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Zasady okresSlania wartoSci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb
ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci Banku oraz zakres wymaganych dokumentow

1. Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien wyceny dla aktualnego sposobu
jej uzytkowania na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

2. Operat szacunkowy powinien byé sporzadzony zgodnie z rozporzadzeniem® , zawieraé¢ wszystkie elementy zgodnie z
zapisami § 78-82 ww. rozporzadzenia oraz uwzglednia¢ wytyczne Banku, w szczegolnosci:

1) opis dostepu wycenianej nieruchomos$ci do drogi publicznej z jednoznacznym wskazaniem jak jest on prawnie
uregulowany (np.: bezposredni dostep, udziat w drodze wewnetrznej, stuzebnos$é) i jak jest faktycznie realizowany;

2) opis stanu technicznego i uzytkowego nieruchomosci wraz z oceng stopnia zuzycia technicznego, ekonomicznego
i funkcjonalnego nieruchomosci;

3) opis aspektow srodowiskowych majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

4) zamieszczenie w operacie baz danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci podobnych wykorzystanych do
poréwnan, zawierajacych dane: dat¢ transakcji, cen¢ transakcyjna (taczng i jednostkowa), powierzchni¢ gruntu,
powierzchnig uzytkowa budynku?lokalu, lokalizacj¢ nieruchomosci;

5) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci w sposdb pozwalajacy na sprawdzenie catego procesu wyceny wraz
z uzasadnieniem przyjetych zalozef i poziomu parametrow;

6) w przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych/w trakcie realizacji warto§¢ odtworzeniowa wraz podaniem
podstaw jej okreslenia (obiekt, cennik 1 jego data) dla wszystkich obiektow uwzglgdnionych
w wartoéci rynkowe;j®.

3. Operat powinien opisywac czynniki ryzyka ESG (opis aspektow zwigzanych ze zrdwnowazonym rozwojem ESG), ktore
majg wpltyw na warto$¢ nieruchomosci, np:
1) posiadane certyfikaty potwierdzajgce zgodno$¢ obiektu ze standardami $srodowiskowymi (np. certyfikaty BREEAM,
LEED),

2) wielko$¢ zapotrzebowania na energi¢, niezbedna do zaspokojenia potrzeb energetycznych zwigzanych z
uzytkowaniem budynku lub jego czgéci (m.in. wskaznik EP — zapotrzebowanie na nieodnawialng energi¢ pierwotng)
wraz z podaniem standardu energetycznego oraz klasyfikacji energetycznej zabudowan,

3) informacje o wykorzystaniu odnawialnych zZrodet energii (stopien, w jakim nieruchomo$¢ korzysta z energii
pochodzacej z OZE, wyposazenie nieruchomosci w infrastruktur¢ OZE, np. pompa ciepta, fotowoltaika itp.),

4) ryzyka fizyczne wynikajace z fizycznych skutkow zmiany klimatu, ktére w wyniku swojej intensywnosci moga mieé
bezposredni wptyw na warto$¢ w zwigzku ze zniszczeniem / uszkodzeniem zabudowan lub pogorszeniem stanu
gruntu (burze/huragany, powodzie, fale upatéw, osuwiska, pozary, deszcze nawalne),

5) kosztu adaptacji nieruchomosci do niskoemisyjnej eksploatacji i odporno$ci na zmiany klimatu - naktady kapitatowe
zwigzane z uwzglednieniem kosztow niezbednych do poniesienia w celu osiggnigcia przez budynek/budynki
wymaganych zgodnie z przepisami standardow energetycznych, w tym spetnienia przynajmniej minimalnych norm
efektywnosci energetycznej oraz przeprowadzenia innych niezbednych inwestycji zwigzanych z dekarbonizacja
budynkoéw i doprowadzeniem do ich zeroemisyjnosci (tj. ryzyko przej$cia zwigzane z niezb¢dnymi do poniesienia
kosztami przej$cia na niskoemisyjna eksploatacje),

6) rodzaj i stopien zanieczyszczenia srodowiska, wystepowanie na nieruchomosci lub w jej bezposrednim sasiedztwie
szkodliwych substancji, jak rowniez transformatoréw, emitentéw gazu i hatasu,

7) ryzyko zmiany preferencji konsumenckich w zwiazku z czynnikami ESG (wigkszy popyt na nieruchomosci
»zielone” z uwagi na np. nizsze koszty eksploatacji, PR, dobrostan uzytkownikow),

8) wplyw nieruchomosci / inwestycji na spoteczno$é lokalna.

9) ryzyko odpowiedzialno$ci prawnej za przyczynianie si¢ do zmiany klimatu (np. postgpowania sagdowe i kary za
emisje szkodliwych substancji do $rodowiska, greenwashing, wptyw na zbywalno$¢ nieruchomosci, zgodno$é z
trendami polityki klimatycznej),

! Rozporzadzenie - Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 . w sprawie wyceny nieruchomosci.

2 Powierzchnia uzytkowa budynku powinna by¢ wskazana czy pochodzi z dokumentéw np. AN czy wyliczen whasnych. W przypadku braku danych o
powierzchni uzytkowej dopuszcza si¢ wyceng na cenach globalnych.

® Wymagane dla nieruchomosci mieszkalnych gruntowych zabudowanych



10) ryzyko zwigzane z szeroko rozumianymi zmianami rynku w odniesieniu do czynnikéw ESG takie jak np.: zmiany
regulacji prawnych, kary za emisje CO2, zmiany trendow na rynku zwigzane ze zrownowazonym rozwojem i ich
wplyw na ptynnos¢ i warto$¢ nieruchomosei, ewentualnie inne istotne.

Operat szacunkowy powinien zawieraé opini¢ dotyczaca przydatnosci nieruchomos$ci do zabezpieczenia na niej
wierzytelno$ci Banku dla aktualnego jej sposobu uzytkowania oraz jej potencjatu i wystepujacych ograniczen.
W szczeg6lno$ci rzeczoznawca powinien wskazaé obszary ryzyka dla Banku, w tym peten zakres wystepujacych
obciazen na nieruchomo$ci oraz $redni okres ekspozycji danego typu nieruchomosci. Opinia powinna by¢ zgodna
z wymogami pkt 4.3. standardu zawodowego polskiej federacji stowarzyszen rzeczoznawcow majatkowych KSWS
Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoSci w formie zalacznika: "Obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang
nieruchomoscia".

Do operatu szacunkowego nalezy dotaczy¢ kopie dokumentow stanowigcych zrodlo informacji, dotyczacych danej
nieruchomo$ci, ktore wykorzystane zostaly przez rzeczoznawce do sporzadzenia operatu szacunkowego,
z uwzglednieniem wymagan wg tabel z zakresem dokumentow dla nieruchomos$ci mieszkalnych/komercyjnych.

Wszystkie dokumenty stanowigce zalaczniki do operatu szacunkowego muszg by¢ czytelne, kompletne, posiadaé

pieczeci wlasciwego urzedu i podpisy 0sob uprawnionych.

Dla wycenianych nieruchomosci bedacych w trakcie realizacji nalezy okresli¢:

1) wartos¢ aktualng nieruchomosci wedlug stanu na dzieh wyceny:

a) w przypadku inwestycji na nieruchomos$ciach mieszkalnych warto$¢ aktualng ustala si¢ wg wzoru
(warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci na dzien zakonczenia inwestycji — warto$¢ rynkowa gruntu) x stopien
zaawansowania inwestycji (%) + warto$¢ rynkowa gruntu,

b) w przypadku inwestycji prowadzonych na nieruchomos$ciach komercyjnych dopuszcza si¢ zastosowanie metody
pozostatosciowej, zgodnie z § 16 rozporzadzenia, pod warunkiem zawarcia w operacie Szacunkowym
przynajmniej bazy transakcji poréwnawczych (gruntow niezabudowanych).

Uwaga, gdy na nieruchomosci gruntowej nie nastgpito jeszcze faktyczne rozpoczecie budowy/inwestycji do

wyznaczenia jej wartoSci wymagane jest zastosowanie podejscia porownawczego (nie akceptuje si¢ wykorzystania

wylacznie metody pozostatosciowej);

2) rzeczowy i finansowy stopien zaawansowania budowy wedtug stanu na dzien wyceny;

3) wartos¢ rynkowa, jaka nieruchomos$¢ bedzie przedstawiata po zakonczeniu budowy.

8. W przypadku nieruchomosci komercyjnych generujacych dochéd z wplywow czynszowych, uzyskiwanych z najmu,
dzierzawy zaleca si¢ zastosowanie podejscia dochodowego do okreslenia warto$ci nieruchomosci.

W przypadku potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do
przeprowadzenia aktualnej analizy rynku, ponownego zbadania stanu prawnego i technicznego, stanu zagospodarowania
i przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do potwierdzenia aktualno$ci nalezy dotaczy¢:

9.

1) aktualny wydruk z ksiegi wieczyste;j;

2) aktualny wypis z ewidencji gruntow i budynkow (dotyczy nieruchomosci gruntowych);

3) aktualng dokumentacje fotograficzng;
4) aktualng polise ubezpieczenia OC Rzeczoznawcy Majatkowego.

10. Bank nie akceptuje operatow szacunkowych sporzadzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku
oraz operatéw szacunkowych okreslajacych jedynie warto§¢ odtworzeniowa.

Kryteria dotyczace rzeczoznawcy majatkowego oraz informacje dodatkowe

1.

Rzeczoznawca majatkowy dokonujacy okreslenia warto$ci nieruchomosci nie moze:

1)

2)
3)

4)
5)

by¢ kredytobiorca, malzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawa¢ w zadnym stosunku osobistym
z kredytobiorca®;
by¢ osobg bliskg® zleceniodawcy wyceny, ani wlasciciela albo wspotwiasciciela nieruchomosci podlegajacej wycenie;

mie¢ zadnych bezposrednich Iub posrednich, w tym przez wspdlnikdw, partnerow lub bliska rodzing, istotnych udziatow
w podmiocie bedacym zleceniodawca wyceny, wiascicielem albo wspotwlascicielem nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny lub kredytobiorca, ani tez udzialdbw w firmie nalezacej do zleceniodawcy, wilasciciela albo
wspotwlasciciela tej nieruchomosci lub kredytobiorcy, ani tez udziatdéw w nieruchomosci bedacej przedmiotem wycenys;

by¢ strong jakiejkolwiek transakcji dotyczacej nieruchomosci podlegajacej wycenie;

uzyskiwaé obecnie, ani w okresie poprzedzajacym, tj. w ciggu minionych 24 miesi¢cy, zadnych korzy$ci materialnych
lub osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomosciag (w tym przez osobg bliskg), poza wynagrodzeniem za
wykonanie wyceny;

4 Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomoscia wyceniang przez danego rzeczoznawce.

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



6)

7)

pozostawa¢ w stosunku pracy lub stosunku podlegloéci shuzbowej wzgledem zleceniodawcy, wiasciciela albo
wspotwlasciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny lub kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi umowami
cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa 0 dzieto, itp.) - z wyjatkiem umowy dotyczacej wykonania wyceny
nieruchomosci;

uzaleznia¢ wysokos$ci swojego wynagrodzenia za sporzadzenie operatu szacunkowego od oszacowanej przez niego
wartos$ci nieruchomoscei, od udzielenia kredytu lub jego wysokosci;

by¢ zaangazowanym we wniosek o kredyt, jego oceng, decyzje w sprawie jego przyznania ani dziatania administracyjne.

Bank preferuje operaty szacunkowe rzeczoznawcoOw majatkowych przeszkolonych w zakresie sporzadzania wycen
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelno$ci. Wykazy te dostgpne sa na stronach internetowych:
wwww.pfsrm.pl/aktualnosci/item/383-listy-ze-szkolen,
www.zbp.pl/dla-bankow/zespoly-rady-i-komitety/finansowanie-nieruchomosci/lista-r-m.

Bank przeprowadza analiz¢ operatu szacunkowego, zarowno pod katem formalnym (m.in. kompletno$¢ zatacznikow,
jak i merytorycznym (m.in. parametry i zatozenia bedace podstawa wyceny).

Bank moze odmoéwi¢ zaakceptowania operatu szacunkowego lub zazada¢ dokonania stosownych poprawek, jesli
w istotny sposob zostaly niedotrzymane wymagania okre$lone w niniejszych Warunkach.

W przypadku operatow, w ktdrych zidentyfikowano przestanki niosace znamiona oszustwa, Bank moze podja¢ wlasciwe
dziatania prawne, w tym m.in. przekaza¢ wycen¢ do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej lub wiasciwego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.



