektu budowlanego/ protokoty kontroli technicznej/ ekspertyzy/ inne),
zalecenia odnos$nie usterek i wad, informacja na temat planowanych kosztéw remontéw/modernizaciji Capex,

W przypadku wyceny stanu docelowego — informacja dotyczaca harmonogramu inwestycji, planowanych kosztéw
budowy, budzetu inwestycji (obejmujgcego koszty nabycia nieruchomosci, koszty budowy, koszty dodatkowe, finansowe,
rezerwe itp.) wraz z ogélng oceng realnosci budzetu,

opis czynnikow srodowiskowych na podstawie dokumentacji nieruchomosci oraz ogdlnie dostepnych danych, wywiadu
na temat mozliwosci skazenia w trakcie ogledzin i rejestréow (zanieczyszczenie gruntu, ryzyko wystepowania materiatéw i
substancji powszechnie uznanych za szkodliwe dla zdrowia i $rodowiska), opis decyzji $rodowiskowej/raportu
Srodowiskowego w przypadku realizacji inwestycji, dla ktérej wymagana jest ocena wptywu na srodowisko,

opis lokalizacji nieruchomosci w skali makro i mikro z opisem ryzyk wynikajacych ze specyfiki lokalizacji (np. zagrozenie
powodziowe, lokalizacja w obszarze szkéd gorniczych, lokalizacja w obszarze objetym ochrong konserwatorskg, obszar
podlegajacy koniecznosci badan archeologicznych, inne ograniczenia), dostepnos¢ komunikacyjna, cechy otoczenia,
ocene przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania, ocena potencjatu nieruchomosci i mozliwosci
alternatywnego wykorzystania, w tym ograniczen dotyczacych zmiany funkcji i sposobu uzytkowania nieruchomosci,
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analize rynku.

W analizie rynku rzeczoznawca przedstawi informacje umozliwiajace ocene wiarygodnosci zatozen i parametrow
przyjetych w wycenie. Zestaw informacji i analiz powinien by¢ adekwatny z punktu widzenia lokalizacji, stanu,
przeznaczenia i wielkosci wycenianej nieruchomosci. W szczegdélnosci analiza rynku powinna obejmowac:
Podsumowanie ogdlnych danych makro i mikro ekonomicznych,

Dane dotyczace podazy, popytu, konkurencji, pustostanéw — rynek ogélnopolski i lokalny,

Opis obiektéw konkurencyjnych (istniejgcych, planowanych, w budowie),

Dane dotyczace czynszéw headline i efektywnych umownych/ ofertowych oraz rynkowych warunkéw najmu,

W przypadku centréow handlowych — dane na temat odwiedzalno$ci i obrotéw centrum, o ile udostepniono,

Informacje o cenach transakcyjnych i stopach kapitalizacji uzyskiwanych w danym segmencie rynku, wielkosci i
czestotliwosci transakcji dotyczacych segmentu wycenianej nieruchomosci,

Analiza ofert sprzedazy / wynajmu,

Informacje na temat trendéw rynkowych (historycznych i przewidywanych zmian cen/ czynszéw/ stép kapitalizacji)

Inne dane rynkowe istotne z punktu widzenia przeznaczenia nieruchomosci i finansowania.

dane transakcyjne dotyczace nieruchomosci podobnych wykorzystanych do poréwnan lub w uzasadnieniu wyniku
wyceny, z podaniem informacji umozliwiajacych weryfikacje wyniku wyceny takich jak: data transakcji, adres
nieruchomosci, dane ewidencyjne, powierzchnia gruntu, powierzchnia budynku/lokalu, funkcja/przeznaczenie, cena
transakcyjna, cena jednostkowa, cechy charakterystyczne i warunki transakcji (np. rynek pierwotny/wtérny, cena z
VAT/bez VAT itp.),

przedstawienie oblicze wartosci nieruchomosci w sposéb umozliwiajgcy weryfikacje catego procesu wyceny wraz z
uzasadnieniem przyjetych zatozen i parametrow,

uzasadnienie wyniku wyceny w oparciu o dane rynkowe, w szczegdlnosci ceny transakcyjne / ofertowe dotyczace
nieruchomosci o podobnym znaczeniu rynkowym i inwestycyjnym,

inne ustalenia i analizy uzaleznione od specyfiki nieruchomosci i celu finansowania w szczegolnosci opisane w
niniejszych Wytycznych lub wynikajgce z obowigzujgcych rzeczoznawcdéw regulacii,

Ocena ryzyk zwigzanych z nieruchomoscia: Operat szacunkowy musi zawiera¢ opini¢ dotyczgcg przydatnosci
nieruchomosci do zabezpieczenia na niej wierzytelno$ci Banku, w szczegdlno$ci rzeczoznawca powinien wskazaé
wszelkie okolicznosci, ktére mogg wptywaé na zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka Banku, w tym podaé wszelkie
obcigzenia istniejagce na nieruchomosci. Opinia powinna by¢ sporzgdzona zgodnie z wymogami pkt. 4.3. standardu
zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych: ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” w formie zatgcznika: ,Obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia”. Rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych
zrodet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig, w tym z
przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci
przez inwestorow wraz z ogolng opinig na temat kierunku wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci.

Analiza SWOT: Rzeczoznawca przedstawi w operacie opinie na temat mocnych i stabych stron nieruchomosci, szans i
zagrozen (analiza SWOT).

Opinia dotyczaca sprzedawalnosci i okresu ekspozycji: Rzeczoznawca dokona oceny sprzedawalnosci
nieruchomosci oraz racjonalnego okresu ekspozycji niezbednego do osiggniecia ceny sprzedazy odpowiadajgcej
wartosci rynkowe;j.

Zalaczniki do wyceny: Do operatu szacunkowego nalezy zatgczy¢ istotne dokumenty wykorzystane przy jego

sporzgdzaniu. Dokumenty stanowigce zatgczniki do operatu szacunkowego musza by¢ czytelne, kompletne, posiadaé

pieczecie wiasciwego urzedu i podpisy osob uprawnionych oraz, tam gdzie zasadne, np. mapa, rzuty kondygnacji —

powinny by¢ skopiowane z zachowaniem oryginalnej skali. Dopuszcza si¢ zatgczenie czesci dokumentéw wytgcznie w

formie elektronicznej.

Zatgcznikami do wyceny (o ile dotyczy) powinny by¢ dokumenty charakterystyczne dla nieruchomosci, w szczegélnosci:

=  Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci sporzgdzona w trakcie inspekcji przez rzeczoznawce, charakteryzujgca
obiekty z zewnatrz i wewnatrz oraz fotografie sgsiedztwa i otoczenia nieruchomosci,

=  Wypis i wyrys z rejestru gruntow (lub kopia mapy ewidencyjnej) oraz wypis z rejestru budynkéw zawierajgce
aktualne na dzien wyceny dane ewidencyjne nieruchomosci (dokument nie starszy niz 3 miesigce),

=  Dokument potwierdzajacy przeznaczenie nieruchomosci (wypis i wyrys z planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzja o warunkach zabudowy itp.),

= Decyzje administracyjne zwigzane z zabudowg na nieruchomosci (pozwolenie na budowe/rozbudowe/remont,
pozwolenie na uzytkowanie itp.),

= Plan zagospodarowania nieruchomosci (np. rysunek z projektu zagospodarowania, mapa zasadnicza,

inwentaryzacja),

Charakterystyczne rzuty kondygnacji budynkow,

Opis architektoniczny z projektu lub inwentaryzacji zawierajgcy dane powierzchniowo-kubaturowe obiektow,

Zestawienie powierzchni pomieszczen w budynku lub powierzchni najmu,

Zestawienie uméw najmu zawierajgce parametry istotne z punktu widzenia wyceny,

Zestawienie kosztow operacyjnych (historyczne + budzet kosztow),

Budzet inwestycji/ harmonogram, zestawienie planowanych wydatkéw remontowych (Capex),

Protokdt z kontroli stanu technicznego obiektu,

Swiadectwo charakterystyki energetycznej (o ile dotyczy),

Inne dokumenty zwigzane ze specyfika nieruchomosci np. postanowienia konserwatorskie, decyzja potwierdzajgca

kategorie hotelu, decyzja o wytaczeniu z produkgji rolnej le$nej itp.

Wycena nieruchomosci komercyjnych stanowiagcych przedmiot najmu: W przypadku nieruchomosci komercyjnych
(biurowe, handlowe, magazynowe, mieszkania na wynajem) obcigzonych prawem najmu, warto$¢ rynkowa
nieruchomosci zostanie oszacowana w podejsciu dochodowym ze szczegélnym uwzglednieniem warunkéw
wynikajgcych z uméw najmu, ktére w ocenie rzeczoznawcy majg istotny wptyw na wycene. W operacie zostang w
szczegolnosci przedstawione informacje oraz przeprowadzone nastepujgce analizy:
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Zestawienie najemcow zawierajace co najmniej nastepujgce informacje: nazwa najemcy, data zawarcia umowy najmu,
data rozpoczecia i zakonczenia najmu, okres najmu, powierzchnia najmu netto i brutto, funkcja powierzchni najmu,
czynsz umowny headline i efektywny, waluta czynszu, zasady waloryzacji, okresy bezczynszowe, koszty wykonczenia
powierzchni najmu obcigzajgce wynajmujgcego, zasady ponoszenia kosztéw operacyjnych zwigzanych z
nieruchomoscig, informacja o rabatach/upustach, kontrybucja finansowa oraz inne czynniki majgce wptyw na dochéd z
najmu,

Zestawienie najemcow zostanie sporzadzone przez wtasciciela nieruchomosci w oparciu o warunki uméw najmu i bedzie
zawiera¢ kompletne dane wptywajgce na dochodowos$¢ nieruchomosci, w tym co najmniej nastepujgce informacje:

Zestawienie najemcéw | warunkéw najmu wedlug stanu na dzieri:

Adres Nieruchomosei:

2
Najemca
Kondygnacja
Numer lokalu
pow. wspdlna AOF
okres najmu
czZynsz umowny
waluta czynszu
zasady waloryzacji
dochad z najmu

funkcja pow. najmu
pow. najmu netto [m2]

pow. najmu brutto [m2]
Data zawarcia umowy
Data zakonczenia umowy
Data przekazania powierzehni najmu
biezacy czynsz umowny
stawka oplaty ekspolatacyjnej
zasady dotyczace kosztow operacyjnych
okresy bezczynszowe {historycznie i obowiazujace)
rabaty, czynsze kraczace (step rent)
fit-out po stronie Wynajmujacego - umowa
kontrybucja finansowa (inne niz fit-out)
inne czynniki umowne i poza umowne majace wplyw na
mozliwosé rozwigzania umowy przez najemce
prawo podnajmu
zmiany warunkow najmu w toku

zabezpieczenie umowy najmu (kaucja, gwarancja itp.}

Zestawienie opracowat: Imig i Nazwisko, funkcja, podpis .

Oswiadezam, ze powyzsze zestawienie warunkdw najmu jest zgodne z umowami najmu obcigZajacymi nieruchomoéé oraz Ze nie istnigja zadne inne finansowe zobowiazania na rzecz najemcow
majgce wplyw na przeptywy finansowe zwigzane z prawem najmu. Zestawienie najemcow i warunkow najmu akceptujg bez uwag: Imig | Nazwisko, funkeja, podpis .....oovivivivieieeeniinn

Miejscowost, data ..............c....

Informacja o przychodach dodatkowych (stoiska, reklamy, anteny itp.) i wptywach od obrotu,

Analiza historycznych kosztow operacyjnych oraz budzetu kosztow z podziatem na charakterystyczne grupy kosztow,
Analiza umoéw najmu co najmniej w zakresie umozliwiajgcym potwierdzenie wiarygodnosci informacji zawartych w
zestawieniu najemcow przekazanym rzeczoznawcy przez witasciciela / zarzgdce nieruchomosci na potrzeby wyceny.

W przypadku braku zestawienia najemcéw lub braku kompletnosci istotnych warunkéw najmu — zestawienie stanu najmu
zostanie sporzadzone przez autora operatu szacunkowego,

Opis warunkéw umoéw najmu zawartych z kluczowymi najemcami (generujgcymi min. 20% przychodéw lub zajmujgcych
min. 20% powierzchni najmu) oraz warunki typowej umowy najmu,

Opis pozostalych umoéw, ktérych warunki nie sg typowe, a majg istotne znaczenie z punktu widzenia przeptywow
finansowych i moga mie¢ istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci oraz decyzje Banku,

Ogodlna ocene renomy najemcoéw,

W Zrédtach informacji rzeczoznawca zamiesci ,Zestawienie umoéw najmu i anekséw udostepnionych rzeczoznawcy”,
Ocena okresu niezbednego do zakonczenia komercjalizacji i osiggniecia stabilizacji najmu nieruchomosci z
uwzglednieniem umow najmu zawartych na dziehn wyceny oraz warunkéw rynkowych dotyczgcych powierzchni nie
wynajetych na dzien wyceny,

W przypadku finansowania realizacji inwestycji — wartos¢ w stanie docelowym zostanie okreslona przy zatozeniu
ustabilizowania najmu. W przypadku, gdy szacowany okres komercjalizacji przekroczy przewidywany termin sptaty
kredytu budowlanego/ termin konwers;ji kredytu w kredyt inwestycyjny, rzeczoznawca okresli réwniez wartosé rynkowg
nieruchomosci w stanie docelowym po zakonczeniu budowy z uwzglednieniem zaawansowania komercjalizacji obiektu
na przewidywany termin konwersji kredytu budowlanego w kredyt inwestycyjny.

Wycena portfeli nieruchomosci: Nieruchomosci inwestycyjne, zdefiniowane jako nieruchomosci, ktére wiasciciel
traktuje jako zrdédto przychoddéw z czynszow lub ktére utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci,
szacuje sie jako odrebny przedmiot wyceny. W przypadku portfela takich nieruchomosci przedmiotem wyceny moze byé
dodatkowo nieruchomos¢ traktowana tak, jakby miata by¢ sprzedana jako czes¢ portfela inwestycyjnego. W takim
przypadku nalezy wyjasni¢ réznice pomiedzy uzyskang wartoscig nieruchomosci, wycenionej jako odrebny przedmiot
wyceny, a warto$cig nieruchomosci potraktowanej jako czes¢ portfela inwestycyjnego.

Wycena hoteli/ stacji paliw: W przypadku nieruchomosci wycenianych zwykle na podstawie ich potencjatu
gospodarczego, takich jak hotele, obiekty rekreacyjne, stacje paliw, akademiki itp. zatozenia wyceny powinny byc¢
poparte analizg faktycznych danych o przychodach i kosztach z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci.
Rzeczoznawca przedstawi w operacie:

Informacje zawierajgcg zestawienie historycznych wskaznikéw (hotele: ADR, obtozenie, RevPar) i danych finansowych
(przychody, koszty, zysk) osiagnietych za co najmniej trzy petne lata dziatalnosci operacyjnej prowadzonej w obiekcie,
Prognozy wskaznikéw i przeptywdw finansowych dotyczace co najmniej trzech kolejnych lat,

Analize wskaznikéw charakterystycznych dla oceny hoteli/stacji paliw itp. uzyskiwanych w podobnych obiektach o
ustabilizowanej pozycji rynkowej,

Jesli nieruchomos¢ jest wyceniana jako w petni wyposazony przedmiot operacyjny, rzeczoznawca powinien zamiesci¢
informacje o szacowanym udziale warto$ci wyposazenia ruchomego w warto$ci nieruchomosci.

Rzeczoznawca zatgczy do wyceny podpisane przez kredytobiorce dokumenty zrédiowe dotyczace wynikow
historycznych (rachunki zyskéw i strat, zestawienia przychoddw i kosztow w uktadzie ksiggowosci zarzadczej USALI
itp.),
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W wycenie nieruchomosci jak wyzej nie uwzglednia sie elementu okreslanego jako goodwill, ktéry jest zwigzany z
operatorem posiadajgcym wieksze niz przecietne umiejetnosci zarzadcze.

W przypadku szacowania tego rodzaju nieruchomosci nalezy zaznaczy¢ w operacie szacunkowym mozliwos¢ zaistnienia
roznicy w wartosciach w sytuacji, w ktorej kontynuowana bedzie dziatalno$¢ gospodarcza i w sytuaciji, w ktére;:
Dziatalno$¢ zostanie zakonczona,

Zostang cofniete lub zagrozone licencje/ atesty/ certyfikaty, umowy franchisingu, zezwolenia itp.

Pojawig sie inne okolicznosci majace negatywny wplyw na wyniki finansowe osiggane w przysziosci z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci.

Wycena projektow deweloperskich: W przypadku wyceny nieruchomosci, na ktérej planowana jest inwestycja
polegajgca na wybudowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego z zamiarem wyodrebnienia i sprzedazy
poszczegdlnych lokali mieszkalnych/ ustugowych/ miejsc parkingowych, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie jako
sume wartosci rynkowej poszczegolnych lokali / miejsc parkingowych, szacowanych w podej$ciu poréwnawczym na
podstawie cen netto uzyskiwanych w transakcjach nieruchomosciami lokalowymi/ miejscami parkingowymi na rynku
pierwotnym lub wtérnym.

Rzeczoznawca zamiesci w operacie szacunkowym:

Opis struktury lokali w inwestycji deweloperskiej,

Zestawienie lokali zawierajgce podstawowe dane charakterystyczne (powierzchnia lokalu, kondygnacja, ilo$¢ pokoi,
kuchnia/aneks kuchenny, balkon/taras/ogrod komoérka lokatorska, miejsca parkingowe, inne cechy istotne z punktu
widzenia oceny inwestycji deweloperskiej),

Zestawienie uméw przedwstepnych zawierajgce dane przedmiotu umowy, date zawarcia umowy oraz uzgodniong cene,
Informacje o cenach oferowanych przez dewelopera,

Zestawienia cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych / miejsc parkingowych z informacjg dotyczacg standardu
przedmiotu sprzedazy (lokal wykonczony/ stan deweloperski), czy obejmujg miejsce parkingowe/komorke lokatorska, czy
dotycza rynku pierwotnego, czy wtérnego oraz czy obejmujg VAT/PCC,

Zestawienie wartosci rynkowej poszczegdlnych lokali/ miejsc parkingowych, o ile wymagane w konkretnym przypadku,
Do wyceny zostang zatgczone charakterystyczne rzuty kondygnacji umozliwiajgce ocene rozktadoéw funkcjonalnych
lokali.

Wycena nieruchomosci rolnych: W przypadku szacowania nieruchomosci rolnych rzeczoznawca uwzgledni i opisze
wplyw na wycene ograniczen wynikajgcych z uwarunkowan legislacyjnych obrotu gruntami rolnymi w Polsce. W wycenie
zostang przeprowadzone nastepujgce analizy:

Analiza aktualnego przeznaczenia nieruchomosci (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego / studium /
decyzja o warunkach zabudowy itp.) oraz stanu postepowan planistycznych zwigzanych z projektowanymi zmianami
przeznaczenia,

Analiza popytu i podazy na rynku lokalnym, analiza cen transakcyjnych i ilosci transakcji oraz wielkosci tgcznej gruntéw
rolnych, ktére stanowity przedmiot transakcji w okresie badania cen w obszarze, z ktérego moga pochodzi¢ potencjalni
nabywcy nieruchomosci spetniajacy warunki wynikajgce z ograniczen prawnych obrotu gruntami rolnymi.

Wycena nieruchomosci specjalistycznych (zaklady produkcyjne, przemystowe, elektrownie itp.): W przypadku
wyceny nieruchomosci specjalistycznych, ktére rzadko lub w ogdle nie wystepujg w obrocie samodzielnie, stanowigcych
na ogot jeden ze sktadnikéw majgtkowych przedsigbiorstwa, operat szacunkowy poza okresleniem wartosci rynkowej,
bedzie zawierat nastepujgce analizy:

Analiza zuzycia nieruchomosci (technicznego/ funkcjonalnego/ $rodowiskowego),

Rzeczoznawca okresli warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci z uwzglednieniem zuzycia (koszty odtworzenia budynkéw
+ wartos¢ rynkowa gruntu w podejsciu poréwnawczym),

Rzeczoznawca przeanalizuje i zataczy do wyceny zestawienie Srodkéw trwatych z dokumentacji ksiegowej oraz
informacje na temat wartosci ksiegowej nieruchomosci,

W operacie zostanie oszacowana warto$¢ nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy, uwzgledniajgca brak
kontynuowania dziatalno$ci przedsigbiorstwa oraz brak wyposazenia w elementy takie jak linie produkcyjne,
technologiczne i wyposazenie nie zwigzane trwale z nieruchomoscig, stuzace dziatalnosci specjalistycznej
przedsiebiorstwa,

Rzeczoznawca przeanalizuje kwestie popytu i podazy oraz zainteresowania inwestorow nabyciem podobnych
nieruchomosci poprzez analize cen transakcyjnych/ofertowych nieruchomosci o podobnym charakterze lub wielkosci
transakcji oraz analize zainteresowania potencjalnych inwestoréw inwestowaniem w konkretny segment rynku.

Opinia rzeczoznawcy dotyczaca kwestii ESG:

W ocenie ryzyk zwigzanych z nieruchomoscig, o ktérej mowa w punkcie 22 Wytycznych lub w tresci Operatu
rzeczoznawca powinien sformutowaé opinie dotyczaca kwestii ESG, w szczegdlnosci w zakresie, w jakim cechy
nieruchomosci wptywajg na ocene ryzyka klimatycznego, srodowiskowego i spotecznego.

Nadrzednosé wytycznych Banku: W przypadku rozbieznosci wytycznych Banku w stosunku do zapiséw warunkéw
wykonania wycen obowigzujgcych u zleceniobiorcy wyceny, przedstawionych w operacie przez rzeczoznawce
majatkowego, decydujgce znaczenie majg wymagania wynikajgce z niniejszych Wytycznych.

Oswiadczenie rzeczoznawcy: Zleceniodawca wyceny jest zobowigzany przediozy¢ rzeczoznawcy niniejsze Wytyczne,
a rzeczoznawca powinien zapoznaé sie z nimi i sporzadzi¢é wycene z uwzglednieniem wymagan Banku. Dla
potwierdzenia tego faktu Bank wymaga od rzeczoznawcy wypetnienia i podpisania o$wiadczenia stanowigcego
integralng czes¢ niniejszych Wytycznych. Wytyczne Banku wraz z podpisanym o$wiadczeniem rzeczoznawcy powinny
stanowi¢ zatgcznik do operatu szacunkowego.

Zalaczniki do Wytycznych:

Dokumenty, ktére powinny byé udostepnione rzeczoznawcy dla potrzeb opracowania operatu szacunkowego,
Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego wymagane w przypadku rzeczoznawcow wykonujacych wycene na zlecenie
Klienta/Kredytobiorcy.
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Zatacznik do ,,Wytycznych Banku Pekao S.A. dotyczacych okreslania wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku”

Dokumenty, ktére powinny byé udostepnione rzeczoznawcy dla potrzeb opracowania operatu
szacunkowego (o ile dotyczy):

Stan prawny:

1) Aktualny odpis z ksiegi/ksigg wieczystych, o ile wymagany,

2)  Wypis i wyrys z rejestru gruntéw (lub kopia mapy ewidencyjnej) zawierajace dane aktualne na dzien wyceny (dokument nie
starszy niz 3 miesigce),

3) Dokument potwierdzajgcy przeznaczenie nieruchomosci (np. wypis i wyrys z planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzja o warunkach zabudowy),

4) Dokument stanowigcy podstawe nabycia nieruchomosci,

5) Informacja o stuzebnosciach i innych istotnych prawach/ obcigzeniach itp. nie ujetych w ksiegach wieczystych,

6) Umowa/ decyzja dotyczgca ustanowienia uzytkowania wieczystego gruntu, decyzja dotyczaca optaty rocznej, o ile dotyczy,

7) Decyzja o wytaczeniu gruntu z produkcii rolnej/ lesnej, o ile dotyczy,

8) Dokument potwierdzajgcy brak roszczen do nieruchomosci, o ile dotyczy,

9) Decyzje administracyjne zwigzane z zabudowg nieruchomosci (pozwolenie na budowe/ rozbudowe/ remont, pozwolenie na

uzytkowanie, potwierdzenie przyjecia zgtoszenia zakonczenia budowy),

10) Dokumenty potwierdzajgce dostep do drogi publicznej.

Stan najmu:

1) Zestawienie uméw najmu zawierajgce parametry istotne z punktu widzenia przeptywéw opisane w Wytycznych

2)  Umowy najmu wraz z zatgcznikami i aneksami

3) Wykaz najemcdw generujgcych czynsz od obrotu i informacja o wysokosci wptywdw od obrotu

4) Informacja o przychodach pozaczynszowych (stoiska, anteny, reklamy, inne)

5) Zestawienie kosztéw operacyjnych z informacjg o wysokosci kosztéw nie ponoszonych przez najemcow (historyczne za
ostatnie lata + budzet operacyjny kosztéw na kolejny rok)

6) Informacja o zadtuzeniu najemcéw

7) Zestawienie planowanych prac / wydatkéw remontowych (Capex), planowanych do poniesienia przez wtasciciela

Stan techniczno-uzytkowy zabudowy:

1) Projekt zagospodarowania nieruchomosci (w tym plan zagospodarowania nieruchomosci)

2) Mapa zasadnicza z lokalizacjg dziatki i lokalizacjg infrastruktury

3) Projekt budowlany/ Inwentaryzacja zawierajace co najmniej opis architektoniczno-budowlany, charakterystyczne rzuty,
zestawienie danych technicznych budynku (powierzchnie, kubatura),

4) Zestawienie powierzchni pomieszczen / zestawienie powierzchni najmu opracowane przez osobe uprawniong wraz z
podaniem normy stanowigcej podstawe pomiaru

5) Dokumenty potwierdzajagce stan techniczny obiektdw (protokoty z kontroli stanu technicznego, ksiazka obiektu
budowlanego, ekspertyzy itp.)

6) Informacje/ dokumenty dotyczace skazen gruntu/ kwestii Srodowiskowych

W przypadku wyceny hoteli/ stacji paliw:

1) Zestawienia wskaznikéw oraz przychodéw i kosztéw z dziatalnos$ci prowadzonej w obiekcie w ciggu ostatnich 3 lat

2) Biznes plan/ prognozy przeptywéw na kolejne trzy lata dziatalnosci,

3) Informacja o ilosci pokoi/ miejsc parkingowych/ restauracji/ sal konferencyjnych/ rekreacji/ ustug dodatkowych,

4) Decyzja administracyjna potwierdzajgca kategorie hotelu,

5) Umowy najmu/ dzierzawy/ franczyzowa, inne zwigzane z dziatalnos$cig prowadzong na nieruchomosci,

6) Koncesje, licencje,

7) Dokumenty techniczne urzgdzen / zbiornikdw ($wiadectwa legalizacji, protokoty odbioru UDT, inne)

W przypadku wyceny nieruchomosci przeznaczonej do zabudowy/ nadbudowy/ remontu/ modernizac;ji:

1) Budzet inwestycji zawierajgcy planowane naktady catkowite zwigzane z realizacjg inwestycji

2) Informacja o stanie zaawansowania

3) Kosztorys robot budowlanych (tabela elementéw scalonych)

4) Harmonogram rzeczowo-finansowy

W przypadku wyceny inwestycji deweloperskiej:

1) Zestawienie lokali z podaniem cech charakterystycznych (powierzchnia uzytkowa, kondygnacja, ilo$¢ pokoi, kuchnia/
aneks, balkon/ taras/ ogrodek, miejsca parkingowe, komorki lokatorskie itp.),

2) Zestawienie uméw przedwstepnych sprzedazy lokali zawierajgce opis przedmiotu sprzedazy i cene netto/brutto,

3) Charakterystyczne rzuty budynku umozliwiajgce ocene funkcjonalnosci lokali,

Inne dokumenty zwigzane ze specyfikg nieruchomosci (o ile dotyczy lub dostepne) np.:

1) Postanowienia konserwatorskie, informacja o wpisie do rejestru zabytkéw,

2) W przypadku obszaréw ochrony archeologicznej — protokoty badan,

3) Deklaracja podatku od nieruchomosci,

4) Opinie / ekspertyzy/ raporty (techniczne, $rodowiskowe) dotyczace nieruchomosci,

5) Raport z badania stanu prawnego, w tym warunkéw uméw najmu (Legal Due Dilligence Report),

6) Swiadectwo energetyczne, certyfikaty LEED, BREEM jesli zostaty wydane.
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»Wytyczne Banku Pekao S.A. dotyczacych okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce
majatkowego dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku”

Oswiadczenie rzeczoznawcy majatkowego (o$wiadczenie skiada rzeczoznawca dziatajgcy na zlecenie Klienta/
Kredytobiorcy)

Oswiadczam, ze dziatajgc na podstawie umowy / zlecenia Z dnia ...........ooiiiiii i

b=\ L A TP P PPN
(nazwa /Imie i Nazwisko Zleceniodawcy)

zapoznatam/em sig z niniejszymi Wytycznymi i przyjmuje odpowiedzialnos¢ wobec Banku Pekao S.A. z siedzibg w
Warszawie przy ul. Zubra 1, 02-066 Warszawa, za sporzgdzong wyceng nastepujgcej nieruchomosci:

o= PPN
(wojewddztwo, powiat, gmina, miasto/wies, ulica, nr porzgdkowy)

(D= g Lo o (=T o3 [ 1= PP PTPRPPNN
(numer ewidencyjny dziatek, Obreb)

NG (= To TR T=Te%4 Y] (= PP PRI

ROAZA] NIEIUCROMOSCI: ...t e et ettt ettt ettt ettt e e aet e e e e aeeees
(nieruchomo$¢ niezabudowana/ zabudowana/ nieruchomo$¢ lokalowa)

FUNKCja NIEIUCNOMOSCI: ...t e ettt et
(nieruchomo$¢ o przewazajgcej funkcji biurowej/ handlowej/ magazynowej/ przemystowej/ hotel/ stacja paliw/ rolna/ inne)

Data opracowania operatu SZaCunkOWEQO: ......c.cuueuininenenaeieeeeieaeeeeaennaenes
Data ogledzin/ uwzglednienia stanu nieruchomosci: ..............ccoveiiiiiiinennen.

Data okreslenia warto$ci NieruchomoSCi: ........oovviiiiiiiiiiii e

WartoSC rynNKOWa NIEIUCNOMOSCI: .. ...ttt e et ettt e et ettt e e ee e et et e e e e aneeeens

(wymienic inne warto$ci okreslone w operacie szacunkowym)

Ponadto oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzgdzaniu wyceny wyzej wymienionej nieruchomosci
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w niniejszych Wytycznych. W szczegolnosci z wiascicielami nieruchomosci lub jej
czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgczg mnie zadne
powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.

Potwierdzam, Zze posiadam doswiadczenie rynkowe i adekwatng wiedze rynkowg umozliwiajacg racjonalng wycene
przedmiotowej nieruchomosci.

Potwierdzam, ze na dzieh opracowania wyceny posiadam polise ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej z tytutu
wykonywanego zawodu wymaganego przez prawo oraz organizacje zawodowg rzeczoznawcy majgtkowego i dotgczam ja
do tresci operatu szacunkowego.

Przyjmuje do wiadomosci, ze ponosze wzgledem Banku Pekao S.A. odpowiedzialno$¢ z tytutu wykonania przedmiotowej
wyceny na zasadach wynikajgcych z przepisow powszechnie obowigzujgcego prawa.

Podpis i piecze¢ rzeczoznawCy majatkOWego: oo

Dane kontaktowe w przypadku uzasadnionej koniecznos$ci nawigzania kontaktu z rzeczoznawca:

Nrtelefonu: ... Email: .o




