Zatacznik nr 1do Zapytania ofertowego 3/PN/2019
na wyb0r rzeczoznawcy majatkowego, ktdry dokona wyceny nieruchomosci nalezacych do spotek Grupy Kapitatowej Polski Holding
Nieruchomosci S.A.

SPECYFIKACJA PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

Przedmiotem zaméwienia jest wykonanie wyceny nieruchomosci nalezacych do Spétek Grupy Kapitatowej Polski
Holding Nieruchomosci S.A. (dalej ,Grupa”), gdzie nieruchomos$¢ rozumiana jest w sposéb biznesowy i stanowi
ekonomicznie wyodrebniong cato$¢ na potrzeby dziatalnosci Grupy, bez wzgledu na to, czy dla danej
nieruchomos$ci prowadzona jest jedna lub wiecej ksigg wieczystych lub czy dana nieruchomo$¢ obejmuje lub
potozona jest na jednej lub wigkszej liczbie dziatek. Co do zasady, jedna nieruchomo$¢ obejmuje zaréwno
dziatke (dziatki) gruntu, jak i budynki, w tym stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci Grupy.

Warto$¢ okreSlona w ramach wyceny dla kazdej nieruchomo$ci bedzie podana oddzielnie dla catej
nieruchomosci i oddzielnie dla gruntu.

Przedmiot zaméwienia:
| Raport Petny z Wyceny na dzien 31.12.2019r., 31.12.2020r. oraz 31.12.2021r. zawierajacy:
1) Desktopy dla kazdej nieruchomosci, zgodnie z definicjg desktopu okre$long w zataczniku nr 1A do
Specyfikacii;
2) Tabelaryczne podsumowanie wycen dla wszystkich nieruchomoséci ,Podsumowanie Raportu” zawierajace
m.in.:
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nazwe nieruchomo$ci;
lokalizacje;
sektor rynku;
powierzchnie gruntu w m;
powierzchnie najmu budynku w m?;
dochod operacyjny netto;
oszacowany €zynsz rynkowy;
stopa dyskontowa/kapitalizacji w %;
warto$¢ rynkowa w PLN i w EUR;
zastosowane podejscie do wyceny;
zatozenia dodatkowe;
w przypadku wyceny w podejsciu poréwnawczym wskazanie dla Nieruchomosci sredniego czynszu
rynkowego (ERV).
3) Analize rynku nieruchomos$ci w poszczegolnych segmentach rynku, w odniesieniu do regionéw Polski, w
ktorych zlokalizowane sg nieruchomosci Grupy; w szczego6lnosci powinna zawiera¢ analizy o :
a) sytuacji gospodarczo — ekonomicznej Polski;
b) rynku biurowym:;
c) rynku mieszkaniowym;
d) rynku logistycznym;
e) rynku ustug i handlu;
f) rynku hotelowym;
g) rynku nieruchomosci gruntowych.
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[l Raport Skrécony w formie Desktopdw przygotowywany na koniec kazdego z trzech pierwszych kwartatow
2019r., 2020 r. oraz 2021r., o ile zaszly istotne zmiany na Nieruchomosciach mogace mie¢ wptyw na
warto$¢, ktére kazdorazowo wskazuje Zamawiajacy,

. W ramach wyzej wskazanych wycen (Raport Petny, Raport Skrocony), Zamawiajacy moze wymagaé
wyceny w podziale na dziatki’kompleksy dziatek (wynagradzanie za dodatkowy podziat bedzie odrebnie
negocjowane na etapie umowy).

IV. Ponadto wyceny bedg dotyczyty nieruchomosci dodatkowo wskazanych przez Zamawiajgcego w zaleznosci
od jego potrzeb, m.in.:

a. wyceny w formie operatow szacunkowych dla potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci finansowej;
b. wyceny w formie operatéw szacunkowych dla nieruchomosci planowanych/rozwazanych do zakupu
(dla nieruchomosci zabudowanych oraz niezabudowanych), przy czym z uwagi na réznorodnos¢




takich wycen, wynagrodzenie za wyceny bedzie odrebnie negocjowane na etapie podpisywania

umowy;
C. ekspertyza/opinia 0 wysoko$ci stopy kapitalizacji dla nieruchomos$ci komercyjnych;
d. ekspertyza/opinia do wycen sporzadzonych przez organy publiczne na potrzeby aktualizacji optaty z

tytutu uzytkowania wieczystego, ustalenia optaty planistycznej badZ optaty adiacenckie;.
Cel takich dodatkowych wycen oraz zakres zostang kazdorazowo uzgodnione pomiedzy stronami.

Podstawa wyceny:

Wycena portfela Nieruchomos$ci nalezacego do Grupy PHN na potrzeby sprawozdan finansowych, zgodnie z
MSR/MSSF. Wycena powinna by¢ wykonana zgodnie z RED BOOK RICS.

Data wyceny:

Wycena bedzie sporzadzona na dzien 31.12.2019r., 31.12.2020r. oraz 31.12.2021r. z opcjg ewentualnej
odrebnej wyceny w formie Desktopéw na koniec kazdego z trzech pierwszych kwartatéw 2019r., 2020r. oraz
2021r.

Waluta:

Wyniki wyceny (warto$¢ rynkowa) zostang przedstawione w euro i polskich ziotych, przeliczonych zgodnie ze
$rednim kursem EUR/PLN, publikowanym przez NBP na dzien sporzadzenia wyceny, dla kazdej Nieruchomo$ci
oddzielnie oraz tacznie dla catego portfela.

Jezyk raportu:
Wszystkie opracowania zostang wykonane w jezyku polskim.

Oferta cenowa:
Powinna zawiera¢ oddzielnie cene za:
|. Raport Petny z Wyceny (za wycene wszystkich Nieruchomo$ci)
Il. Raport Skrécony z Wyceny (cena przy zatozeniu wyceny 25 nieruchomos$ci w ciggu roku oraz cena
jednostkowa za desktop)
1. Wyceny w formie operatow szacunkowych dla potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci finansowej (cena przy
zatdzeniu wyceny 4 nieruchomosci w ciagu roku oraz cena jednostkowa za wykonanie jednej wyceny)
IV. Ekspertyza/opinia 0 wysokosci stopy kapitalizacji dla nieruchomos$ci komercyjnych (cena przy zatozeniu
wykonania 10 ekspertyz/opinii oraz cena jednostkowa za wykonanie jednej ekspertyzy/opinii)
V. Ekspertyza/opinia do wycen sporzadzonych przez organy publiczne na potrzeby aktualizacji optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, ustalenia optaty planistycznej badz optaty adiacenckiej (cena przy zatozeniu 10
ekspertyz/opinii oraz cena jednostkowa za wykonanie jednej ekspertyzy/opinii)

Wszystkie ceny powinny by¢ podane liczbowo, z wyodrebnieniem podatku od towardw i ustug.

Termin Realizacji Zaméwienia
I Orientacyjny termin wykonania Raportu Petnego:
Ostateczne wersje Raportu Petnego zostang sporzadzone i przekazane nie pdzniegj niz:

a) dlawyceny na 31 grudnia 2019 r. do korica stycznia 2020 r.
b) dla wyceny na 31 grudnia 2020 r. do korica stycznia 2021 r.
b) dlawyceny na 31 grudnia 2021 r. do konca stycznia 2022 r

[I. Orientacyjny termin wykonania Raportu Skréconego: 5 dni roboczych od dnia przekazania zaktualizowanych
dokumentéw oraz ztozenia Wykonawcy zlecenia w formie elektronicznej. Jesli wycena bedzie jednorazowo
dotyczy¢ wiecej niz jednej Nieruchomosci, termin na przekazanie wydtuza sie o dwa dni robocze za kazda
kolejng Nieruchomo$¢, ale facznie termin na przekazanie bedzie wynosit maksymalnie 25 dni roboczych.

ll. Orientacyjny termin wykonania wyceny dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bedzie wynosit
maksymalnie 15 dni roboczych od dnia przekazania wszystkich niezbednych dokumentéw

IV. Orientacyjny termin wykonania ekspertyz/opinii bedzie wynosit 5 dni roboczych od dnia przekazania
wszystkich niezbednych dokumentéw



Informacje i warunki dodatkowe

1.

Wykonawca przeniesie na Spotke wszelkie majatkowe prawa autorskie zwigzane z wykonanymi Raportami
lub udzieli licencji na wykorzystanie Raportow w zakresie niezbednym do korzystania przez Spétki Grupy z
tych dokumentow w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia.

Przed przyjeciem oferty Zamawiajacy moze przeprowadzi¢ dodatkowe rozmowy z Wykonawcami w celu
doprecyzowania i wynegocjowania warunkéw umowy.

Podstawowe informacje dotyczace Nieruchomosci zostang udostepnione po ztozeniu przez Wykonawcow
zainteresowanych udziatem w ww. postepowaniu Zobowigzania do zachowania poufnosci, ktérego wzor
stanowi Zatacznik nr 8 do zapytania ofertowego. Do tresci Zobowigzania nalezy dotaczy¢ aktualny odpis z
wiasciwego rejestru KRS lub dokument Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej oraz
petnomocnictwa 0s6b podpisujacych do podejmowania zobowigzan w imieniu Wykonawcy o ile nie wynikajg z
przepisow prawa lub innych dokumentdw.

Zamawiajacy udostepni do wykonania wyceny wypisy i wyrysy z rejestru gruntow i budynkéw, odpisy z Ksiag
Wieczystych dla nieruchomosci, informacje odnosnie przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a takze aktualne pomiary powierzchni budynkéw oraz inne dokumenty niezbedne do
prawidtowego dokonania Wyceny.

Charakter Oferty
Zapytanie nie jest oferta w rozumieniu art. 66 i nastepnych Kodeksu cywilnego.

Podstawowe informacje o majatku Grupy PHN S.A.:

liczba nieruchomo$ci: 154, w tym:

- 81 nieruchomosci komercyjnych,

- 31 mieszkaniowych i pozostatych,

- 6 projekty inwestycyjne w realizacji,

- 5 projektow inwestycyjnych zakoriczonych,

- 31 nieruchomo$ci niezabudowanych,

lokalizacja nieruchomosci: gtéwnie Warszawa i okolice (120), Wroctaw (4), Tréjmiasto (6), pozostate (24)
pofozone na terenie catej Polski.



