Zatacznik nr 2 do Umowy — Nieruchomosci mieszkaniowe

WYTYCZNE DO OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
DLA POTRZEB USTANOWIENIA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI BANKU

1. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujacy okreslenia wartosci nieruchomosci nie moze pozostawaé w zadnym stosunku osobistym, ani
stuzbowym z wtascicielami nieruchomosci lub osobami uprawnionymi, nie moze tez sam by¢ wnioskodawca lub jego matzonkiem, albo
krewnym.

2. Wysokos¢ wynagrodzenia rzeczoznawcy nie moze by¢ w zaden sposéb uzalezniona od udzielenia kredytu, kwoty kredytu ani od
okreslonej przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci.

3. Bank przeprowadza weryfikacje operatu szacunkowego. Ostateczna wartos¢ nieruchomosci ustalana jest przez Bank na podstawie
zweryfikowanego operatu szacunkowego.

4. Bank moze odméwié przyjecia operatu szacunkowego lub zazada¢ dokonania stosownych poprawek, jesli w istotny sposéb zostaty
niedotrzymane wymagania okreslone w niniejszych Warunkach.

5. Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci na dzieri wyceny dla aktualnego sposobu jej uzytkowania dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

6. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ obejmujaca obiekty bedace w trakcie realizacji nalezy okresli¢:

1) wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzier wyceny,

2) rzeczowy i finansowy stopier zaawansowania budowy na dzien wyceny,

3) warto$é rynkowa, jaka nieruchomos¢ bedzie przedstawiata po zakoriczeniu budowy,

4) wartos¢ nieruchomosci w stanie deweloperskim, jezeli inwestycja obejmuje rowniez wykornczenie.

7. Warto$¢ nieruchomosci powinna zosta¢ okreslona na podstawie danych rynkowych przy uzyciu jednego z dwéch podejsc:
poréwnawczego lub dochodowego?, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych, przy uwzglednieniu mozliwych
do zbadania okolicznosci, ktére moga wptywac na jej obnizenie w przysztosci.

8. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére
byty przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okresla
sie wartos¢ nieruchomosci. Jednostka poréwnawczg, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna jest 1 m2 powierzchni gruntu lub 1 m2
powierzchni uzytkowej budynku/lokalu.

9. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest grunt zabudowany wiecej niz jednym budynkiem, operat szacunkowy powinien by¢
sporzadzony w taki sposéb, aby na jego podstawie Bank mégt ustali¢ oddzielnie wartos¢ kazdego z tych budynkow.

10. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nalezy stosowac zasade szczegdlnej ostroznosci tj.:

1) uwzgledniac jedynie typowe, przecietne zachowania rynkowe, ktére mozna uznac za trwate w dtugim okresie czasu,

2) uwzgledniac¢ jedynie te cechy nieruchomosci lub uzyskiwane z niej dochody, ktére mozliwe sa do wykorzystania lub uzyskania przez
kazdego jej whasciciela,

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

4) pomijac¢ okolicznosci majgce charakter tymczasowy, mozliwe do zbadania w dniu dokonywania wyceny, mogace mie¢ wptyw na nagty
wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci.

11. Operat szacunkowy dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku powinien w szczegdlnosci zawierac:

1) celipodstawe wyceny,
2) opis stanu prawnego nieruchomosci,
3) opis cech technicznych i uzytkowych nieruchomosci,
4) ocene stopnia zuzycia technicznego, ekonomicznego i funkcjonalnego nieruchomosci,
5) opis aspektéw zwigzanych ze zrdwnowazonym rozwojem ESG, w szczegdlnosci powigzanych z ochrong srodowiska, majacych wptyw
na wartos¢ lub ptynnos¢ nieruchomosci, takich jak:
a) czynniki $rodowiskowe, w tym rodzaj i stopien zanieczyszczenia Srodowiska, wystepowanie na nieruchomosci lub w jej
bezposrednim sasiedztwie szkodliwych substancji, np. benzyny, oleju, rozpuszczalnikéw, farb, kwaséw, chloru, nawozdw,
pestycydow, azbestu, $mieci, innych materiatéw niebezpiecznych, jak réwniez transformatoréw, emitentéw gazu i hatasu,

b) posiadane certyfikaty potwierdzajace zgodnos¢ obiektu ze standardami srodowiskowymi (np. certyfikaty BREEAM, LEED),

c) informacje o wykorzystaniu odnawialnych Zrédet energii (stopieri, w jakim nieruchomosé korzysta z energii pochodzacej
z OZE, wyposazenie nieruchomosci w infrastrukture OZE, np. pompa ciepta, fotowoltaika),
d) ryzyko fizyczne, tj. ryzyko wynikajagce z fizycznych skutkdéw zmiany klimatu (ocena podatnosci nieruchomosci na ostre
i chroniczne zdarzenia pogodowe tj. burze/huragany, powodzie, fale upatéw, osuwiska, pozary, deszcze nawalne, ryzyko utraty
aktywa),
e) ryzyko wynikajgce z przejcia na niskoemisyjng gospodarke (ryzyko transformacji, czyli koszt adaptacji nieruchomosci do
niskoemisyjnej eksploatacji i odpornosci na zmiany klimatu),
f) ryzyko odpowiedzialnosci prawnej za przyczynianie sie do zmiany klimatu (np. postepowania sadowe i kary za emisje szkodliwych
substancji do srodowiska, greenwashing, wptyw na zbywalnos$¢ nieruchomosci, zgodnos$¢ 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 eksploatacji, PR, dobrostan uzytkownikéw),
6) ocene przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu jej uzytkowania,
7) ocene potencjatu nieruchomosci, w tym mozliwosci lub ograniczenia dotyczgce zmiany funkcji i sposobu uzytkowania nieruchomosci,
8) analize lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, obejmujaca w szczegdlnosci informacje o $redniej cenie sprzedazy oraz srednim
okresie ekspozycji takich nieruchomosci,
9) przedstawienie obliczer wartosci nieruchomosci w sposéb pozwalajgcy na sprawdzenie catego procesu wyceny,
10) opinie dotyczaca przydatnosci nieruchomosci na zabezpieczenie wierzytelnosci Banku - rzeczoznawca powinien wskaza¢ wszelkie
okolicznosci, ktére moga wptywac na ograniczenie tej przydatnosci,
12. Do operatu szacunkowego nalezy dotgczy¢:
1) kopie dokumentéw stanowigcych zrédto informacji, dostepnych na rynku, dotyczacych danej nieruchomosci, ktére wykorzystane
zostaty przez rzeczoznawce do sporzadzenia operatu szacunkowego, a w szczegdlnosci dokumentacje techniczng i prawng, stosowne
mapy i plany, odpis z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci badz wydruk z CBKW,

! Nie ma zastosowania, gdy zleceniodawca jest PKO Bank Hipoteczny SA
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2) wyciag z operatu szacunkowego na wzorze bankowym,

3) dokumentacje fotograficzng nieruchomosci,

4) adresy nieruchomosci podobnych wykorzystanych do poréwnar (miasto/ wies, ulica - jezeli istnieje).

5) kopie dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego sporzadzajgcego wycene, aktualnego na

dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.

W przypadku lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych oszacowanie wartosci powinno zosta¢ dokonane w odniesieniu do
powierzchni uzytkowej, ktérej sposdb ustalania zostat okreslony w wewnetrznych przepisach Banku.
Jezeli do lokalu mieszkalnego przynalezy miejsce postojowe stanowigce odrebng nieruchomos¢ (np. udziat w hali garazowej), jego
wartos¢ powinna zosta¢ oszacowana w tym samym operacie, odrebnie w stosunku do lokalu.
Ustalona warto$¢ nieruchomosci powinna byé wyrazona w ztotych.
Egzemplarz przeznaczony dla Banku na stronie tytutowej powinien zosta¢ oznaczony nr NRB oraz numerem zlecenia z KROMI.

Oswiadczenia Rzeczoznawcy Majatkowego wymagane w operacie szacunkowym:

Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy okreslenia wartosci nieruchomosci jest zobowigzany zawrze¢ w tresci operatu szacunkowego
w czesci okreslajacej klauzule nastepujace oswiadczenia:

1.

,Przyjmuje odpowiedzialno$¢ wobec PKO Banku Polskiego SA z siedzibg w Warszawie przy ulicy Swietokrzyskiej 36, 00-116 Warszawa
oraz wobec PKO Banku Hipotecznego SA z siedzibg w Warszawie przy ulicy Swietokrzyskiej 36, 00-116 Warszawa, za sporzadzong wycene
przedmiotowej nieruchomosci.”

,08wiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowej wyceny - z wtascicielami wycenianej nieruchomosci
lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa do wycenianej nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi nie tacza mnie zadne
powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.”

,Potwierdzam, ze w procesie sporzadzenia operatu uwzglednione zostaty Wytyczne Banku dotyczgce okreslania wartosci nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.”



