Zalacznik nr 1 do Zasad oceny nieruchomogci stanowigcych zabezpieczenie transakeji kredytowych zawieranych z klientami rynku korporacyjnego

@
ﬁ Bank Polski

Zatgcznik nr 2 do Rozeznania rynku

WYMAGANIA W ZAKRESIE SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO W
CELU ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI BANKU DLA NIERUCHOMOSCI:
KOMERCYJNYCH WYKORZYSTYWANYCH NA POTRZEBY WLASNE,
MIESZKANIOWYCH WIELORODZINNYCH, UZYTECZNOSCI PUBLICZNEI,
MIESZKALNYCH LUB

GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

1. Rzeczoznawca majatkowy dokonujacy okredlenia wartosei nieruchomoscei nie moze:
1} byé kredytobiores, malzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawaé w zadnym stosunku osobistym z kredytobiorcag!,
2) byé osoba bliska® zleceniodawcey wyceny, ani wlasciciela albo wspolwlaseiciela nieruchomosci podlegajacej wycenie;
3) mieé zadnych bezposrednich lub podrednich, w tym przez wspolnikow, partnerdw lub bliskg rodzing, istotnych udzialéw w podmiocie bedacym

zleceniodawca wyceny, wilasciciclem albo wspolwlagcicielem nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny lub kredytobioreg, ani tez udzialow
w firmie nalezacej do zleceniodawcy, wiasciciela albo wspdlwlasgeiciela tej nieruchomodci lub kredytobiorcy, ani tez udzialéw w nieruchomosci

bedacej przedmiotem wyceny,

4) by¢ strong jakiejkolwiek transakcji dotyczacej nieruchomodci podlegajacej wycenie,

5) uzyskiwaé obecnie, ani w okresie poprzedzajacym, {j. w ciagu minionych 24 miesigey, zadnych korzysci materialnych lub osobistych zwigzanych z
wyceniang nieruchomoscia (w tym przez osobg bliska), poza wynagrodzeniem za wykonanic wyceny,

6) pozostawad w stosunku pracy lub stosunku podleglosei sluzbowej wzgledem zleceniodawey, wlasciciela albo wspolwlasciciela nieruchomosci bgdacej
przedmiotem wyceny lub kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzielo, itp.), z wyjatkiem
umowy dotyczgcej wykonania wyceny nieruchomosci.

2. Wysoko$é wynagrodzenia rzeczoznawcy za sporzgdzenie operatu szacunkowego nie moze by¢ w Zaden sposob uzalezniona od udzielenia kredylu, kwoty
kredytu ani od okreslonej przez rzeczoznawceg wartosci nieruchomosci.
3. Rekomenduije sig by rzeczoznawea majatkowy dokonujacy wyceny posiadal obowiazkowe ubezpieczenie odpowicdzialnosci cywilnej zawodowej w
wysokosci, co najmniej 75 000 EUR (lub réwnowartodei w PLN).
4, Bank zaleca rotacje rzeczoznawcow majatkowych sporzadzajgeych wyceng: po dwach kolejnych wycenach nieruchomosci sporzgdzonych przez danego
rzeczoznawce powinna nastapic zniana rzeczoznawcy.
Bank przeprowadza weryfikacj¢ operatu szacunkowego, zaréwno pod katem formalnym (m.in. kompletno$¢ zalgcznik6w, zgodnie z tabela Zalgezniki
wymagane do operatu szacunkowego”, stanowiaca integralng czeéé ninicjszego dokumentu), jak i merytorycznym (m.in. parametry i zalozenia bgdgce
podstawa wyceny). W przypadku watpliwoéci zwigzanych z operatem szacunkowym, pracownik Banku ma prawo skontaktowac sig z rzeczoznawcg
majgtkowym telefonicznie lub za pomoca poczty elektronicznej, w celu pozyskania wyjasnien.
6. Bank moze odmowic¢ przyjgcia operatu szacunkowego lub zazqda¢ dokonania stosownych poprawek, jesli w istotny sposéb zostaly niedotrzymane
wymagania okre§lone w niniejszych Wymaganiach.
7. Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzylelnosei Banku.

h

8. Podstawa wyceny powinna by¢ wartodé rynkowa nieruchomogei zdefiniowana w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

9. Dodatkowo dla potrzeb Banku wymagane jest rowniez okre$lenie wartosei nieruchomodci dla aktualnego sposobu uzytkowania w przypadku, gdy wartosc
rynkowa (rozumiana jako warto$¢ pochodna od najkorzystniejszego sposobu uzytkowania) jest inna niz wartos¢ dla tzw. aktualnego (faktycznego) sposobu
uzytkowania.

10. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé obejmujgea obiekty bedace w trakcie realizagii, nalezy okresli¢:

1) wartos¢ gruntu,

2) warto$¢ rynkowa nieruchomodcei wedlug stanu na dzien wyceny,

3) rzeczowy i finansowy slopien zaawansowania budowy wedlug stanu na dzien wyceny,
4) warlosé rynkowa, jaka nieruchomo$é bedzie przedstawiala po zakonczeniu budowy.

11. Warto$é nieruchomosci powinna zostaé okreslona na podstawie danych rynkowych przy uzyciu jednego z dwoch podejsc: pordwnawcezego lub
dochodowego, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznaweow majatkowych, przy uwzglednieniu mozliwych do zbadania okolicznosci, kiére moga
wplywaé na jecj obnizenie w przysziosci. W indywidualnych przypadkach, po uzgodnieniu z Bankiem, dopuszcza sig wyceng sporzgdzong w podejsciu
mieszanym. Bank nie akceptuje operatow szacunkowych sporzadzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku. W przypadku
zastosowania podejicia pordwnawczego, do poréwnaii nalezy wykorzysta¢ nicruchomoscei podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie nie
dluzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okresla sig warto§¢ nieruchomosci.

12. Ze wzgledu na dlugi okres utrzymywania zabezpieczenia wierzytelnosci Banku, przy okreslaniu wartodei nicruchomogei nalezy stosowac zasadg
szezegolnej ostroznodci, a w szezegdlnosei:

1) uwzgledniaé jedynie typowe, przecigine zachowania rynkowe, ktore mozna uzna¢ za trwale w dlugim okresie czasu,

2) uwzgledniaé jedynie te cechy nieruchomosei lub uzyskiwane z niej dochody, ktére mozliwe s do wykorzystania lub uzyskania przez kazdego jej
wladciciela,

3) pomija¢ wplyw na warto$¢ nieruchomogci ponadprzeciginego wyposazenia i wykonczenia obiektow budowlanych w stosunku do typowego dla danej
lokalizacji,

4) pomijaé okoliczno$ci majace charakter tymezasowy, mozliwe do zbadania w dniu dokonywania wyceny, mogace mie¢ wplyw na nagly wzrost lub
obnizenie warto$ci nieruchomosgci

5) pomijaé elementy srodkéw trwalych (np. maszyny i urzgdzenia, linie technologiczne, wyposazenie techniczne zaklad6w przemyslowych i
przedsiebiorstw)

13. Operat szacunkowy powinien w szczegolnosci zawieraé:

1) opis stanu prawnego nieruchomosci ustalony w oparciu m.in. o ksiggg wieczysta z uwzglednieniem stuzebnosci i wzmianek, ewidencjg gruntow i
budynkéw, dokumentacjg potwierdzajacy dostep do drogi publicznej, itp.,
2) opis cech technicznych i uzytkowych nieruchomoscei,

' Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomosci wyceniang przez danego rzeczoznawcg.
? Osoba bliska - wspétmatzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewieiistwa, osoba zwigzana z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli, powinowaty do drugicgo stopnia powinowactwa, osoba
pozostajgca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osoba pozostajaca w bliskich relacjach np. biznesowych.



14,

15.

16.

3) oceng stopnia zuzycia technicznego, ckonomicznego i funkcjonalnego nieruchomosci,

4) opis czynnikow Srodowiskowych majacych wplyw na warto$é nicruchomosci, w tym rodzaj i stopien zanieczyszezenia srodowiska, wyst¢powanie na
nieruchomoscei lub w jej bezposrednim sgsiedztwie szkodliwych substangii, np. benzyny, oleju, rozpuszczalnikéw, farb, kwastw, chloru, nawozow,
pestycydow, azbestu, $mieci, innych materiatow niebezpiecznych, jak réwniez transformatorow, emitentow gazu i halasu,

5) oceng przydatnosci nieruchomoscei dla aktualnego jej sposobu uzytkowania,

6) oceng potencjalu nieruchomosci w tym mozliwoscei lub ograniczenia dotyczace zmiany funkgji i sposobu uzytkowania nieruchomosci,

7) analizg lokalnego rynku nieruchomosci danego typu obejmujacy w szczegdlnosci:

a) czestotliwosé transakeji tego typu nieruchomosciami,

b) aktualng liczbg ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci,

c) Srednie ceny transakeyjne / stawki czynszu uzyskiwane przy sprzedazy albo wynajeciu nieruchomosci danego typu,
d) $redni okres ckspozycji danego typu nieruchomosci (od wystawienia oferty do sprzedazy),

8) dane transakcyjne dotyczace nicruchomoscei podebiych wykorzystanych do poréwnan, w szezegélnosei: datg transakeji, ceng transakeyjng (laczng i
Jednostkowy bez uwzglednienia aktualizacji z tytulu uplywu czasu), powierzchnie gruntu, powierzehnig uzytkowa budynku/ lokalu, lokalizacjg
nieruchomosci, krotka charakterystyke uzytkows,

9) przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci w sposob pozwalajacy na sprawdzenie calego procesu wyceny oraz uzasadnienie dla przyjetych

zalozen i poziomu parametrow.

Operat szacunkowy musi zawierac opini¢ dotyczaca przydatnodei nieruchomosci do zabezpieczenia na niej wierzytelnosei Banku, w szezegélnosci

rzeczoznawea powinien wskaza¢ wszelkie okolicznosei, ktore moga wplywaé na zwigkszenie lub zmnigjszenie ryzyka Banku, w tym podaé wszelkie

obcigZenia istniejgee na nieruchomoscei. Opinia powinna by¢ sporzgdzona zgodnie z wymogami pkt 4.3. standardu zawedowego rzeczoznawcow
majgtkowych: "Wycena dla zabezpieczenia wicrzytelnogei® w formie zatacznika: "Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig”,

Do operatu szacunkowego nalezy dolgezyé:

1) kopie dokumentéw stanowigeych zrodlo informacji, dostgpnych na rynku, dotyczacych danej nieruchomosci, ktére wykorzystane zostaly przez
rzeczoznawcg do sporzgdzenia operatu szacunkowego, zgodnie z tabela ,,Zalaczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

2) aktualng dokumentacije fotograficzng nieruchomoéci, odzwicrciedlajaca aktualny stan nieruchomosci, sporzadzony wg zasad okreslonych w pkt. 7 tabeli
..Zatgczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

3) w przypadku, gdy operat jest sporzadzony w podejsciu dochodowym, metoda zyskow - dane finansowe za dwa pelne lata wstecz, okres biezacy i
prognozy finansowe na trzy petne lata do przodu.

Wszystkie dokumenty stanowigce zalgezniki do operatu szacunkowego musza by¢ czytelne, kompletne, posiadaé pieczeci wlasciwego urzgdu i podpisy

0s6b uprawnionych oraz, tam gdzie zasadne, np. mapa, rzuty kendygnacji — powinny by¢ skopiowane z zachowaniem oryginalnej skali.

. W przypadku potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego, ktére moga by¢ sporzadzane w ciagu 24 miesigey od opracowania pierwotnego operatu

szacunkowego, 1zeczoznawca majgtkowy zobowiazany jest do ponownego zbadania stanu prawnego i technicznego oraz stanu zagospodarowania i

przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do potwierdzenia aktualnosci nalezy dolgezyé:

1) aktualny, tj. nie starszy niz 3 miesigce odpis albo wydruk z ksiggi wicczystej,

2) aktualny, {j. nic starszy niz 3 miesigce wypis z ewidencji gruntéw albo budynkéw (dotyczy nieruchomosei gruntowych),

3) aktualng dokumentacij¢ fotograficzng sporzgdzong wg zasad okreslonych w pkt 7 tabeli ,, Zalgczniki wymagane do operatu szacunkowego”,

4) dokumenty aktualnie wymagane przez Bank, zgodnie z tabelg ,,Zalgezniki wymagane do operatu szacunkowego”, ktére nie zostaly zamieszezone przy
wezesniej sporzadzanym operacie.

- Ninigjszy podpisany i opieczglowany przez rzeczoznawee majatkowego formularz bankowy — jako dokument potwierdzajacy zapoznanie si¢ i

uwzglednienie wymogdw Banku w procesie sporzgdzenia operatu — nalezy, wraz z operatem szacunkowym, przedlozyé w Banku.

Oswiadczam, ze dzialajac na zlecenie:

(nazwa/ nazwisko zleceniodawey)
przyjmuj¢ odpowicdzialnos¢ wobec PKO Banku Polskicgo SA, 7 siedziba w Warszawie przy ulicy Pulawskiej 15, 02-515 Warszawa, za sporzadzong
wyeeng przedmiotowej nieruchomodci, tj.: nieruchomosci gruntowej niezabudowanej/ zabudowanej budynkiem mieszkalnym/komercyjnym/ mieszanym/
lokalu micszkalnego/ uzytkowego®, polozongj w:

(wojewdodztwo, powiat, gmina, miasto/vies, ulica, nr porzgdkowy, nr dzialki, nr KI)

Data wykonania operaty/ potwierdzenia aktualnodei®

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego  sposobu
uzytkowania wg stanu na dzien wyceny:

Ponadto o$wiadczam, ze spelniam warunki niezaleznosci przy sporzgdzaniu wyceny ww. nicruchomosei. 7 wiascicielami ww. nieruchomodci lub jej
czesei oraz osobami posiadajgeymi prawa do ww. nieruchomodci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie lacza mnie zadne powiazania lub zaleznosci,
ktére moglyby ograniczac niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

Wyrazam zgode na kontakt telefoniczny lub mailowy (2dres Mail: ..........ooiiiiiiiii i :
0 fel. oo ) pracownika banku w celu wyjasnienia watpliwodci zwiazanych z operatem szacunkowym i w razie

uzasadnionych spostrzezefl merytorycznych i/lub brakéw w dostarczonej dokumentacji zobowiazujg si¢ dokonaé stosownych korekt i uzupelnien.

Podpis i pieczeé rzeczoznawey majatkowego:

? Prosze skregli¢ charakterystyki, ktére nie dotycza przedmiotu wyceny.
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ZAYACZNIKI WYMAGANE DO OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomo$¢ zabudowanal nieruchomos¢ pod inwestycje

Nieruchomos¢ niezabudowana

[ —] Nieruchomosé lokalowa (lokal wzytkowy! mieszkalny, w tym spoldzielcze prawo do lokalu)
& Nieruchomosé lokalowa w realizacji (lokal uzytkowy, mieszkalny)

DOKUMENTY PODSTAWOWE

MBI

Qdpis z Ksiegi wieczystej/ wydruk z Centralnej Bazy Ksiag Wieczystych - nie starszy niz 3 miesigce liczac od daty sporzgdzenia wyceny.

Y{V| [¥]2 |Wypis z ewidencji gruntéw i budynkéw - nie starszy niz 3 miesigce liczac od daty sporzgdzenia wyceny.
Mapa ewidencyjna: kopia lub wyrys, aktualna (tj. zawierajgca z omaczenia zgodne z ewidencjg gruntéw i budynkéw), zwidocznym i

V|V 3 [czytelnym numerem ewidencyjnym oraz granicami dzialki, istniejgcg zabudows oraz czytelng pieczgcig Urzedu. Na mapie w widoczny
sposob nalezy zaznaczy ¢ zakres wyceny.
Dokument potwierdzajacy zgodno$é zabudowy/ inwestycji z wymogami Prawa Budowlanego, {j. jeden z nastepujgcych dokumentéw:
a. pozwolenie na uzytkowanie obiektu - dla obiektéw wybudowanych po roku 1990 roku; jesli inwestycja zostata zakonczona;
b. potwierdzenie przyjecia zawiadomienia o zakorczeniu budowy (zgtoszenie) wraz z Zagwiadczeniem urzgdu o braku sprzeciwu do
uzytkowania - dla obiektéw wybudowanych po roku 1990 roku; jeéli inwestycja zostata zakoriczona;

J Jl4le pozwolenie na budowe wraz z projektem architektoniczno - budowlanym oraz projektem zagospodarowania terenu (ostateczna
decyZa) - dotyczy obiektéw na ktorych jest lub bedzie prowadzona inwestycja. Jezeli decyza pozwolenie na budowg byia np. przenoszona
na innego inwestora, zmieniana w czeéci itp. nalezy przediozyé rowniez pozwolenie(-a) na budowe ulegajace zmianie (pierwotne). W
przypadku, gdy pozwolenie na budowe jest starsze niz 3 lata, nalezy dostarczy¢ kopie Dziennika Budowy;
d. zaswiadczenie o zgodnosci inwestycji z prawem budowlanym, wydane przez wiasciwy urzad (np. PINB) - dotyczy obiektow
wybudowanych po roku 1990 roku, w przypadku ktérych nie ma moziwosci przedstawienia dokumentu wymienionego w pkt 4a-4c.
Dokument potwierdzajacy powierzchnie uzytkowa (wymagany o ile inne formalne dokumenty nie zawierajg danych dotyczacych
powierzchni uzytkowej np. ksiega wieczysta, wypis rejestru budynkow, pozwolenie na uzytkowanie). Jako dokument potwierdzajgacy
powierzchnie nalezy przediozy¢ jeden z nastepujacych dokumentow:
a. inwentaryzacje powykonawcza budynku;

y Y15 |b. projekt architektoniczno-budowlany: zestawienie powierzchni, opis techniczny, rzuty kondygnagji;
¢. ksiazke obiektu budowlanego;
d. umowe ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, umowe sprzedazy nieuchomosci na rynku pierwotnym;
e. potwierdzenie powierzchni sporzadzone przez uprawniong osobg (np. rzeczoznawce majgtkowego) obejmujgce szkic/ plan/ rzut obiekiu
zwymiarami (w tym wysokoéci) i opisem pomieszczen.
Urzedowy dokument o przemaczeniu dzatki (wraz z zatgcanikami, np. mapy, projekty, wyrysy), tj. jeden z nastepujacych dokumentow:
a. wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - w formie dokumentu wydanego przez Urzgd Gminy/ Miasta - z
okresleniem lokalizacji (ulica, numer geodezyjny dzalki, obreb geodezyjny);

y 6 |b. ostateczna decyZa o warunkach zabudowy - w przypadku braku obowigzujgcego planu;
c. zaéwiadczenie z Urzedu Gminy/ Miasta o braku obowigzujgcego planu oraz o przeznaczeniu w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego;
d. pozwolenie na budowe (ostateczna decyza).
Dokumentacja fotograficana uwzgledniajgca wszystkie z nizej wymienionych charakterystyk (o ile dotycza).
droga dojazdowa z widokiem na wyceniang nieruchomosg;
bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci;
NN VY7 zagospodarowanie terenu, w tym elementy malej architektury;

. elewacje budynku z uwzglednieniem uszkodzen, ubytkéw i spekan;
wnetrza budynku (wnetrza pomieszczen oraz czeci przeznaczonych do wspdlnego uzytku np. klatki schodowe);
f. inne czynniki wplywajgce na ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomoéci, np. urzadzenia, obszary skiadowania niebezpiecznych

®ep oW

| DOKUMENTY UZUPEENIAJACE (ZWIAZANE ZE SPECYFIKA DANEJNIERUCHOM 0scl)

Dokument potwierdzajacy prawny dostep do drogi publicanej (wymagany w przypadku braku bezposredniege dostepu do drogi
publicznej), tj. jeden z nastepujacych dokumentéw:

a. zaswiadczenie z urzedu Miasta/ Gminy, Zarzadu Drég lub innego wiasciwego organu o obsludze komunikacyjnej nieruchomosci;

b. odpis(-y) z ksiegi wieczystej, dla nieruchomosci stanowiacej(-ych) droge(-i) wewnetrzna(-e), zapewniajgcej(-ych) dostep do drogi
publiczngj - o ile dostep do tej drogi odbywa sig przez udziat w drodze wewnetrznej;

c. wypis z ewidengji gruntéw i budynkéw dia dzatki bedacej drogg publicang - o ile dostep do drogi publicamej odbywa sig bezposrednio z
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny;

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

e. decyzja podzatowa okreslajgca prawny sposob dostepu do drogi publicznej;

f. wypis z migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawierajacy opis prawnego dostgpu do drogi publicznej.

Zestawienie prac i kosztéw wraz z harmonogramem prac - w przypadku budowy/ nadbudowy/ przebudowy/ rozbudowy/ remontu/
adaptacji/ modernizacji/ wykoriczenia itp. Zestawienie musi by¢ opatrzone datg oraz podpisane przez Kredytobiorce.

Podstawa nabycia - przy nabywaniu nieruchomosci, np.: przedwstepna umowa kupna sprzedazy, umowa darowizny, ogloszenie o
przetargu, protokét z przeprowadzonego przetargu, etc.

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

Inne dokumenty techniczno-prawne (o ile dotycza), bedace podstawg wyceny | moggee mie¢ wplyw na warto§¢ nieruchomosci, np.:
a. zaswiadczenie ze spdldzelni mieszkaniowej;

b. $wiadectwo legalizacji zbiornikdw, decyzia Urzedu Dozoru Technicznego zezwalajaca na eksploatacje zbiornikéw paliw,

c. decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw/ pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich lub robét budowlanych przy zabytku

wpisanym do rejestru, itp.

Dla danego typu hieruchomosci nalezy dofaczy¢ tylko dokumenty oznaczone symbloem w
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