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OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

zadania pn.: ,,Usluga doradcza w zakresie ustalenia mozliwo$ci gospodarowania niektéorymi
nieruchomosciami Malopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego S.A. oddanymi w dzierzawe.”

L PRZEDMIOT ZAMOWIENIA

Przedmiotem zamoéwienia jest wykonanie analizy powierzonych danych dot. dzierzawy nieruchomosci
Zamawiajacego oraz przeprowadzenie badania rynku wraz z zestawieniem i analizag danych w celu
przedstawienia Zamawiajacemu rekomendacji decyzji w przedmiocie mozliwosci wykorzystania
wskazanych nieruchomosci po wygasnigciu obecnie trwajacych umow dzierzawy.

Zakres przedmiotowego zamowienia obejmuje m.in.:
1. Etapl:

a) zebranie niezbednych danych, w tym analiza powierzonych danych dotyczacych dzierzawy,
oraz przeprowadzenie badania rynku wraz z zestawieniem i analizg danych w zakresie:

(i) opisurynku nieruchomosci handlowych wielkopowierzchniowych w zakresie adekwatnym
do przedmiotu dzierzawy;

(il)) analizy nieruchomosci stanowigcej przedmiot Ustugi doradczej;

(iii)  okreSlenia rynkowych stawek czynszu dzierzawnego i modeli ich okre$lania (czynsz
gwarantowany, czynsz od obrotu itd.);

(iv)  okreslenia rynkowych stawek najmu lokali w nieruchomosciach handlowych;
(v)  okreslenia typowych oczekiwanych przez inwestorow stop zwrotu;
(vi) analizy rynku zarzadzania nieruchomos$ciami handlu wielkopowierzchniowego.

b) w oparciu o przedstawione dane szczegOlowe oraz rozstrzygnigcia wynikajace z analiz
przeprowadzonych w ramach prac, o ktéorych mowa w pkt a) powyzej przekazaé
Zamawiajacemu dokumentacje zawierajaca rekomendacje decyzji w przedmiocie
wykorzystania przedmiotowych nieruchomos$ci po zakonczeniu obecnie trwajacych umow
dzierzawy jej dotyczacych. Rekomendacje w szczegdlnosci powinny odpowiedzie¢ na
nastgpujace zagadnienia:

(i) jakie sa rekomendowane glowne warunki umowy dla wariantu podjecia wspotpracy z
nowymi dzierzawcami (m.in. czynsz, czas trwania umowy, przedmiot dzierzawy)?

(i1)) jakich korzySci oraz ograniczen nalezy oczekiwaé dla wariantu podjgcia wspolpracy z
nowymi dzierzawcami?

(iii)  jakie sg rekomendowane glowne warunki umowy dla wariantu kontynuacji wspotpracy z
obecnymi dzierzawcami (m.in. czynsz, sposob jego okreslenia, zasady ptatnosci, czas
trwania umowy, przedmiot dzierzawy)?

(iv)  jakich korzysci oraz ograniczen nalezy oczekiwa¢ dla wariantu kontynuacji wspolpracy z
obecnymi dzierzawcami?

(v) jakie sa rekomendowane gtéwne warunki umowy dla wariantu powierzenia nieruchomosci
w zarzad w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (m.in. prowizje, czas
trwania umowy, przedmiot zarzgdzania, inne warunki umowy)?
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(vi)  Jakich korzyS$ci oraz ograniczen nalezy oczekiwac dla wariantu powierzenia nieruchomosci
w zarzad w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami ?

(vii)  jaka forme¢ wspotpracy z przysztymi kontrahentami najlepiej wybra¢ z uwzglednieniem
wszystkich okoliczno$ci w sprawie (dzierzawa, przekazanie w zarzadzanie)?;

c) sporzadzenie opracowania z prac, o ktorych mowa w pkt a) oraz b) powyzej, zawierajacego w
szczegolnosci wszelkie dane, analizy, rekomendacje, o ktorych mowa w pkt a) i b) powyzej
oraz w czgsci Il Opisu Przedmiotu Zamodwienia, a takze podsumowanie zarzadcze — dalej
zwanego: ,,Opracowanie”. Opracowanie musi zawieraé w szczegdlnoSci pordwnanie
rozwazanych wariantow warunkow i modeli wspotpracy z dzierzawcami z uwzglednieniem
korzysci finansowych, organizacyjnych, prawnych oraz z uwzglgdnieniem mozliwych ryzyk;

2. Etap Il

a) Biezace doradztwo w okresie trwania negocjacji Zamawiajacego z dzierzawcami
przedmiotowe] nieruchomosci, prowadzone w formie pisemnej (ewentualnie innej formie, np.
na piSmie w drodze korespondencji mailowej — wedle wskazah Zamawiajacego) lub w toku
spotkan online (wideo- lub telekonferencje) z przedstawicielami Zamawiajacego, bez udziatu
w spotkaniach z podmiotami trzecimi ( np. dzierzawcami, oferentami, klientami)— dalej zwane:
,,Doradztwo”.

Szczegolowy opis zakresu zamowienia, tj. wszystkich etapow przedstawiono w dalszej czgsci Opisu
Przedmiotu Zamowienia.

II. SZCZEGOLOWY OPIS ZAKRESU DO WYKONANIA W RAMACH
PRZEDMIOTOWEGO ZAMOWIENIA

Zakres zamowienia obejmuje w szczegdlnosci:
1. Etapl
a) Wykonanie analizy rynku nieruchomosci komercyjnych — handlowych zawierajaca:

(i) Opis rynku nieruchomos$ci handlu wielkopowierzchniowego w Polsce oraz regionie
(wojewoddztwa potudniowej Polski: matopolskie, $laskie, podkarpackie). Opis
konkurencyjnych nieruchomosci, na ktorych zlokalizowane sa obiekty handlu
wielkopowierzchniowego , perspektyw rozwoju wraz z mozliwymi jego ograniczeniami.
Wskazanie spodziewanych ryzyk strategicznych i operacyjnych dla tego segmentu rynku
wraz z opracowaniem macierzy ryzyk poprzez wskazanie wagi skutku poszczegoélnych
ryzyk oraz prawdopodobienstwa ich wystapienia. W analizie nalezy uwzgledni¢ odrebnie
perspektywe przysztosciowa 5, 101 15 lat.

(il)) Analiz¢ rynkowych stawek czynszoéw najmu lokali (i innych przedmiotow najmu) w
nieruchomosciach handlowych i1 handlowo-ustugowych w ujeciu lokalnym (miasto
Krakow) 1 regionalnym (wojewddztwa potudniowej Polski: matopolskie, $laskie,
podkarpackie) oraz w ujeciu 6-ciu najwigkszych miast Polski (Warszawa, Krakow,
Wroctaw, £.6dz, Poznan, Gdansk). W analizie uwzgledni¢ nalezy wartosci $rednie,
mediang oraz zakres kwartyli. W analizie nalezy przedstawi¢ dane dla lokali/przestrzeni w
podziale wedlug kryterium powierzchni najmu. W analizie nalezy przedstawi¢ dane
lokali/przestrzeni w podziale wedtug kryterium przeznaczenia m.in.:

o lokale handlu wielkopowierzchniowego,
sklepy/ butiki/ punkty ustugowe zlokalizowane w przestrzeni galeryjnej (nalezy
wskaza¢ stawki wedlug kryterium powierzchni lokalu),

e punkty handlowe/ ustugowe zlokalizowane w przestrzeni komunikacji,
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lokale gastronomii,
lokale rozrywki (sport i rekreacja/ kino/ rozrywka inne),
lokale/ obiekty handlu sprzgtami RTV/ AGD,
lokale/ obiekty handlu materiatami ogélnobudowlanymi,
punkty handlowe/ ustugowe / gastronomiczne zlokalizowane w przestrzeni na
terenie zewnetrznym,
e parkingi.
W analizie nalezy wskaza¢ zrodlo informacji o danych oraz nieruchomosci stanowiagce
baze¢ do jej wykonania.

Analize rynkowych stawek dzierzawy nieruchomosci handlowych i handlowo-ustugowych
w ujeciu lokalnym (miasto Krakow) i regionalnym (wojewodztwa potudniowej Polski:
matopolskie, $laskie, podkarpackie) oraz w ujeciu 6-ciu najwigkszych miast Polski
(Warszawa, Krakow, Wroctaw, L.odz, Poznan, Gdansk). W analizie uwzglgdni¢ nalezy
wartosci $rednie, mediang oraz zakres kwartyli.

Analize typowych dla rynku okresow trwania umow dzierzawy gruntdow z przeznaczeniem
na realizacj¢ obiektow handlowych lub handlowo-ustugowych w ujeciu Polski. W analizie
uwzgledni¢ nalezy wartosci §rednie, mediang oraz zakres kwartyli.

Przygotowanie listy potencjalnych zainteresowanych podjeciem wspdlpracy z
Zamawiajacym w zakresie dzierzawy przedmiotowej nieruchomos$ci badz przyjecia do
zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia.

Przygotowanie listy potencjalnych zainteresowanych podjeciem wspdlpracy z
Zamawiajacym w zakresie ushugi kompleksowego zarzadzania przedmiotowa
nieruchomoscia (obstuga, zarzadzanie najmem).

W oparciu o wiedze ekspercka na temat procesOw negocjacji umdéw na rynku
nieruchomosci  komercyjnych, przedstawienie informacji o szacowanym czasie
koniecznym do zawarcia umowy z nowym dzierzawca/ zarzadca, od chwili upublicznienia
oferty wspolpracy.

Przedstawienie informacji o spodziewanych kosztach ustugi posrednictwa w zawarciu
umowy dzierzawy/ umowy o zarzadzenie przedmiotowej nieruchomosci.

b) Wykonanie analizy przedmiotowej nieruchomos$ci obejmujace;j:

(1)

(i1)
(iii)

(iv)

V)

Wskazanie nieruchomosci konkurencyjnych oraz pordéwnanie ich do przedmiotowej
nieruchomosci.

Wykonanie analizy SWOT przedmiotowej nieruchomosci.

Analize potencjalu inwestycyjnego przedmiotowej nieruchomosci. Wskazanie
potencjalnych kierunkéw rozwoju, modernizacji, przebudowy wraz z oszacowaniem
optacalnosci inwestycji. Nalezy przedstawi¢ 2 - 3 mozliwe alternatywy wykorzystania
nieruchomosci lub jej czesci ze wskazaniem ramowego zakresu koniecznych do wykonania
inwestycji wraz z oszacowaniem ich kosztow.

Oszacowanie aktualnego przychodu oraz dochodu operacyjnego netto z tytutu korzystania
z przedmiotowej nieruchomosci.

Oszacowanie aktualnych kosztow operacyjnych (rozumianych jako taczne koszty zarowno
dzierzawcy, poddzierzawcow jak i zarzadcy) zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
oraz zwigzanych z jej biezaca obstuga.

Strona | 3



IMdRR

Matopolska Agencja
Rozwoju Regionalnego SA

Malopolska Agencja Rozwoju Regionalnego S.A.
Nr sprawy: ZP/19/25/DIZN
Zatacznik nr 1 do SWZ

(vi) Przedlozenie ramowego planu inwestycji/remontéw, koniecznych do poniesienia na
nieruchomosci w perspektywie 5, 10 oraz 15 lat w celu utrzymania przychodéow
uzyskiwanych z najmu/uzytkowania. Oszacowanie kosztow tych inwestycji/remontow.
Oszacowania nalezy dokona¢ w oparciu o ogledziny (takze badania techniczne, opinie
techniczne, ekspertyzy - o ile ich wykonanie bedzie zasadne) przedmiotowej
nieruchomosci oraz o udostgpnione przez Zamawiajacego informacje i dokumenty.
Zamawiajacy zobowiazuje si¢ do wspotpracy z Wykonawcg poprzez udostepnienie
posiadanych informacji oraz dokumentéw zwigzanych z nieruchomo$ciami bedacymi
przedmiotem Ustugi doradczej oraz poprzez posredniczenie w uzgodnieniach z
dzierzawcami dotyczacymi termindw i zakresu ogledzin.

c) Przedstawienie rekomendacji wartos$ci stop dyskontowych, stop kapitalizacji poprzez:

(i) Analizg¢ rynkowych, aktualnych, oczekiwanych przez inwestorow stop dyskontowych
inwestycji zakupu nieruchomosci komercyjnych — handlowych lub handlowo-ustugowych
(wielkopowierzchniowych) z zamierzeniem dzierzawy, a w szczegolnosci:

e wskazanie oraz uzasadnienie rekomendowanej nominalnej stopy dyskontowej dla
inwestycji zakupu nieruchomosci podobnych do przedmiotowej nieruchomosci z
przeznaczeniem na dzierzawe. Nalezy wskazaé takze zaktadana stope inflacji;

e obliczenie wraz z uzasadnieniem rentowno$ci inwestycji wolnych od ryzyka.
Nalezy zatozy¢ perspektywe inwestycyjng na 5, 101 15 lat;

o wskazanie rekomendowanej premii za ryzyko dla inwestycji zakupu
nieruchomosci komercyjnych — handlowych Iub handlowo-ustugowych
(wielkopowierzchniowych) z zamierzeniem dzierzawy z perspektywy typowego
inwestora rynku nieruchomosci oraz odrebnie z perspektywy Zamawiajacego.

(il)) Analize rynkowych, aktualnych, oczekiwanych przez inwestorow stop dyskontowych
inwestycji zakupu nieruchomosci komercyjnych- handlowych lub handlowo- ustugowych
(wielkopowierzchniowych) z zamierzeniem najmu a w szczegolnosci:

e wskazanie oraz uzasadnienie rekomendowanej nominalnej stopy dyskontowej dla
inwestycji zakupu nieruchomosci podobnych do przedmiotowej nieruchomosci z
przeznaczeniem na najem; nalezy wskazac takze zakladanag stope inflacji;

e obliczenie wraz z uzasadnieniem rentowno$ci inwestycji wolnych od ryzyka.
Nalezy zatozy¢ perspektywe inwestycyjng na 5, 101 15 Iat;

e wskazanie rekomendowanej premii za ryzyko dla ww. inwestycji z perspektywy
typowego inwestora rynku nieruchomos$ci oraz odrgbnie z perspektywy
Zamawiajacego.

(iii)) Rekomendacje wraz z uzasadnieniem stopy dyskontowej dla zamierzenia Zamawiajacego
W postaci zwrotu/sptaty wartosci naktadow (ulepszen) poniesionych przez obecnego
dzierzawce w celu oddania w dalsza dzierzawe temu samemu podmiotowi. Wartosci
brzegowe wartosci naktadow zostana wskazane przez Zamawiajacego. Nalezy przedstawié
dane zgodnie ze wskazaniami szczegotowymi analogicznie to pkt. ¢) ust. i) oraz ust. ii).

(iv) Rekomendacje wraz z uzasadnieniem stopy dyskontowej dla zamierzenia Zamawiajacego
w postaci zwrotu wartosci naktadow poniesionych przez obecnego dzierzawce w celu
oddania w dalszg dzierzawe¢ nowemu podmiotowi/kontrahentowi. WartoSci brzegowe
warto$ci nakladow zostang wskazane przez Zamawiajgcego. Nalezy przedstawi¢ dane
zgodnie ze wskazaniami szczegélowymi analogicznie to pkt. c) ust. i) oraz ust. ii).
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(v)  Analize rynkowych stop kapitalizacji inwestycji oczekiwanych przez inwestorow na rynku
nieruchomosci handlowych i handlowo-ustugowych (wielkopowierzchniowych) dla
ponizszych zamierzen:

e zakup gotowego obiektu w celu uzyskiwania przychodow z dzierzawy;

e zakup gotowego obiektu w celu uzyskiwania przychodow z najmu;

e zakup nieruchomosci niezabudowanej w celu oddania w dzierzawe z
przeznaczeniem na budowe obiektu handlowo- ushugowego
wielkopowierzchniowego;

e zakup nieruchomos$ci niezabudowanej w celu budowy obiektu handlowo-
ustugowego wielkopowierzchniowego 1 uzyskiwania przychodow z jego
dzierzawy;

e zakup nieruchomos$ci niezabudowanej w celu budowy obiektu handlowo-
ushlugowego wielkopowierzchniowego i uzyskiwania przychodéw z najmu lokali/
przestrzeni

d) Wykonanie analizy rynku zarzadzania nieruchomo$ciami handlu wielkopowierzchniowego
poprzez:

(i) Przedstawienie raportu o rynku ustug zarzadzania nieruchomosciami komercyjnymi —
handlowymi ze wskazaniem:

e Sredniego czasu trwania umowy o zarzgdzanie;
preferowanego przez zarzadcéw czasu trwania umowy o zarzgdzanie;

e stosowanych w praktyce rynkowej sposobow ustalenia wynagrodzenia zarzadcy,
podstawowego oraz dodatkowych (premie itp.);
stosowanego w praktyce rynkowej zakresu kosztow obcigzajacych wlasciciela;

e stosowanego w praktyce rynkowej zakresu kosztow obcigzajacych zarzadce;
analizy $redniej oraz mediany (wraz ze wskazaniem rozkladu w kwartylach)
rynkowych stawek prowizji za zarzadzenie (zaro6wno w wartosciach wzglednych
jak 1 bezwzglednych). W analizie nalezy wskaza¢ wplyw na wynagrodzenie
zarzadey nastepujacych czynnikow:

— powierzchnia zarzgdzanej nieruchomosci,

— przychody oraz zyski uzyskiwane z nieruchomosci,
— czas trwania umowy o zarzadzanie,

— inne, zgodnie z wiedzg ekspercka.

2. Etap Il

Biezace doradztwo w okresie trwania negocjacji Zamawiajacego z dzierzawcami przedmiotowej
nieruchomosci, prowadzone w formie pisemnej (ewentualnie innej formie, np. na piSmie w drodze
korespondencji mailowej — wedle wskazan Zamawiajacego) lub w toku spotkan online (wideo- lub
telekonferencje) z przedstawicielami Zamawiajacego, bez udziatu w spotkaniach z podmiotami trzecimi
( np. dzierzawcami, oferentami, klientami)— dalej zwane: ,,Doradztwo”.

W zakresie Zamowienia miesci si¢ petnienie ustugi biezacego doradztwa w okresie trwania negocjacji
z podmiotami trzecimi oraz w zakresie odpowiadajacym analizom i rekomendacjom przedstawionym w
punktach a), b), ¢) i d) powyzej, polegajace w szczegdlnosci na udziale Wykonawcy w spotkaniach,
konsultacjach  bezposrednich, e-mailowych, online. Zamawiajacy przewiduje maksymalne
zaangazowanie Wykonawcy na tym etapie wynoszace do 80 godzin zegarowych.
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III. OPIS NIERUCHOMOSCI OBJETEJ ANALIZA

Nieruchomos$¢ objeta przedmiotem zamowienia zlokalizowana jest w Krakowie, w czg$ci potudniowe;j
miasta, w kwartale ograniczonym ulicami Zakopianska, Marcika i Armatury (na p6éinoc od tej ulicy).

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot analizy obejmuje tacznie ok. 19,2161 ha, z tego niemal 100%
terenow oddanych jest dlugoletnia dzierzawe dwom podmiotom, ktére w wiekszosci prowadza
dziatalno§¢ w zakresie handlu, w tym handlu wielkopowierzchniowego. Dzierzawcy oddali czegs¢
nieruchomosci w poddzierzawy.

Pierwsza z umoéw dzierzawy obejmuje tereny o powierzchni 17,0259 ha i zabudowana jest budynkami
komercyjnymi, w tym handlu wielkopowierzchniowego o facznej pow. ok. 64 tys. m?. Budynki te
zostaly wzniesione przez dzierzawce¢ 1 wymagaja rozliczenia nakladow na nie poniesionych, zgodnie z
zasadami przewidzianymi w art. 676 Kodeksu cywilnego. Dzierzawca oddat cze$¢ przedmiotu
dzierzawy w poddzierzawe dwom podmiotom. Dzierzawa obejmuje dziatki: 1/151, 1/153, 1/155, 1/157,
1/158, 1/159, 1/160, 1/163, 1/164, 1/165, 1/166, 1/185, 1/187, 1/189, 67/44 znajdujace si¢ w obrebie nr
45 Krakow-Podgorze.

Druga umowa dzierzawy obejmuje tereny o powierzchni 2,2282 ha i zabudowana jest budynkami
handlowymi i biurowymi o lgcznej powierzchni ok. 12 tys. m?> wzniesionymi przez dzierzawce i
poddzierzawcoéw oraz budynkami Zamawiajgcego o pow. ok 6 tys. m? oddanymi w dzierzawe i zarzad
dzierzawcy. Naktady na budynki wzniesione przez dzierzawcg i1 poddzierzawcéw wymagaja
rozliczenia, zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 676 Kodeksu cywilnego. Dzierzawca oddat
czg¢$¢ przedmiotu dzierzawy w poddzierzawe trzem podmiotom. Dzierzawa obejmuje dziatki: 1/144,
1/147, 1/150 znajdujace si¢ w obrebie nr 45 Krakow-Podgorze.

IV. OPIS WYMAGAN ZAMAWIAJACEGO W STOSUNKU DO PRZEDMIOTU
ZAMOWIENIA

1. Wszelkie dane, analizy oraz rekomendacje nalezy przedstawi¢ w formie spdjnego, zredagowanego,
pisemnego Opracowania wraz z podsumowaniem zarzadczym i przedlozy¢ Zamawiajagcemu w
trzech egzemplarzach oraz dodatkowo na trwalym no$niku w formie elektronicznej w plikach
zaréwno pdf (podpisane podpisem kwalifikowanym) oraz plikach umozliwiajgcych edytowanie.

2. Zamawiajacy przewiduje termin na realizacj¢ zamowienia dla etapu I - do 45 dni od podpisania
umowy. Dla etapu II przewiduje sie termin realizacji do 240 dni od odbioru przez Zamawiajacego
etapu L.

V. OPIS WYMAGAN ZAMAWIAJACEGO W ZAKRESIE POTENCJALNEGO
KONFLIKTU INTERESOW WYKONAWCY

Zamawiajacy bedzie wymagal, by Wykonawca oswiadczyl, ze na dzien zawarcia umowy na wykonanie
ustugi, nie wystepuje jakikolwiek konflikt interesow, ktory moglby stanowi¢ przeszkode dla
wykonywania przedmiotu umowy, wptywac na bezstronno$¢, niezaleznos¢ lub rzetelnos¢ Wykonawcy
lub jako$¢ jego pracy. Strony zobowigzg si¢ do niezwlocznego, wzajemnego zglaszania kazdego
konfliktu interesow, utrudniajgcego lub uniemozliwiajacego $wiadczenie ustug wynikajgcych z umowy.
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