RAWSKIE WODOCIAGH
TKANALIZACIA SP°, 2 0.0,

Rawskie Wodociagi i Kanalizacja Sp. z o.0.
w Rawie Mazowieckiej

ZPS-05/2024

Rawa Mazowiecka, dnia 24 pazdziernika 2024r.

Zapytanie w formie rozeznania rynku

Postepowanie prowadzone zgodnie z zasadami Regulaminu udzielania zamowien sektorowych
podprogowych obowigzujgcym w RAWIK Sp. z 0.0. (dostepnym na stronie www.rawik.pl)

1. Spéitka Rawskie Wodociagi i Kanalizacja Sp. z 0.0. z siedzibg w Rawie Mazowieckiej przy ul.
Juliusza Stowackiego 70, zaprasza do zlozenia oferty cenowej na: ,Wykonanie wyceny
Oczyszczalni Sciekéw Zydomice w formie operatu szacunkowego jako nieruchomosci
proponowanej na przyjecie lub stanowiacych zabezpieczenie wierzytelnosci BGK.”

2. Wykonawca zobowigzuje sie do wykonania przedmiotu zamoéwienia zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa oraz Wytycznymi dla rzeczoznawcow majgtkowych w zakresie
sporzadzania operatu szacunkowego nieruchomosci proponowanych na przyjecie Iub
stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci BGK (w zatgczeniu).

3. Zakres zadania obejmuje:

1) sporzadzenie operatu szacunkowedo,

2) zgromadzenie dokumentéw i danych niezbednych do wyceny w formie operatu
szacunkowego, poza dokumentacjg i informacjami bedgcymi w posiadaniu
Zamawiajgcego,

3) inne czynnosci Wykonawcy konieczne do kompleksowego wykonania przedmiotu umowy.

4. Adres obiektu: Oczyszczalnia $ciekdw - zlokalizowana w miejscowoéci Zydomice koto Rawy

Mazowieckiej, na dziatkach o nr ew.: 359,364/1, 394, 397, 476, 648, 653/2, 660, 755, 765,
766, 767 o tgcznej powierzchni 17,47 ha.

5. Pozadany lub wymagany termin realizacji zamdwienia: opracowanie operatu: do 5
miesiecy od dnia podpisania umowy (ztozenie kompletnej dokumentacji Zamawiajqcemu)

6. Operat nalezy wykona¢ w formie opisowej i graficznej (4 egzemplarze) oraz na elektronicznym
nosniku danych (pendrive) (czes¢ graficzng operatu w postaci plikéw PDF oraz dokument
tekstowy w wersji edytowalnej).

7. Wykonawca winien zapozna¢ sie z dokumentacjg dostepng w Spotce RAWIK oraz dokonaé
wizji w terenie w celu zapoznania sie z warunkami zwigzanymi z przedmiotem zamoéwienia, a
takze w celu pozyskania dodatkowych informacji koniecznych i przydatnych do oceny prac,
gdyz wyklucza si¢ mozliwo$¢ roszczen wykonawcy z tytutu blednego skalkulowania ceny lub
pominiecia elementéw niezbednych do wykonania umowy.

8. Wykonawca operatu winien posiada¢ uprawnienia do wykonania dziatalno$ci bedacej
przedmiotem zamowienia. Wykonawca odpowiedzialny jest, za jako$¢, rzetelnosé, zgodnose z
obowigzujacymi przepisami, normami i wytycznymi.

9. Kryterium oceny ofert
Oferty zostang ocenione przez Zamawiajgcego w oparciu o nastepujgce kryteria i ich

znaczenie:
L.p. | Kryterium Znaczenie procentowe kryterium
1 Cena (C) 100%

Zasady oceny kryterium ,,Cena” (C):

A
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W przypadku kryterium ,,Cena” oferta otrzyma zaokrgglong do dwoch miejsc po przecinku
liczbe punktéw wynikajacg z dziatania:
C min
Px(C) = x 100 pkt.
Cx

gdzie:
Px (C) — liczba punktow jakie otrzyma oferta ,, X" za kryterium ,,Cena”;
C min— Najnizsza cena sposréd wszystkich waznych i nieodrzuconych ofert;
Cx - cena oferty ,, X"

10. Cena Ofertowa:
1) Wykonawca poda cene za wykonanie catego przedmiotu zamdwienia.
2) Cena ofertowa musi obejmowac wszystkie koszty niezbedne do wykonania petnej ustugi.
Wszelkie opfaty administracyjne ponoszone w wyniku prowadzonych dziatan zwigzanych z
uzyskaniem uzgodnien, opinii i decyzji - Wykonawca zobowigzany jest do wliczenia ich do
ceny opracowania dokumentacji.

11. Podstawy wykluczenia:

W postepowaniu mogg wzig¢ udziai wykonawcy, ktérzy nie podlegaja wykluczeniu z
postepowania. Zamawiajgcy moze wykluczy¢ z postepowania w szczegéinosci Wykonawcéw na
podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 13 kwietnia 2022r o szczegdlnych rozwigzaniach w zakresie
przeciwdziatania wspieraniu agresji na Ukraine oraz stuzgcych ochronie bezpieczenstwa
narodowego (Dz.U. 2022 poz. 835). Wykonawca jest zobowigzany do zalgczenia do oferty
o$wiadczenia o niespetnianiu ww. przestanek lub zawarcie powyzszego o$wiadczenia w tresci
oferty.

12. O udzielenie zamdwienia ubiegac¢ sie mogg Wykonawecy, ktorzy spetniajg warunki dotyczace:
1) posiadania uprawnienn do wykonywania okreslonej dziatalnosci lub czynnosci, jezeli
przepisy prawa nakladajg obowigzek ich posiadania:

Zamawiajgcy nie ustala szczegolowego warunku w tym zakresie.
2) posiadania wiedzy i doswiadczenia:

Zamawiajgcy uzna warunek za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze wykonanie (zakonczenie)
w okresie ostatnich trzech lat przed uplywem terminu skladania ofert, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w tym okresie, co najmniej 3 wycen nieruchomosci w
formie operatow.

W przypadku Wykonawcow wspdlnie ubiegajgcych sie o udzielenie zamowienia, warunek
odnoszacy sie do wiedzy i doswiadczenia musi by¢ spetniony przez jednego z nich.
3) dysponowania odpowiednim potencjalem technicznym oraz osobami zdolnymi do

wykonania zaméwienia:
Zamawiajacy nie ustala szczegotowego warunku w tym zakresie.

4) sytuacji ekonomicznej i finansowej - Zamawiajacy nie wyznacza szczegodlowego
warunku w tym zakresie.
Zamawiajacy nie ustala szczegotowego warunku w tym zakresie.

a) Opis sposobu skladania ofert i przygotowania oferty:
1) Kazdy Wykonawca moze zlozyé¢ tylko jedng oferte — zgodnie z zatacznikiem nr 2 —
Formularz oferty.
2) Wykonawca moze ziozy¢ oferte w formie elektronicznej na adres email:
rawik@rawik.pl, w formie skanu podpisanej wersji papierowej lub w formie dokumentéw
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sporzgdzonych i podpisanych podpisem elektronicznym. W tytule e-maila nalezy wpisac
,,Oferta na wycene oczyszczalni”.

3) Do oferty nalezy dotaczyé - poswiadczenia lub inne dokumenty, z kitdrych wynika, ze
Wykonawca w ciggu ostatnich 3 lat wykonat nalezycie co najmniej 3 ustugi polegajgce na
wykonaniu 3 wycen nieruchomosci w formie operatow.

4) Formularz ofertowy musi by¢ podpisany przez osobe upowazniong do reprezentowania
Wykonawcy.

5) Oferta powinna by¢ sporzgdzona zgodnie z postanowieniami niniejszego Zapytania i
zawierac wszystkie dokumenty wskazane w Zapytaniu.

13. Pozostate Informacje

1) Niniejsze postepowanie prowadzone jest zgodnie z Regulaminem udzielania zamoéwien
sektorowych podprogowych obowigzujgcym w RAWIK Sp. z o.0. (dostepnym na stronie
www.rawik.pl w zaktadce Przetargi)

2) Wykonawca zobowigzuje sie do wykonania przedmiotu zamédwienia z dotozeniem nalezytej
starannosci, zgodnie z wymaganiami Zamawiajgcego, w szczeg6lnosci z opisem przedmiotu
zamowienia ww. postepowania o zamowienie publiczne.

3) Informujemy, ze zaproponowane ceny bedg poréwnane z innymi ofertami.

Z Wykonawca, ktory przedstawi najkorzystniejszg oferte zostanie podpisana umowa.

4) O wynikach postepowania Oferenci zostang poinformowani droga elektroniczng (numer tel.

fax i adres email nalezy poda¢ w ofercie).

W sprawach dotyczacych postepowania prosimy o kontakt pod numerem tel. 46 814 21 76 wew. 15

Oferte cenows prosze przestac na e-mail: rawik@rawik.pl do dnia 05.11.2024r. do godz. 12:00

Zalaczniki do niniejszego zapytania:
1. Formularz Ofertowy - Zatgcznik nr 1.
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Informacje RODO

1. Zamawiajgcy spetniajgc obowigzek informacyjny okreslony w rozporzgdzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku
Z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz
uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogéine rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.Urz. UE L 119, s. 1)
— dalej RODO informuje, iz:

1)  jest administratorem danych Wykonawcy,

2) w zakresie zwigzanym z przetwarzaniem danych osobowych Wykonawca moze kontaktowaé
sie z wyznaczonym przez Zamawiajgcego Inspektorem Ochrony Danych Osobowych za
posrednictwem poczty elektronicznej adres e-mail: iodo@rawik.pl lub pisemnie na adres
siedziby Zamawiajgcego,

3) dane osobowe Wykonawcy, w tym rowniez jezeli bedzie to niezbedne dane reprezentantow,
petnomocnikéw lub pracownikéw Wykonawcey, a takze innych oséb wskazanych w umowie,
Zamawiajgcy bedzie przetwarzat w celu prawidfowef realizacji niniejszej umowy, wykonania
obowigzkdw prawnych, w tym podatkowych, a takze dla dochodzenia roszczen wynikajgcych
Z przepisbw prawa cywilnego oraz obrony przed takimi roszczeniami, je$li takie sie pojawig
(podstawa z art. 6 ust. 1 lit. b RODO),

4) dane osobowe Wykonawcy bedg przetwarzane przez okres realizacji umowy, wygasniecia
roszczen z niej wynikajgcych oraz przez okres wskazany w odpowiednich przepisach, w tym
ustawie o rachunkowo$ci i ustawie —Ordynacja podatkowa,

5) dane osobowe Wykonawcy mogg zosta¢ ujawnione podmiotom uprawnionym na podstawie
obowigzujgcych przepiséw prawa,

6) Do danych osobowych Wykonawcy mogag tez mie¢ dostep nasi podwykonawcy np. firmy
prawnicze i doradcze,

7)  Wykonawcy przystuguje prawo dostepu danych oraz ofrzymania ich kopii, do sprosfowania
(poprawiania) danych, do usuniecia danych, ograniczenia przetwarzania danych, do
wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych, do przenoszenia danych oraz do
wriiesienia skargi do organu nadzorczego,

8) podanie danych osobowych jest dobrowolne, ale niezbedne do zawarcia i wykonania
niniejszej umowy.

9) Zamawiajgcy przetwarzajgc dane Wykonawcy nie bedzie podejmowat decyzji w sposéb
zautomatyzowany, w tym réwniez w formie profilowania.

2 Wykonawca os$wiadcza, ze zobowigzuje sie wypetni¢ obowigzki informacyjne przewidziane w
art. 13 lub art. 14 RODO wobec 0s6b fizycznych, od ktérych dane osobowe bezposrednio Iub
posrednio pozyskat w celu zawarcia i wykonania niniejszej umowy.
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FORMULARZ OFERTOWY
Przedmiot zaméwienia ~ ,Wykonanie wyceny Oczyszczalni Sciekéw Zydomice w formie
operatu szacunkowego jako nieruchomosci proponowanej na przyjecie lub stanowiacych
zabezpieczenie wierzytelnosci BGK.” (ZPS-05/2024r)

Zatgcznik nr 1

Zamawiajacy — Rawskie Wodociagi i Kanalizacjs Spétka z o0.0. , z siedzibg przy ul. Juliusza

Stowackiego 70, 96-200 Rawa Mazowiecka

WYKonawea — ( N3zWa i @UIES ) ....iu it et e e e e e e

Cena ofertowa netto
(w ztotych)

Podatek
VAT
%

Cena ofertowa brutto
(w ztotych)

Wykonanie wyceny Oczyszczalni Sciekow
Zydomice w formie operatu szacunkowego
jako nieruchomosci proponowanej na
przyjecie lub stanowigcych zabezpieczenie
wierzytelnosci BGK.

Stownie:

WartoSE Brutlo. ... e

Oswiadczamy, iz:

1) JesteSmy zwigzani niniejsza ofertg przez okres 30 dni od uptywu terminu skiadania ofert.
2) Cena oferty uwzglednia wszystkie koszty wykonania zamdwienia.

3) Akceptujemy warunki zaptaty, w tym 30 dniowy termin ptatnosci.

4) Mamy wiedze o warunkach realizacji zaméwienia i nie wnosimy do nich zastrzezen.

5) Posiadamy wszelkie niezbedne $rodki do realizacji zamoéwienia.

6) Oswiadczam(y), ze nie zachodzg w stosunku do mnie przestanki wykluczenia z postepowania
na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 13 kwietnia 2022r o szczegolnych rozwigzaniach w

zakresie przeciwdziatania wspieraniu agres;ji

bezpieczenstwa narodowego (Dz.U. 2022 poz. 835).
7) Oswiadczam(y), iz przyjmujac zamoéwienie do realizacji nie zachodzi konflikt interesow tj.
konflikt pomiedzy moimi/naszymi obowigzkami osobistymi lub stuzbowymi a obowigzkami
wynikajgcymi zakresu niniejszego zaméwienia, kiory mogiby niewlasciwie wplynaé na
wykonywanie powierzonych zadan i obowigzkéw, w szczegdlnosci trudnoéci w bezstronnej i

obiektywnej ocenie faktow i majgcy wplyw na prawidtowos¢ postepowania.

8) Do oferty dotgczono nastepujace dokumenty:

9) Wsprawue oferty nalezy kontaktowac sie z:

e-maili.......oo

(miejscowosc)(data dd/mm/rrrr)
wykonawcy)

! Jezeli nie dotyczy - skresli¢

na Ukraing oraz stuzacych ochronie

(podpis(y) os6b uprawnionych do reprezentowania




Wytyczne dla rzeczoznawcdéw majatkowych w zakresie sporzadzania operatu szacunkowego?
nieruchomosci proponowanych na przyjecie lub stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci BGK

. Wymogi ogélne

1. Sposéb sporzadzenia, forma i tre$é operatu szacunkowego majg byé zgodne:

1)

2)

3)

Z przepisami prawa i zasadami dobrej praktyki zawodowej,

w szczegolnosci:

a) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

b) rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie
wyceny nhieruchomosci,

ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci, po sprawdzeniu i potwierdzeniu przez

rzeczoznawce wiarygodnosci dokumentéw stanowigcych podstawe wyceny (dotyczacych

m.in. stanu prawnego, parametréow technicznych obiektéw budowlanych posadowionych na

nieruchomosci, parametrow ekonomicznych), wedtug aktualnego sposobu uzytkowania

nieruchomosci;

Z niniejszymi Wytycznymi.

2. Operat szacunkowy musi:

1)

2)

by¢ sporzadzony w sposdb przejrzysty i zrozumiaty, umozliwiajgcy jednoznaczne odtworzenie
procesu wyceny, wskazywacd Zrdodta pozyskania danych, a przyjete parametry rynkowe muszg
by¢ uzasadnione, poparte witasciwg analizg rynku, zgodng z rodzajem wycenianej
nieruchomosci;

uwzgledniaé¢ typowe zachowania rynkowe i te cechy nieruchomosdci lub uzyskiwane z nigj
dochody, ktére mozna uznac za trwate w czasie, mozliwe do osiggniecia przez kazdego jej
wiasciciela (nalezy pomija¢ okolicznosci majgce charakter tymczasowy, moggce mie¢ wplyw
na nagty wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci).

3. W operacie szacunkowym nalezy opisac:

1)

2)
3)

4)

przedmiot i zakres wyceny (zgodny z przedmiotem zabezpieczenia kredytu; gdy przedmiot
zabezpieczenia kredytu stanowi cze$é przedmiotu wyceny, nalezy wydzieli¢ w operacie
wartosc¢ tego przedmiotu zabezpieczenia);

cel wyceny (wylacznie dla zabezpieczenia wierzytelnosci Banku);

podstawe formalnoprawna wyceny nieruchomosci oraz Zrédta danych
o nieruchomosciach;

daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci (data sporzgdzenia operatu nie powinna
by¢ péiniejsza niz 30 go dnia od daty dokonania inspekcji wycenianej nieruchomosci);
lokalizacje i sgsiedztwo oraz dostep wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej (jesli
dostep do drogi publicznej nie jest bezposredni nalezy opisaé przez jakie dziatki sie odbywa,
czy i jakie sg ustanowione prawa dostepu do drogi publicznej);

stan prawny nieruchomosci (m.in. w oparciu o ksiege wieczystg oraz ewidencje gruntéw i
budynkéw / kartoteke lokali);

stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci (obligatoryjnie stan aktualny oraz dodatkowo stan
przyszty dla nieruchomosci, na ktérych sg planowane lub prowadzone roboty budowalne
polegajace na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub
remoncie obiektu budowalnego, ze wskazaniem zgodnosci ich prowadzenia z przepisami

! dotyczy takie Valuation Raport sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny przez rzeczoznawce
majatkowego

1/9




prawa budowalnego),

w tym:

a) wydane pozwolenia, rok budowy, rodzaj konstrukcji i wykonczenia, dane
powierzchniowe, rok wykonania remontéw i ich zakres, procentowy i opisowy stopien
zuzycia techniczno — funkcjonalnego (dia obiektow),

b) przydatnosé nieruchomosci do jej aktualnego uzytkowania oraz tkwigcy w niej potencjat
w warunkach aktualnego i projektowanego uzytkowania (jesli jest znane),

c) stopien  wyposazenia w urzadzenia infrastruktury  technicznej  (aktuainy
i przyszty), w tym z uwzglednieniem informacji o odnawialnych zrédtach energii (np.
panele fotowoltaiczne, energia biogazowa, wiatru, wody, geotermia, energia biomasowa,
kolektory stoneczne)

d) certyfikaty dla nieruchomosci zwigzane ze zrownowazonym rozwojem, np.: Swiadectwa
charakterystyki energetycznej, certyfikat PHI, BREEAM i inne, jesli sg dostepne;

8) okolicznosci, ktére moga wpltynaé na zwiekszenie lub zmniejszenie ryzyka kredytodawcy, w
tym majgce wplyw na warto$é¢ wycenianej nieruchomosci, np. istniejgce obcigzenia i
ograniczenia (ograniczone prawa rzeczowe, prawa obligacyjne, wpis do rejestru zabytkow,
strefa ochrony konserwatorskiej itp.), obiekty wzniesione niezgodnie z przepisami prawa, w
fym usytuowane w czesci poza obszarem wycenianej nieruchomosci, ryzyko zmiennosci
dochoddw, inne;

9) czynniki ryzyka ESG, ktére majg wptyw na wartos¢ nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci:

- stan srodowiska, wystepowanie ewentualnych zanieczyszczen, szkodliwych substancji itd.

- wptyw nieruchomosci / inwestycji na spotecznosé lokalng

- ryzyko fizyczne wynikajgce z fizycznych zmian klimatu, ktére w wyniku swojej intensywnosci

moga mie¢ bezposredni wptyw na wartos¢ w zwigzku ze zniszczeniem / uszkodzeniem

zabudowan lub pogorszeniem stanu gruntu (np. powodzie?, podtopienia3, silne wiatry?,
osuwiska, inne),

- na podstawie dostepnej dokumentacji wielkos$¢ zapotrzebowania na energig niezbedng do

zaspokojenia potrzeb energetycznych zwigzanych z uzytkowaniem budynku lub jego czesci

(m.in. wskaZnik EP — zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotng) wraz z podaniem

standardu energetycznego oraz klasyfikacji energetycznej zabudowan,

- na podstawie dostepnej dokumentacji naktady kapitatowe zwigzane z uwzglednieniem
kosztéw niezbednych do poniesienia w celu osiggniecia przez budynek/-ki wymaganych
zgodnie z przepisami standardéw energetycznych, w tym spetnienia przynajmniej
minimalnych norm efektywnosci energetycznej oraz przeprowadzenia innych niezbednych
inwestycji zwigzanych z dekarbonizacjg budynkdéw i doprowadzeniem do ich zeroemisyjnosci

2 ryzyko powodzi rozumiane jako wystepowanie podwyiszonego przeptywu w rzekach np. w wyniku opadéw,
roztopow, silnych wiatrow; efektem powodzi jest wystapienie rzek z ich naturainych koryt; jako reprezentatywne
przyjmuje sig ryzyko na poziomie 1% prawdopodobieristwa wystgpienia zjawiska zgodnie z Mapami zagrozenia
powodziowego

% ryzyko zwigzane z wystgpieniem podtopieri rozumiane jako nastepstwo nawalnych opadéw deszczu, w wyniku
ktorych infiltracja wody opadowej do wéd podziemnych zostaje zaktécona (do okreslenia ryzyka rekomenduje sie
stosowanie danych z projektu KLIMADA 2.0 w ramach scenariusza RCP 4.5 dla roku 2030 w zakresie liczby dni z
opadem przekraczajgcym 20 mm na dobg)

4 silne wiatry - naturalne gwaltowne zjawiska pogodowe powstajace w wyniku duzych réinic cisnienia
atmosferycznego (do okreslenia ryzyka rekomenduje sie stosowanie danych z projektu KLIMADA 2.0 w ramach

scenariusza RCP 4.5 dla roku 2030 w zakresie liczby dni wiatrem w przedziale 10-20 m/s)
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(tj. ryzyko przejscia zwigzane z niezbednymi do poniesienia kosztami przejscia na

niskoemisyjng eksploatacje),

- ryzyko zwigzane z szeroko rozumianymi zmianami rynku w odniesieniu do czynnikéw ESG
takie jak np.: zmiany regulacji prawnych, kary za emisje CO2, zmiany trendéw na rynku
zwigzane ze zrownowazonym rozwojem i ich wptyw na ptynnosé i warto$é nieruchomosci,
ewentualnie inne istotne.

10) przeznaczenie wyceniane] nieruchomosci (zgodnie z art. 154 wust. 2 | 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami); '

11)analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym celu
i sposobu wyceny zgodng z rodzajem wycenianej nieruchomosci wedtug stanu rynku
nieruchomodci z daty sporzadzenia wyceny i z okresu nie dtuzszego niz 2 lata od daty jej
sporzadzenia (relacje popytu i podazy, zestawi¢ w formie tabelarycznej ceny sprzedazy
nieruchomosci lub / i stawek czynszéw najmu uwzgledniajacych warunki uméw najmu/
dzierzawy na rynku wtasciwym — stanowigcych baze danych zastosowana w podejsciu
poréwnawczym lub dochodowym, warunki zawarcia uméw, rodzaj i koszty wydatkéw
operacyjnych, poziom pustostanow, stopy zwrotu, inne w zaleznosci od wyboru podejscia
szacowania);

12) rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci zgodnie z nazwg wskazang w ust. 4 i 6, wybér
podejscia, metody i techniki szacowania;

13) sposdéb obliczenia wartosci nieruchomosci (umozliwiajgcy odtworzenie procesu wyceny,
zatozen i wynikdw posrednich) oraz wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem (w
odniesieniu do przeprowadzonej analizy rynku i cen).

4. Rodzaje wartosci nieruchomosci wymaganych przez Bank i inne dane, ktére powinny by¢ wskazane
w operacie szacunkowym:

1) obligatoryjnie:

a) warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnege stanu i poziomu cen na dzien
wyceny, dla nieruchomosci w budowie uwzgledniajgca aktualny stopien {(w %)
zaawansowania prac budowalnych,

b) wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu przysztego (po zakonczeniu inwestycji,
wedtug stanu techniczno — uzytkowego i stanu zagospodarowania po zakoficzeniu
zaktadanego rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen
na dzien wyceny dla nieruchomosci w trakcie zaktadanego lub realizowanego rozwoju),

c) wartosé rynkowa prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu bez naniesieni; dla
nieruchomosci zabudowanych lub w trakcie zabudowy, obliczenia nalezy przedstawié¢ w
osobnym punkcie operatu;

2) fakultatywnie:

a) wartosé¢ odtworzeniowa nieruchomosci dla nieruchomosci w trakcie zaktadanego lub
realizowanego rozwoju,

b) koszty realizacji inwestycji dla nieruchomosci w trakcie zaktadanego lub realizowanego
rozwoju.

5. Wszystkie wartosci nieruchomosci muszg by¢ odniesione do daty sporzadzenia operatu
szacunkowego i wyrazone w ztotych, bez uwzglednienia podatkdw i optat towarzyszgcych
transakcji kupna / sprzedazy, w szczegblno$ci podatku VAT.

6. W przypadkach szczegdlnych, tj. braku mozliwosci okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci,
dopuszczalne jest okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu  kosztowym (wartosci
odtworzeniowej). Zastosowanie podejscia kosztowego wymaga szczegétowego uzasadnienia w
operacie (dla nieruchomosdci, na ktérych prowadzona jest dziatalno$é gospodarcza Sciéle
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10.

11.

12.

13.

14,

15,

zwigzana z jej specjalistycznym charakterem, nalezy uzasadni¢ brak mozliwosci zastosowania

metody zyskow).

W operacie szacunkowym, w przypadku zastosowania:

1) podejscia pordwnawczego — nalezy zamiesci¢ ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
podobnych rodzajowo do wycenianej nieruchomosci zawarte na rynku wtérnym, z podaniem
daty zawarcia transakcji, adresu, powierzchni uzytkowej budynkéw i gruntu, numerem
dziatki/-ek, z wyszczegdinieniem rodzaju obiektu, funkcji zgodnie z dokumentem
okreslajgcym przeznaczenie terenu, ceny ogdlnej i ceny jednostkowej oraz scharakteryzowacd
obiekty przyjete do bezposredniego pordwnania w aspekcie wytypowanych i opisanych w
operacie cech rynkowych wraz ze wskazaniem gradacji tych cech;

2) podejscia dochodowego — nalezy przedstawic zatozenia przyjete do procesu wyceny, wyliczyé
i uwzglednic¢ stawki czynszu, wydatki operacyjne zwyczajowo ponoszone przez wtasciciela
nieruchomosci na danym rynku, przedstawié¢ sposéb wyliczenia stép kapitalizacji / dyskonta
przyjetych do okredlenia wartosci rynkowych nieruchomosci i uzasadni¢ ich poziom w
odniesieniu do $redniego poziomu rynkowego; dodatkowo przy metodzie zyskdw nalezy
wskazaé¢ Zrodta pozyskania danych, a podpisane kopie dokumentow ksiegowych
obligatoryjnie zatgczy¢ do operatu szacunkowego;

3) podejscia kosztowego — opisa¢ obiekty przyjete do pordwnania (nazwa, numer
i rok wydania katalogu, nr obiektu), dla obiektéw planowanych lub w realizacji naleiy
uwzglednié¢ tylko te elementy prac budowlanych, ktére beda przydatne do przysztej funkcji
nieruchomosci;

4) podejscia mieszanego — nalezy uwzgledni¢ uwagi wskazane powyzej w zaleinosci od
zastosowanych podejsé.

Rzeczoznawca nhie uwzglednia w okreslanych wartosciach powierzchni, na realizacje ktérych nie

zezwalajg stosowne przepisy prawa budowlanego. Wymagana jest zgodno$¢ przyjetej do wyceny

powierzchni z pozwoleniem na uzytkowanie (dla nieruchomosci w realizacji z pozwoleniem na
budowe), a wszelkie rozbieznosci nalezy wyjasni¢ w operacie.

W przypadku wyceny nieruchomosci, w sktad ktérej wchodzg lokale mieszkalne lub / i uzytkowe,

nalezy zataczy¢ do operatu wykaz tych lokali wraz z ich oznaczeniem (numerem lokalu),

przypisaniem powierzchni uzytkowej lokalu, przypisaniem pomieszczen przynaleznych (gdy jest
to mozliwe) i okresleniem wartosci dla kazdego lokalu.

W przypadku, gdy wyceniana nieruchomosé obcigzona jest ograniczonymi prawami rzeczowymi

lub prawami obligacyjnymi (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia albo inna umowa, ktérej

przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci), innymi ograniczeniami, w tym zwigzanymi

z potozeniem nieruchomosci w strefie ochronnej z uwagi na istniejgcg lub projektowang

infrastrukture (liniowa, techniczng, przesytows, transportows, itp.), nalezy wskazaé, w jakim

stopniu majg one wplyw na wartosé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci i uwzglednié je w

wycenie {w tym réwniez warunki wypowiedzenia zawartych umoéw).

Do operatu dotgcza sie zatgczniki wskazane w czeSci IV niniejszych Wytycznych. Brak

wymaganego zatgcznika nalezy uzasadnié¢ w operacie szacunkowym.

Tres¢ operatu i zaltacznikdw muszg byé czytelne, kompletne, posiadaé podpisy o0séb

uprawnionych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez

okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Zze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych

lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
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16. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajagcy operat dziata obiektywnie jako niezaleiny
rzeczoznawca, nhiezalezny od wtasciciela nieruchomosci, kredytobiorcy i kredytodawcy, stosujgc
zasade bezstronnosci.

17. Odstepstwa od niniejszych Wytycznych nalezy opisa¢ w operacie szacunkowym.

18. Do Banku nalezy dostarczyé operat szacunkowy wraz z zatgcznikami. Operat szacunkowy
powinien zawieraé podpis rzeczoznawcy majgtkowego, ktéry go sporzadzit oraz naniesione w
formie nadruku lub pieczatki imie i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci, a takze date jego sporzadzenia. Jezeli operat szacunkowy zostat
sporzadzony przez kilku rzeczoznawcdédw majgtkowych, operat podpisujg wszyscy sporzgdzajacy
go rzeczozhawcy majgtkowi, a takze podajg imie i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci w sposéb wyzej opisany.

19. Bank moze odmdwicé przyjecia operatu szacunkowego lub zazgda¢ dokonania stosownych
poprawek przez autora operatu, jesli zostaty niedotrzymane wymagania okreslone w niniejszych
Whytycznych.

i Wytyczne w zakresie wyceny hieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie wierzytelnosci BGK
z tytutu kredytu PIB oraz finansowania SBC.

1. Sposdb sporzgdzenia, forma i tres¢ operatu szacunkowego majg by¢ zgodne z wytycznymi
zawartymi w czesci | "Wymogi ogdlne”.

2. Preferowanym przez Bank sposobem okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcych
zabezpieczenie wierzytelnosci BGK z tytutu kredytu PIB oraz finansowania SBC jest podejscie
poréwnawcze. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego wartosc rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu dochodowym.

3. W przypadku, gdy wszystkie lokale mieszkalne finansowane sg z udziatem kredytéw PIB lub
finansowania SBC, wartos$¢ rynkowa powinna by¢ okreslona w podejsciu poréwnawczym.

4, W przypadku, gdy w budynku oprdcz lokali mieszkalnych finansowanych z udziatem kredytu PIB
lub finansowania SBC znajdowa¢ sie beda lokale komercyjne {lokale mieszkalne iuzytkowe
przeznaczone na wynajem wolnorynkowy, garaze lub miejsca postojowe w garaiu
wielostanowiskowym przeznaczone na wynajem wolnorynkowy itp.), nalezy okresli¢ wartosc
rynkowa nieruchomosci, z wyodrebnieniem:

1) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale mieszkalne finansowane z udziatem
kredytu PIB lub finansowania SBC — w podej$ciu poréwnawczym;

2) wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale komercyjne - w podejsciu poréwnawczym
lub dochodowym.

5. Okreslenie wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4 w cz. | powyzej powinno byc
ograniczone do czesci nieruchomosci stanowigcej:

1) lokale mieszkaine finansowane z udziatem kredytéw PIB lub finansowania SBC (lokale
mieszkalne i / lub komercyjne, inne);

2) lokale mieszkalne i komercyjne nie kredytowane, ale stanowigce zabezpieczenie
wierzytelnosci Banku.

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

7. W przypadku dokonywania wyceny nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie wierzytelnosci
BGK z tytutu kredytu PIB lub finansowania SBC rzeczoznawca powinien wzigé pod uwage miedzy
innymi praktyczne skutki zwigzane z mozliwoscig prywatyzacji czesci zasobu finansowanego
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10.

11.

12,

przez Bank kredytem PIB lub finansowaniem SBC z wytaczeniem kredytéw udzielonych w ramach
realizacji programow rzagdowych, w tym zgodnie z ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie
ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektorych innych
ustaw; wskazane jest odrebne wyréznienie czesci ,mieszkaniowe]” i ,komercyjnej” oraz wartosci
gruntu, ktéra mogtaby ewentualnie zostaé odtgczona od czesci niezbedne] do zabudowy
budynkiem.

W celu okreslenia wartosci obiektow finansowanych z udziatem kredytu PIB, nalezy przyjaé
zatozenie, ze zasady obrotu i wynajmu lokali mieszkalnych nie podiegajg przepisom, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz w ustawie z
dnia 26 paZzdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
W celu okreslenia wartosci obiektow objetych finansowaniem SBC, nalezy przyjac zatozenie, ze
zasady obrotu i wynajmu lokali mieszkalnych, garazy indywidualnych
i miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych nie podlegajg przepisom,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

W przypadku braku rynku lokalnego transakcji sprzedazy catych obiektéw mieszkalnych
wielorodzinnych o podobnych cechach (nie finansowanych z udziatem kredytu PIB),
rzeczoznawca majgtkowy powinien odniesé sie do rynku sprzedazy lokali mieszkalnych i dokonac
odpowiedniej korekty wartosci ze wzgledu na rdznice charakteru wycenianych praw.

inny rodzaj wartosci, tj. warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu wymuszonej sprzedazy
nieruchomosci powinien uwzglednia¢ wymogi przepiséw prawa w zakresie praw najemcéw
i lokatoréw.

Nieruchomosci stanowigce dodatkowe prawne zabezpieczenie wierzytelno$ci BGK
z tytutu kredytu PIB lub finansowania SBC nalezy wycenic¢ zgodnie z zasadami zawartymi w czesci
| Wymogi ogdlne.

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego powinno byé sporzgdzone zgodnie z

przepisami, o ktorych mowa w czesci | ,,Wymogi ogdlne” niniejszych Wytycznych.

W celu potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego nalezy miedzy innymi:

1) ponownie zbadad stan nieruchomosci, w tym prawny, techniczny, stan zagospodarowania i
przeznaczenia;

2) potwierdzi¢ aktualnos¢ dokumentdéw zataczonych do operatu szacunkowego bedgcego
przedmiotem potwierdzenia, a jesli na nieruchomosci nastapity zmiany nalezy kazdorazowo
dotaczy¢ dokumenty wskazane w czesci IV niniejszych Wytycznych dokumentujgce zmiany.
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Iv.

Wykaz zatacznikéw do operatu szacunkowego

Lp.

Nieruchomo$¢ gruntowa

Opis dokumentu

niezabu
dowana

przeznaczonha do
lub w trakcie
zabudowy

zabudowa
na

Nieruchomosé
lokalowa lub
spotdzielcze

wlasnosciowe prawo
do lokalu

Dokumentacja fotograficzna *

TAK

TAK TAK

TAK

Odpis z ksiggi wieczystej, wydruk z
Elektronicznej Ksiegi Wieczystej (EKW) lub
protokét z badania EKW 2

TAK

TAK TAK

TAK

Podstawa nabycia nieruchomosci (jesli stan
prawny ujawniony w KW nie jest zgodny ze
stanem faktycznym)

TAK

TAK TAK

TAK

Wypis z rejestru gruntéw ?

TAK

TAK TAK

NIE

Wypis z rejestru/kartoteki budynkdw, jezeli
jest prowadzony ?

NIE

TAK NIE

NIE

Wynpis z rejestru/kartoteki lokali, jezeli jest
prowadzony lub zaswiadczenie o
samodzielno$ci lokalu 2

NIE

NIE NIE

TAK

Wyrys z mapy ewidencyjnej ?

TAK

TAK TAK

NIE

Mapa lokalizacyjna nieruchomosci (jesli nie
jest zawarta w tresci operatu)

TAK

TAK TAK

TAK

Urzedowy dokument potwierdzajacy
przeznaczenie terenu %3

TAK

NIE NIE

NIE

10

Dokument potwierdzajgcy powierzchnie
uzytkowa 4

NIE

TAK TAK

TAK

11

Pozwolenie na budowe lub inny dokument
wynikajacy z przepisdw Ustawy Prawo
Budowlane ° wraz z czeécig projektu
budowlanego/ podpisanej koncepcji
budowlanej w zakresie: opis
zagospodarowania terenu, opis do czesci
architektoniczno-budowlanej z zestawieniem
pow. uz., rysunek projektu
zagospodarowania terenu

NIE

NIE TAK

NIE

12

Potwierdzenie przyjecia budynku do
uzytkowania opatrzone klauzulg
ostatecznosci

NIE

TAK NIE

NIE

13

Dokument potwierdzajgcy prawny dostep do
drogi publicznej ®

TAK

TAK TAK

NIE

14

Zbiorcze zestawienie kosztow lub
harmonogram finansowo - rzeczowy, gdy
kredyt dotyczy realizacji inwestycji ( budowy,
remontu, etc.)?

NIE

TAK TAK

TAK

15

Studium wykonalnosci projektu lub
uproszczony biznes plan

NIE

NIE TAK

NIE

16

Umowy generujgce dochéd z nieruchomosci
lub inne umowy, ktorych przedmiotem jest
korzystanie z wycenianej nieruchomosci w
inny sposob wraz z aneksami lub

TAK

TAK TAK

TAK
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tabelaryczny wykaz ww. umow i anekséw z
opisem zawartych warunkow wynikajgcych z
umow dla wycenianej nieruchomosci i
mozliwoscia wypowiedzenia ’

Dokumenty ksiegowe dla nieruchomosci, na
ktérej planowana lub prowadzona jest

17 dziatalno$¢ operacyjna, np. hotele, stacje NIE TAK TAK TAK
paliw, inna specjalistyczna (podpisane przez
osobe sporzadzajacg ) @

Swiadectwo charakterystyki energetycznej
budynku zawsze jesli wymagane zgodnie z
prawem oraz inny certyfikat uzyskany w
18 wyniku realizacji przedsigwzie¢ stuzgcych NIE TAK TAK TAK
poprawie efektywnosci energetycznej (np.
certyfikat PHI, BREEAM, inny - o ile
dostepne)

Raport z procesu partycypacji spotecznej /
19 dialogu z otoczeniem spotecznym (o ile NIE NIE TAK NIE
dostepny)

Inne dokumenty zwigzane ze specyfika

20 o o
wycenianej nieruchomosci

TAK TAK TAK TAK

Opinia o obszarach ryzyka zgodnie ze
standardem ,Wycena dia celow

21 zabezpieczenia wierzytelnosci” z TAK TAK TAK TAK
uwzglednieniem korzysci / ryzyka
zwigzanego z czynnikami ESG

Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego
(autora operatu) sporzadzone na druku BGK
22 (gdy operat zostat sporzgdzony przez kilku TAK TAK TAK TAK
rzeczoznawcow majgtkowych, oswiadczenia
kazdego rzeczoznawcy)

Oznaczenia:

{1

(2)
{3)

{4)

(5}
(6}

{7
(8)

Z daty ogledzin nieruchomosci, obejmujaca wszystkie obiekty budowalne posadowione na nieruchomosci wycenianej (wewnatrz i zewnatrz)
wraz z otaczajgcym sasiedztwem i dojazdem do nieruchomosci.

Data wystawienia dokumentu nie starsza niz 90 dni przed data sporzadzenia operatu szacunkowego.

leden z wymienionych dokumentéw: wypis i wyrys z planu miejscowego, planu ogélnego lub studium uikzp, decyzja o warunkach zabudowy,
informacja z whasciwego urzedu,

Jeden z wymienionych dokumentéw lub wybrany fragment potwierdzajacy przyjete dane powierzchniowe: inwentaryzacja powykonawcza
budynku lub projekt architektoniczno — budowlany (zestawienie powierzchni, opis techniczny, zwymiarowane rzuty kondygnacji), ksigzka
obiektu budowlanego. Jezeli rzeczoznawca wykonat pomiary osobiscie, nalezy zatgczy¢ zestawienie powierzchni zawierajgce
wyszczegdlnienie rodzajow pomieszczen w budynku wraz z ich powierzchnig uzytkowa. Dokument potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowg
nie jest wymagany jesli dane powierzchniowe wykazane sg w ksigdze wieczystej, wypisie 2 rejestrow ewidencji gruntow i budynku fub
pozwoleniu na budowe / potwierdzeniu zgtoszenia do uzytkowania i s3 one zgodne ze stanem faktycznym (co nalezy potwierdzi¢ w operacie).
leden z wymienionych dokumentdéw: prawomocne pozwolenie na budowe, wydane decyzje o warunkach zabudowy

W przypadku watpliwosci w zakresie zapewnienia prawnego dostepu do drogi publicznej wymagany jest jeden z dokumentow:
zaswiadczenie dot. dostepu do drogi publicznej, zezwolenie na lokalizacje zjazdu, uchwata w sprawie zaliczenia drogi do kategorii drogi
gminnej/ powiatowej/ wojewddzkiej/ krajowej, inne.

Whytacznie jesli takie umowy sg zawarte dla wycenianej nieruchomosci.

Wykaz srodkéw trwatych (grupa, numer, wartos¢ poczatkowa, wartosé biezgca netto), bilans oraz rachunek zyskow i strat za trzy lata
obrachunkowe (jesli dziatalnosci prowadzona jest krécej — z okresu od rozpoczecia do ostatniego okresu rozliczeniowego), zestawienie
obrotow i sald w czesci zwigzanej z dziatalnoscia operacyjng prowadzong na nieruchomosci.

Dokumenty istotne w procesie okrestenia wartosci nieruchomosci, np. decyzje o wpisie do rejestru zabytkdw, pozwolenie na prowadzenie
robét budowlanych dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw, wydane koncesje.
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Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego

Oswiadczam, iz dziafajac na zlecenie

(nazwa / nazwisko)

przyjmuje odpowiedzialno$é wobec Banku Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie za operat
szacunkowy nieruchomosci potozonej w

.......................................................................................................................................

(adres nieruchomosci, nr dziatki, nr ksiegi wieczystej)
sporzadzony W dniu ....eceecveevenververnnnene. dla celdw zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

Ponadto odwiadczam, ze:

1) zapoznatem sie z Wytycznymi dla rzeczoznawcéw majgtkowych w zakresie sporzgdzenia operatu
szacunkowego nieruchomosci proponowanych na przyjecie lub stanowigcych zabezpieczenie
wierzytelnosci BGK,

2) operat szacunkowy zostat sporzgdzony przeze mnie osobiscie zgodnie z ww. Wytycznymi, a
ewentualne braki w odniesieniu do ww. Wytycznych zostaty wyjasnione w operacie szacunkowym,

3) dziatam jako niezaleiny rzeczoznawca i jestem oschg niezalezng od procesu decyzyjnego w sprawie
udzielenia kredytu pod ww. nieruchomosé,

4) posiadam aktualne ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu wykonywanego zawodu
rzeczoznawcy majagtkowego zawarte zgodnie z ohowigzujgcymi przepisami prawa polskiego,

5) nie posiadam, bezposrednio ani posrednio, udziatu w przedmiocie majatkowym,

6) nie kieruje sie zdolhoscig kredytowa kredytobiorcy i nie ma ona wptywu na moje decyzje,

7) nie wystepuje w moim przypadku faktyczny ani potencjalny konflikt intereséw co do

danego przedmiotu majatkowego, procesu wyceny ani rezultatu wyceny,

8) nie mam powigzan ani z nabywcg, ani ze sprzedawca przedmiotu majatkowego,

9) wyrazam zgode na kontakt telefoniczny lub mailowy (......adres mailowy Iub telefoniczny Rzeczoznawcy
MajatkOWEgoe e v reses ) pracownika Banku w celu wyjasnienia watpliwosci zwigzanych z operatem
szacunkowym i w razie uzasadnionych spostrzezeri merytorycznych i / lub brakéw w dostarczonej
dokumentacji zobowigzuje sie dokonad stosownych korekt i uzupetnien.

Data, imie, nazwisko, numer uprawnien Data  przyjecia  operatu i podpis pracownika  Banku
i podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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