Zatqcznik nr 1 do Zasad

WYMAGANIA W ZAKRESIE OKRESLANIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI PRZEZ RZECZOZNAWCE
MAJATKOWEGO DLA POTRZEB USTANOWIENIA
ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI BANKU

1. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujqcy okreslenia wartosci nieruchomosci nie moze:

1) by¢ kredytobiorcq, matzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawa¢ w zadnym stosunku osobistym z kredytobiorcq’,

2) byc osobq bliskq? zleceniodawcy wyceny, ani whasciciela albo wspotwiasciciela nieruchomosci podlegajqcej wycenie;

3) mie¢ zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspolnikow, partnerow lub bliskq rodzine, istotnych udziatow w podmiocie bedgcym
zleceniodawcq wyceny, wiascicielem albo wspotwia$cicielem nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny lub kredytobiorcq, ani tez
udziatéw w firmie nalezqcej do zleceniodawcy, whasciciela albo wspoétwiasciciela tej nieruchomosci lub kredytobiorcy, ani tez udziatow w
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny,

4) by strong jakiejkolwiek transakcji dotyczqcej nieruchomosci podlegajqcej wycenie,

5) uzyskiwac¢ obecnie, ani w okresie poprzedzajgcym, tj. w ciggu minionych 24 miesiecy, Zadnych korzy$ci materialnych lub osobistych
zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig (w tym przez osobe bliskq), poza wynagrodzeniem za wykonanie wyceny,

6) pozostawaé w stosunku pracy lub stosunku podlegtosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy, whasciciela albo wspotwiasciciela nieruchomosci

bedqcej przedmiotem wyceny lub kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzieto,
itp.), z wyjqtkiem umowy dotyczqcej wykonania wyceny nieruchomosci.
2. Wysoko$¢ wynagrodzenia rzeczoznawcy za sporzqdzenie operatu szacunkowego nie moze by¢ w zaden sposéb uzalezniona od udzielenia kredytu,
kwoty kredytu ani od okreslonej przez rzeczoznawce warto$ci nieruchomosci.

3. Bank przeprowadza weryfikacje operatu szacunkowego, zaréwno pod kgtem formalnym (m.in. kompletno$¢ zatgcznikow, zgodnie z tabelq
,Zatgczniki wymagane do operatu szacunkowego”, stanowiqcq integralng czes¢ niniejszego dokumentu), jak i merytorycznym (m.in. parametry i
zatozenia bedqce podstawq wyceny). W przypadku wqtpliwosci zwigzanych z operatem szacunkowym, pracownik Banku ma prawo skontaktowa¢
sie z rzeczoznawcq majgtkowym telefonicznie lub za pomocq poczty elektronicznej, w celu pozyskania wyja$nien.

4. Bank moze odmowic przyjecia operatu szacunkowego lub zazqda¢ dokonania stosownych poprawek, jesli w istotny sposéb zostaty niedotrzymane
wymagania okre$lone w niniejszych Warunkach.

5. Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny dla aktualnego sposobu jej uzytkowania dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

6. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ obejmujgca obiekty bedqce w trakcie realizacji, nalezy okreslic:

1) warto$¢ gruntu i warto$¢ rynkowq nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny,
2) rzeczowy i finansowy stopien zaawansowania budowy wedtug stanu na dzien wyceny,
3) warto$¢ rynkowq, jakq nieruchomos$é bedzie przedstawiata po zakonczeniu budowy.

7. Warto$¢ nieruchomosci powinna zosta¢ okreslona na podstawie danych rynkowych przy uzyciu jednego z dwoch podej$é: poréwnawczego® lub
dochodowego, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych, przy uwzglednieniu mozliwych do zbadania okoliczno$ci, ktére
mogq wptywac na jej obnizenie w przysztosci. W indywidualnych przypadkach, po uzgodnieniu z Bankiem, dopuszcza sie wycene sporzgdzong w
podej$ciu mieszanym. Bank nie akceptuje operatow szacunkowych sporzqgdzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku. W
przypadku zastosowania podejscia porownawczego, do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy
w okresie nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorq okresla sie warto$¢ nieruchomosci.

8. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nalezy stosowac zasade szczegolnej ostroznosci, tj.:

1) uwzgledniad jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe, ktére mozna uzna¢ za trwate w dtugim okresie czasu,

2) uwzgledniad jedynie te cechy nieruchomosci lub uzyskiwane z niej dochody, ktore mozliwe sq do wykorzystania lub uzyskania przez kazdego
jej wiasciciela,

3) pomija¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci ponadprzecietnego wyposazenia i wykonczenia obiektow budowlanych w stosunku do typowego
dla danej lokalizacji,

4) pomija¢ okolicznosci majqce charakter tymczasowy, mozliwe do zbadania w dniu dokonywania wyceny, mogqce mie¢ wptyw na naghty wzrost
lub obnizenie warto$ci nieruchomosci.

9. Operat szacunkowy dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku powinien w szczego6lno$ci zawierac:

1) opis stanu prawnego nieruchomosci ustalony w oparciu m.in. o ksiege wieczystq z uwzglednieniem stuzebnosci i wzmianek, ewidencje gruntow
i budynkoéw, dokumentacje potwierdzajgcq dostep do drogi publicznej, itp.,

2) opis cech technicznych i uzytkowych nieruchomosci,

3) ocene stopnia zuzycia technicznego, ekonomicznego i funkcjonalnego nieruchomosci,

4) opis aspektow zwigzanych ze zrownowazonym rozwojem ESG, w szczegolnosci powigzanych z ochrong $rodowiska, majgcych wptyw
na warto$¢ lub ptynnos¢ nieruchomosci, takich jak:

a) czynniki $rodowiskowe, w tym rodzqj i stopien zanieczyszczenia $rodowiska, wystepowanie na nieruchomosci lub w jej bezposrednim
sgsiedztwie szkodliwych substancji, np. benzyny, oleju, rozpuszczalnikéw, farb, kwaséw, chloru, nawozéw, pestycydow, azbestu, $mieci,
innych materiatéw niebezpiecznych, jak réwniez transformatoréw, emitentéw gazu i hatasu,

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

c) informacje o wykorzystaniu odnawialnych zrodet energii (stopien, w jakim nieruchomo$¢ korzysta z energii pochodzqcej z OZE,
wyposazenie nieruchomosci w infrastrukture OZE, np. pompa ciepta, fotowoltaika itp.),

d) ryzyko fizyczne, tj. ryzyko wynikajgce z fizycznych skutkow zmiany klimatu (ocena podatnosci nieruchomosci na ostre i chroniczne
zdarzenia pogodowe tj. burze/huragany, powodzie, fale upatow, osuwiska, pozary, deszcze nawalne, ryzyko utraty aktywa),

' Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomosciq wyceniang przez danego rzeczoznawce.

2 Osoba bliska - wspotmatzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewienstwa, osoba zwigzana z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli, powinowaty do drugiego stopnia powinowactwa,
osoba pozostajgca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osoba pozostajgca w bliskich relacjach np. biznesowych.

* W przypadku podejscia porownawczego, zastosowanie metody innej niz porownywania parami lub korygowania ceny $redniej wymaga uzgodnienia z Bankiem.
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10.

11.

12.

13.

14.

e) ryzyko wynikajgce z przejScia na niskoemisyjng gospodarke (ryzyko transformacji, czyli koszt adaptacji nieruchomosci do niskoemisyjnej
eksploatacji i odporno$ci na zmiany klimatu),

f)  ryzyko odpowiedzialnosci prawnej za przyczynianie sie do zmiany klimatu (np. postgpowania sqdowe i kary za emisje szkodliwych
substancji do $rodowiska, greenwashing, wptyw na zbywalno$¢ nieruchomosci, zgodnos¢ z trendami polityki klimatycznej),

g) ryzyko zmiany preferencji konsumenckich w zwigzku z czynnikami ESG (wiekszy popyt na nieruchomosci ,zielone” z uwagi na np. nizsze
koszty eksploatagji, PR, dobrostan uzytkownikow).

5) ocene przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego jej sposobu uzytkowania,

6) ocene potencjatu nieruchomosci w tym mozliwosci lub ograniczenia dotyczqce zmiany funkgji i sposobu uzytkowania nieruchomosci,

7) analize lokalnego rynku nieruchomosci danego typu obejmujgcq w szczegolnosci:

a) czestotliwo$¢ transakcji tego typu nieruchomosciami,

b) aktualng liczbe ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci,

c) srednie ceny transakcyjne / stawki czynszu uzyskiwane przy sprzedazy albo wynajeciu nieruchomosci danego typu,
d) s$redni okres ekspozycji danego typu nieruchomosci (od wystawienia oferty do sprzedazy),

8) dane transakcyjne dotyczqce nieruchomosci podobnych wykorzystanych do poréwnan, w szczegolnosci: date transakcji, cene transakeyjng
(tgczng i jednostkowq bez uwzglednienia aktualizacji z tytutu uptywu czasu), powierzchnie gruntu, powierzchnie uzytkowq budynku/ lokalu,
lokalizacje nieruchomosci, krotkq charakterystyke uzytkowaq,

9) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci w sposob pozwalajgcy na sprawdzenie catego procesu wyceny oraz uzasadnienie
dla przyjetych zatozen i poziomu parametrow.

Operat szacunkowy musi zawiera¢ opinie dotyczqcq przydatno$ci nieruchomosci do zabezpieczenia na niej wierzytelno$ci Banku, w szczeg6lno$ci

rzeczoznawca powinien wskaza¢ wszelkie okoliczno$ci, ktore mogq wptywaé na zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka Banku, w tym poda¢ wszelkie

obcigzenia istniejgce na nieruchomo$ci. Opinia powinna by¢ sporzqdzona w formie zatgcznika: "Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang
nieruchomosciq".

Do operatu szacunkowego nalezy dotqczyc:

1) kopie dokumentow stanowigcych zrodto informacji, dostepnych na rynku, dotyczacych danej nieruchomosci, ktore wykorzystane zostaty przez
rzeczoznawce do sporzqdzenia operatu szacunkowego, zgodnie z tabelq ,Zatqczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

2) aktualng dokumentacje fotograficzng nieruchomosci, odzwierciedlajgcq aktualny stan nieruchomosci, sporzqdzonq wg zasad okre$lonych w
pkt. 7 tabeli ,Zatqczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

3) w przypadku, gdy operat jest sporzqdzony w podejéciu dochodowym, metodq zyskow - dane finansowe za dwa petne lata wstecz, okres
biezqcy i prognozy finansowe na trzy petne lata do przodu.

4) kopie dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majgtkowego sporzqdzajgcego wycene, aktualnego na dzien
sporzqdzenia operatu szacunkowego.

Wszystkie dokumenty stanowiqce zatqczniki do operatu szacunkowego muszq by¢ czytelne, kompletne, posiada¢ pieczeci wia$ciwego urzedu i

podpisy 0séb uprawnionych oraz, tam gdzie zasadne, np. mapa, rzuty kondygnacji - powinny by¢ skopiowane z zachowaniem oryginalnej skali.

W przypadku potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego, ktére mogq byc¢ sporzqdzane w ciggu 24 miesiecy od opracowania pierwotnego

operatu szacunkowego, rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest do ponownego zbadania stanu prawnego i technicznego oraz stanu

zagospodarowania i przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do potwierdzenia aktualno$ci nalezy dotqczyc:

1) aktualny, tj. nie starszy niz 3 miesiqce odpis albo wydruk z ksiegi wieczystej,

aktualny, tj. nie starszy niz 3 miesigce wypis z ewidencji gruntow albo budynkoéw (dotyczy nieruchomosci gruntowych),

) aktualng dokumentacje fotograficzng sporzgdzonq wg zasad okreslonych w pkt 7 tabeli ,Zatgczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

) dokumenty aktualnie wymagane przez Bank, zgodnie z tabelq ,Zatqczniki wymagane do operatu szacunkowego”, ktore nie zostaty

zamieszczone przy wezesniej sporzgdzanym operacie.

AW N
~

Niniejszy podpisany i opieczetowany przez rzeczoznawce majgtkowego formularz bankowy - jako dokument potwierdzajgcy zapoznanie sie i
uwzglednienie wymogow Banku w procesie sporzqdzenia operatu - nalezy, wraz z operatem szacunkowym, przedtozy¢ w Banku.

Oswiadczam, ze dziatajgc na zlecenie:

(nazwa/ nazwisko zleceniodawcy)

przyjmuje odpowiedzialno$¢ wobec PKO Banku Polskiego SA, z siedzibqg w Warszawie przy ulicy Putawskiej 15, 02-515 Warszawa, za sporzqdzonq
wycene przedmiotowej nieruchomosci, tj.: nieruchomosci gruntowej niezabudowanej/ zabudowanej budynkiem mieszkalnym/komercyjnym/
mieszanym/ lokalu mieszkalnego/ uzytkowego?, potozonej w:

(wojewddztwo, powiat, gmina, miasto/wies, ulica, nr porzgdkowy, nr dziatki, nr KW)

Data wykonania operatu/ potwierdzenia aktualnosci

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu

uzytkowania wg stanu na dzief wyceny: "

Ponadto o$wiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzqdzaniu wyceny w/w nieruchomosci. Z wtascicielami w/w nieruchomosci lub
jej czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do w/w nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi, nie tgczg mnie zadne powigzania lub
zalezno$ci, ktore mogtyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzqdzonej wyceny.

Podpis i piecze¢ rzeczoznawcy majgtkowego:

* Prosze skresli¢ charakterystyki, ktore nie dotyczq przedmiotu wyceny.
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ZAYACZNIKI WYMAGANE DO OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos$¢ zabudowana/ nieruchomosé pod inwestycje

Nieruchomos$¢ niezabudowana

[ — Nieruchomos¢ lokalowa (lokal uzytkowy/ mieszkalny, w tym spétdzielcze prawo do lokalu)
@‘Nieruchomoéc’ lokalowa w realizacji (lokal uzytkowy, mieszkalny)

DOKUMENTY PODSTAWOWE

v|v|v|v|1 |Odpis z Ksiegi wieczystej/ wydruk z Centralnej Bazy Ksiag Wieczystych - nie starszy niz 3 miesigce liczqc od daty sporzqdzenia wyceny.

v|v| [v|2 |Wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw - nie starszy niz 3 miesiqce liczqc od daty sporzgdzenia wyceny.

Mapa ewidencyjna: kopia lub wyrys, aktualna (tj. zawierajgca z oznaczenia zgodne z ewidencjq gruntow i budynkow), z widocznym i
v|v 3 [czytelnym numerem ewidencyjnym oraz granicami dziakki, istniejgcq zabudowq oraz czytelng pieczeciq Urzedu. Na mapie w widoczny
sposob nalezy zaznaczyc¢ zakres wyceny.

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

a. pozwolenie na uzytkowanie obiektu - dla obiektow wybudowanych od 2000 roku; je$li inwestycja zostata zakonczona;

b. potwierdzenie przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu budowy (zgtoszenie) wraz z Zawiadczeniem urzedu o braku sprzeciwu do
uzytkowania - dla obiektow wybudowanych od 2000 roku; je$li inwestycja zostata zakonczona;

c. pozwolenie na budowe wraz z projektem architektoniczno - budowlanym oraz projektem zagospodarowania terenu (ostateczna
decyzja) - dotyczy obiektow na ktorych jest lub bedzie prowadzona inwestycja. Jezeli decyzja pozwolenie na budowe byta np. przenoszona
na innego inwestora, zmieniana w cze$ci itp. nalezy przedtozyé rowniez pozwolenie(-a) na budowe ulegajqce zmianie (pierwotne). W
przypadku, gdy pozwolenie na budowe jest starsze niz 3 lata, nalezy dostarczyc¢ kopie Dziennika Budowy;

d. za$wiadczenie o zgodno$ci inwestycji z prawem budowlanym, wydane przez whasciwy urzqd (np. PINB) - dotyczy obiektow
wybudowanych od 2000 roku, w przypadku ktérych nie ma mozliwosci przedstawienia dokumentu wymienionego w pkt 4a-4c.

Dokument potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowq (wymagany o ile inne formalne dokumenty nie zawierajq danych dotyczqcych
powierzchni uzytkowej np. ksiega wieczysta, wypis rejestru budynkow, pozwolenie na uzytkowanie). Jako dokument potwierdzajgcy
powierzchnie nalezy przedtozu¢ jeden z nastepujgcuch dokumentow:

a. inwentaryzacje powykonawczq budynky;

\ V|5 [b. projekt architektoniczno-budowlany: zestawienie powierzchni, opis techniczny, rzuty kondygnacj;

c. ksigzke obiektu budowlanego;

d. umowe ustanowienia odrebnej wiasno$ci lokalu, umowe sprzedazy nieuchomos$ci na rynku pierwotnym;

e. potwierdzenie powierzchni sporzqdzone przez uprawnionq osobe (np. rzeczoznawce majgtkowego) obejmujgce szkic/ plan/ rzut obiektu
z wymiarami (w tym wysoko$ci) i opisem pomieszczen.

Urzedowy dokument o przeznaczeniu dziatki (wraz z zatgcznikami, np. mapy, projekty, wyrysy), tj. jeden z nastepujgcych dokumentow:
a. wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - w formie dokumentu wydanego przez Urzqd Gminy/ Miasta - z
okresleniem lokalizacji (ulica, numer geodezyjny dziatki, obreb geodezyjny);

v 6 |b. ostateczna decyzja o warunkach zabudowy - w przypadku braku obowigzujgcego plany;

c. za$wiadczenie z Urzedu Gminy/Miasta o braku obowigzujgcego planu oraz o przeznaczeniu w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzenneqo;

d. pozwolenie na budowe (ostateczna decyzja).

Dokumentacja fotograficzna uwzgledniajqca wszystkie z nizej wymienionych charakterystyk (o ile dotyczq):

droga dojazdowa z widokiem na wyceniang nieruchomos$g¢;

bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci;

zagospodarowanie terenu, w tym elementy matej architektury;

elewacje budynku z uwzglednieniem uszkodzen, ubytkow i spekan;

wnetrza budynku (wnetrza pomieszczen oraz czesci przeznaczonych do wspolnego uzytku np. klatki schodowe);

inne czynniki wptywajqce na ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci, np. urzqdzenia, obszary sktadowania niebezpiecznych

e

o oo o

|DOKUMENTY UZUPEENIAJACE (ZWIAZANE ZE SPECYFIKA DANEJ NIERUCHOMOSCI)

Dokument potwierdzajgcy prawny dostep do drogi publicznej (wymagany w przypadku braku bezposredniego dostepu do drogi
publicznej), tj. jeden z nastepujgcych dokumentow:

a. zaswiadczenie z urzedu Miasta/ Gminy, Zarzqdu Drog lub innego wtasciwego organu o obstudze komunikacyjnej nieruchomosci;
b. odpis(-y) z ksiegi wieczystej, dla nieruchomosci stanowigcej(-ych) droge(-i) wewnetrzng(-e), zapewniajgcej(-ych) dostep do drogi
publicznej - o ile dostep do tej drogi odbywa sie przez udziat w drodze wewnetrznej;

c. wypis z ewidencji gruntow i budynkoéw dla dziatki bedqcej drogq publiczng - o ile dostep do drogi publicznej odbywa sie bezposrednio z
nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem wyceny;

d. uchwata Rady Gminy/ Miasta w sprawie zaliczenia drog do kategorii drog gminnych/ powiatowych/ krajowych;

e. decyzja podziatowa okres$lajgca prawny sposéb dostepu do drogi publicznej;

f.  wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawierajgcy opis prawnego dostepu do drogi publicznej.
Zestawienie prac i kosztow wraz z harmonogramem prac - w przypadku budowy/ nadbudowy/ przebudowy/ rozbudowy/ remontu/
adaptacji/ modernizacji/ wykonczenia itp. Zestawienie musi by¢ opatrzone datg oraz podpisane przez Kredytobiorce.

Podstawa nabycia - przy nabywaniu nieruchomos$ci, np.: przedwstepna umowa kupna sprzedazy, umowa darowizny, ogfoszenie o
przetarqu, protokdt z przeprowadzoneqo przetarqu, etc.

V|4 [Umowy najmu/ dzierzawy - o ile dla wycenianej nieruchomo$ci zawarto tego typu umowy.

Inne dokumenty techniczno-prawne (o ile dotyczq), bedgce podstawg wyceny i moggce mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci, np.:
a. za$wiadczenie ze spétdzielni mieszkaniowej;

VIVIV|Y[3 |b. $wiadectwo legalizacji zbiornikéw, decyzja Urzedu Dozoru Technicznego zezwalajgcq na eksploatacje zbiornikéw paliw;

c. decyzja o wpisie do rejestru zabytkow/ pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich lub robét budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru, itp.

Dla danego typu nieruchomosci nalezy dofgczycé tylko dokumenty oznaczone symbloem "V".

v v| v| V]

(o)}

kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczoznawcy majgtkowego sporzqdzajgcego wycene lub
przedsiebiorcy prowadzqcego dziatalno$¢ w zakresie wyceny, aktualnego na dzien sporzqdzenia operatu szacunkowego, ktorego
rzeczoznawca majgtkowy $wiadczy ustugi.

Strona3z3



