Koncesja na zarzadzanie Miejskim Centrum Handlowo-Ustugowym w Gostyninie

CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU KONCES]I

Szczegolowy opis ustug Koncesjonariusza zarzadzajacego

Miejskim Centrum Handlowo — Uslugowym w Gostyninie

1. Wprowadzenie

Gmina Miasta Gostynina  wszczyna postgpowanie o zawarcie umowy koncesji na
kompleksowe zarzadzanie i utrzymanie inwestycji pn. Miejskie Centrum Handlowo-Ustugowe w
Gostyninie, przez okres do 15 lat od daty zawarcia umowy.

Przez okres trwania umowy koncesyjnej Miejskie Centrum Handlowo-Uslugowe w
Gostyninie, zwane w dalszej czesci ,Centrum”, pozostaje wlasnoscia Gminy Miasta Gostynina i
zostanie uzyczone Koncesjonariuszowi wyltacznie na okres i do celéw realizacji umowy koncesji.
Po rozwigzaniu lub wygasnieciu zawartej umowy koncesji Centrum bedzie podlegato
obowiazkowi zwrotu do Gminy Miasta Gostynina.

Przewiduje sig, ze Centrum czynne bedzie przez caly rok w dniach od poniedziatku do
niedzieli przez nie mniej niz 12 godzin dziennie, z wyjatkiem $wiat i dni ustawowo wolnych od
pracy oraz w celu niezbednej konserwacji i utrzymania urzadzen Centrum przez okres nie
diuzszy niz dwa tygodnie tacznie w okresie roku kalendarzowego. Koncesjonariusz obowiazany
jest zapewni¢ stata obsluge Centrum ze strony zatrudnionych pracownikow. Koncesjonariusz
zapewni bezpieczenstwo osobom korzystajacym z obiektu. Koncesjonariusz odpowiadat bedzie za
zgodnos¢ wszystkich czynnosci wykonywanych w ramach koncesji z Regulaminem
funkcjonowania Centrum oraz obowigzujacymi w Polsce przepisami prawa - w szczegdlnosci w
zakresie bezpieczenistwa i higieny pracy, gospodarki nieruchomosciami, prawa cywilnego.

Koncesjonariusz na biezaco zglaszat bedzie Koncesjodawcy wszelkie uwagi i sugestie
dotyczace dziatan logistycznych i funkcjonowania Centrum. W zakresie wykonywania przedmiotu
koncesji Koncesjodawca oczekuje od Koncesjonariusza:

1) zarzadzania technicznego Centrum - polegajacego na utrzymaniu obiektéw Centrum i ich
zachowaniu w niepogorszonym stanie (z uwzglednieniem normalnego zuzycia) oraz na
administrowaniu Centrum, co obejmowac bedzie m.in.:

* biezace administrowanie Centrum, w tym:
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zawieranie, zmiane i rozwiazywanie umoéw najmu z najemcami lokali uzytkowych oraz
rozliczanie naleznosci z tego tytulu, odbidr lokali od dotychczasowych uzytkownikdw,
dozdr nad ruchomosciami pochodzacymi z tych lokali,

zawieranie umoéw zwiazanych z dostawg medidw oraz rozliczanie mediow i ustug dla

finalnych odbiorcéw (energia, woda, itp.), stalych ustug (ustug komunalnych - wywoéz

nieczystosci statych, odbior nieczystosci ptynnych, utrzymanie porzadku, itp.) i innych,

- analize i kontrole merytoryczna kosztow zwigzanych z zawartymi umowami,

- prowadzenie dokumentacji technicznej budynku (ksigzki obiektu i itp.), dokonywanie

przegladéw prawem przewidzianych oraz prowadzenie nadzoru technicznego,

- zatrudnianie lub w inny sposéb zaangazowanie, optacanie, nadzorowanie i kierowanie

personelem pracowniczym niezbednym do prowadzenia Centrum,
- oplacanie wszystkich wymaganych prawem podatkéw i optat zwiagzanych
funkcjonowaniem Centrum,
zarzadzanie Centrum zzachowaniem obowiazujacych przepisow prawa (m.in. prawa
budowlanego, ppoz., BHP, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Kodeksu cywilnego),
opracowanie  Regulaminu  funkcjonowania  Centrum  zaakceptowanego  przez
Koncesjodawce,
biezaca konserwacje nieruchomosci, w tym zapewnienie warunkéw technicznych
uzytkowania nieruchomosci na poziomie zapewniajacym bezpieczenistwo ludzi i mienia
poprzez przeprowadzanie niezbednych napraw oraz usuwanie awarii i ich skutkdéw,
niezwloczne informowanie Koncesjodawcy o wszelkich awariach, uszkodzeniach w
Centrum na nieruchomosci oraz o mozliwosci ich wystapienia,
zglaszanie wszelkich wad i egzekwowanie ich wusunigcia od wykonawcy robot
budowlanych, w okresie udzielonej przez niego 5-letniej gwarancji i rekojmi na roboty
budowlane,
przygotowanie i przeprowadzanie na swoj koszt niezbednych przegladéw serwisowych i
konserwacji Centrum — po uptywie 5 —letniej gwarancji wykonawcy robét budowlanych,
utrzymywanie porzadku i czystosci na terenie nieruchomosci, organizowanie usuwania
szkodnikéw, éniegu i lodu ze wszystkich powierzchni Centrum,
prowadzenie na biezaco wszelkiej dokumentacji dotyczacej Centrum, w tym ksiegi obiektu
budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wymaganej przez przepisy
prawa budowlanego,
coroczne sporzadzanie pisemnej inwentaryzacji wyposazenia i sprzetow Centrum, i

dostarczanie pisemnego sprawozdania z powyzszej inwentaryzacji Koncesjodawcy.
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Koncesjonariusz bedzie dokumentowat wszelkie powazne uszkodzenia lub straty, w
inwentarzu w trakcie trwania umowy koncesji i niezwlocznie po stwierdzeniu ich
wystapienia,

zapewnienie bezpieczenstwa funkcjonowania Centrum poprzez zawarcie przez caly okres
obowiazywania koncesji uméw ubezpieczen nieruchomosci wraz z wyposazeniem od ognia
iinnych zdarzen losowych na kwote co najmniej 16 000 000,00 zt (stownie: szesnascie
milionéw zlotych) oraz ubezpieczenie majatku ruchomego, znajdujacego sie na terenie
nieruchomosci od kradziezy oraz od ognia i innych zdarzen losowych,

Koncesjonariusz zobowiazany bedzie do zawarcia ubezpieczenia od odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu dziatalnosci prowadzonej w przedmiocie koncesji na sume co najmniej 200

000,00 z1 (stownie: dwiescie tysiecy ztotych).

2) zarzadzania komercyjnego Centrum (obejmujacego zarzadzanie umozliwiajace funkcjonowanie

Centrum zgodnie z zalozonymi celami, z wykorzystaniem doswiadczenia i mozliwosci

Koncesjonariusza zapewniajacych odpowiedni standard funkcjonowania oraz pozyskiwania

najemcow), co obejmowac bedzie m.in.:

planowanie, przekazywanie, wdrazanie, koordynowanie i nadzorowanie wszystkich spraw
zwigzanych z kreowaniem wizerunku Centrum w Gostyninie i poza jego granicami oraz
innych dziatant promocyjnych dotyczacych Centrum,

prowadzenie promogji i reklamy Centrum, pozyskiwanie reklamodawcéw,

pozyskiwanie najemcéw oraz wszelkie kontakty z najemcami oraz uzytkownikami, w tym
rozliczenia i windykacja platnosci oraz zarzadzanie powierzchniami wolnymi,

prowadzenie pelnej i rzetelnej ewidencji kontrahentéw (w szczegdlnosci najemcow,
podwykonawcodw oraz personelu pracowniczego),

zarzadzanie Centrum zgodnie z zasadami gospodarnosci oraz dobrego zarzadzania w
oparciu o zasade minimalizacji kosztéw i maksymalizacji przychodéw,

prowadzenie pelnej i rzetelnej dokumentacji, ksiag, sprawozdan finansowych z

prowadzonej dziatalnosci.

W razie wystapienia sytuacji awaryjnej Koncesjonariusz podejmie wszelkie czynnosci

minimalizujgce zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i srodowiska. W razie powaznej awarii wezwie

wlasciwe jednostki ratownicze. Koncesjodawca zastrzega sobie prawo kontroli obiektéw oraz

dziatan podejmowanych przez Koncesjonariusza.
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2. Obiekty i funkcje Centrum

Teren nieruchomosci obejmuje dziatki o numerach ewidencyjnych: 1311/40, 1311/41, 1311/49,
1311/51, 1311/52, potozone w pdinocnej czesci miasta, pomiedzy ulicami Ptocka i Bierzewicka. Na
terenie Centrum znajduja si¢ dwa wolnostojace, dwukondygnacyjne budynki z przeznaczeniem
handlowym. Budynki usytuowane sg rownolegle do siebie, przedzielone jezdnia dwukierunkowa.

Wokot budynkéw zaprojektowano place manewrowe i miejsca parkingowe.

Budynek nr1

* - powierzchnia zabudowy - 1977,14 m?

* - powierzchnia uzytkowa - 3300,37 m?

e -kubatura - 17945,40 m3
W budynku na parterze o tacznej powierzchni 840,83 m? bedzie 21 zamykanych lokali handlowych
o sredniej powierzchni od 27,72 m? do 29,21 m? z zapleczami o pow okolo 5 m? 2 lokale o
powierzchni 57,55 m? i 62,07 m2i 1 kiosk o powierzchni 10,98 m?2. Na parterze znajduje si¢ czes¢
gastronomiczna o powierzchni tacznej 71,21 m? oraz przylegajaca do niej strefa wielofunkcyjna —
rekreacyjna o powierzchni 170,57 m?2.
Na pietrze o lacznej powierzchni 1034,22 m? bedzie 29 zamykanych lokali handlowych o
powierzchni od 35,35 m?2 do 37,30 m? oraz 2 kioski o powierzchni 12,49 m?i 18,06 m?2.
Lokale przeznaczone beda dla handlowcdéw prowadzacych stala dziatalnos¢ handlowa, zar6wno w
zakresie artykuléw przemystowych (na pietrze), jak i handlu spozywczego — warzywa, owoce, art.
piekarnicze i inne artykuly spozywcze pakowane firmowo (na parterze). W czesci centralnej
budynku przewiduje si¢ zlokalizowanie matej gastronomii oraz kioskdw, np. z prasa, art.
przemystowymi, upominkami, itp. Ze wzgledu na brak sprecyzowanego typu , malej gastronomii”
zaprojektowano uktad uniwersalny. Po okredleniu przez najemce szczegdtowego typu dziatalnosci
nalezy opracowac projekt technologiczny i uzgodni¢ go z odpowiednimi stuzbami Sanepid i BHP.
Wzdtuz $cian budynku zlokalizowane beda stoiska dla okazjonalnych handlowcow, np. z
sezonowymi kwiatami, owocami, itp. W celu zapewnienia odpowiednich warunkéw sanitarnych
przewiduje si¢ w budynku 4 zespoly sanitariatéw, pomieszczenia porzadkowe oraz pomieszczenia
na instalacje techniczne.
Obiekt zostanie w pelni przystosowany dla osoéb niepetnosprawnych poprzez instalacje wind,
zapewnienie odpowiedniej szerokosci otworéw drzwiowych, podjazdy oraz pomieszczenia
sanitarne przystosowane dla 0sob niepetnosprawnych.
Budynek bedzie posiadal instalacje elektryczna umozliwiajaca zamontowanie grzejnikow

elektrycznych w lokalach handlowych, bedzie wyposazony w instalacje wentylacji mechanicznej z
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nagrzewnicami powietrza nawiewanego, cze$¢ lokali bedzie wyposazona w umywalki i zlewy,
kazdy lokal handlowy bedzie wyposazony w instalacje elektryczna z oddzielnym licznikiem.
Zawarcie umoéw na dostawe energii oraz ogrzewanie lokali pozostaje w gestii najemcow lub
Koncesjonariusza.
Budynek nr 2
powierzchnia zabudowy tacznie: - budynek - 1385,14 m?
- cze$¢ zadaszona - 384,35 m?
kubatura tacznie - budynek - 8558,00 m3
- czes¢ zadaszona - 850,00 m3
powierzchnia netto tacznie -2253,61 m?2.
Budynek sktada sie z trzech czesci:
*  budynku dwukondygnacyjnego,
*  czesci parterowej jednokondygnacyjne;j,
*  czeOsci zadaszonej.
W budynku na parterze o facznej powierzchni 352,38 m? bedzie 29 zamykanych lokali handlowych
o powierzchniach od 11,03 m? do 12,01 m? oraz 12 otwartych stanowisk handlowych o
powierzchniach od 7,83 m? do 18,53 m?2.
Na pietrze o tacznej powierzchni 407 m? bedzie 16 zamykanych lokali handlowych o powierzchni
od 23,69 m2 do 34,63 m2.
Budynek nie bedzie posiadal instalacji grzewczych, bedzie wyposazony w instalacje wentylacji
mechanicznej, czes¢ lokali bedzie wyposazona w umywalki i podgrzewacze przeplywowe, kazdy
lokal handlowy bedzie wyposazony w instalacje elektryczna z oddzielnym licznikiem.
W czesci jednokondygnacyjnej znajdowac sie bedzie 11 lokali handlowych o facznej powierzchni
225,93 m? Pomieszczenia bedq ogrzewane grzejnikami elektrycznymi, w kazdym lokalu bedzie
zainstalowana umywalka z elektrycznym podgrzewaczem wody cieptej.
Pod zadaszeniem bedzie 20 stanowisk handlowych o facznej powierzchni 262,29 m2.
Nieruchomosci objete sg systemem monitoringu wizyjnego (urzadzenia firm Samsung, Novus).
Monitoring obejmie teren zewnetrzny oraz wejscia do budynkéw. Przewidziano tacznie 16 kamer, w
tym 8 kamer stacjonarnych zewnetrznych i 1 wewnetrzna oraz 7 kamer ruchomych, w tym 2
wewnetrzne oraz rejestrator 16 kanatowy, klawiature sterujacq oraz 2 monitory 19”. Podglad z
kamer i sterowanie systemem bedzie realizowane w pomieszczeniu ochrony.
Na terenie nieruchomosci funkcjonowac beda place parkingowe dla 136 samochodéw osobowych i
dostawczych. Wjazdy na posesje odbywac sie beda zaréwno od strony ul. Plockiej, jak i ul.

Bierzewickiej. Dla obu budynkow wykonana zostanie wewnetrzna sie¢ infrastruktury technicznej
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(kanalizacja deszczowa, o$wietlenie terenu).

3. Koszty ponoszone przez Koncesjonariusza
Koncesjonariusz poniesie nastepujace koszty zwigzane z obstuga i funkcjonowaniem Centrum, w
szczegolnosci:

*  koszty osobowe,

*  koszty dystrybudji i zuzycia mediow,

*  koszt wywozu nieczystosci statych i sanitarnych,

*  koszty biezacego utrzymania obiektu (zamiatanie/odsniezanie terenu, ewentualne naprawy,

konserwacje i remonty, utrzymanie monitoringu i zatrudnienie pracownika ochrony),

oplaty za ustugi telekomunikacyjne.

4. Wyposazenie Centrum uzyczane Koncesjonariuszowi w ramach umowy
koncesji

Wyposazenie Centrum, ktdre zostanie uzyczone przyszlemu Koncesjonariuszowi w ramach
umowy koncesji wylacznie na okres i do celéow Scisle zwiazanych z zarzadzaniem Centrum w

Gostyninie obejmuje: kamery , umywalki, grzejniki elektryczne, przeplywowe ogrzewacze wody.

5. Wykaz obowiazujacych aktéw prawnych:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.)

Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2005 r. Nr
236, poz. 2008 ze zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.)

Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o swiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 47,
poz. 278)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zm.)

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. Nr 19, poz. 101 ze

zm.).



