Wytyczne dla Rzeczoznawcéw Majatkowych sporzadzajacych operaty szacunkowe dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci w segmencie detalicznym w Banku Pekao S.A.

1. Operat szacunkowy powinien byé sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi na
dzien wyceny.

2. W operacie szacunkowym okre$la sie rynkowa wartos¢ aktualng i przyszig nieruchomosci. Warto$¢
aktualng okresla sie na dzien sporzgdzania wyceny, a w przypadku nieruchomosci nabywanych od
dewelopera wg stanu zgodnie z zapisami umowy zawartej z deweloperem. Wartos¢ przyszta
wymagana jest kazdorazowo gdy przedmiotem kredytowania jest budowa/ remont/ modernizacja/
wykonczenie/ rozbudowa/ nadbudowa/ przebudowa. Warto$¢ przyszita okreslana jest przy
uwzglednieniu kosztorysu z planowanym przez Kredytobiorce zakresem prac oraz wysokosci
planowanych naktadéw. Ponadto w przypadku wyceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
konieczne jest okre$lenie kosztu odtworzenia budynku/ budynkow.

3.  Wartosc¢ rynkowg okresla sie w podejsciu porownawczym. Gdy nieruchomos¢ jest w trakcie budowy/
remont/ modernizacji/ wykonczenia/ rozbudowy/ nadbudowy/ przebudowy do okreslenia wartosci
aktualnej przy jednoczesnym braku transakcji nieruchomosci o poréwnywalnym stanie dopuszcza
sie zastosowanie metody pozostatosciowej w podejsciu mieszanym.

4. Operat szacunkowy musi zawiera¢ opinie dotyczacg przydatnosci nieruchomosci do
zabezpieczenia na niej wierzytelnosci (w szczegodlnosci nalezy wskaza¢ okolicznosci mogace
wptywaé na zmniejszenie lub zwigekszenie ryzyka Banku, w tym wszelkie obcigzenia istniejgce na
nieruchomosci); opinia sporzadzona w formie zatgcznika do operatu szacunkowego ,Obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig”, zgodnie z wymogami pkt 4.3 standardu
zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

5. Operat szacunkowy musi zawiera¢ informacje o przewidywanym s$rednim czasie ekspozyciji
nieruchomosci na rynku niezbednym do osiggniecia ceny sprzedazy odpowiadajgcej wartosci
rynkowej.

6. W sytuacji gdy wyceniana nieruchomos¢ obcigzona jest ograniczonymi prawami rzeczowymi lub
prawami obligacyjnymi, nalezy wskazaé, w jakim stopniu majg one wptyw na warto$¢ rynkowg
wycenianej nieruchomosci i uwzgledni¢ je w wycenie.

7. Opis i charakterystyka nieruchomosci powinny zawiera¢ w szczegolnosci:

v’ rodzaj nieruchomosci,

stan prawny nieruchomo$ci,

uzbrojenie dziatki w zakresie sieci infrastruktury techniczne;j,

opis standardu i stanu technicznego nieruchomosci (ocena stopnia zuzycia technicznego/

ekonomicznego/ funkcjonalnego, jesli dotyczy),

instalacje w budynku/ lokalu,

sposob uzytkowania/ funkcjonalnosé,

rok budowy budynku, technologia wykonania,

zestawienie pomieszczen wraz z ich powierzchniami uzytkowymi oraz wskazaniem Zzrodfa

informacji; w przypadku obmiaru takze szkic oraz informacje na podstawie jakiej normy obmiar

zostat wykonany; powierzchnia garazy, piwnic, pomieszczen gospodarczych, strychdéw nie jest
wliczana do powierzchni uzytkowej, inne dane powierzchniowe nieruchomosci o ile sg dostepne

(np. powierzchnia zabudowy, powierzchnia catkowita),

v zakres i koszt prac budowlanych/ remontowych, jesli dotyczy,

v' stan zaawansowania prac budowlanych/remontowych, jesli dotyczy (w przypadku budowy,
rozbudowy, przebudowy, nadbudowy, modernizacji czy remontu, okreslenie stopnia
zaawansowania prac $cisSle wedlug dokumentacji fotograficznej oraz ,Kosztorysu”
przedstawionego przez klienta. W wycenie nie nalezy uwzglednia¢ deklaracji klienta nie
majgcych pokrycia w Kosztorysie),
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przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zas w
przypadku jego braku w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu,

dostep do drogi publicznej (grunt niezabudowany/zabudowany domem jednorodzinnym), jako$¢
drogi dojazdowej i rodzaj nawierzchni (asfaltowa/ utwardzona/ nieutwardzona/ szutrowa/ lesna/
polna/ nieurzadzona) oraz jej stan prawny/sposéb korzystania (wlasnos¢ — udziat,
stuzebnosé),

informacje zawierajace opis wszelkich niedogodnosci/ ucigzliwosci wystepujgcych w
sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci.

8. Analiza rynku

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ analize i charakterystyke rynku opisujgcg rodzaj rynku,
obszar, okres badania, uwarunkowania, trendy cenowe, zachowania nabywcow i kupujgcych,
relacje popytu i podazy, opis rynku w zakresie ilo$ci zawieranych transakcji charakterystyczne dla
segmentu wycenianej nieruchomosci. W zestawieniu transakgji przyjetych do analizy powinny by¢
wskazane informacje w zakresie (daty transakcji, lokalizacji — dla miast dzielnica i ulica, powierzchni
uzytkowej, powierzchni dziatki, ceny transakcyjnej, ceny jednostkowej Obliczenia:

v

v

Zaleca sie aby wycena nieruchomosci opierata sie o transakcje nie starsze niz 12 miesiecy. W
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie przyjecie starszych transakcji.

W przypadku braku transakcji na rynku konieczne jest poinformowanie Banku o braku
mozliwosci przeprowadzenia wyceny na rynku lokalnym i ewentualnej koniecznosci
rozszerzenia obszaru badania rynku.

Wymagane jest odrzucanie skrajnych transakcji, aby nie poszerzac przedziatu AC albo zakresu
wspotczynnikdéw korygujgcych poprzez przyjecie jednej zdecydowanie odbiegajgcej od innych
transakciji.

Konieczny jest odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych (np. nie nalezy porownywacé
nieruchomosci o skrajnie réznych powierzchniach uzytkowych).

W uzasadnionych przypadkach jednostkg poréwnawczg nie musi by¢ powierzchnia uzytkowa,
natomiast do poréwnan nalezy przyjaé nieruchomosci wedtug analogicznych kryteriow.
Koniecznos¢ uzasadnienia koncowego wyniku wyceny z odpowiednim komentarzem,
zwlaszcza w przypadku zastosowania wspotczynnika eksperta.

W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy oprécz wartosci docelowej, nalezy réwniez
okredlic wartos¢ gruntu jako niezabudowanego oraz wartos¢ w stanie aktualnym
uwzgledniajgcym zaawansowanie prac.

Dla nieruchomosci powigzanych bez wzgledu na ich stan prawny np.: miejsc postojowych
wewnetrznych/zewnetrznych, garazy itp. warto§¢ zaleca sie okresli¢ odrebnie jako Srednig
przyjeta z kilkunastu transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych na analizowanym rynku.
W przypadku wyceny nieruchomosci niezabudowanych nalezy uwzgledni¢ zréznicowanie cen
powierzchni o réznych przeznaczeniach, w szczegolnosci czesci dziatek przeznaczone na cele
rolne. Powyzsze mozna uwzgledni¢ przez odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych
lub oszacowanie wartosci dla poszczegdélnych czesci dziatek zgodnie z ich przeznaczeniem.

9. Powierzchnia uzytkowa

v

W przypadku lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych — p.u. przyjmowana bez
powierzchni pomieszczen przynaleznych (jezeli nie ma dokumentacji potwierdzajgcej faktyczng
p.u. lokalu, nalezy dokonaé obmiaru).

W przypadku domoéw jednorodzinnych oraz lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych
— p.u. przyjmowana bez powierzchni kottowni i garazu; do p.u. nie przyjmuje sie takze
powierzchni piwnic i strychdow.

Jezeli brak dokumentacji budynku/lokalu potwierdzajgcej p.u. lub jezeli w ksiedze wieczystej jest
podana tgczna powierzchnia lokalu i pomieszczenia przynaleznego, nalezy dokona¢ obmiaru.

10. Dokumentacja fotograficzna



11.

12.

Operat szacunkowy powinien zawieraC szczegotowg, kolorowag oraz czytelng dokumentacje
fotograficzng wycenianej nieruchomosci i jej otoczenia jednoznacznie wskazujgce na przedmiot
wyceny.

v' W przypadku nieruchomosci gruntowych niezbedne s3g zdjecia przedstawiajgce droge
dojazdowg do nieruchomosci i otoczenie oraz state punkty odniesienia lub uzbrojenia terenu np.
studnia, tablica rozdzielcza lub tym podobne.

v' Dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych niezbedne jest przedstawienie zdje¢ bryty
budynku/ budynkéw ze wszystkich stron wraz z numerem porzadkowym budynku lub tablicg
budowy (w przypadku inwestycji w realizacji) oraz zdjecia wnetrz catych pomieszczen
poszczegodlnych obiektéw. Zdjecia lub ich opisy powinny umozliwia¢ jednoznaczng identyfikacje
poszczegoblnych budynkéw.

v" Dla nieruchomosci lokalowych dokumentacja fotograficzna powinna uwzglednia¢ zdjecia
wszystkich pomieszczenh widocznych w catosci oraz bryte budynku ze wszystkich stron wraz z
numerem porzadkowym budynku lub tablicg budowy (w przypadku inwestycji w realizacji),
dojazd do budynku i otoczenie. Ponadto wymagane sg zdjecia komorki lokatorskiej, zdjecia
miejsca postojowego/garazowego.

v W przypadku remontu/ modernizacji/ wykonczenia zdjecia wszystkich pomieszczen
przeznaczonych do remontu lub wykonczenia (zgodnie z zakresem prac deklarowanych przez
klienta).

v' Zdjecia powinny by¢ wykonywane w $wietle dziennym.

Dokumentacja fotograficzna wykonywana w ramach kontroli przedsiewzie¢ powinna spetnia¢

wszystkie powyzsze wymagania, ponadto obejmowac:

v" wykonanie zdje¢ dokumentujgcych postep prac objetych poprzednimi transzami (zdjecia
wszystkich pomieszczen, w ktérych zostaty przeprowadzone jakiekolwiek prace),

v' wykonanie zdje¢ pomieszczen, w ktérych planowane sg prace za s$rodki z kolejnej transzy,

v'w przypadku niemoznosci wykonania zdje¢ pomieszczen, w ktdrych planowane sg prace za
srodki z kolejnej transzy — szczegoétowy opis (dotyczy np. sytuacji, w ktérej srodki z planowanej
transzy przeznaczone beda na wybudowanie kolejnych pomieszczen zgodnie z projektem).

Zwraca sie szczeg6lng uwage aby zdjecia przedstawiaty cate pomieszczenie, bez zblizen na ich

poszczegolne elementy.

Zaleca sie umieszczanie wszystkich zdje¢ w tej samej orientacji (tak, aby przy ich weryfikacji nie

byto koniecznosci przekrecania dokumentu).

Oswiadczenie o zapoznaniu sie z IAD Banku

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego, ze zapoznat sie
z Informacjg Administratora Danych Banku Pekao S.A. dotyczgcag przetwarzania danych
osobowych dla rzeczoznawcy, stanowigcg Zatgcznik do Wytycznych.

Obligatoryjne zafgczniki do operatu szacunkowego

v' Wskazanie obszaréw ryzyk zgodnie ze standardem rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci”.

Kosztorys remontowy/ budowlany (w przypadku inwestycji na nieruchomosci).

Inne dokumenty stanowigce podstawe sporzadzenia operatu szacunkowego.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Oswiadczenie rzeczoznawcy majagtkowego o braku konfliktu intereséw (jesli nie zostato zawarte
w tresci operatu szacunkowego).
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Zatgcznik do Wytycznych

Informacja Administratora Danych Banku Pekao S.A. dotyczgca przetwarzania danych osobowych

dlarzeczoznawcy

Administrator
danych

Administratorem danych jest Bank Polska Kasa Opieki Spodtka Akcyjna
(skrot firmy: Bank Pekao S.A.)z siedzibg w Warszawie, ul. Zubra 1, 01-066
Warszawa (dalej réwniez jako ,Bank”).

Dane kontaktowe

Z administratorem mozna sie skontaktowa¢ poprzez adres email:
info@pekao.com.pl, telefonicznie pod numerem: 519 222 222 lub pisemnie: Bank
Pekao S.A. — Centrala, ul. Zubra 1, 01-066 Warszawa.

U administratora danych osobowych wyznaczony jest Inspektor Ochrony Danych,
z ktérym mozna sie skontaktowac poprzez adres email: IOD@pekao.com.pl, lub
pisemnie: Bank Pekao S.A. — Centrala, ul. Zubra 1, 01-066 Warszawa.

Z Inspektorem Ochrony Danych mozna sie kontaktowaé we wszystkich sprawach
dotyczacych przetwarzania danych osobowych.

Osoba, ktérej dane dotyczg, w zakresie przetwarzania danych osobowych moze
skorzysta¢ z przystugujgcych jej praw za posrednictwem nastepujgcych kanatow
komunikacji: adres email: 10D@pekao.com.pl, telefonicznie pod numerem:
519 222 222 lub pisemnie: Bank Pekao S.A. - Centrala,
ul. Zubra 1, 01-066 Warszawa.

Cele
przetwarzania
oraz podstawa
prawna
przetwarzania

Pani/Pana dane bedg przetwarzane w celu:
o weryfikacji przygotowanego przez Panig/Pana operatu szacunkowego
wraz z jego zatgcznikami dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku
- podstawe prawng stanowig prawnie uzasadnione interesy Banku,

e wypetienia przez administratora danych obowigzkéw wynikajgcych z
powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa w tym m.in. z ustawy o
kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami, ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

e realizacji innych prawnie uzasadnionych intereséw administratora danych,
za ktére administrator uznaje w szczegdlnosci mozliwos¢ dochodzenia i
obrony roszczeh, zapobieganie oszustwom i  przestepstwom
gospodarczym.

Kategorie i zrédto
danych
osobowych

Bank przetwarza nastepujgce kategorie Pani/Pana danych osobowych podane
przez Panig/Pana lub osobe, ktéra dostarczyta opracowany przez Panig/Pana
operat szacunkowy wraz z jego zatgcznikami: stuzbowe dane identyfikacyjne, dane
kontaktowe, dane teleadresowe w zakresie wynikajgcym z operatu szacunkowego
oraz jego zatgcznikéw.

Odbiorcy danych

Pani/Pana dane osobowe mogg by¢ udostepnione innym odbiorcom danych,
w tym podmiotom przetwarzajagcym dane osobowe na zlecenie administratora
(np. Swiadczgcym ustugi w zakresie wsparcia IT) przy czym takie podmioty
przetwarzajg dane na podstawie umowy z administratorem i wytgcznie zgodnie z
poleceniami administratora.

Szczegotowe informacje na temat odbiorcow danych znajdujg sie na stronie
internetowej pod adresem www.pekao.com.pl.

Przekazywanie
danych poza
Europejski Obszar
Gospodarczy

Pani/Pana dane osobowe mogg by¢é przekazywane takze do niektérych
podwykonawcow dostawcéw  systemdéw informatycznych, tj. odbiorcow
znajdujgcych sie w panstwach poza Europejskim Obszarem Gospodarczym, co do
ktérych Komisja Europejska nie stwierdzita odpowiedniego stopnia ochrony danych
osobowych. Przekazywanie danych osobowych odbywa sie na podstawie
standardowych klauzul ochrony danych.

Odbiorcy z siedzibg w panstwach poza Europejskim Obszarem Gospodarczym
wdrozyli odpowiednie lub wiasciwe zabezpieczenia Pani/Pana danych osobowych.

Okres
przechowywania
danych

Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane do czasu wypetnienia prawnie
uzasadnionych intereséw Banku stanowigcych podstawe tego przetwarzania, w
szczegolnosci  zwigzanych z przedawnieniem roszczeh lub do momentu
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wygashiecia obowigzku przechowywania danych wynikajgcego z przepiséw prawa
wskazanych wyzej.

Prawa osoby, Przystuguje Pani/Panu prawo dostepu do swoich danych oraz prawo zadania ich
ktérej dane sprostowania, ich usuniecia lub ograniczenia ich przetwarzania. Na Pani/Pana
dotycza wniosek administrator dostarczy kopie danych osobowych podlegajgcych

przetwarzaniu.

W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
przestanka prawnie uzasadnionego interesu administratora, przystuguje Pani/Panu
prawo whniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania Pani/Pana danych osobowych.

W celu skorzystania z powyzszych praw nalezy skontaktowac¢ sie z administratorem
danych lub z Inspektorem Ochrony Danych. Dane kontaktowe wskazane sg wyze;.
Przystuguje Pani/Panu réowniez prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego
zajmujgcego sie ochrong danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych.

Informacja o Podanie danych jest wymogiem ustawowym, w zakresie okreslonym w przepisach
wymogu podania powotanych w niniejszej klauzuli informacyjnej (Informacja o celu i podstawie
danych prawnej przetwarzania).

Podanie danych osobowych jest niezbedne celem weryfikacji przygotowanego
przez Panig/Pana operatu szacunkowego wraz z jego zatgcznikami dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku — bez podania danych nie jest mozliwe
zrealizowanie tego celu.

Oswiadczam, ze zapoznatam/em sie z przedstawiong mi trescig informacji administratora danych
osobowych dotyczacg przetwarzania moich danych osobowych, w ktérej wskazano kto jest
administratorem moich danych osobowych oraz przyjmuje do wiadomosci spetnienie obowigzku
informacyjnego przez administratora danych.

Data i czytelny podpis




