WYMAGANIA SZCZEGOLOWE DOTYCZACE POZYSKANIA NIERUCHOMOSCI NA SIEDZIBE

WARMINSKO-MAZURSKIEGO ODDZIALU REGIONALNEGO ARIMR W OLSZTYNIE

BUDYNEK / LOKAL MUSI SPELNIAC WYMAGANIA OKRESLONE W PRZEPISACH PRAWA,
W TYM M.IN. WYMAGANIA:

Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane (Dz. U. z 2026, poz.534),

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz.1225 ze zm.),

Ustawy z 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2025, poz.188),

Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 07 czerwca 2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpozarowej budynkdw, innych obiektéw budowlanych i terendw (Dz. U. 2023, poz.822 ze
zm.),

Ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynkow (Dz. U. 2024. poz. 101),
Rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrze$nia 1997 r. w sprawie ogdlnych
przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. z 2003 nr 169 poz.1650 ze zm.),

Ustawy z dnia 19.07.2019 r. 0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U.2024,
poz. 1411),

Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie nadania statutu Agencji Restrukturyzacii i
Modernizacji Rolnictwa z dnia 15 czerwca 2009 r. (Dz. U. z 2026 r., poz. 458).

1. INFORMACJE PODSTAWOWE

Przedmiotem oferty moze by¢ jedynie istniejacy budynek, lokal lub wydzielona powierzchnia w istniejgcym
budynku.
Planowany okres najmu 10 lat z mozliwoscig przediuzenia, z preferowanym rocznym okresem
wypowiedzenia.
Dostepnos¢ budynku/lokalu: w ciggu 12 miesiecy od zawarcia umowy przedwstepnej, nie pozniej niz do
korica 2027 roku.
Planowana liczba uzytkownikow: okoto 220 pracownikdw.
Lokalizacja: w granicach administracyjnych miasta Olsztyna.
Preferowane sq lokalizacje zapewniajace:
v dogodny dojazd komunikacjg miejska,
bliskos¢ przystankéw komunikacji zbiorowej,
tatwy dojazd samochodowy,
dostepnos¢ dla beneficjentow,
mozliwo$¢ organizacji ruchu i parkowania.
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2. WYMAGANIA FORMALNO-PRAWNE

Nieruchomo$¢ powinna posiada¢ uregulowany stan prawny.
Nieruchomo$¢ nie powinna podlega¢ ograniczeniom wynikajgcym z ochrony konserwatorskiej lub innych
form ochrony, jezeli skutkowatyby one ograniczeniem mozliwosci wykonania prac adaptacyjnych,
instalacyjnych lub zmian funkcjonalnych na potrzeby Najemcy.
Oferent powinien wskaza¢ wszelkie istniejace ograniczenia wynikajace z:

v wpisu do rejestru zabytkéw,

v gminnej ewidencji zabytkow,

v' miejscowego planu zagospodarowania,



decyzji administracyjnych,
stuzebnosci,
ograniczen technicznych budynku,
v’ praw 0s6b trzecich.
o Na dzien udostepnienia Najemcy budynek/lokal winien spetniac:
v warunki dopuszczenia do uzytkowania jako budynek biurowy uzyteczno$ci publicznej;
v' spetia¢ wymagania prawa budowlanego, ochrony przeciwpozarowej oraz przepiséw BHP;
v spetnia¢ wymagania ustawy o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegoéinymi potrzebami.
o Wiasciciel nieruchomos$ci powinien wyrazi¢ zgode na montaz wewnatrz i na zewnatrz budynku tablic
informacyjnych, oznakowania oraz infrastruktury technicznej Najemcy.
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3. ZAPOTRZEBOWANIE SZACUNKOWE NA POWIERZCHNIE

e powierzchnia lokalu/budynku netto ok. 2624 m?,

e powierzchnia biurowa: okofo 1841 m? (w tym sala szkoleniowa: okoto 100 m?),
e Punktu Obstugi Klienta: okoto 30 m?,

o serwerownia: okoto 32 m?

e magazynowo-przechowalnicza ok. 510 m? (w tym archiwum ok. 200 m?);

e pomieszczenia socjalno-gospodarcze: okoto 211 m2,

Wskazane wartosci powierzchni maja charakter orientacyjny i odnosza sie do podstawowych funkcji
uzytkowych przewidywanych dla nieruchomosci.

Podane powierzchnie nie obejmujg w sposdb wyczerpujacy wszystkich powierzchni komunikacyjnych, sanitarnych,
technicznych oraz pomocniczych wynikajacych z przyjetego ukiadu funkcjonalnego budynku.

Ostateczna powierzchnia przeznaczona dla Najemcy powinna uwzglednia¢ réwniez powierzchnie niezbedne dla
prawidtowego funkcjonowania obiektu, wynikajace z obowigzujacych przepisdw, standardow organizacyjnych oraz
przyjetych rozwigzan projektowych.

Dopuszcza sie rdznice pomiedzy powierzchnig wynikajacg z zapotrzebowania funkcjonalnego a ostateczng
powierzchnig oferowana, jezeli wynikajg one z uktadu budynku i zapewniajg prawidtowe funkcjonowanie jednostki.

Dopuszcza sie brak wydzielonej sali szkoleniowej pod warunkiem zapewnienia w budynku lub kompleksie
biurowym dostepu do sali szkoleniowej lub konferencyjnej mozliwej do rezerwacii.

Ostateczna powierzchnia lokalu stanowigca podstawe naliczania czynszu zostanie okreslona w protokole
pomiardw sporzadzonym wspolnie przez Wynajmujacego i Najemce.

Oferent powinien wskaza¢ sposéb obliczania powierzchni najmu oraz wspotczynnik powierzchni wspdinych
uwzgledniany przy rozliczaniu powierzchni uzytkowanej przez Najemce.

W przypadku stosowania wspdtczynnika powierzchni wspdlnych nalezy wskaza¢ jego wysokos¢ oraz sposéb
naliczania.

4. UKLAD FUNKCJONALNY

Preferowany bedzie budynek przeznaczony do wylacznego uzytkowania przez Najemce. W przypadku najmu
lokalu lub powierzchni w budynku wspdtuzytkowanym z innymi podmiotami, pomieszczenia przeznaczone dla
Najemcy powinny tworzy¢ spdjnag, funkcjonalng cato$¢, umozliwiajacq wydzielenie wymaganych stref
funkcjonalnych oraz zapewniajaca wtasciwg organizacje pracy i bezpieczenstwo uzytkowania. Nie dopuszcza sie
rozproszenia powierzchni przeznaczonej dla Najemcy w sposéb powodujacy podziat pomieszczen pomiedzy rézne,
niepowigzane funkcjonalnie czesci budynku lub oddzielenie ich powierzchniami uzytkowanymi przez inne
podmioty, jezeli utrudniatoby to komunikacje, organizacje pracy, bezpieczenstwo lub wykonanie infrastruktury
technicznej i teleinformatyczne;.



Pomieszczenia przeznaczone do statej pracy pracownikow powinny spetnia¢ wymagania wynikajace z
obowigzujacych przepiséw, w szczegoinosci zapewniac:

o wysoko$¢ zgodna z obowigzujgcymi przepisami,

o dostep do $wiatta dziennego,

o odpowiednie warunki o$wietlenia sztucznego,

e odpowiednig wymiane powietrza,

o komfort akustyczny.
Budynek powinien zapewnia¢:

o dostep do miejsca gromadzenia odpadéw komunalnych lub mozliwo$¢ wydzielenia miejsca do

ustawienia pojemnikow do selektywnej zbiorki odpadow,
e wyznaczone miejsce zbiorki do ewakuaci.

4.1 STREFA OGOLNODOSTEPNA OBEJMUJACA:

o Punkt Obstugi Klienta (POK),
e sanitariaty, w tym co najmniej jedng toalete dostosowang do potrzeb oséb ze szczegoinymi potrzebami,
o przestrzen dla beneficjentow wraz z poczekalnia.
Punkt Obstugi Klienta powinien zosta¢ zlokalizowany preferencyjnie na parterze budynku z niezaleznym wejéciem
i zapewnia¢ dostep bez barier architektonicznych dla wszystkich uzytkownikéw, w tym oséb ze szczegoinymi
potrzebami.
Dopuszcza sie lokalizacie POK na wyzszej kondygnacji pod warunkiem wyposazenia budynku w winde
zapewniajacq petng dostepnos¢ architektoniczng zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz umozliwiajacq
samodzielny dostep osobom ze szczegdinymi potrzebami. Winda powinna umozliwiaé korzystanie przez osoby
poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich, posiada¢ odpowiednie wymiary kabiny i wejscia, oznaczenia
dostepno$ciowe, sygnalizacje oraz rozwigzania umoZzliwiajace korzystanie przez osoby z ograniczeniami
ruchowymi, wzrokowymi i stuchowymi. Preferowana bedzie winda osobowo-towarowa umozliwiajgca rowniez
transport dokumentacji i wyposazenia.
W obrebie Punktu Obstugi Klienta nalezy przewidzie¢ wydzielone stanowiska obstugi beneficjentow (boksy), w tym
co najmniej jedno stanowisko dostosowane do obstugi 0séb ze szczegblnymi potrzebami.
Stanowisko dostosowane powinno zapewniac:
e przestrzeh manewrowa nie mniejsza niz 1,5 x 1,5 m,
e odpowiednig szerokos¢ dojscia i wejscia,
o lade obstugowa wyposazong w obnizony fragment umozliwiajacy wygodng obstuge oséb poruszajacych
sie na wozkach,
e wyposazenie w stacjonarng petle indukcyjng lub rozwigzanie réwnowazne wspomagajace obstuge 0sdb
stabostyszacych.
POK powinien zosta¢é umeblowany przez Wynajmujacego, w szczegdlnosci poprzez zapewnienie lad
obstugowych, stanowisk pracy, miejsc siedzacych dla oczekujacych beneficientdw oraz wyposazenia
niezbednego do prawidtowe] organizacji obstugi klientéw.
Toalety dla beneficjentéw powinny by¢ zlokalizowane w bezpo$rednim lub tatwo dostepnym sasiedztwie POK i
zapewnia¢ petng dostepnos¢ dla 0sdb ze szczegolnymi potrzebami zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

4.2 STREFA ADMINISTRACYJNA OBEJMUJACA:

e pokoje biurowe, preferowany bedzie uktad oparty na pokojach wieloosobowych, w szczegdlnosci dwu-,
trzy- oraz czteroosobowych, przy zachowaniu powierzchni przypadajacej na stanowisko pracy zgodnie



ze standardami obowigzujacymi u Najemcy, preferowane bedzie réwniez zapewnienie mozliwosci
wydzielenia pomieszczen jednoosobowych dla stanowisk kierowniczych,

o sale spotkan,

e pomieszczenia socjalne,

e pomieszczenia porzadkowe, przynajmniej jedno na kondygnacje wyposazone w punkt poboru wody oraz
umozliwiajace przechowywanie $rodkdw czystosci i sprzetu porzadkowego,

e pomieszczenia magazynowe,

e  pomieszczenia pomochnicze,

o szatnia dla pracownikow terenowych z dostepem do zaplecza sanitarnego obejmujacego co najmniej
natryski i sanitariaty,

e pomieszczenia tymczasowego przechowywania dokumentacji oraz magazynki podreczne.

Uktad funkcjonalny powinien:

o umozliwia¢ wydzielenie zespotu pomieszczen kierownictwa obejmujgacego w szczegdlnosci kancelarie,
sekretariat, gabinety kierownictwa oraz sale narad, tworzacych spéjng i funkcjonalng catosé
organizacyjna. Preferowane bedzie zlokalizowanie wskazanych pomieszczen w bezpo$rednim
sasiedztwie, w sposéb zapewniajgcy sprawng organizacje pracy, komunikacje wewnetrzng oraz
odpowiedni poziom bezpieczenstwa i kontroli dostepu.

4.3 STREFA BEZPIECZENSTWA OBEJMUJACA:

e archiwum,
e serwerownie,
e pomieszczenia przechowywania dokumentacii.

5. ARCHIWUM

Pomieszczenia do przechowywania dokumentacji archiwalnej powinny spetiaé obowigzujace przepisy, dotyczace
miejsc przechowywania dokumentacji archiwalnej, w tym zapewnia¢ mozliwos¢ utrzymania statych warunkéw
wilgotnoSciowych i temperaturowych poprzez odpowiedni dobér materiatéw budowlanych, z ktorych wykonane sg
przegrody budowlane. Preferowane sg pomieszczenia bez okien, w ktorych utrzymanie warunkéw temperaturowo-
wilgotno$ciowych oparte jest w jak najmniejszym stopniu o systemy klimatyzacyjne. Archiwum powinno zapewnia¢
mozliwo$¢ uzytkowania systemu regatéw przesuwnych. \Wymagana no$nos¢ stropdw: minimum 12 kN/m2.
Preferowane jest o$wietlenie na dwdch poziomach natezenia: robocze strefowe sterowane czujnikiem obecnoéci
o0 natezeniu 200 lux (poziom podtogi) oraz jednostrefowe obejmujgce caly magazyn archiwalny na poziomie 100
lux (poziom podtogi).
Pomieszczenie archiwalne powinno by¢ zlokalizowane na kondygnacji powyzej poziomu gruntu, suche,
zabezpieczone przed zalaniem, odpowiednio wentylowane oraz umozliwia¢ bezpieczne przechowywanie
dokumentacji. Pozostate wymagania zostaty okreslone w Standaryzacji Jednostek Terenowych ARIMR.
Dopuszcza sie lokalizacje archiwum w innym budynku znajdujacym sie na terenie tego samego kompleksu
biurowego lub w jego sasiedztwie, pod warunkiem:

e zachowania komunikacji pieszej,

e Dbraku konieczno$ci dojazdu pojazdami,

e zachowania ciggtosci funkcjonalnej,

e  zaplecze higieniczno-sanitarne.



6. SERWEROWNIA

Powinna stanowi¢ wydzielone pomieszczenie przeznaczone do obstugi infrastruktury teleinformatycznej Najemcy,
zapewniajace mozliwos¢ bezpiecznej, nieprzerwanej i stabilnej pracy urzadzen informatycznych oraz pozniejszej
rozbudowy infrastruktury techniczne;.
Pomieszczenie serwerowni powinno by¢ zlokalizowane w strefie bezpieczenstwa oraz w miare mozliwosci,
bezposrednio przylegac lub znajdowac sie w obrebie strefy administracyjnej, w sposéb umozliwiajacy efektywne
prowadzenie infrastruktury teleinformatyczne.
Serwerownia powinna stanowi¢ wydzielone pomieszczenie lub wydzielong strefe pozarowa, spetniajacq
wymagania wynikajace z obowigzujacych przepisdw ochrony przeciwpozarowej oraz umozliwiajacq
funkcjonowanie zabezpieczer wymaganych przez Najemce.
Pomieszczenie powinno:
e by¢ wolne od elementdw architektonicznych ograniczajacych mozliwo$é zagospodarowania powierzchni
lub utrudniajacych montaz urzadzen i wyposazenia,
e umozliwiac montaz szaf teleinformatycznych, urzadzen aktywnych oraz pozostatej infrastruktury
technicznej,
o zapewnia¢ mozliwo$C montazu systemu gaszenia przeznaczonego dla pomieszczer infrastruktury
teleinformatycznej,
e posiada¢ warunki techniczne umozliwiajgce podtaczenie urzadzen UPS wykorzystywanych przez
Najemce,
e posiada¢ klimatyzacje oraz odpowiednig wentylacie zapewniajacq utrzymanie wiasciwych warunkow
pracy urzadzen.
Pomieszczenie serwerowni nie powinno posiadac okien. Przez pomieszczenie serwerowni oraz bezposrednio nad
nim nie powinny przebiega¢ instalacje wodociggowe, kanalizacyjne, centralnego ogrzewania ani inne instalacje
mogace powodowaé ryzyko zalania lub uszkodzenia infrastruktury teleinformatycznej.
Nad pomieszczeniem serwerowni nie powinny znajdowac sie pomieszczenia, ktorych sposéb uzytkowania moze
powodowaé zwiekszone ryzyko zalania, w szczegolno$ci sanitariaty, pomieszczenia socjalne, kuchnie lub inne
pomieszczenia wyposazone w instalacje wodne.
Preferowane bedzie wyposazenie serwerowni w podioge techniczng podniesiong umozliwiajgca prowadzenie
instalacji technicznych i teleinformatycznych. Dopuszcza sig rozwigzania rownowazne zapewniajgce mozliwo$¢
prowadzenia oraz pdzniejszej rozbudowy instalacji.
Drzwi do pomieszczenia serwerowni powinny spemiaé wymagania przeciwpozarowe oraz zapewniaé
zabezpieczenie przed dostepem o0sob nieuprawnionych zgodnie ze Standaryzacji Jednostek Terenowych ARIMR.

7. INSTALACJE | WYMAGANIA TECHNICZNE

Budynek/lokal powinien zapewnia¢ odpowiednie parametry techniczne i eksploatacyjne instalaciji oraz posiadac¢
wyposazenie umozliwiajgce prawidtowe funkcjonowanie jednostki administracyjno-biurowej, z uwzglednieniem
potrzeb pracownikow, beneficjentéw oraz infrastruktury teleinformatycznej.

7.1. INSTALACJA ELEKTRYCZNA | TELEINFORMATYCZNA

Budynek powinien posiada¢ odpowiednig moc przytaczeniowg umozliwiajacg prawidtowg eksploatacje urzadzen
biurowych, infrastruktury teleinformatycznej, systemow bezpieczenstwa oraz pozostatych instalacji technicznych.
Dla stanowisk komputerowych powinna zosta¢ zapewniona wydzielona sie¢ energetyczna o mocy okoto 250 W na
stanowisko pracy.

Budynek powinien by¢ wyposazony lub zapewnia¢ warunki techniczne umozliwiajace funkcjonowanie infrastruktury
teleinformatycznej zgodnej z wymaganiami Najemcy.



Preferowane bedzie zastosowanie rozwigzan ograniczajacych wptyw urzadzen elektronicznych oraz infrastruktury
zasilania gwarantowanego na parametry sieci elektroenergetycznej, w szczegoinosci uktadéw kompensaciji mocy
biernej lub rozwigzan réwnowaznych.

INFRASTRUKTURA TELEINFORMATYCZNA

Budynek powinien zapewnia¢ warunki techniczne umozliwiajace funkcjonowanie infrastruktury teleinformatycznej
obejmujacej w szczegoinosci:

o okablowanie strukturalne,

e punkty elektryczno-logiczne,

e wezly dystrybucyjne,

e piony instalacyjne,

e trasy kablowe,

e przepusty i przejcia instalacyjne,

o infrastrukture zasilajaca urzadzenia teleinformatyczne.
Uktad funkcjonalny budynku powinien umozliwia¢ prowadzenie infrastruktury teleinformatycznej pomiedzy
pomieszczeniami uzytkowanymi przez Najemce bez konieczno$ci prowadzenia instalacji przez powierzchnie
uzytkowane przez inne podmioty.
Pomieszczenia przeznaczone dla Najemcy powinny tworzy¢ uktad funkcjonalny umozliwiajacy funkcjonowanie
infrastruktury teleinformatycznej zgodnie z wymaganiami technicznymi Najemcy.
Infrastruktura teleinformatyczna powinna umozliwia¢ pdzniejszg rozbudowe, zmiane aranzacji pomieszczen oraz
dostosowanie do zmian organizacyjnych.
Szczegbtowe wymagania dotyczace parametrdw technicznych, punktow logicznych, standardéw wykonania oraz
wymagan dla weztéw dystrybucyjnych okresla¢ bedzie dokumentacja techniczna Najemcy.
Oferent powinien wskazaC dostepnych operatordow telekomunikacyjnych oraz mozliwos¢ Swiadczenia ustug
telekomunikacyjnych i transmisji danych dla budynku. Preferowane bedg budynki zapewniajgce mozliwosé
korzystania z ustug wiecej niz jednego operatora telekomunikacyjnego.
Na dalszym etapie procedury Najemca zastrzega mozliwo$¢ weryfikacji warunkéw technicznych $wiadczenia ustug
telekomunikacyjnych i transmisji danych bezpo$rednio u operatora aktualnie $wiadczacego ustugi na rzecz
Najemcy.
W przypadku braku potwierdzenia przez operatora mozliwosci wykorzystania istniejacej infrastruktury
telekomunikacyjnej lub zapewnienia parametrow wymaganych przez Najemce, Oferent zobowigzany bedzie do
zapewnienia — we wspdipracy z operatorem telekomunikacyjnym — odpowiedniej infrastruktury i warunkéw
technicznych umozliwiajgcych S$wiadczenie wymaganych ustug, na wiasny koszt, wskazany przez operatora.
Wymaganie obejmuje réwniez zapewnienie infrastruktury technicznej umozZliwiajacej doprowadzenie ustug
telekomunikacyjnych i transmisji danych do serwerowni Najemcy.

7.2. INSTALACJE WODOCIAGOWE | KANALIZACYJNE

Budynek powinien by¢ przytaczony do sieci wodociggowej i kanalizacyjne;.

Powinna zosta¢ zapewniona mozliwo$¢ niezaleznego opomiarowania mediow przez Najemce.

Instalacje wodociggowe i kanalizacyjne powinny zapewnia¢ odpowiednig wydajnos¢ i niezawodno$¢ dziatania
oraz umozliwia¢ prawidtowe funkcjonowanie pomieszczen sanitarnych, socjalnych i technicznych.



7.3. CIEPLA WODA UZYTKOWA

Budynek powinien zapewnia¢ przygotowanie cieptej wody uzytkowej w ilosci odpowiadajacej potrzebom
uzytkownikow obiektu oraz zapewnia¢ mozliwos¢ prawidtowego funkcjonowania pomieszczen sanitarnych i
socjalnych.

Preferowane bedq rozwigzania oparte na lokalnym przygotowaniu cieptej wody uzytkowej w miejscu jej
wykorzystania, w szczegélnosci z zastosowaniem miejscowych podgrzewaczy cieptej wody uzytkowej lub
rozwigzan rownowaznych.

7.4. OGRZEWANIE

Preferowanym zrodtem ciepta bedzie centralne ogrzewanie systemowe zasilane z sieci cieptowniczej z mozliwoscig
niezaleznego opomiarowania zuzycia mediéw przez Najemce.

Dopuszcza sig rowniez zastosowanie lokalnych zrodet ciepta, w szczegolnosci weztow lub kottowni zasilanych
gazem ziemnym, olejem opatowym oraz instalacji opartych na pompach ciepta.

Preferowane bedg rozwigzania charakteryzujace sie wysokg efektywno$cig energetyczna, niskimi kosztami
eksploatacyjnymi oraz zapewniajace stabilno$¢ i niezawodno$¢ dostaw ciepta.

7.5. WENTYLACJA | KLIMATYZACJA

Dopuszcza sie zastosowanie réznych systemow wentylacji pod warunkiem zapewnienia parametrow wymaganych
przepisami prawa oraz odpowiedniego komfortu uzytkowania.
Preferowane beda rozwigzania oparte na wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta
(rekuperacja), zapewniajace wysokg efektywnos¢ energetyczng budynku oraz ograniczenie kosztow
eksploatacyjnych,
w tym umozliwiajgce:

o strefowg regulacje parametréw pracy instalacji,

e dostosowanie intensywno$ci wymiany powietrza do liczby uzytkownikdw,

e wspotprace z systemami klimatyzacji i automatykg budynkowa.
Pomieszczenia biurowe, Punkt Obstugi Klienta, sale spotkan, sale szkoleniowe oraz serwerownia powinny by¢
wyposazone w instalacje klimatyzacji lub rozwigzania rdwnowazne zapewniajgce utrzymanie odpowiednich
parametréw komfortu ciepinego.
Wymaganie wyposazenia w klimatyzacje dotyczy wszystkich pomieszczen przeznaczonych do statej pracy
pracownikow.
Instalacja klimatyzacji powinna umozliwiag:

o strefowg regulacje temperatury,

e dostosowanie parametréw pracy do sposobu uzytkowania pomieszczen,

e wspotprace z systemami wentylacji i automatykg budynkowa,

e energooszczedna eksploatacje.

7.6. SYSTEMY BEZPIECZENSTWA | AUTOMATYKI

Budynek powinien by¢ wyposazony w systemy bezpieczenstwa wymagane przez Najemce, w szczegoInosci:
o systemu kontroli dostepu (SKD),
o systemu sygnalizacji wlamania i napadu (SSWiN),
e systemu sygnalizacji pozaru (SSP).



8. PARKINGI

Wymagane jest zapewnienie okoto 40 miejsc parkingowych przeznaczonych dla floty stuzbowej Najemcy.
Preferowane bedg miejsca parkingowe zlokalizowane w garazu podziemnym lub innym zadaszonym obszarze
parkingowym zapewniajacym ochrone pojazdow przed wptywem warunkdw atmosferycznych.

Nieruchomo$¢ powinna zapewnia¢ rowniez ogélnodostepne miejsca parkingowe dla interesantéw, zlokalizowane
w bezposrednim sasiedztwie budynku lub w odlegtosci zapewniajacej wygodny dostep do Punktu Obstugi Klienta.
W poblizu gtéwnego wejscia do budynku nalezy zapewni¢ odpowiednigq liczbe miejsc parkingowych
przeznaczonych dla 0séb ze szczegdlnymi potrzebami zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Dodatkowo preferowane bedzie zapewnienie ogdlnodostepnych punktéw tadowania pojazdéw elektrycznych
Zlokalizowanych na terenie nieruchomosci lub w bezposrednim sasiedztwie.

9. STANDARD WYKONCZENIA

Pomieszczenia przeznaczone do uzytkowania przez Najemce powinny odpowiada¢ standardowi wtasciwemu dla
nowoczesnych budynkéw biurowych przeznaczonych do statej pracy administracyjno-biurowej, zapewniajac
odpowiednie warunki funkcjonalne, techniczne, estetyczne oraz eksploatacyjne.
Przyjete rozwigzania materiatowe i wykoriczeniowe powinny zapewniac trwato$¢, fatwo$¢ utrzymania w czystosci,
odporno$¢ na intensywng eksploatacie oraz mozliwo$¢ pdzniejszego wykonywania zmian aranzacyjnych
wynikajacych z potrzeb organizacyjnych Najemcy.
Pomieszczenia powinny zapewnia¢ odpowiedni standard uzytkowy, w szczegolno$ci w zakresie:

o jakosci i trwatosci materiatow wykonczeniowych,

o estetyki wykonania,

e ergonomii uzytkowania,

e bezpieczenstwa uzytkownikdw,

e dostepnosci dla 0sdb ze szczegodinymi potrzebami,

o komfortu pracy pracownikow i obstugi beneficjentéw.
Szczegotowe wymagania materiatowe, techniczne, funkcjonalne i aranzacyjne, w tym dotyczace w szczegolnosci:

o kolorystyki $cian i elementow wykoriczeniowych,

o zabezpieczen Scian (lamperii, odbojnikéw),

e rodzaju posadzek i wyktadzin,

o stolarki drzwiowej,

o sufitow,

o oston okiennych,

o standardu oswietlenia,

e oznakowania oraz identyfikacji wizualnej,
zostaly okre$lone w Standaryzacji Jednostek Terenowych ARIMR.

10. WARUNKI FINANSOWE | ZASADY ROZLICZEN

Oferta powinna zawieraC szczegotowe informacje dotyczace zasad naliczania czynszu, opfat eksploatacyjnych
oraz wszystkich kosztow zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.

Oferent powinien przedstawi¢ informacje dotyczace:

a) stawki czynszu wyrazonej w PLN/m?,

b) sposobu naliczania opfat eksploatacyjnych,

c) wspdtczynnika powierzchni wspolnych wraz ze sposobem jego obliczania,

d) zakresu $wiadczen objetych czynszem i optatami eksploatacyjnymi,

e) zasad rozliczania medidw,

f) sposobu rozliczania miejsc parkingowych,



g) zasad waloryzaciji optat i czynszu,
h) informacji o wszystkich dodatkowych kosztach zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.
W przypadku stosowania wspdtczynnika powierzchni wspoinych Oferent powinien wskaza¢ jego wysoko$¢ oraz
sposob naliczania.
W przypadku mediow preferowane bedzie zapewnienie niezaleznego opomiarowania dla Najemcy, w
szczegdlnosci w zakresie:

e energii elektryczne;j,

o energii cieplnej,

e zimnej wody,

o  cieptej wody uzytkowe;.
W przypadku braku odrebnego opomiarowania Oferent powinien wskazaé szczegdtowy sposob ustalania i
rozliczania kosztéw mediow.
Oferent powinien wskaza¢ sposéb organizacji i rozliczania kosztéw zwigzanych z gospodarowaniem odpadami
komunalnymi.
Czynsz oraz opfaty eksploatacyjne powinny zosta¢ przedstawione w sposob umozliwiajacy jednoznaczne ustalenie
wszystkich kosztow zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.
Oferta powinna wskazywa¢ wszystkie sktadniki kosztow oraz nie moze przewidywa¢ dodatkowych optat
niewskazanych w ofercie.

ZAKRES KOSZTOW | OBOWIAZKOW WYNAJMUJACEGO

Obowigzki zwigzane z utrzymaniem technicznym budynku, zapewnieniem jego prawidtowego stanu technicznego
oraz zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa pozostajg po stronie Wynajmujacego.
W szczegolnosci po stronie Wynajmujacego powinny pozostawac obowigzki zwigzane z:

e utrzymaniem budynku i jego elementéw w nalezytym stanie technicznym,

o realizacjq obowigzkowych przegladdw budowlanych wynikajacych z przepiséw prawa,

o realizacjq przegladow i konserwacii instalacji oraz urzadzen technicznych budynku,

o realizacjq przegladéw i konserwacii instalacji klimatyzacji, wentylacji i urzadzen HVAC,

o wykonywaniem obowigzkéw wynikajacych z przepisdw ochrony przeciwpozarowej,

e opracowaniem, utrzymaniem i aktualizacjg dokumentacji wymaganej przepisami prawa, w tym

dokumentacji technicznej budynku i dokumentacji przeciwpozarowej,

o utrzymaniem czesci wspolnych oraz infrastruktury budynku,

e ubezpieczeniem nieruchomosci

e podatkami i optatami obcigzajacymi wiasciciela nieruchomosci.
Oferent powinien jednoznacznie wskazaé, ktdre koszty pozostajg po stronie Najemcy, a ktore po stronie
Wynajmujacego.

11. OFERTA

11.1. ZAWARTOSC OFERTY

Oferta powinna zawiera¢ co najmniej:
e opis oferowanej nieruchomosci obejmujacy podstawowe dane budynku/lokalu,
o wskazanie lokalizacji oraz danych identyfikujgcych nieruchomosc¢,
e zwymiarowane rzuty wszystkich kondygnacji wraz z wersjg elektroniczng (preferowany format DXF),
o dokumentacje fotograficzng budynku oraz jego otoczenia,
¢ informacje dotyczace mediéw oraz infrastruktury technicznej,



informacije dotyczace operatorow telekomunikacyjnych oraz dostepnej infrastruktury teleinformatycznej,
informacje dotyczace parkingdw i dostepnosci komunikacyjnej,

informacje dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

informacije dotyczace mozliwosci funkcjonalnych i aranzacyjnych nieruchomosci,

informacje dotyczace charakterystyki energetycznej budynku,

informacje dotyczace wspotczynnika powierzchni wspdlnych oraz sposobu jego naliczania,

informacje dotyczace wszystkich kosztow zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci zgodnie z pkt 10,
informacje o dodatkowych rozwigzaniach zwigkszajacych warto$¢ uzytkowa nieruchomosci.

Dodatkowo Oferent moze przedstawi¢ informacje dotyczace dodatkowych S$wiadczer lub preferencji, w
szczegblnosci:

okresdw zwolnienia z optat czynszowych lub eksploatacyjnych,
rabatow lub preferencji finansowych,

dodatkowych ustug $wiadczonych przez Wynajmujacego,
innych rozwigzan zwigkszajacych atrakcyjnosc oferty.

11.2. WYMAGANIA FORMALNE DOTYCZACE OFERTY

Oferta powinna:

zostac sporzadzona w formie papierowej w jezyku polskim,

zosta¢ podpisana zgodnie z zasadami reprezentacji Oferenta lub przez nalezycie umocowanego
petnomocnika,

zawiera¢ wymagane dokumenty i oswiadczenia.

Wraz z ofertg nalezy ztozy¢:

kopie dokumentdw, potwierdzajagcych wiasno$C nieruchomosci lub prawo do dysponowania
nieruchomo$cig (potwierdzonych za zgodno$¢ z oryginatem przez osobe uprawniona);

o$wiadczenie woli podpisania umowy najmu na okres 10 lat z preferowanym rocznym okresem wypowiedzenia;
o$wiadczenie woli w zakresie przystosowania na wiasny koszt budynku lub lokalu do standardéw
biurowych ARIMR (wedtug obowiazujacej ,Standaryzacji jednostek terenowych ARIMR”);

o$wiadczenie woli okre$lajagce wysoko$¢ czynszu oraz sposéb rozliczania ewentualnych naktadéw
poniesionych na lokal przez ARIMR;

o$wiadczenie dotyczace sposobu rozliczania optat eksploatacyjnych oraz szacunkowych opat za media;

informacje techniczne o budynku, w tym: rzuty pomieszczen, $wiadectwo charakterystyki energetycznej,
dokumentacje fotograficzng oferowanej nieruchomosci zawierajaca widok zewnetrzny oraz wewnetrzny

o$wiadczenie o terminie zwigzania ofertg - do dnia podpisania umowy przedwstepnej,

o$wiadczenie o braku powigzan z osobami petnigcymi funkcje kierownicze w Warmirisko-Mazurskim
Oddziale Regionalnym ARIMR,

o$wiadczenie o niepodleganiu wykluczeniu z procedury na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 13
kwietnia 2022 r. 0 szczegdlnych rozwigzaniach w zakresie przeciwdziatania wspieraniu agresji na Ukraing
oraz stuzacych ochronie bezpieczenstwa narodowego (Dz.U. z 2025 r. poz. 514),

inne o$wiadczenia wskazane w formularzu ofertowym.

W przypadku nieztozenia wymaganych dokumentéw lub o$wiadczert Najemca moze wezwa¢ Oferenta do ich
uzupetnienia w wyznaczonym terminie.

Nieuzupetnienie dokumentacji w wyznaczonym terminie moze skutkowac¢ pozostawieniem oferty bez rozpatrzenia.

Minimalny termin zwigzania oferta; do dnia podpisania umowy przedwstepne;.



Warminsko-Mazurski Oddziat Regionalny ARIMR zastrzega sobie prawo do prowadzenia negocjacji wytgcznie z
wybranymi Oferentami oraz do zakoriczenia procedury bez wyboru oferty i bez podania przyczyn do dnia zawarcia
umowy przedwstepne;.

11.3. TERMIN | SPOSOB SKLADANIA OFERT

Oferty nalezy sktada¢ w terminie do 30.06.2026 roku do godz. 12:00 w siedzibie Warmirisko-Mazurskiego Oddziatu
Regionalnego ARIMR w Olsztynie, ul. Sw. Wojciecha 2 (Kancelaria OR) w godzinach 7:00 — 15:00.
Oferta moze zosta¢ ztozona:

e 0sobiscie,

e poczty,

o przesytka kurierska.
Za termin ztozenia oferty przyjmuje sie date i godzine wptywu do siedziby Warmirnsko-Mazurskiego Oddziatu
Regionalnego ARIMR. Oferty, ktore wptyng po terminie okreSlonym powyzej, nie bedg podlegaty ocenie ani
dalszemu rozpatrywaniu.
Oferta powinna zostac¢ ztozona zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w niniejszym ogtoszeniu.
Na kopercie nalezy umiesci¢ informacje:
,Oferta wynajmu nieruchomosci na siedzibe Warmirisko-Mazurskiego Oddziatu Regionalnego ARIMR w Olsztynie
— nie otwiera¢ przed dniem 30.06.2026 godz. 12:00”.

11.4. PYTANIA | WYJASNIENIA

Wszystkie pytania Oferentéw powinny mie¢ forme pisemna i zosta¢ skierowane na adres wskazany w ogfoszeniu.
Pytania nalezy sktadac nie p6zniej niz do dnia 23.06.2026 r. do godz. 15:00 .

O zachowaniu terminu decyduje data i godzina wplywu pytania do Warminsko-Mazurskiego Oddziatu
Regionalnego ARIMR. Najemca zastrzega sobie prawo pozostawienia bez rozpatrzenia pytan, ktdre wptyng po
terminie okre$lonym do ich sktadania.

11.5. WIZJA LOKALNA | WERYFIKACJA NIERUCHOMOSCI

Wizji lokalnej oraz dalszej weryfikacji podlegajg wytacznie oferty spetniajgce wymagania formalne okreslone w
niniejszym dokumencie. Oferty pozostawione bez rozpatrzenia, odrzucone lub niespetniajace wymagan formalnych
nie podlegaja wizji lokalnej ani dalszej ocenie.
Wizja lokalna stanowi element procedury poprzedzajacy kwalifikacje ofert do dalszego etapu negocjacji oraz stuzy
ocenie nieruchomos$ci pod wzgledem funkcjonalnym, technicznym i organizacyjnym.
W ramach wizji lokalnej Najemca zastrzega mozliwos$¢ przeprowadzenia w szczegdlnosci:

e 0ogledzin budynku i jego otoczenia,

o weryfikacji uktadu funkcjonalnego pomieszczen,

e oceny stanu technicznego nieruchomo$ci,

o weryfikacji parametréw technicznych i eksploatacyjnych budynku,

e oceny mozliwo$ci funkcjonowania infrastruktury teleinformatycznej,

o weryfikacji dostgpno$ci komunikacyjnej i parkingowej,

e oceny mozliwosci dostosowania nieruchomosci do wymagan Najemcy,

o weryfikacji informacji zawartych w ofercie.
Na etapie wizji lokalnej Najemca zastrzega mozliwo$¢ zadania dodatkowych dokumentéw, wyjasnien lub informacii
dotyczacych nieruchomosci.



Ocena nieruchomosci bedzie uwzgledniata zaréwno stopien spetnienia wymagan na dzien sktadania oferty, jak
rowniez mozliwo$¢ osiggniecia wymaganego stanu docelowego w terminach okreslonych przez Najemce. Wizja
lokalna nie stanowi potwierdzenia zgodno$ci nieruchomosci z wymaganiami Najemcy.

11.6. KRYTERIA KWALIFIKOWANIA OFERT DO ETAPU NEGOCJACJI

Ocena ofert bedzie dokonywana z uwzglednieniem w szczegolno$ci:

KRYTERIOW EKONOMICZNYCH:
e wysokosci czynszu,
o  kosztow eksploatacyjnych,
o catkowitych kosztow uzytkowania nieruchomosci.

KRYTERIOW LOKALIZACYJNYCH:
e potozenia nieruchomosci,
e dostepnosci komunikacyjnej,
o dostepnosci dla beneficjentow,
e sgsiedztwa i potencjalnych ucigzliwosci.

KRYTERIOW FUNKCJONALNO-TECHNICZNYCH:
e zgodnosci z wymaganiami funkcjonalnymi Najemcy,
o stanu technicznego budynku,
o efektywnosci energetycznej,
o dostepnosci architektonicznej,
o parametréw technicznych i teleinformatycznych,
o wspotczynnika powierzchni wspélnych,
e mozliwosci dostosowania nieruchomosci do wymagan Najemcy.

11.7. POWIADOMIENIE O WYNIKACH

Oferenci zostang powiadomieni o dopuszczeniu lub niedopuszczeniu do dalszego etapu, polegajacego na
negocjacjach warunkow najmu.



