Zatgcznik nr 1 do Umowy

OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

A. PRZEDMIOT ZAMOWIENIA

Przedmiotem zamodwienia jest wykonanie opinii/operatdéw szacunkowych na terenie
dziatalnosci  Operatora  Gazociggdw  Przesytowych GAZ-SYSTEM  S.A.  Oddziat w
Rembelszczyznie, fj. wojewddziwo: mazowieckie, tddzkie, lubelskie, podlaskie i warminhsko-
mazurskie.

.  Zamawigjgcy przewiduje udzielenie zamodwienia na wykonanie opinii/operatéw
szacunkowych w ilosci nie mniejszej niz 50 szt. zgodnie ze wskazaniem ponizej:

1) wycena wartosci prawa stuzebnosci przesytu z art. 305! i nastepne k.c. ;

2) wycena wartoéci ograniczonych praw rzeczowych do nieruchomosci, miedzy innymi
prawa stuzebnosci przejozdu i przechodu w tym drogi koniecznej (art. 145 k.c.),
z wyjgtkiem stuzebnosci przesytu ;

3) wycena warto$ci prawa wtasnosci do nieruchomosci lub prawa uzytkowania
wieczystego ;

4) wycena wartosci wynagrodzenia z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci
(art. 2241225 k.c.), na ktérej posadowiona jest infrastruktura przesytowa ;

5) wycena wartosci prawa wynikajgcego ze zobowigzania umownego, ktérego Strong
bedzie Spodtka, w szczegdinosci umowy dzierzawy, najmu i uzyczenia w tym czasowe
zajecie nieruchomosci na potrzeby remontowe i inwestycyjne ;

é) wycena wartoéci odszkodowania z tytutu przewidywanych oraz powstatych szkéd
zwigzanych z realizacjq robét budowlanych lub eksploatacyjnych ;

7) wycena wartoéci odszkodowania z tytutu realizacji wycinki drzew i krzewdw w strefie
kontrolowanej gazociggdw lub na terenach naziemnych obiektéw gazowych i szkdd
w tym zwigzanych wraz z dojazdem do miejsca wycinki ;

8) wycena warto$ci sktadnikdw majagtkowych oraz wartosci dzierzawy, najmu lub
uzyczenia sktadnikéw majgtkowych ;

9) wycena wartosci zuzytej infrastruktury/urzqdzen, wartosci ztomu ;

10) wykonanie nowego/aktualnego operatu szacunkowego bqgdz potwierdzenie
aktualnosci istniejgcego operatu szacunkowego, obejmujgcego szacowang
uprzednio przez Wykonawce Nieruchomo$¢ lub Grupe Nieruchomosci;

. Zamawigjgcy zastrzega, ze podana w punkcie |. powyzej ilos¢ opinii/operatéw
szacunkowych stanowi warto$¢ minimalng, a rzeczywiste ilosciowe zapotrzebowanie
moze ulec zwiekszeniu. Zamawiajgcy uprawniony jest do zwiekszenia wskazanej powyzej
minimalnej ilosci zlecanych operatéw, pod warunkiem nie przekroczenia wartosci jakg
Zamawiajgcy zamierza przeznaczy¢ na readlizacje zamdwienia, a Wykonawcy nie

przystugujg wzgledem Zamawiajgcego zadne roszczenia z tytutu powyzszej zmiany.
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Wykonawca w cenie jednostkowe] opinii/operatu szacunkowego uwzgledni wszystkie
koszty realizacji zamodwienia, w tym m.in.: koszty dojazddw, koszt dostarczenia operatdw
do siedziby Zamawiagjgcego oraz koszty zwigzane z pozyskaniem dokumentacii
formalnoprawnej. W kalkulacji kosztéw sporzgdzenia operatu Wykonawca winien takze
uwzgledni¢ koszty dojazdu i kontaktu z wtascicielem lub uzytkownikiem gruntu, a takze
wszelkie pozostate koszty nie wymienione powyzej, ktére Wykonawca powinien
uwzgledni¢ z uwagi na profesjonalny charakter prowadzonej dziatalnosci. Wykonawca w
ramach ustalonego wynagrodzenia, moze zostaé zobowigzany przez Zamawiajgcego do
pisesmnego uzasadnienia dotyczgcego przyjetej metodyki opracowania operatu
(odpowiedz na zarzuty wtasciciela nieruchomosci).

B. WYMAGANIA ZAMAWIAJACEGO DOTYCZACE ZAWARTOSCI OPERATU SZACUNKOWEGO:

I

Operat szacunkowy winien zawierac:
1) strone tytutowq, na ktérej wykonawca umiesci:
a) nrdziatki, obreb, gmina, powiat i wojewddztwo,
b) nrksiegi wieczystej nieruchomosci,
c) wysoko$¢ wynagrodzenia w ramach ustanowionego tytutu prawnego
i odszkodowania w podziale/rozbiciu na wtasciciela i na ewentualnego
posiadacza zaleznego,
d) nazwa urzqgdzenia wraz z parametrami tfechnicznymi.
e) pieczec¢ zawodowa rzeczoznawcy majgtkowego wraz z jego podpisem.
f) miejscowos¢ oraz date sporzgdzenia operatu szacunkowego;

2) wyciqg z operatu szacunkowego sporzgdzony zgodnie z Ustawg o Gospodarce
Nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci ;

3) okredlenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny;

4) okreslenie celu wyceny;

5) opis nieruchomosci, a w szczegdlnosci lokalizacje, stan zagospodarowania;

6) protokdt z ogledzin (wzdr protokotu stanowi Zatgcznik nr 1 do OPZ) wraz z
dokumentacjg fotograficzng wyceniane] nieruchomosci i istniejgce] na nigj
infrastruktury (zdjecia miejsc charakterystycznych dla nieruchomosci oraz catej
infrastruktury naziemnej w zakresie opracowania);

7) stan prawny nieruchomosci z uwzglednieniem danych o witascicielu/uzytkowniku
wieczystym nieruchomosci (imie, nazwisko, opcjonalnie adres zamieszkania);

8) przeznaczenie nieruchomosci w dokumentacii planistycznej, warunki zabudowy,
rodzaj inwestycji, uwarunkowania planistyczne oraz parametry techniczne niezbedne
dla oszacowania wartosci szkody trwatej, a w szczegdlnosci: znajdujacych sie/
projektowanych na terenie dziatki stupkdw  oznacznikowych, kolumn
wydmuchowych, punktdw pomiaru elektrycznego oraz znakdw, tablic

ostrzegawczych, itp. zwigzanych z pracami prowadzonymi przez Zamawiajgcego;
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9) okredlenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych sporzgdzenia operatu
szacunkowego oraz zrédet danych o nieruchomosci;

10) okredlenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci;

11) opis stanu przedmiotu wyceny;

12) analize i charakterystyke rynku w zakresie dotyczgcym celu i sposobu wyceny,
opisujgce rynek wtasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar i okres objete analizqg;

13) przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslanej wartosci;

14) okredlenie wartosci przedmiotu wyceny;

15) wynik kohcowy wraz z uzasadnieniem;

16) klauzule;

17) podpis autora (autoréw) operatu szacunkowego z uzyciem pieczeci zawodowej;

18) ustalenia dodatkowe i zatgczniki, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione;

19) Zatgczniki w postaci:

a) aktualnego na dzieh sporzgdzania operatu wydruku z elektronicznej bazy ksigg
wieczystych, a w przypadku jej braku zaswiadczenia z wtasciwego Sqdu
Rejonowego Wydziatu Ksigg Wieczystych o nie prowadzeniu ksiegi wieczystej i
informaciji ze zbioru dokumentdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla tej
nieruchomosci;

b) aktualnego na dzieh sporzgdzania operatu wypisu z rejestru gruntdw;

c) aktualnej na dzieh sporzgdzania operatu kopii mapy zasadnicze;j;

d) wyciggu/wydruku/kopii z aktualnego migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub w przypadku jego braku - ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy, decyzji o warunkach zabudowy na
przedmiotowej dziatce lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego;

e) innych dokumentédw i danych niezbednych do prawidtowego wykonania
Przedmiotu Umowy, ktdre nie zostaty wprost wyzej wymienione, a ktére
Wykonawca przy uwzglednieniu profesjonalnego charakteru prowadzonej

dziatalnosci, powinien byt uwzgledniac.

Operat szacunkowy nalezy sporzqdzac¢ z uwzglednieniem stopnia ograniczenia
dotychczasowego wykorzystania nieruchomosci przez jej aktualnego wtasciciela,
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz andlizy innych ograniczeh dotyczgcych

nieruchomosci.

Operat szacunkowy powinien uwzglednia¢ ocene stanu formalnoprawnego
nieruchomosci, w szczegdlnosci z uwzglednieniem je| przeznaczenia na podstawie

materiatdw uzyskanych kosztem i staraniem rzeczoznawcy, tj. :

1) aktualnego na dzien sporzgdzania operatu wydruku z elektronicznej bazy ksiag

wieczystych, a w przypadku jej braku zaswiadczenia z wtasciwego Sqgdu Rejonowego
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VI.

VIL.

Wydziatu Ksigg Wieczystych o nie prowadzeniu ksiegi wieczystej i informaciji ze zbioru
dokumentdéw prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla tej nieruchomosci;

2) aktualnego na dzien sporzgdzania operatu wypisu z rejestru gruntow;

3) aktualnej na dzieh sporzgdzania operatu kopii mapy zasadniczej;

4) wyciggu/wydruku/kopii z akfualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub w przypadku jego braku — ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy, decyzji o warunkach zabudowy na przedmiotowej dziatce
lub decyzji o lokalizaciji inwestycji celu publicznego.

5) analizy ustanowionych ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci
wraz z ustaleniem ich wptywu na warto$¢ nieruchomosci;

6) anadlizy zmian przeznaczenia terenu za okres objety wycenqg przez Zamawiajgcego
W ujeciu chronologicznym;

7) informacji o prowadzeniu lub nie prowadzeniu postepowania, majgcego na celu
podziat dziatki lub o wydanej decyzji podziatowej,

8) dokumentaciji fotograficznej z ogledzin wycenianej nieruchomosci wraz z istniejgcg
infrastrukturq (zdjecia miejsc charakterystycznych dla nieruchomosci oraz catej
infrastruktury naziemnej w zakresie opracowania);

9) innych dokumentdw i danych niezbednych do prawidtowego wykonania Przedmiotu
Umowy, ktdére nie zostaty wprost wyzej wymienione, a ktére Wykonawca przy
uwzglednieniu profesjonalnego charakteru prowadzonej dziatalnosci, powinien byt

uwzgledniad.

Wykonawca dokona ogledzin stanu faktycznego nieruchomosci, w tym zweryfikuje
aktualno$¢ dokumentacji dotyczgcej szacowanej nieruchomosci. Pracownicy
Zamawigjgcego uprawnieni sg do ewentualnego uczestnictwa w  ogledzinach
przedmiotowych nieruchomosci, o czym kazdorazowo poinformujg Wykonawce

w Zapotrzebowaniu.

Przy okreslaniu obszaru podlegajgcego opracowaniu, Wykonawca powinien uwzglednic
zapisy wynikajgce z procedur obowigzujgcych u Zamawiajgcego, o czym Zamawiajgcy
kazdorazowo poinformuje Wykonawce w tre$ci Zapotrzebowania. Wykonawca
powinien uwzgledni¢ szeroko$¢ stref ograniczeh zwigzanych z eksploatacjg innych
obiektéw liniowych, celem unikniecia naktadania sie powierzchni od innej infrastruktury,
chyba ze Zamawiajgcy zastrzeze inacze).

Zamawiagjgcy zastrzega sobie prawo do zlecenia jednego operatu szacunkowego dla
Nieruchomosci lub Grup Nieruchomosci, przy czym na potrzeby realizacji niniejszej
Umowy przez Nieruchomo$¢ rozumie sie grunty objete jedng ksiegg wieczystq,
a w przypadku braku ksiegi wieczystej — grunty, dla ktérych prowadzony jest odrebnie
zbidér dokumentdw ksiegi wieczystej, za$ przez Grupe Nieruchomosci rozumie sie kilka
nieruchomosci objetych réznymi ksiegami wieczystymi, ale posiadajgcych tego samego
wiasciciela(i), przez ktére przebiega infrastruktura Zamawiajgcego oraz zlokalizowanych
na terenie jednej gminy.
Operaty szacunkowe nalezy wykonywaé w oparciu o:
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VIIL.

1) Kodeks Cywilny - tekst jednolity Dz.U. 2025 poz. 1071;

2) Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997r., o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024r.
poz. 1145);

3) Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r., w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Wszelkie materiaty stuzgce do wykonania operatu szacunkowego, a nie bedgce
w zasobach Zamawiajgcego, Wykonawca pozyska we wtasnym zakresie i na wtasny
koszt. Zamawiajgcy zobowigzuije sie do udostepnienia Wykonawcy wszelkich materiatdw
znajdujgcych sie w jego zasobach na potrzeby wykonania operatéw, w tym kopie
wypisdw z ewidencji gruntdw, jezeli bedg w jego posiadaniu. W uzasadnionych
przypadkach Zamawiajgcy przekaze Wykonawcy takze dokumenty obrazujgce trase
oraz parametry istniejgcej bgdz projektowanej infrastruktury.

Operaty szacunkowe wyszczegdlnione w pkt. A powyzej nalezy sporzqdzi¢ i dostarczyé
Zamawiajgcemu:
1) wdwbdch egzemplarzach, w wersji papierowej (oryginat);

2) w wersji elektronicznej w formacie *.pdf (kolorowy skan oryginatu) poprzez wystanie
pocztq elektroniczng. Kazdy operat nalezy przesta¢ w jednym potgczonym pliku.
Nazwa pliku zawieraé¢ bedzie dane ewidencyjne dziatku/dziatek (numer, obreb,
gmina) oraz przedmiot wyceny.

LZatgczniki:

1) Zatgcznik nr 1 - Wzdr protokotu z ogledzin.

2) Zatgcznik nr 2 - Wycigg z Procedury P.02.0.01 ,Warunki techniczne eksploatacji sieci

przesytowej” /Pas: montazowy/eksploatacyjny/kontrolowany - podany bedzie przy

kazdym zleceniu na wykonanie operafu szacunkowego/wrysowany na zatgczniku

mapowym - przygotowanym zgodnie z zakresem dokumentacji projektowej/

3) Zatgcznik nr 3 - Warunki techniczne, jokim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich

usytuowanie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013r.
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