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10.

Wytyczne dla rzeczoznawcéw majatkowych, dotyczace sporzgdzania Operatow

szacunkowych (w jezyku polskim) lub Raportéw z wyceny (w jezyku angielskim)
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych UniCredit S.A.

Wymagania ogélne

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien by¢ sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa polskiego, standardami zawodowymi, ze szczegoélng starannoscig oraz zasadami
etyki zawodowej, w szczegolnosci uwzgledniajgc wymagania wynikajgce z Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci.

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien by¢ zgodny ze stanem faktycznym i prawnym
nieruchomosci, sporzadzony w oparciu o wiarygodne dokumenty dotyczgce m.in. stanu prawnego
nieruchomosci, stanu technicznego budynkéw i ich funkcji oraz przeznaczenia nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest sprawdzi¢ wiarygodnos¢ wszelkich informacji bedacych
podstawg wyceny (prawne, techniczne, ekonomiczne, obmiary, umowy najmu, etc.).

Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonaé oceny wystepowania zagrozen srodowiskowych,
hydrograficznych i geologicznych na nieruchomosci, w tym potozenia na terenach zagrozenia
powodziowego, szkdd gorniczych, osuwisk, etc., mozliwosci wystepowania zanieczyszczenh
i narazenia na skazenia, oraz oceni¢ wpltyw tych czynnikdw na warto$¢ nieruchomosci.

Powierzchnie budynkéw przedstawione w Operacie szacunkowym/ Raporcie z wyceny muszg by¢
zgodne z obowigzujgcymi w Polsce normami. Rzeczoznawca majgtkowy przyjmuje
odpowiedzialnos¢ za wyliczenie i zestawienie parametréw budynkow, potwierdza to w Operacie
szacunkowym/ Raporcie z wyceny z ujawnieniem zrodta informaciji (projekt, inwentaryzacja
powykonawcza, obmiary, pomiar wtasny, etc.).

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien opieraé sie na szczegotowej analizie rynku
i uwzglednia¢ jego charakterystyke.

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien by¢ sporzgdzony z zachowaniem zasad szczegolnej
ostroznosci, odzwierciedla¢ typowe zachowania uczestnikow rynku. Przy sporzadzaniu wyceny
nalezy unika¢ zatozen, ktére wynikajg ze szczegdélnej zaradnosci i umiejetnosci uczestnika rynku.
Rzeczoznawca majgtkowy powinien pomija¢ okolicznosci tymczasowe, mogace miec¢ istotny wptyw
na fluktuacje wartosci.

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien by¢ sporzagdzony w sposoéb przejrzysty i zrozumiaty,
pozwalajgcy na odtworzenie procesu wyceny i jego catkowitg weryfikacje. Wszelkie obliczenia
i wnioski powinny mie¢ swoje uzasadnienie w operacie szacunkowym/ raporcie z wyceny.
Interpretacja poszczegodlnych czesci operatu szacunkowego/ raportu z wyceny powinna byé¢
jednoznaczna.

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny powinien by¢ podpisany przez rzeczoznawce majgtkowego
sporzgdzajgcego operat szacunkowy, czym potwierdza przyjecie odpowiedzialnosci za tres¢ operatu
szacunkowego i jego poprawnosé. Przyjecie odpowiedzialnosci dotyczy takze odpowiedzialnosci za
osoby trzecie lub pracownikow, wspotpracownikéw uczestniczacych w sporzgdzeniu wyceny.

Ogledziny nieruchomosci muszg by¢ wykonane przez rzeczoznawce majgtkowego sporzgdzajgcego
wycene nieruchomosci, w ramach czynnosci wykonywanych osobiscie.
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Wymagania dotyczace rzeczoznawcow majatkowych sporzadzajacych wycene

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajgcy wycene nieruchomosci powinien kierowac sie zasadag
bezstronnosci, by¢ niezalezny, w szczegdlnosci spetnia¢ wszystkie kryteria okreslone w wytycznych
EBA dotyczacych udzielania i monitorowania kredytéw z 29 maja 2020 roku (EBA/GL/2020/06):

e nie bra¢ udziatu w procesie kredytowym ani dziataniach administracyjnych;

e nie kierowa¢ sie zdolnoscig kredytowg kredytobiorcy przy sporzadzaniu wyceny;

e nie by¢ wnioskodawcag/ kredytobiorcg lub jego matzonkiem, krewnym, osobg bliska;

e nie posiada¢, bezposrednio ani posrednio, udziatu/ praw wtasnosciowych w przedmiocie
wyceny lub/i w firmie kredytobiorcy;

e nie pozostawa¢ w zadnym stosunku pracy lub podlegtosci stuzbowej wzgledem kredytobiorcy
lub z ktérymkolwiek z wtascicieli nieruchomosci lub oséb uprawnionych;

e nie posiada¢ bezposrednio ani posrednio udziatu/ praw wtasnosciowych do nieruchomosci;

e nie powinien otrzymywac opfaty lub wynagrodzenia uzaleznionego od wyniku wyceny oraz
faktu udzielenia i wysokosci kredytu.

Za konflikt intereséw uznaje sie, gdy rzeczoznawca majgtkowy lub firma Swiadczgca ustugi
w zakresie wyceny nieruchomosci w ciggu 24 miesiecy poprzedzajgcych sporzgdzenie wyceny byta
Zaangazowana w nastepujgce procesy:

e brata udziat w komercjalizacji nieruchomosci (wystepowata po stronie kredytobiorcy);

e  brata udziat w zarzgdzaniu nieruchomoscia;

e brata udziat w transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci;

e sporzadzata wyceny nieruchomosci dla innych celéw Ilub innych opracowan/ analiz
nieruchomosci wycenianej.

Wszelkie okolicznosci mogace zosta¢ zinterpretowane jako konflikt intereséw powinny zostac

ujawnione zarbwno w umowie na sporzgdzenie wyceny jak i w samym Operacie szacunkowym/

Raporcie z wyceny.

Wymagania kwalifikacyjne, dotyczgce osoby oséb sporzadzajgcych wycene:

e posiada uprawnienia zawodowe wymagane przepisami prawa;

e zna przepisy i standardy dotyczgce wyceny nieruchomosci i ich przestrzega;

e posiada odpowiednie umiejetnosci techniczne i doswiadczenie do sporzgdzenia wyceny
danego typu nieruchomosci;

e ma niezbedng wiedze o przedmiocie wyceny, odpowiednim rynku i celu wyceny.

Bank zastrzega prawo do rotacji firmy sporzadzajgcej Operat szacunkowy/ Raport wyceny po dwoch

kolejnych wycenach nieruchomosci.

Wytyczne dotyczace sporzadzania wyceny

Operat szacunkowy/ Raport z wyceny moze by¢ wykorzystany do celu, w ktérym zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, o ile nie wystagpity o ile nie zaszty istotne zmiany
prawne i faktyczne, wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci.

Bank nie akceptuje nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

Wszystkie zatozenia poczynione w operacie powinny mie¢ odzwierciedlenie w dokumentach lub
dowodach rynkowych. Zatozenia bez realnych podstaw formalnych lub rynkowych, moga skutkowac
odrzuceniem wyceny i brakiem zgody ze strony Banku na zabezpieczenie hipoteczne na danej
nieruchomosci.
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Operat szacunkowy/ Raport z wyceny zawiera opinie dotyczgcg wartosci rynkowej nieruchomosci,
a w przypadku inwestycji takze wartosci docelowej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg optat i podatkow, w tym podatku VAT.

Czynsze, wydatki operacyjne, naktady inwestycyjne, etc. przyjmowane w procesie wyceny muszg
by¢ przyjmowane bez uwzgledniania podatkéw i optat, w tym podatku VAT. Informacja
odpowiadajgca powyzszemu ustaleniu powinna by¢ zamieszczona w operacie szacunkowym.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub
dochodowego.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci w podejsciu porownawczym okresla sie wediug Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci przy
zastosowaniu metody poréwnywania parami lub metody korygowania ceny sredniej, w zaleznosci
od dostepnej ilosci transakcji nieruchomosciami o poréwnywalnych cechach.

Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym
poprzedzajgcym date, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni
okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci,
ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety
poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg by¢ przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystgpity szczegdélne warunki zawarcia transakcji
powodujgce ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych
za nieruchomosci podobne. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci
sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomos$ci nabywcy.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci w podejsciu dochodowym okresla sie przy zastosowaniu metody
inwestycyjnej lub w uzasadnionych wypadkach metody zyskoéw, techniki kapitalizacji prostej lub
dyskontowania strumieni dochodow. Podejscie to jest preferowane w przypadku nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod (nieruchomosci komercyjne).

W podejsciu dochodowym nalezy przedstawi¢ w sposob szczegotowy szacowanie stop kapitalizacji/
dyskonta przyjetych do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wszystkie inne zatozenia
przyjete do procesu wyceny. W przypadku wyceny nieruchomosci w podejsciu dochodowym,
wartos¢ nie powinna znaczgco odbiega¢ od s$rednich cen nieruchomosci danego rodzaju
i o podobnych cechach techniczno-uzytkowych, na danym rynku lub rynku réwnolegtym.

W przypadku zastosowania metody inwestycyjnej wycena powinna zawierac¢ analize i ocene rynku
najmu, w szczegolnosci, oszacowanie wysokosci czynszu, podanie przykltadowych stawek czynszu
z nieruchomosci podobnych ze wskazaniem lokalizacji, rodzaju i wielkosci wynajmowanej
powierzchni oraz wyszczegodlnienie poszczegodlnych kosztow dotyczgcych nieruchomosci. Stawki
czynszu powinny by¢ przyjmowane z rynku, a ich wysokos$¢ nie powinna odbiega¢ od srednich
stawek najmu za obiekty podobne.
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W przypadku, gdy na nieruchomosci sg zawarte umowy najmu na czas okreslony dtugoterminowy
powinno sie je wzig¢ pod uwage z rownoczesnym uwzglednieniem wiarygodnosci najemcy oraz
diugosci juz trwajgcego stosunku najmu. W przypadku, gdy wysokos¢ stawek czynszowych
z zawartych umoéw znacznie odbiega od rynkowych nalezy dokfadnie zweryfikowac¢ tresc
i wiarygodnos¢ umow.

W przypadku zastosowania metody zyskéw oszacowanie dochodu i kosztéw powinno zostac
wykonane na podstawie m.in. dokumentéw ksiegowych udostepnionych przez kredytobiorce
i zatozen rynkowych. Metoda powyzsza powinna by¢ stosowana do wyceny tylko tych
nieruchomosci, ktére przynoszg dochdd bezposrednio uzalezniony od szczegolnego przeznaczenia
nieruchomosci lub sposobu uzytkowania, np. stacje benzynowe, hotele, pensjonaty, kina, sale
widowiskowe, etc. W operacie nalezy zamiesci¢ analize przychodow i kosztéw z podaniem zrédet
(ksiegowe dane historyczne z obiektywng analiza na bazie danych rynkowych) oraz analize
procentowego udziatu wiasciciela w dochodzie netto uzytkownika.

W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami przewidzianymi do rozbidrki
dopuszcza sie okreslenie wartosci rynkowej w podejsciu mieszanym metodg kosztéw likwidaciji.

W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy (w tym odbudowy, rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy), montazu, remontu, rozbiorki nalezy okresli¢ warto$¢ rynkowg nieruchomosci
z uwzglednieniem stopnia zaawansowania robét budowlanych w dacie wyceny i wedtug cen na date
wyceny oraz wartos¢ docelowag, realng (w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego) do uzyskania
na rynku po ukonczeniu inwestycji zrealizowanej wg przyjetych zatozeh wedtug cen na date wyceny.
Dodatkowo nalezy okresli¢ stopiernn zawansowania prac budowlanych.

W przypadku stwierdzenia, ze realizowany przez kredytobiorce standard inwestycji (np.: techniczny,
funkcjonalny, wykonczenia, itp.) nie odzwierciedla obecnych norm nalezy w wycenie wykazac
stwierdzong rozbieznos¢.

W przypadku dziatek inwestycyjnych, na ktérych nie rozpoczety sie prace budowlane, rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany okresli¢ aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci w podejsciu
porownawczym. Podejscie mieszane, metodg pozostatosciowa stanowi w tym przypadku jedynie
dodatkowg informacje dla Banku.

W przypadku wyceny dziatek inwestycyjnych niezabudowanych konieczna jest wycena
nieruchomosci z uwzglednieniem przeznaczenia w pozwoleniu na budowe, miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, planie ogdlnym lub w aktualnych warunkach zabudowy. Nalezy
pamieta¢, ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP)
nie jest aktem prawa miejscowego i nie przesadza o przeznaczeniu gruntu, moze mie¢ jednak
znaczenie positkowe.

Wartosci nieruchomosci wymagane przez bank:

e Wartos¢ rynkowa wedlug stanu i cen z daty wyceny (obligatoryjna we wszystkich
przypadkach);

o  Wartos¢ odtworzeniowa budynkow (w przypadku nieruchomosci zabudowanych);

o  Wartos¢ docelowa inwestycji (w przypadku nieruchomosci w budowie).
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Wytyczne dotyczace zawartosci i tresci Operatu szacunkowego/ Raportu z wyceny

Operat szacunkowy tworzony jest zgodnie z przepisami prawa polskiego, a uktad tresciowy powinien
odpowiada¢ schematowi wymuszonemu przez obowigzujgce przepisy. Raport z wyceny powinien
by¢ sporzadzony weditug wytycznych RICS lub TEGOVA uwzgledniajgc odpowiednio IVS i EVS.

2. Niezaleznie od formy sporzadzonego raportu, dokument powinien zawieraC w szczegdlnosci
nastepujgce elementy:

e  Okreslenie przedmiotu, zakresu i celu wyceny,

e  Okreslenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych opracowania operatu
szacunkowego oraz zrodet danych o nieruchomosci,

e  Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci,

e Opis stanu nieruchomosci i jego przeznaczenia uwzgledniajgcy w wycenie, w szczegolnosci:

— stanu prawnego, w tym: jakie prawa rzeczowe i zobowigzania obcigzajg nieruchomos¢
i jaki majg wyptyw na jej warto$¢, jak rowniez okreslenie praw, czesci nieruchomosci
lub czesci sktadowych gruntu, ktére nie podlegaty wycenie wraz z uzasadnieniem;

— stanu wg ewidenc;ji gruntéw i budynkow;

— stanu wg dokumentéw planistycznych;

— stanu zagospodarowania;

— opis dostepnosci do sieci infrastruktury oraz umow zawartych z gestorami sieci;

— stanu otoczenia nieruchomosci i lokalizacji z uwzglednieniem wielkosci, charakteru
i stopnia zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona i lokalizacji;

— dostepnosci komunikacyjnej — w tym zagwarantowanego prawnego i faktycznego dostepu
do drogi publicznej;

— stanu technicznego i uzytkowego, w tym w szczegdlnosci: powierzchnie uzytkowg
z rozdzieleniem na poszczegolne jej rodzaje, stopien zuzycia technicznego, rok budowy,
rok wykonania modernizacji/remontu/przebudowy i ich zakres, rodzaju konstrukciji,
wykonczenie, standard;

— opis gtownego zrodta energii wykorzystywanego w budynku (gaz, elekiryczne, olej
opatowy, ogrzewanie miejskie, pompa ciepta, etc.), opis zrédta i procentu
wykorzystywania energii odnawialnej w budynku (panele fotowoltaiczne, farma wiatrowa,
elektrownia wodna, etc.);

— W przypadku nieruchomosci specjalistycznych m.in. stacje benzynowe, hotele, osrodki
wypoczynkowe prosba o podanie jak najdokladniejszego opisu w szczegolnosci
elementéw generujgcych dochdd tj. m.in. liczba dystrybutoréw, zbiornikéw i pojemnosc¢
zbiornikéw, jak réwniez przy hotelach liczby pokoi, t6zek, ilosci miejsc w restauracji itp.);
opisanie sposobu i warunkéw uzytkowania wraz dotychczasowej gospodarki remontowe;,
rodzaju zakresu dokonanych naktadéw w przeciggu ostatnich kilku lat;

— Dla dziatek nalezy opisa¢ nastepujgce cechy i parametry: wymiary, powierzchnia
i uksztattowanie terenu, uzbrojenie terenu, zanieczyszczenia, ucigzliwosci;

— Jezeli zostaty wydane nalezy przedstawié: Swiadectwo charakterystyki energetycznej,
Certyfikaty ekologiczne budynkéw LEED, BREEAM i/lub inne.

o Analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym celu i sposobu wyceny
opisujgce rynek wtasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar i okres objete analiza.

e Przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny oraz wskazanie
rodzaju okreslanej wartosci;
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e  Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem przyjetych zatozen i niezbednych
obliczen,

e  Wynik koncowy wraz z uzasadnieniem,

e Klauzule,

e Podpis autora (autorow) operatu szacunkowego,

e Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego (min. 5% wartosci rynkowej nieruchomosci).

e Ustalenia dodatkowe i zatgczniki, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione.
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V. Dokumenty, ktére powinny by¢ przeanalizowane, opisane i zalagczone do operatu
szacunkowego

Dokumenty Zatgcznik

Ogodlne (obowigzkowe dla wszystkich rodzajéow nieruchomosci)
Adres nieruchomosci

Odpis z ksiegi wieczystej /Wydruk z EKW dokumentujgcy aktualny stan X X
W przypadku braku KW lub rozbieznosci inne dokumenty stwierdzajgce X X
prawa do nieruchomosci

Wypis z rejestru gruntéw (nie starszy niz 3 miesigce) X

Wyrys z rejestru gruntéw/ mapa ewidencyjna/ mapa zasadnicza
Mapa lokalizacyjna pokazujgca granice dziatek, wraz z numerami
Dostep do drogi publicznej

Dostep nieruchomosci do mediéw wraz z opisaniem umow zawartych z
gestorami sieci

Czytelne dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin X

Zdjecia wszystkich obiektow budowlanych (z zewnatrz i wewnatrz),
umozliwiajgce identyfikacje rodzaju budynkdw, sgsiedztwo i droge
dojazdowg do nieruchomosci

Deklaracja dotyczgca podatku od nieruchomosci
Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

(o ile dotyczy)
Ostatnia decyzja o wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste X
(o ile dotyczy)
Przeznaczenie terenu X

Zagrozenia hydrograficzne, geologiczne, srodowiskowe
Dodatkowe informacje, mogace mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci

Nadmierna emisja hatasu, wibracje, strefy ochronne, bliskos¢ linii
wysokiego napiecia, planowane inwestycje publiczne, ochrona
konserwatorska i archeologiczna, strefy ograniczonego uzytkowania, etc.

Zatgcznik do operatu szacunkowego: Wskazanie obszardow ryzyka zgodnie X
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023

r. w sprawie wyceny nieruchomosci, z uwzglednieniem korzysci/ ryzyka

zwigzanego z czynnikami ESG

Polisa ubezpieczeniowa (min. 5% wartosci rynkowej nieruchomosci) X
Nieruchomosci niezabudowane (dodatkowo)
Urzedowy dokument potwierdzajacy przeznaczenie terenu X X

(Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP)/ planu ogdlnego/ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP)/ decyzja o warunkach
zabudowy, informacja z wfasciwego urzedu)
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Dokument potwierdzajacy dostep do drogi publicznej X

Jezeli sg watpliwosci dotyczgce zapewnienia prawnego dostepu do drogi
publicznej, konieczne jest przedstawienie jednego z dokumentow:
zaswiadczenie dotyczgce dostepu do drogi publicznej, zezwolenie na lokalizacje
Zjazdu, uchwata w sprawie zaliczenia drogi do kategorii drogi gminnej/
powiatowej/ wojewodzkiej/ krajowej, inne.

Nieruchomosci lokalowe (dodatkowo)

Rzut lokalu (o ile jest dostepny)

Akt nabycia nieruchomosci, przy rynku pierwotnym obligatoryjnie umowa
przedwstepna z zatgcznikami przy braku odpisu z ksiegi wieczystej.
Swiadectwo charakterystyki energetyczne;

(o ile zostato sporzadzone)

Nieruchomosci zabudowane — wszystkie funkcje

Kopia prawomocnej i ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie dla X
budynkéw wybudowanych po 2000 r. oraz wypis z kartoteki budynkéw dla
budynkéw sprzed 2000 r.

Swiadectwa charakterystyki energetycznej dla budynkéw posadowionych na X
nieruchomosci
Dokumentacja, potwierdzajgca powierzchnie X

Obmiar budynku, inwentaryzacja powykonawcza budynku, projekt
architektoniczno-budowlany, ksigzka obiektu budowlanego.

Jesli rzeczoznawca wykonat pomiary osobiScie, nalezy zatgczy¢ zestawienie
powierzchni z informacjg o rodzajach pomieszczern w budynku oraz ich
powierzchnig uzytkowa.

W operacie nalezy potwierdzi¢ zgodno$c tych danych ze stanem faktycznym.

Rzuty poziome kondygnacji powierzchni

Opis ogdlny i techniczny budynkéw (z podaniem Zrodta)

Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkéw

Raport z okresowych przeglagdéw technicznych (poétroczny/ roczny/ 5-letni)
Raport srodowiskowy (skazenia)

(o ile dotyczy)

Due diligence prawne X
(o ile dotyczy)

Due diligence techniczne X
(o ile dotyczy)

X X X X X
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Nieruchomosci komercyjne (dodatkowo)
Certyfikaty dla budynkéw zielonych (np. BREEAM, LEED, WELL) X

Zestawienie najemcow obejmujgce: X

a) Nazwe najemcy

b) Powierzchnie najmu i liczbe miejsc parkingowych

c) Daty obowigzywania umowy i informacje o mozliwosci wczesniejszego
rozwigzania (break option) i wysokosci kar z tym zwigzanych

d) Wysokos¢ czynszu w walucie z umowy, informacje o czynszach
kroczacych (step rent) oraz zwolnieniach z czynszu (rent frees)

e) Dane dotyczace historycznych i biezgcych zwolnien z czynszu i innych
zachet

f)  Informacja o indeksacji czynszu (data, wskaznik, ograniczenia)

g) Informacja o wysokosci optat eksploatacyjnych i ewentualnych ograniczen

h) Informacja dotyczaca gwarancji umow (depozyt, gwarancja bankowa,
gwarancja spotki matki, etc)

Opis 3 najwiekszych uméw najmu pod katem przychodu i powierzchni X
Informacje o toczgcych sie negocjacjach (powierzchnia, czynsz, okres umowy, X
zachety, etc.)

Porozumienia podpisane miedzy pomiedzy wtascicielem a najemcami, dotyczgce X

innych zachet finansowych, np. budzet na aranzacje powierzchni, kontrybucja
finansowa

Informacje o dochodach z ostatnich 3 lat dotyczgce przychodéw dodatkowych, np. X
reklamy, stoiska, kioski

Aktualny budzet kosztéw eksploatacyjnych (OPEX) oraz dane za poprzedni rok i X
prognoza na nastepny rok

Informacje o kosztach ponoszonych przez witasciciela wynikajacych z rozliczenia X

optat eksploatacyjnych (service charge)

Budzet naktadéw inwestycyjnych (CAPEX) i prognozy na najblizsze lata
Zestawienie dtuznikow

Obiekty handlowe (dodatkowo)

Dane dotyczgce odwiedzalnosci za biezgcy rok i 3 lata wczesnigj X
Dane dotyczgce obrotow poszczegolnych najemcéw za biezgcy rok i 3 lata X
wczesniej

Informacja o czynszach ptaconych od obrotéow (klauzule OCR, TOR) za biezacy X
rok i 3 lata wczesniegj

Analiza zasiegu oddziatywania centrum i sity nabywczej mieszkahcéw X

Nieruchomosci niestandardowe generujace zyski z przychodu z prowadzonej dziatalnosci
(hotele, pensjonaty, szkoty, placowki opieki zdrowotnej, etc.) (dodatkowo)

Zestawienie ilosci i typow pokoi przy hotelach, pensjonatach, osrodkach X
wypoczynkowych, etc.

Dokument okreslajacy kategoryzacje obiektu hotelowego X
(o ile dotyczy)

Informacja o przychodach i kosztach — rachunek zyskéw i strat za ostatnie X

3 lata z poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci (hotelowa, restauracja, dziatalnosé
dodatkowa, szkota osrodek opieki zdrowotnej etc.)

Informacja o obtozeniu rocznym w sezonie i poza sezonem w ciggu ostatnich 12 X
miesiecy sporzgdzona i podpisana przez wtasciciela lub ksiegowego
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Nieruchomosci nietypowe/ specjalistyczne (zespoty patacowo-parkowe, nieruchomosci
zabytkowe, bocznice kolejowe, przepompownie i stacje paliw, etc.) (dodatkowo)

Informacja o przychodach i kosztach z poszczegoélnych rodzajow dziatalnosci — X
rachunek zyskow i strat za ostatnie 3 lata
Wymagane prawem koncesje, pozwolenia, dokumenty legalizacyjne oraz X

opracowania okreslajgce mozliwosci potencjalne przychodu z danej
nieruchomosci.

W przypadku zabytkéw decyzja dot. wpisu do rejestru zabytkéw lub inne X
dokumenty dotyczace opieki konserwatorskie;j.

Nieruchomosci mieszkaniowe (dodatkowo)
Zestawienie liczby mieszkan i miejsc parkingowych
Zestawienie mieszkan zawierajgce powierzchnie, typ, liczbe pokoi

Zestawienie liczby mieszkan i miejsc parkingowych sprzedanych/
zarezerwowanych z wpftaconym depozytem

Harmonogram zakonczenia/ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie/ przekazania X
lokali

Nieruchomosci w trakcie procesu inwestycyjnego (dodatkowo)
Prawomocne i ostateczne pozwolenie na budowe

Opis ogodlny przedsiewziecia inwestycyjnego z projektu architektoniczno-
budowlanego

Zestawienie powierzchni z projektu architektonicznego z podziatem na rodzaj X
powierzchni

Przyktadowe rzuty i przekroje budynku i/lub pieter, elewacje, mapa X
zagospodarowania terenu

Harmonogram finansowo-rzeczowy inwestycji lub kosztorys inwestycji wykonany X

przez osobe z uprawnieniami wraz z harmonogramem inwestycji
Dziennik budowy

Zaawansowanie prac

Umowa z generalnym wykonawcg

Wizualizacje

Dla inwestycji mieszkaniowych, wielorodzinnych zestawienie lokali sprzedanych X
(umowy deweloperskie i rezerwacyjne) zawierajgce: date zawarcia umowy
deweloperskiej /rezerwacyjnej, cene sprzedazy, nr lokalu, powierzchnie lokalu

oraz informacje o cenie miejsc postojowych i komorek lokatorskich oraz

zestawienie lokali przeznaczonych na sprzedaz w ramach przedmiotowej

inwestycji zawierajgce: cene ofertowg mieszkania, nr lokalu, powierzchnig lokalu,

ceny ofertowe miejsc postojowych i komorek lokatorskich oraz standardowg

kopie umowy sprzedazy lokali mieszkalnych

Dla inwestycji komercyjnych (handlowych, biurowych, magazynowych oraz X
mieszanych) zestawienie umow najmu typu pre-let zawierajgce: nazwe najemcy,
powierzchnie najmu, stawki czynszu, czas trwania umowy/6w, okres i warunki
wypowiedzenia, koszty ponoszone przez najemce oraz inne istotne zapisy z

umoéw najmu oraz kopie umow najmu dla trzech najwiekszych najemcow.

X X X X



