OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

1. Przedmiotem zamoéwienia jest $wiadczenie przez Wykonawce ustug w zakresie:
1) posrednictwa w wynajmie nieruchomosci:

a) budynku Segmentu B posadowionego w Poznaniu przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 404

Poznanskiego Parku Technologiczno - Przemystowego (dalej jako ,,Budynek Segment B”)

2) zarzadzania nieruchomoscia Budynku Za Bramka z parkingiem podziemnym zlokalizowanym w

Poznaniu przy ulicy Za Bramka 1.

POSREDNICTWO W WYNAJMIE NIERUCHOMOSCI

1. Zakres ustugi bedzie uwzglednial wynajecie catosci lub w czeéci przeznaczonej do wynajmu

powierzchni Budynku z uwzglednieniem pkt 2.

2. Zamawiajacy przeznacza do wynajmu cze$¢ powierzchni biurowej Budynku Segment B (czgsé
powierzchni jest wynajeta, ale z uwagi na mozliwo$¢ zakonczenia aktualnie obowigzujacych uméow
najmu w uméwionych terminach lub przed uméwionymi terminami wielko$¢ powierzchni moze ulec
zmianie). W przypadku wynajecia powierzchni catej kondygnacji budynku jednemu najemcy

przedmiotem najmu bedzie powierzchnia uzytkowa tej kondygnacji.

3. W ramach realizacji przedmiotu zamowienia Wykonawca bedzie zobowigzany do znalezienia
najemcy lub najemcow cato$ci lub cze$ci powierzchni Budynku przeznaczonej do wynajmu i
doprowadzenia do zawarcia umowy lub umoéw najmu, w szczegélnosci do wykonywania

nastgpujacych czynnosci:

- przeprowadzenia analizy rynku nieruchomo$ci w Poznaniu w segmencie najmu powierzchni

biurowych,

- sporzadzenia materialow informacyjnych dotyczacych oferty Zamawiajacego w zakresie najmu

powierzchni,

- informowania zainteresowanych podmiotéw o mozliwosci najmu przedmiotowej powierzchni na
warunkach Zamawiajacego - dostgpnymi sobie metodami i technikami, przy wykorzystaniu
materialow i informacji dotyczacych oferty Zamawiajgcego zard6wno wiasnych jak i dostarczonych

przez Zmawiajacego,

- wskazania Zamawiajacemu potencjalnego najemcy catosci lub czesci powierzchni przeznaczonej do

wynajmu,



- organizowania spotkan Zamawiajacego z potencjalnym najemcg 1 udzielania wsparcia

Zamawiajacemu w rozmowach z potencjalnym najemca,

- wspoltpracy przy konstruowaniu oraz negocjacjach warunkéw umowy najmu jaka bedzie zawarta z

potencjalnym najemca.

4. Wskazanie Zamawiajagcemu potencjalnego najemcy polega na przekazaniu Zamawiajacemu
sporzadzonego w formie pisemnej zgloszenia najemcy. Zgloszenie powinno zawiera¢ co najmniej
dane indentyfikacyjne potencjalnego najemcy, jego charakterystyke biznesowa oraz informacje o

sposobie zaprezentowania mu oferty Zamawiajacego.

5. Wszelkie  czynnosci  Wykonawca  zobowigzany  bedzie  wykonywaé  zgodnie
z zasadami wynikajacymi z obowigzujacych przepisow prawa oraz zgodnie ze standardami

zawodowymi, kierujac si¢ przede wszystkim ochrong interesu Zamawiajacego.

6. Wykonawcy bedzie przyshugiwa¢ wynagrodzenie jedynie w przypadku doporowadzenia do
zawarcia przez Zamawiajacego pierwszej umowy najmu
z najemca wskazanym przez Wykonawce. Kazdorazowo po zawarciu przez Zamawiajacego umowy
najmu z najemca wskazanym przez Wykonawce
i zaakceptowanym przez Zamawiajacego, Wykonawcy przyslugiwaé bedzie wynagrodzenie
odpowiadajace iloczynowi wynajetej powierzchni, ktorej dotyczy umowa najmu ( biurowej lub
uzytkowej kondygnacji w przypadku wynajecia catej kondygnacji jednemu najemcy) powigkszonej o
wspotczynnik powierzchni wspolnych i podanej w ofercie Wykonawcy ceny za znalezienie najemcy

na 1 m? powierzchni najmu.

7. Minimalny okres obowigzywania umowy/uméw najmu powierzchni budynku wskazanego w pkt. 1

ppkt. a) wynosi 3 lata.

8. Zestawienie powierzchni do wynajecia (m?) na poszczegdlnych kondygnacjach Segmentu B:

1 open space 342,76 342,76
2 2.22 35,28 35,28
3 open space 306,45 306,45
4 open space 815,30 765
Razem 1499,79 1449,49

9. Laczna calkowita wielko$¢ powierzchni uzytkowej bedacej przedmiotem najmu wynosi 1499,79

mZ.



10. Sporzadzenie Memorandum Informacyjnego — dokumentu zawierajgcego informacje niezbedne
do podjecia decyzji dotyczacej ewentualnego kupna przez potencjalnego inwestora terenu bedacego
wlasno$ciag Zamawiajacego zlokalizowanego w Poznaniu przy ulicy 28 Czerwca 1956 r. - w jezyku

angielskim i polskim - w przypadku zaistnienia takiej potrzeby po stronie Zamawiajacego.

W powyzszej lokalizacji posadowionych jest nastepujacych 5 budynkow:

Budynek nr 406 potozony na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 406 w
Poznaniu (dziatki nr 11/3, 11/4, 11/9, 12/5, 12/6, 12/7, arkusz mapy nr 20, obrgb Dgbiec), o
powierzchni catkowitej 6.856,63 m?. Budynek sze$ciokondygnacyjny z podpiwniczeniem — garazem
podziemnym, z dwoma wejsciami, wyposazony w dwie windy osobowo-towarowe, dwie Klatki
schodowe; wokot budynku zlokalizowane sg dojscia, ciagi piesze oraz parkingi naziemne. W budynku
znajduja si¢ dwie sale konferencyjne wyposazone w sprzet multimedialny. Budynek oddany do uzytku
w 2011 r. wybudowany w ramach projektu ,,Rozw6j Poznanskiego Parku Technologiczno-
Przemystowego wraz ze stworzeniem systemu wsparcia przedsiebiorstw — etap I” w ramach

Wielkopolskiego Regionalnego Programu Operacyjnego 2007-2013, Priorytet I, Dziatanie 1.4.

Budynek nr 404 potozony na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 404 w
Poznaniu (dziatki nr 11/9, 12/7, arkusz mapy nr 20, obreb Debiec), o powierzchni catkowitej 5.587 m?.
Budynek szesciokondygnacyjny z podpiwniczeniem — garazem podziemnym, z czterema wej$ciami,
wyposazony w dwie windy osobowe, dwie klatki schodowe; wokot budynku zlokalizowane sg dojscia,
ciagi piesze oraz parkingi naziemne. W budynku znajduje si¢ sala konferencyjna wyposazona w sprzet
multimedialny. Budynek oddany do uzytku w 2014 r. wybudowany w ramach projektu ,,Rozwdj
Poznanskiego Parku Technologiczno-Przemystowego wraz ze stworzeniem systemu wsparcia
przedsigbiorstw — etap II” w ramach WRPO 2007-2013, Priorytet I, Dziatanie 1.4., w ramach pozyczki
,JESSICA”.

Budynek nr 398 A potozony na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 398 w
Poznaniu (dziatki nr 10/12, 11/3, 11/4, 11/9, 12/5, 12/6, 12/7, arkusz mapy nr 20, obreb Debiec), o
powierzchni catkowitej 1.756,80 m? Budynek czterokondygnacyjny, cze¢$ciowo podpiwniczony, z
trzema wejSciami, dwiema klatkami schodowymi; wokot budynku zlokalizowane sa dojscia, ciagi
piesze oraz parkingi naziemne. Budynek z 1968 r., wyremontowany w 2008 r., w ktorym

pomieszczenia biurowe po remoncie osiaggnety poziom C.

Budynek nr 398 B potozony na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 398 w
Poznaniu (dziatki nr 10/12, 11/3, 11/4,11/9, 12/5, 12/6, 12/7, arkusz mapy nr 20, obreb Degbiec), o

powierzchni catkowitej 432,90 m?. Budynek trzykondygnacyjny, czgsciowo podpiwniczony, z dwoma
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wej$ciami, dwiema klatkami schodowymi; wokot budynku zlokalizowane sg doj$cia, ciagi piesze oraz
parkingi naziemne. Budynek z 1968 r., wyremontowany w 2009 r., w ktorym pomieszczenia biurowe

po remoncie osiaggngty poziom C.

Budynek nr 400 potozony na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. 28 Czerwca 1956 r. nr 400 w
Poznaniu (dziatki nr 10/12, 11/3, 11/4, 11/9, 12/5, 12/6, 12/7, arkusz mapy nr 20, obreb Debiec), o
powierzchni catkowitej 2.485,00 m?. Budynek pigciokondygnacyjny z podpiwniczeniem, z dwoma
wejsciami, dwiema klatkami schodowymi, wyposazony w jedng windg osobowa; wokot budynku
zlokalizowane sg dojsécia, ciagi piesze oraz parkingi naziemne. Budynek w trakcie przebudowy i
modernizacji realizowanej w ramach projektu pt. ,,Rozwdj Poznanskiego Parku Technologiczno-
Przemystowego poprzez specjalistyczne ustugi doradcze wspierajace I0OB oraz funkcjonalne
wlaczenie Budynku 400 w struktury PPTP” w ramach Wielkopolskiego Programu Operacyjnego na
lata 2014-2020, O$ Priorytetowa 1, Dziatanie 1.3, Poddziatanie 1.3.2.

t.aczna powierzchnia terenu wynosi 1,34 ha.
Rysunek pogladowy

R
TE

TECHNOLOGICZNO
PRZEMYSLOWY

Budynek 398A POZNANSKI PARK

Budynek 3988 .

ul. Samotna




ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA BUDYNKU ZA BRAMKA

1. Ustuga zarzadzania Budynkiem Za Bramka obejmuje zarzadzanie catoscig budynku: parking na 299

miejsc postojowych oraz powierzchnia ustugowo — biurowa.

2. Czgsé¢ parkingu stanowigcego kondygnacije -1, kondygnacje -2 oraz kondygnacje 0 w budynku Za
Bramka (z wylaczeniem 8 miejsc postojowych bedacych w dyspozycji Zamawiajgcego i najemcoéw
powierzchni budynku oraz powierzchni wykorzystywanych przez Zamawiajagcego na cele inne niz
parking na kondygnacji 0) jest w dyspozycji operatora parkingu firmy eVend S.A. Parking stanowiacy
kondygnacje -3 jest w dyspozycji Zamawiajacego.

3. Zestawienie powierzchni uzytkowej (m?) na poszczegdlnych kondygnacjach Budynku ustugowo —

biurowego Za Bramka:

-2 2.729,70 2.523,69
-1 2.728,43 2.512,50
0 2.454,64 1.557,40
1 2.133,76
2 1.813,86
3 1.391,42

Razem 15.978,91 9.116,92

4. Zakres ustugi bedzie uwzgledniat:

— przygotowanie strategii zarzadzania nieruchomoscia,

— doradztwo w zakresie kontraktowania ustug oraz nadzor nad zakontraktowanymi do obstugi

nieruchomosci firmami,

— doradztwo w postanowieniach umoéw najmu dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia,

miejscami parkingowymi oraz w kwestiach technicznych,



doradztwo w zakresie udzielenia zgody na podnajem oraz/lub dokonanie cesji umowy najmu

na prosbe¢ najemcy,

doradztwo w zakresie wypetniania deklaracji na podatek od nieruchomosci,
weryfikacje skutecznos$ci zabezpieczen z uméw najmu oraz zarzadzanie nimi,
monitoring depozytéw i naleznosci z tytutu czynszu i optat eksploatacyjnych,

biezace kontrolowanie terminowego regulowania ptatnosci z tytulu zawartych uméw najmu
oraz niezwloczny kontakt z najemcami w przypadku stwierdzenia zalegto$ci i wysylanie

wezwan do zaplaty z tytutu zaleglych naleznosci,

utrzymywanie biezacych kontaktéw z Zamawiajagcym w sprawach zwigzanych z biezgcym
zarzadzaniem umowami najmu, innymi stosownymi dokumentami, procedurami
egzekwowania od najemcoéw zaleglych platnosci (przygotowanie dokumentow dla

zewnetrznej kancelarii prawnej obstugujacej Zamawiajacego),
wystawianie faktur VAT sprzedazowych

gromadzenie danych od dostawcow mediow dla celow rozliczeniowych. Pozyskiwanie
danych z odczytow licznikow (energia elektryczna, woda, kanalizacja etc.) w celu

skalkulowania kosztow eksploatacyjnych,

dokonywanie rozliczen kosztow eksploatacyjnych i zuzycia medidw najemcow w
odpowiednim terminie zgodnie z postanowieniami umow najmu. Doradzanie Zamawiajacemu

odnosnie kosztéw, ktore powinni ponosi¢ najemcy,

przygotowywanie corocznych budzetow wydatkow eksploatacyjnych budynku. Budzety

podlegaja akceptacji Zamawiajacego zanim wejda w zycie,

indeksacje stawek czynszu i aktualizacje optat eksploatacyjnych w terminach wynikajacych
zumdéw najmu oraz dokonywanie aktualizacji wysokosci depozytow wynikajacych ze

Wzrostu czynszu,
kontrolg poprawnosci i prawidtowosci danych i rozliczen wskazanych w fakturach,
kontrole wykonywania zobowigzan najemcy wynikajacych z umoéw najmu,

przygotowywanie kwartalnych sprawozdan na temat wydatkow potwierdzonych odpowiednia

dokumentacjg/fakturami,
przygotowywanie sprawozdan na koniec kazdego roku eksploatacyjnego/finansowego,

utrzymywanie kopii dokumentéw oraz wszelkiej dokumentacji zwigzanej z zarzadzaniem

Nieruchomosciag wraz z zestawieniem wszystkich przeprowadzonych serwiséw, przegladow



technicznych, zgloszen usterek do Gwaranta, wykonanych przez Gwaranta napraw
gwarancyjnych i wydatkoéw, informowanie firmy ubezpieczeniowej w mozliwie najkrotszym
czasie 0 wszelkich zdarzeniach, ktore moga by¢ podstawg do zgloszenia roszczen w ramach

polisy ubezpieczeniowej oraz przekazanie dokumentacji w przypadku zgtoszenia szkody,

informowanie Zamawiajagcego o wszelkich szkodach, ktére wymagaja zgloszenia do
ubezpieczyciela. Wykonawca po uzgodnieniu z Zamawiajacym, bedzie wdrazaé w jego

imieniu zalecenia wskazane przez ubezpieczycieli,
potroczne przeglady kosztow utrzymania nieruchomosci i ich optymalizacje,

nadzor i organizacj¢ wymaganych prawem oraz wynikajacych z udzielonej przez Generalnego
Wykonawce Budynku Za Bramkg gwarancji i r¢kojmi przegladéw technicznych budynku i

instalacji, serwisOw oraz usuwania usterek,

powiadamianie najemcow o konieczno$ci dostepu do wynajetej przez nich powierzchni,
zapewnienie Obstudze Technicznej i Zamawiajagcemu dostepu do wynajetych powierzchni w

terminach uzgodnionych z najemcami,

organizacj¢ i udzial w inspekcjach stanu technicznego nieruchomos$ci raz na tydzien z

udzialem Obstugi Technicznej oraz Zamawiajacego,

miesigczne raportowanie do Zamawiajacego o stanie technicznym nieruchomo$ci wraz
Z oceng prawidlowosci 1 zgodno$ci z zawartymi umowami realizacji uslug przez Obstuge
Techniczng i Gwaranta (Generalnego Wykonawce Budynku Za Bramka) - raport winien
zosta¢  przekazany Zamawiajgcemu wciggu 3 dni  roboczych - i zawsze

w sytuacjach wymagajacych poinformowania Zamawiajacego,

minimalizacje ucigzliwosci dla najemcow 1 uzytkownikow parkingu w zwigzku z
prowadzonymi przez Zamawiajacego lub za jego zgoda przez najemcow wszelkimi pracami

zwigzanymi z aranzacj3 budynku,

zapewnienie bezpieczenstwa budynku zgodnie ze wszystkimi wymogami wlasciwych
przepisow obowigzujgcego prawa,

rekomendowanie usprawnien funkcjonowania, eksploatacji i utrzymania budynku oraz jego
modernizacji,

podejmowanie wszelkich dzialan majacych na celu utrzymanie nieruchomo$ci w stanie

niepogorszonym,

wydawanie i odbieranie powierzchni najmu i miejsc parkingowych — wydawanie i odbior
powierzchni najmu zawsze z udzialem Obstugi Technicznej i przedstawiciela

Zamawiajacego,



utrzymywanie dobrych relacji z najemcami, inspekcje powierzchni najmu oraz

monitorowanie potrzeb najemcoéw w zakresie wynajmowanej powierzchni,
reprezentowanie Zamawiajacego w przypadku jakichkolwiek zapytan od najemcow,

monitorowanie tendencji rynkowych w zakresie wydzielania lub taczenia réznych ustug

i proponowanie Zamawiajgcemu zmian,

wykonywanie innych czynnosci niezb¢dnych do prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,

zwigzanych z realizacja umowy 1 mieszczacych si¢ w granicach zarzadzania nieruchomoscia.



