Zatacznik 1 do Umowy Dzierzawy nr

Informacja o Warunkach Przetargu

na dzierzawe nieruchomoséci zlokalizowanej w ciagu drogi ekspresowej S8 od
wezla Podborze (nr wezta 81 km 553+300) do wezta Prosienica (nr wezla 82
km 560+200) w km 559+900,

w celu budowy i eksploatacji Miejsca Obstugi Podréznych

MOP PROSIENICA




Postepowanie nr 0.WA.Z-1.630.1.2024

Postgpowanie prowadzone jest w trybie przetargu, a jego przedmiotem jest wybor podmiotu, kt6ry
wydzierzawi, w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z obstugg ruchu, nieruchomosé MOP.

Obiekt, bedacy przedmiotem dzierzawy, jak réwniez obowigzki przysztego Dzierzawcy MOP,
wskazane s3 w dalszej czesci IWP oraz w zatacznikach do IWP.

Wydzierzawiajgcy:

Skarb Paristwa — Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad
Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie
ul. Minska 25

03-808 Warszawa

tel.: (022) 209 25 00, fax: (022) 698 60 45

ZATWIERDZAM
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Spis tresci:
Rozdziat | - Instrukcja dla uczestnika przetargu,

Rozdziat lI - Opis nieruchomosci.

Zatacznikami do niniejszej Informacji o Warunkach Przetargu sa:

Zatacznik nr 1; Wz6r umowy dzierzawy
Zatacznik nr 2: formularz ,,Oferta”
Zatacznik nr 3: Obligatoryjny Program Funkcjonalny {OPF} dla MOP, okreslajgcy wymagania

minimalne, dotyczagce zagospodarowania Obiektu, w tym wymagany
harmonogram realizacji robét budowlanych.

Zatgcznik nr 4: Wskazana powierzchnia MOP przewidziana do dzierzawy {zatgcznik graficzny)
Zatacznik nr 5: Dokumentacja techniczna MOP, w tym:

Projekt zagospodarowania terenu

Plan orientacyjny, plan sytuacyjny

Projekt budowlany/projekt wykonawczy

Pokumentacja geologiczna

Uzgodnienia i warunki techniczne; decyzje i pozwolenia

Poo oo

Uwaga: Dokumenty stanowiace zawartos¢ zafgcznikéw do IWP, ze wzgledu na swoig objetosé, nie
zostaly w catosci zamieszczone na stronie internetowej. Wydzierzawiajgcy udostepni na
whniosek Oferenta ww. materialy w formie nagrania na nosniku danych.

ROZDZIAL |. INSTRUKCJA DLA UCZESTNIKA PRZETARGU.
1. INFORMACIJE OGOLNE

Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad (,Wydzierzawiajacy”), zaprasza do sktadania Ofert
w przetargu, ktérego przedmiotem jest dzierzawa nieruchomosci wskazanej w punkcie 4 niniejszego
rozdziatu, na ktdrej bedzie prowadzona dziatalnosd, zwiazana z obstuga ruchu w formie Miejsca
Obstugi Podrdznych (MOP).

Dzierzawa bedzie obejmowaé Obiekt z przeznaczeniem pod wybudowanie, wyposazenie oraz
prowadzenie MOP o funkcji wypoczynkowo - ustlugowej, wyposazony m.in. w stacje paliw,
restauracje/bistro, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym warunkami technicznymi
dotyczacymi drdg publicznych oraz decyzjami administracyjnymi, ustalajacymi lokalizacje MOP.

Na MOP Prosienica funkcjonuje obecnie obiekt ustugowo - handlowy wraz ze stacja paliw, na
podstawie umowy dzierzawy pomigdzy Skarbem Panstwa - Generalnym Dyrektorem Drog Krajowych
| Autostrad a spétkg PAKS. Przedmiotowa umowa zawarta zostata z terminem obowigzywania do
dnia, 31.12.2023 r., z miesiecznym terminem wypowiedzenia. Zamiarem Wydzierzawiajacego jest
jak najdtuzsze zapewnienie wysokiego poziomu ustug uzytkownikom drogi ekspresowej S8, w tym
zapewnienie mozliwosci zatankowania pojazdow, rdwniez po zakonczeniu umowy z obecnym
dzierzawcyg. Dlatego z chwila wytonienia, w drodze przetargu, nowego dzierzawcy Obiektu MOP
Prosienica, niezwlocznie po przekazaniu nieruchomosci, ktore nastapi po wypowiedzenia umowy
poprzedniemu dzierzawcy, powinien on przystapi¢ do fazy projektowania nowego zagospodarowania
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terenu MOP. Po uzyskaniu niezbednych uzgodnienn projektu budowlanego, Dzierzawca bedzie
uprawniony do rozpoczecia fazy robdt budowlanych. Do czasu zakonczenia fazy projektowania
Wydzierzawiajacy dopuszcza mozliwos¢ prowadzenia, przez nowego dzierzawce, dziatalnosci
gospodarczej {w tym w szczegdlnosci sprzedazy paliw) na istniejacym obiekcie pod warunkiem
posiadania koncesji w zakresie paliw cieklych. W celu dostosowania Obiektu MOP Prosienica do
wymagan okreslonych w OPF. Wydzierzawiajacy bedzie wymagat od Dzierzawcy obligatoryinej
budowy infrastruktury (m.in. drég manewrowych, parkingéw dla samochodéw osobowych,
autobusdw, samochoddw ciezarowych itd.) zgodnie z zapisami OPF . Wydzierzawiajacy pozostawia
do decyzji Dzierzawcy, czy postanowi zmodernizowac istniejaca infrastrukiure Obiekt MOP Prosienica
do wymagan OPF, czy tez postanowi rozebraé¢ budowle i zrealizowaé zatoZzenia OPF od podstaw.
Wydzierzawiajacy dopuszcza rowniez mozliwosé rezygnacji z budowy wolnostojacego budynku toalet,
pod warunkiem zapewnienia ciggtego dostepu z zewnatrz do wezla sanitarnego znajdujgcego sie w
budynku stacji paliw oraz spetniajacego wymagania OPF w zakresie wyposazenia.

Dzierzawca moze dokonadé optymalizacji zajetosci terenu, jednakze obszar MOP nie ulegnie zmianie
ze wzgledu na potencjalne mozliwosci w przysziosci w przypadku zmiany warunkdéw ruchowych drogi
ekspresowe].

2. TRYB POSTEPOWANIA

Przetarg jest jednoetapowy. Przetarg prowadzony jest na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego
i nie podlega ustawie prawo zamdwien publicznych. Postgpowanie prowadzone bedzie w jezyku
polskim.

Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo do uniewaznienia przetargu w kazdym czasie bez podawania
przyczyn lub do zamkniecia przetargu bez dokonania wyboru ktérejkolwiek z Ofert.

Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo do zmodyfikowania tresci Informacii o Warunkach Przetargu
w terminach okreslonych w niniejszym dokumencie,

3. DEFINICJIE

Ilekro¢ w Informacji o Warunkach Przetargu mowa jest o:
3.1. LIWP” - nalezy przez to rozumiec niniejsza Informacje o Warunkach Przetargu;

3.2. ,Wydzierzawiajacym” - nalezy przez to rozumie¢ Skarb Paristwa, w imieniu ktdrego dziata
Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad, Generalna Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad Oddziat w Warszawie

3.3. ,Oferencie” - nalezy przez to rozumiec podmiot {osobe fizyczng, osobe prawna lub jednostke
organizacyjna nieposiadajaca osobawosci prawnej, ktorej prawo przyznaje zdolnesc prawna),
ktory ztozyt Oferte w ramach niniejszego postepowania.

3.4. ,Dzierzawcy” - nalezy przez to rozumieé Oferenta, ktory zhoizyt Oferte | z ktdrym
Wydzierzawiajacy zawart umowe dzierzawy Obiektu;

3.5. ,MOP" - nalezy przez to rozumie¢ Miejsce Obstugi Podréznych o funkcji wypoczynkowo -
ustugowej, wyposazony m.in. w stacje paliw, restauracje/bistro

3.6. ,Obiekcie” - nalezy przez to rozumieé MOP Prosienica

3.7. ,Ofercie” - nalezy przez to rozumied oferte zlozong w ramach niniejszego postepowania przez
Oferenta.

3.8. .Najkorzystniejszej ofercie” — nalezy przez to rozumiec Oferte, ktora uzyskata najwyzsza ilogé
punktéw w ramach oceny dokonywanej zgodnie z Rozdziatem I pkt 13. i 14. IWP.

3.9, ,Czynszu Podstawowym” - nalezy przez to rozumied stalty miesieczny czynsz dzierzawny,
ktdrego wysokos¢ okreslona bedzie w Ofercie Dzierzawcy.

3.10. ,Czynszu od Przychodu” - nalezy przez to rozumieé miesieczng platnosé dokonywang przez
Dzierzawce, ktorej wysokos$¢ uzalezniona jest od wysokosci przychodédw osigganych przez
Dzierzawce z tytutu dzialainosci prowadzonej na terenie Miejsca Obstugi Podroznych.
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5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

6.3

7.

PRZEDMIOT DZIERZAWY

Przedmiotem dzierzawy jest Obiekt, przeznaczony na prowadzenie Miejsca Obstugi Podréznych
o funkcji wypoczynkowo - ustugowej wyposazony m.in. w stacje paliw i opcjonalnie obiekt
gastronomiczno-handlowy.

OKRES DZIERZAWY i JE] PODSTAWOWE WARUNKI

Umowa dzierzawy zostanie zawarta na czas okreslony 20 (dwadziescia) lat od dnia przekazania
catej nieruchomosci (Obiektu),

Dzierzawca bedzie zobowiazany, w terminie wskazanym w umowie, do zagospodarowania
terenu wydzierzawionego Obiektu, w tym do wybudowania obiektdw budowlanych sktadajacych
sie na Miejsce Obstugi Podréznych. Dopuszcza sie etapowanie inwestycji zgodnie z terminami
wskazanymi w Obligatoryinych Programach Funkcjonalnych dla MOP, z tym, ze zakonczenie
inwestycji nastapi nie pézniej niz po 24 (dwudziestu czterech) miesigcach.

Wymagania Wydzierzawiajgcego odnosnie termindw, funkcjonalnosci, projektowania oraz
robét znajduja sie w Zataczniku nr 3 (OPF) do IWP.

Dzierzawca bedzie ptacit Wydzierzawiajacemu Czynsz Podstawowy oraz Czynsz od Przychodu
w wysokosci okreslongj w umowie dzierzawy.

SPRAWDZENIE PRZEDMIOTU DZIERZAWY

Wydzierzawiajacy oczekuje i wymaga od wszystkich podmiotdw, bioracych udziat w przetargu,
doktadnego i wnikliwego zbadania przedmiotu dzierzawy. Po zawarciu umowy dzierzawy,
powolywanie sie przez Dzierzawce na niezgodnos¢ stanu faktycznego z otrzymang
dokurentacja lub posiadang wiedzg na temat stanu faktycznego nieruchomoeséci, nie bedzie
uwzgledniane (z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w umowie dzierzawy).

Kazdy podmiot zainteresowany udziatem w przetargu moze obejrze¢ teren Obiekiu po
uprzednim uzgodnieniu terminu z Wydzierzawiajgcym.

Wydzierzawiajacy na pisemny wniosek podmiotu zainteresowanego przetargiem, udostepni
dodatkowe informacje i dokumenty dotyczace przedmiotow dzierzawy. Pisemny wniosek
zawieral bedzie m.in. os$wiadczenie, podpisane przez osobe/osoby upowaZnione do
reprezentowania danego podmiotu, potwierdzajgce, iz podmiot zainteresowany udzialem
w przetargu spetnia warunki okredlone w punkcie 7 ponizej.

WARUNKI UDZIALU W PRZETARGU

Podmioty, chcace ztozy¢ Oferte w niniejszym postepowaniu, powinny spetniac tgcznie nastepujace
warunki:

7.1

7.2

7.3

nie ogloszono ich upadiosci lub nie otwarto w stosunku do nich likwidacji lub upadiosci,
z wyjatkiem podmiotéw, ktére po ogloszeniu upadlosci zawarty uktad zatwierdzony
prawomocnym postanowieniem sadu, jezeli uklad nie przewiduje zaspokojenia wierzycieli
poprzez likwidacje majatku upaditego;

nie zalegaja z uiszczaniem podatkow, oplat lub sktadek na ubezpieczenia spoteczne |ub
zdrowotne, z wyjatkiem przypadkow, gdy uzyskali oni przewidziane prawem zwolnienie,
odroczenie, roztozenie na raty zalegtych platnosci lub wstrzymanie w catosci wykonania decyzji
wlasciwego organu;

posiadajg minimum 2 lata doswiadczenia w prowadzeniu na terenie Unii Europejskiej lub
na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) dziatalnosci, polegajacej na obstudze
podréznych, w miejscach obstugi podrdinych, na autostradach, drogach ekspresowych lub
drogach krajowych w rozumieniu przepisow obowiazujacych w kraju, gdzie taka dziatalnosé
jest prowadzona, lub minimum 2 lata doswiadczenia w prowadzeniu stacji paliw {liczac wstecz
od terminu sktadania Ofert);
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7.4 prowadzg minimum 1 stacje paliw. W wypadku, gdy stacja nie sg prowadzona pod wlasng

7.5

8.1

marka, podmiot skladajacy Oferte powinien przedstawié¢ pisemng umowe z podmiotem, ktory
réwniez speilnia warunek prowadzenia minimum 1 stacjf pod whasna marka, na podstawie
ktérej wskazany podmiot udziela Oferentowi licencji do uzywania marki handlowej na danym
Obiekcie, pod ktora stacje sg prowadzone (znakdéw towarowych), na okres trwania dzierzawy.
Dopuszcza sie udzielenie ww. licencji na okres krotszy niz okres trwania dzierzawy, lecz nie
mniejszy niz 5 lat, pod warunkiem, iz minimum na 3 miesigce przed jego uplywem Dzierzawca
przedstawi nastepng umowe na uzywanie marki handlowej na okres co najmniej 5 kolejnych
lat. W takim wypadku:

procedura przedstawiania przez Dzierzawce Wvydzierzawiajacemu umowy licencyinej bedzie
powtarzana de korica trwania okresu dzierzawy, pod rygorem wypowiedzenia Umowy z winy
Dzierzawcy,

ewentualna zmiana przez Dzierzawce marki handlowej, pod ktérg na MOP ma by¢ prowadzona
Dziatalnos¢ Podstawowa, wymaga uzyskania zgody Wydzierzawiajacego, pod rygorem
wypowiedzenia Umowy z winy Dzierzawcy. Wydzierzawiajacy moze odmowié udzielenia zgody
na zmiane marki handlowej.

uzyskali $redni roczny przychdd za ostatnie dwa lata obrotowe (na podstawie ,Rachunku
zyskdw | strat” pozycja ,Przychdd netto ze sprzedazy produktéw, towardw | materiatdow” lub
~Przychéd netto ze sprzedazy i zrdwnane z nimi”) w wysokosci nie mniejszej niz 1 min PLN
(stownie: jeden milion ztotych); w przypadku przychodu osiaganego w walutach obcych
podlegajg one przeliczeniu na PLN wedlug sredniego kursu NBP z dnia uptywu terminu do
skiadania Ofert.

DOKUMENTY WYMAGANE DLA POTWIERDZENIA SPELNIENIA WYMAGAN DO
UDZIALU W PRZETARGU.

Wraz z Ofertg nale?y zlozy¢ nastepujace dokumenty (w oryginatach lub kserokopiach
poswiadczonych za zgodnosC z oryginatem przez osoby uprawnione do reprezentowania
podmiotu sktadajacego wniosek, z tym zastrzezeniem, iz na Zadanie Wydzierzawiajacego
nalezy okazac do wgladu - i sporzadzenia odpisu - oryginat):

8.1.1 odpis z rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego albo zaswiadczenie
o wpisie do ewidencji dziatalnoséci gospodarczej; przedstawiony dokument nie moze byé
wystawiony wczesniej niz trzy miesigce przed terminem sktadania Ofert,

8.1.2 zaswiadczenia wystawione przez wiadciwe organy administracji publicznej,
potwierdzajace brak zalegtosci w regulowaniu zobowiazan publiczno-prawnych (podatki
oraz sktadki na ubezpieczenie spoteczne), zaswiadczenie nie moze by¢ wystawione
wczesniej niz trzy miesiace przed terminem skladania Ofert;

8.1.3 oswiadczenie o posiadaniu minimum 2 [at dodwiadczenia w prowadzeniu na terenie Unii
Europejskiej lub na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczege (EQG) dziatalnosci
polegajacej na obstudze podroznych w migjscach obstugi podréznych na autostradach
lub drogach ekspresowych w rozumieniu przepisow obowigzujacych
w kraju, gdzie taka dziatalnosé jest prowadzona lub minimum 2 lat dosdwiadczenia
w prowadzeniu stacji paliw (liczac wstecz od terminu sktadania Ofert); oswiadczenie
powinno wskazywac kraje, w jakich prowadzona byta dziatalnos¢ oraz lata prowadzenia
dziatalnosci, jak rowniez nazwy, pod jaka dzialalnoéé byta prowadzona;

8.1.4 oswiadczenie;
a) o prowadzeniu minimum 1 stacji paliw pod wiasng markg, wraz z ich wykazem

lub

b} o prowadzeniu 1 stacji paliw pod marka innego podmiotu lub markami innych
podrniotow, wraz z wykazem przedmiotowych stacji paliw oraz zawartg umowe
z podmiotem prowadzgcym min. 1 stacje paliw pod wlasna marka, pod ktéra stacje sg
prowadzone (znakow towarowych), na mocy ktdrej podmiot ten udzielit Oferentowi
licencji do jej uzywania i prowadzenia pod nig Dziatalnosci Podstawowej na danym
Obiekcie, na okres trwania umowy dzierzawy [ub okres nie krotszy niz 5 lat, W celu
wykazania spelnienia omawianego warunku, zamiast ww. umowy, Oferent moze
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przedstawi¢ pisemne zobowigzanie sie podmiotu udzielajgcego licengji do zawarcia takiej
umowy po wyborze Oferenta na Dzierzawce danego Obiektu najpdzniej na 7 dni przed
plancwanym podpisaniem Umowy Dzierzawy pomiedzy Wydzierzawiajgcym
a Oferentem. Nieprzedstawienie przedmiotowe] umowy W wyznaczonym przez
Wydzierzawiajacego terminie stanowi¢ bedzie przestanke do zatrzymania wadium,
zgodnie z pkt. 10.5 IWP.

8.1.5 dokument koncesji na obrét paliwami cieklymi wydanej na podstawie przepiséw ustawy

Prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z 2022 r., poz. 138) lub jesli
podmiot uprawniony do obrotu patiwami cieklymi nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej
na terenie Rzeczypospolitej Polskiej - odpowiednik koncesji na obrét patiwami ciektymi
na terenie wiasciwego Panstwa Cztonkowskiego Unii Europejskiej lub Europejskiego
Obszaru Gospodarczego {(EOG), gdzie taka dzialalnosc jest prowadzona; w przypadku
sktadania umowy z podmiotem, ktdry bedzie udzielat licencji na korzystanie z marki
handlowej, pod ktéra prowadzone s stacje paliw, nalezy ztozy¢ dokument koncesji
wystawiony na ten podmiot;

8.1.6 bilans oraz rachunek zyskow i strat (z oznaczeniem podmiotu, na rzecz ktérego zostaty

8.2

8.3

8.4

9.1
9.2

8.3

9.4
9.5

sporzadzone), a jezeli podlegaja badaniu przez bieglego rewidenta zgodnie z przepisami
o rachunkowosci - réwniez opinie o badanym sprawozdaniu finansowym, za ostatnie 2
lata obrotowe. W przypadku podmiotéw nie zobowigzanych do sporzgdzania bilansu oraz
rachunku zyskéw i strat - inne dokumenty okredlajace obroty, zysk oraz zobowiazania i
naleznodci za okres jak w zdaniu poprzednim; przedstawienie dokumentéw innych niz
bilans oraz rachunek zyskéw i strat nalezy uzasadni¢ - wraz z podaniem podstawy
prawnej.

Jezeli o zawarcie umowy dzierzawy ubiegac sie bedzie kilka podmiotdw dziatajacych wspdlinie
(Konsorcjum), dokumenty, o ktoérych mowa w pkt 8.1.1 1 8.1.2 powyzej powinny zostaé ziozone
przez kazdego uczestnika konsorcjum, zas pozostate dokumenty, powinny dotyczyé
ktéregokolwiek z cztonkéw Konsorcjum.

Reprezentant Konsorcjum ma obowigzek dotaczy¢ do Oferty dokument (w oryginale lub
po$wiadczonym notarialnie odpisie), z treéci ktérego wynikaé bedzie jego umocowanie do
dziatania w imieniu uczestnikow konsorcjum.

Jezeli Oferent ma siedzibe lub miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczypospalitej Polskiej,
zamiast dokumentu, o ktdrym mowa w pkt 8.1.1 IWP, sktada odpowiedni dokument lub
dokumenty, wystawione w kraju, w ktérym ma siedzibe Ilub miejsce zamieszkania,
potwierdzajace odpowiednio, ze nie otwarto jego likwidacji ani nie ogloszono upadicsci. Jezeli
w kraju, w ktérym dany podmiot ma siedzibe lub miejsce zamieszkania, nie wydaje sie
dokumentéw, o ktérych mowa wyzej, zastepuje sie je dokumentem zawierajgcym
o$wiadczenie ziozone przed notariuszem. Podmiot korzystajacy z powyzszego prawa
zobowigzany jest szczegdtowo uzasadnié, na jakiej podstawie prawnej zastepuje dokumenty,
o ktérych mowa powyzej, oswiadczeniem skladanym przed notariuszem.

OPIS SPOSOBU PRZYGOTOWANIA OFERT.

Wszelkie koszty zwigzane z przygotowaniem i ztozeniem Oferty obcigZajg Oferenta.

Postepowanie prowadzone jest w jezyku polskim i podlega prawu polskiemu. Do czynnosci
stron stosuje sie przepisy prawa polskiego.

Oferta oraz wszystkie dokumenty wymagane w IWP powinny byé¢ zozone w jezyku polskim.
Wszelkie dokumenty sporzadzone w jezyku innym niz jezyk polski powinny byé ztozone wraz
z ich tlumaczeniem na jezyk polski podwiadczonym za zgodno$¢ przez osobe uprawniong do
reprezentowania Oferenta. W razie watpliwosci, co do tresci ttumaczen Wydzierzawiajacy moze
zazadaé tlumaczenia dokumentdw lub ich czeéci przez tumacza przysiegtego. W przypadku
gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych wystawianych przez instytucje zagraniczne
Wydzierzawiajacy dopuszcza teksty sporzadzone w jezyku angielskim. W takim przypadku,
Oferent przedklada poswiadczone przez tlumacza przysiegltego tlumaczenie tekstow ww,
gwarangji.

Oferta musi byé zabezpieczona wadium.

Oferta powinna zawieraé:
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9.6

9.7

9.8

9.9

9.5.1. wypetniony Formularz ,Oferta” stanowiacy zatacznik nr 2 do IWP.

9.5.2. wykazanie zrodet finansowania robét budowlanych i ich udokumentowanie poprzez
przedtozenie informacji (opinii) z banku lub instytucji kredytowej, w ktdrej Oferent
posiada rachunek, potwierdzajacej dysponowanie srodkami finansowymi lub zdolnoécig
kredytowa pozwalajaca sfinansowac roboty budowlane,

9.5.3.dokumenty wskazane w Rozdziale I pkt 8.1 IWP;
9.5.4. dowdd wniesienia wadium,

Oferent moze wprowadzi¢ zmiany w ztozonej ofercie przed uptywem terminu do sktadania
ofert. W takim przypadku zmieniona Oferta powinna by¢ doreczona Wydzierzawiajacemu przed
uplywem terminu do sktadania ofert.

Oferta wraz z zalacznikami i wszystkimi dokumentami powinna by¢ podpisana przez osoby
upowaznione do reprezentowania Oferenta. Oryginat lub poswiadczony przez notariusza, za
zgodnos¢ z oryginatem, odpis dokumentu upowaznienia (pelnomocnictwa) udzielonego do
wystgpowania w imieniu uczestnika przetargu w toku ninigjszego postepowania, powinien by¢
dotaczony do Oferty, o ile umocowanie do dziatania w imieniu uczestnika przetargu nie wynika
z innych dokumentow ztozonych przez uczestnika przetargu.

Wszystkie strony Oferty powinny by¢ ponumerowane i parafowane przez Cferenta oraz trwale
ztaczone w sposob uniemozliwiajacy ich dekompletacje.

Oferta - w tym zalaczniki - muszg by¢ sporzadzone w formie pisemnej (tzn. z wiasnoreczrnym
podpisem), w sposéb czytelny - pismem maszynowym lub inng trwalg technika. Nie dopuszcza
sig skfadania Ofert w formie elektronicznej ani za posdrednictwem faksu.

9.10Wszelkie poprawki lub zmiany w tekscie Oferty musza by¢ parafowane i datowane przez osobe

uprawniong do reprezentacji Oferenta, z zachowaniem postanowien Rozdziatu I pkt. 9.7 IWP.

9.110fertg wraz z zalacznikami nalezy umiesci¢ w zamknietym opakowaniu oznaczonym nazwa

firmy i adresem Oferenta oraz opatrzy¢ informacja o nastepujacej tresci:

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Warszawie

ul. Minska 25

03-308 Warszawa

~Oferta w przetargu na dzierzawe nieruchomoséci zlokalizowanej w ciagu drogi
ekspresowej nr 8, w km 5594900, w celu budowy i eksploatacji Miejsca Obstugi
Podréznych (MOP) Prosienica”

Numer sprawy: O.WA. Z2-1.630.1.2024

Nie otwierac przed: 10.04.2024 r.

10. WYMAGANIA DOTYCZACE WADIUM.

10.1

Najpozniej w dniu ziozenia Oferty, Oferenci sa zobowiazani do zlozenia wadium w postaci
gotéwki badz bezwarunkowej, nieodwotalnej i ptatnej na pierwsze zadanie gwarancji
bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej, udzielone] na okres zwigzania Oferta, w
wysokosci:

Obiekt : 100.000,00 PLN (stownie: sto tysiecy ztotych).
Do Oferty Oferent dotacza potwierdzenie wniesienia wadium w formie gotéwki badz dokument
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. Tres¢ gwarancji musi przewidywad wszelkie

przypadki zatrzymania wadium okreslone ponizej w pkt 10.5 Rozdzialu I IWP. Wadium
w formie gotdwkowej nalezy wplaci¢ na nastepujacy rachunek bankowy Wydzierzawiajacego:
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10.2

10.3

10.4
10.5

Bank Gospodarstwa Krajowego,

nr77 1130 1017 0013 4398 8490 0001

W przypadku wplaty wadium decyduje data uznania rachunku bankowego
Wydzierzawiajacego.

Wydzierzawiajacy zwrdci niezwlocznie wadium, w nastepujacych przypadkach:
10.2.1  jezeli uptynat termin zwiazania Oferta,

10.2.2  jezeli zawarto umowe dzierzawy i wniesiono zabezpieczenia nig wymagane,

10.2.3  jezeli Wydzierzawiajacy uniewaznit przetarg lub zamknat go bez dokonywania wyboru
ofert.

Wydzierzawiajacy zwroci niezwlocznie wadium, na wniosek Qferenta, ktory:
10.3.1  wycofat Oferte przed uptywem terminu sktadania ofert lub
10.3.2  zostat wykiuczony z przetargu lub jego Oferta zostata odrzucona.

Wadium wniesione w formie gotdwkowej zwracane bedzie bez oprocentowania.

Wydzierzawiajacy zatrzyma bad? zrealizuje wadium, jezeli Oferent, ktérego Oferta zostata
wybrana:

10.5.1  odmowit lub uchyla sie od terminowego podpisania umowy dzierzawy na warunkach
okresdlonych w ofercie lub

10.5.2  oswiadczyt, ze umowy nie podpisze lub

10.5.3 nie dokonuje czynnosci prawnej lub faktycznej koniecznej do terminowego
podpisania umowy lub

10.5.4  nie wnibst wymaganego zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy lub

10.5.5 terminowe zawarcie umowy dzierzawy stato sie niemozliwe z przyczyn lezacych po
stronie Oferenta.

11. MIEJSCE I TERMIN SKLADANIA OFERT.

111

11.2

11.3

Oferte nalezy ztozy¢ w siedzibie Wydzierzawiajacego:

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie ul. Minska 25,
03-808 Warszawa
tel.: (022) 209 25 00 fax: (022) 698 60 45

w terminie do dnia 10.04.2024 r, do godz.12.00

W odniesieniu do ofert przesytanych do Wydzierzawiajacego za posdrednictwem poczty lub
przesytka kurierska, decyduje data i godzina dostarczenia Oferty do siedziby GDDKIA.

Oferta otrzymana przez Wydzierzawiajacego po terminie wskazanym w Rozdziale I pkt. 11.1.
IWP zostanie zwrécona Oferentowi bez otwierania.

Wydzierzawiajacy przewiduje otwarcie Ofert, w obecnosci Oferentdw, w dniu, w ktérym uptywa
termin na ztozenie Ofert, o godzinie 12.05 w siedzibie Wydzierzawiajacego, pokéj nr 604a.
Podczas otwarcia Wydzierzawiajacy poinformuje o podmiotach, ktére ziozyly Oferty oraz o
zaproponowanych stawkach Czynszu Podstawowego. Wydzierzawiajacy nie bedzie
udostegpniac, na zadanie Oferentdw, zalacznikow innych niz formularze ofertowe.

12. TERMIN ZWIAZANIA OFERTA.

12.1 Termin zwigzania ofertg wynosi 100 dni.
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12.2

12.3

Oferent, samodzielnie lub na wniosek Wydzierzawiajacego, moze przediuzy¢ termin
zwigzania oferta, z tym, ze Wydzierzawiajgcy moze tylko raz, co najmniej na trzy dni przed
uplywem terminu zwigzania oferty, zwrocié sie do Oferentéw o wyrazenie zgody na
przedhlzenie tego terminu o oznaczony okres, nie diuzszy jednak niz 50 dni. Wraz
2z przediuzeniem terminu zwigzania oferta, nastapi przediuzenie waznosci wadium.

Wydzierzawiajacy przewiduje zawarcie umowy z wybranym Oferentem w ciagu 30
(trzydziestu) dni od rozstrzygniecia przetargu, z opcja przediuzenia tego terminu o najwyzej
30 (trzydziesci) kolejnych dni.

13. KRYTERIA WYBORU I SPOSOB OCENY OFERT

13.1

13.2

13.3

Po uptywie terminu do sktadania Ofert, Wydzierzawiajacy dokona oceny ziozonych
dokumentdw, w tym Ofert, pod wzgledem formalnym i merytorycznym. W razie stwierdzenia
bledéw lub innych brakéw badZ niejasnosci w zhozonych dokumentach, Wydzierzawiajacy
wezwie Oferenta do ich uzupetnienia wyznaczajac stosowny termin na uzupetnienie, nie
krétszy niz 3 dni robocze. W przypadku nie uzupetnienia dokumentéw we wskazanym
terminie, Wydzierzawiajacy wykluczy Oferenta, ktorego dotyczylo wezwanie.

Niezaleznie od powyzszego, Wydzierzawiajacy moze wezwalé Oferenta, do udzielenia
wyjaéniei dotyczacych tresci zlozonych dokumentdw, wyznaczajac stosowny termin na
udzielenie odpowiedzi, nie krdtszy niz 3 dni robocze.

Wydzierzawiajacy odrzuci Oferte, jezeli Oferent nie spetnia wymagan niezbednych do udziatu
w przetargu, ckreslonych w Rozdziale I pkt 7. IWP, oraz fezeli Oferta:

13.3.1 nie odpowiada warunkom IWP lub nie zostata uzupetniona w wyznaczonym terminie,

13.3.2  zostata zlozona po terminie, wskazanym w punkcie 11.1. Rozdziatu 1 IWP,

13.3.3 nie zostala nalezycie zabezpieczona wadjum.

13.4

13.5

13.6

13.7
13.8

13.9

Na zadanie Oferenta, ktdrego Oferta zostata odrzucona, Wydzierzawiajacy przekaze pisemne
uzasadnienie swojej decyzji.

Jedynym Kryterium oceny Ofert w niniejszym postgpowaniu jest kryterium finansowe,
tj. wysokoéé Czynszu Podstawowego oferowanego przez Oferentéw za Obiekt.

Oferent sklada oferte zaptaty miesigecznego Czynszu Podstawowego netto dla Obiekiu
(zgodnie z definicjg zawartg we wzorze umowy dzierzawy), nie nizszego jednak niz:

1.000,00 PLN netto (slownie: jeden tysiac ziotych)

O wyborze najkorzystniejszej oferty decyduje kryterium wysokoécl Czynszu Podstawowego.

Nadmienia sig, 2e Dzierzawca oprocz Czynszu Podstawowego placié bedzie
Wydzierzawiajacemu Czynsz od Przychodu na warunkach okredlonych w umowie dzierzawy.

W przypadku, gdyby Oferent, ki6ry zlozyt Najkorzystniejszg Oferte i w terminie wyznaczonym
przez Wydzierzawiajacego, nie przystapit do zawarcia Umowy dzierzawy, Wydzierzawiajgcy
zastrzega, iz Umowa dzierzawy zostanle zawarta z Oferentem, ktérege Oferta otrzymata
drugg najlepszg ocene w przetargu na Obiekt.

14. WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZE)

141

14.2

14.3

Ofertg Najkorzystniejszg jest Oferta zawierajaca najwyzszy Czynsz Podstawowy oraz nie
zostata odrzucona zgodnie z trybem przewidzianym w Rozdziale T pkt 13.3 IWP.

Komisja Przetargowa po zbadaniu wszystkich zlozonych w przetargu ofert dokona wyboru
Oferty Najkarzystniejszej i wystapi do Dyrektora Oddziatu o zawarcie umowy dzierzawy
z Oferentem, ktory ztozyt Oferte Najkorzystniejsza.

W przypadku, gdy dwie lub wiecej Ofert uzyskaly rowna ilosé punktéw, Wydzierzawiajgcy
pisemnie wystapi do tych Oferentdéw o zlozenie kolejnych, pisemnych ofert dogrywkowych
ktére jednakze nie moga zawieraé proponowanej wysokoéci Czynszu Podstawowego réwnej
lub nizszej, niz zaoferowane w pierwotnych Ofertach. Sposréd tak ztozonych Ofert zostanie
wybrana Oferta Najkorzystniejsza. Termin na ztozenie ofert dogrywkowych wyznacza
Wydzierzawiajacy, nie bedzie on jednak krétszy niz 7 (siedem) dni.
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14.4

Komisja Przetargowa wybiera Oferte Najkorzystniejsza dla Obiektu.

15. ZABEZPIECZENIE NALEZYTEGO WYKONANIA UMOWY.

15.1
15.2

15.3

Wydzierzawiajacy wymaga od Dzierzawcy zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy.

Gwarancja nalezytego wykonania umowy zostanie wniesiona przez Dzierzawce w formie
gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
zawarcia Umowy, jednakze nie pozniej niz do dnia odbioru Nieruchomodci.

Szczegdly dotyczace wysokoéci zabezpieczenia nalezytego wykonania opisane zostatly
w Zatgczniku nr 1 do IWP- Wzdr umowy.

16. SPOSOB POROZUMIEWANIA SIE.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

Wydzierzawiajacy na swojej stronie internetowej (www.gddkia.gov.pl) umieszcza ogloszenie
0 przetargu, tresc niniejszej IWP wraz z zatacznikami, pytania oraz odpowiedzi dotyczace
IWP, a takze informacje dotyczace ewentualnej zmiany tresci IWP. Ponadto, po zakorczeniu
przetargu, Wydzierzawiajgcy umiesci na stronie internetowej jego wyniki. Pozostate
informacje dotyczgce przetargu beda przekazywane bezpoérednio zainteresowanym
podmiotom w sposab okreslony ponizej.

Osobg upowazniong do kontaktdw z uczestnikami przetargu w sprawach zwigzanych
z ninfejszym postepowaniem przetargowym jest Pani Joanna Gaczewska, adres: Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie ul. Minska 25 tel. 22 209 24 85 ;
e-mail: jgaczewska@gddkia.gov.pl

Kazdy podmiot zainteresowany udzialern w postepowaniu moze, najpdzniej na 7 (siedem)
dni przed uplywem terminu do sktadania Ofert, ztozyé pisemny wniosek o otrzymywanie
korespondenciji zwiazanej z przetargiem. Wniosek zawiera¢ powinien co najmniej
nastepujace informacje: nazwa zainteresowanego podmiotu, imig i nazwisko osoby
kontaktowej, adres pocztowy, adres poczty elektronicznej, numer telefonu. Ztozenie wniosku
umozliwia otrzymywanie m.in. tresci pytan dotyczacych IWP oraz odpowiedzi udzielanych
przez Wydzierzawiajgcego.

Po uptywie terminu skladania Ofert, korespondencja bedzie prowadzona wyiacznie
z Oferentami, ktérzy ztozyli Oferty.

Wszelkg korespondencje dotyczaca niniejszego postepowania przetargowego nalezy sktadac
osobiscie lub przesyfac poczta polecong {za potwierdzeniem odbioru) na adres:

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie,
ul. Minska 25, 03-808 Warszawa

z adnotacja:
~Przetarg na dzierzawe nieruchomosci, zlokalizowanej w ciagu drogi

ekspresowej nr 8 w km 559 +900, w celu budowy i eksploatacji Miejsca
Obstugi Podréznych (MOP) Prosienica”

Numer sprawy: 0.WA.Z-1.630.1.2024

Wymiana korespondencji w postepowaniu przetargowym nastepuje pisemnie oraz drogg
elektroniczng (e-mail: sekretariat.warszawa@gddkia.gov.pl). Kazda ze stron moze zglosié
w przestanym dokumencie, za posrednictwem poczty elektronicznej, zadanie potwierdzenia
otrzymania korespondencji. W takim przypadku adresat zobowigzany jest niezwlocznie
potwierdzi¢ ten fakt. Zasady dotyczace przekazywania korespondencii droga elektroniczng,
nie dotycza Ofert, zatqcznikéw oraz uzupetnien Ofert. Dokumenty, o ktérych mowa w zdaniu
poprzedzajacym, nalezy skladac wylacznie w formie pisemnej.

W zwigzku z przygotowywaniem Oferty, zainteresowany podmiot moze zwréci¢ sie do
Wydzierzawiajacego o wyjasnienie istotnych watpliwosci dotyczacych tresci IWP. Wniosek
0 udzielenie wyjadnierr powinien zawieraé zwiezle uzasadnienie watpliwosci.
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16.8

16.9

16.10

Wydzierzawiajacy przedle tre$¢ wniosku o wyjasnienie bez podania Zrddta zapytania
wszystkim podmiotom, ktére ztozyly wniosek o otrzymywanie korespondencji zwigzanej
Z przetargiem. W tym samym trybie Wydzierzawiajacy przekaze réwniez ewentualne
wyjasnienia, Wydzierzawiajacy podkre$la, iz ma uprawnienie, lecz nie ma obowigzku
udzielania odpowiedzi na wnioski o udzielenie wyjasnien. Wnioski ¢ wyjasnienie moga by¢
sktadane najpoéiniej na 14 dni przed uptywem terminu sktadania Ofert.

Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo zmodyfikowania tresci niniejszej IWP najpdzniej na
7 dni przed uplywem terminu sktadania Ofert. Jezeli zmiana nastgpi pdzniej i bedzie ona
istotna, Wydzierzawiajacy przediuzy termin sktadania ofert 0 co najmniej 7 {siedem) dni.

Po terminie opisanym w Rozdziale T w pkt 16.8 zmiana IWP nie moze dotyczy¢ warunkdw
kwalifikacji, warunkdw ich oceny, dokumentow potwierdzajacych ich spetnianie, kryteriow
oceny Ofert oraz warunkdw ich oceny.

Przed uptywem terminu do siktadania Ofert w przetargu, zmiana IWP bedzie opublikowana na
stronie GDDKIA Oddziat w Warszawie craz przekazana tym zainteresowanym podmiotom,
ktdre zlozyly wniosek o otrzymywanie korespondencji.
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ROZDZIAL II. PODSTAWOWY OPIS NIERUCHOMOSCI.

OBIEKT - MOP Prosienica

MOP Prosienica zlokalizowany w ciggu drogi ekspresowej S8, po jej wschodniej stronie, w km wjazd
w km 559+740, wyjazd w km 5594950, strona prawa. Kilometraz globalny 559+900 jezdnia prawa,
na terenie gminy Ostréw Mazowiecka, powiat Ostrow Mazowiecka, wojewddztwo mazowieckie.

Inwestycja (teren MOP) obejmuje nieruchomosci ujete w ponizszym tabelarycznym zestawieniu:

Numer Numer Ksiegi
Wojewddztwo Powiat Gmina ewidencyjny Obreb . e:_g
e Wieczyste]j
dziatki
Mazowieckie | OStoW Ostrow 251 Prosienica | OS1M/00066778/3
Mazowiecka | Mazowiecka
Mazowieckie | OStOW Ostrow 252 Prosienica | OS1M/00066778/3
Mazowiecka | Mazowiecka

Powierzchnia terenu ok. 5 ha

Zakres inwestycji zrealizowany przez Wydzierzawiajacego

Wykonawca odcinka drogi ekspresowej S8 w ramach kontraktu wykonat MOP Prosienica, wyposazajac
go w nastepujgca infrastrukture:

- ogrodzenie terenu,

- wjazd i wyjazd na teren MOP,
—  odwietlenie MOP

- jezdnie manewrowe,

- stanowiska postojowe:

Brak wydzielonych miejsc postojowych, kierowcy parkujg wg wlasnego uznania.

Inwestycja zrealizowana jest na dziatkach nr: 252 obreb Prosienica, sasiednia dziatka nr 251 obreb
Prosienica przeznaczona jest pod rozbudowe MOP-u.

Obecnie na terenie przeznaczonym do dzierzawy na dziatce nr 252 funkcjonuje (do dnia
30.06.2024 r.) stacja benzynowa pod szyldem ORLEN S.A. z calg infrastrukturg (m.in. weztem
sanitarnym) wraz z obiektem restauracyjnym, kwestie przebudowy, rozbudowy lub remontu zostanie
pozostawiona do decyzji przysztego dzierzawcy MOP.

Teren MOP jest ogrodzony siatka stalowa o wysokosci 2,20 m wkopang na 40 cm.

Na terenie nieruchomasci istnieja obecnie nastepujace obiekty infrastruktury:

« Budynek handlowy o powierzchni zabudowy 72 m? - sala sprzedazy paliw ze sklepem typowym
dla stacji ORLEN

» Budynek handlowo - gastronomiczny o pow. zabudowy 532 m? - bar gastronomiczny z petnym
zapleczem kuchennym, magazynowym i sanitarnym

+ Budynek handlowy sprzetu i akcesoridw motoryzacyinych o pow. zabudowy 37 m?2 (oznaczony

na planie jako budynek ustugowy)

Budynki garazowe pow. zabudowy 32,4 m?

Strézéwka pow. zabudowy 5,1 m?

Budynek gospodarczy

Wiata nad odmierzaczami paliw

e Trzy dystrybutory czteroasortymentowe, jeden jednoasortymentowy (ON), jeden dystrybutor
gazu LPG
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« Dwa zbiorniki gazu LPG, dwa zbiorniki na paliwo dwuptaszczowe

Stacja przekaznikowa telefonii komérkowej Plus — maszt telekomunikacyjny, pow. zabudowy
(wydzielonego terenu) 188,6 m?

Urzadzenia i bramki wiazdowe na parking

Ogrodzenie betonowe i siatki

Stupy oéwietleniowe - 26 szt.

Basen przeciwpozarowy pow. zabudowy 242 m?2, pojemnosé 320 m3

Transformator

-

Teren zabudowany jest utwardzony kostka betonowa

Ponadto na terenie niezabudowanym stanowigcym rezerwe pod rozbudowe MOP zostaty wykonane :

+« Makroniwelacja terenu,
« Pasy wilaczenia i wylaczenia tgczace teren MOP z drogg ekspresowa S8,
e« Przylacze energii elektrycznei,

Drogi manewrowe
Obecnie na zabudowanej czeéci przysztego MOP nie ma wyznaczonych drég manewrowych.

Dzierzawca od dnia przekazania/odbioru nieruchemosci, odpowiada za eksploatacje wszystkich
urzadzen elektroenergetycznych, przesylowych, pomiarowych, rozdzielczych i odbiorowych oraz
ponosi petne koszty ich eksploatacji,

Infrastruktura energetyczna wykonana przez PGE Dystrybucja.

Obowiagzki dzierzawcy dotyczace zagospodarowania terenu.

MOP Prosienica zostat zaprojektowany jako MOP z przeznaczeniem pod funkcje komercyjne
w zwigzku z tym docelowo jego infrastruktura musi zosta¢ uzupetniona m.in. o:

— miejsca postojowe zgodnie z OPF,

— obiekt gastronomiczny - restauracje (do decyzji Dzierzawcy opcjonainie z powiekszonym
bistro})

- bankomat

— tablice informacyijna

Dzierzawca zobowigzany jest przestrzega¢ wymogdw przewidzianych dla MOP zawartych
w przepisach Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepiséw
techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz.U. 2022 poz. 1518), decyzji
administracyinych ustalajacych lokalizacje MOP, oraz Obligatoryinego Programu Funkcjonalnego
(OPF) opracowanega do zagospodarowania terenu wydzierzawionego Obiektu, w tym do budowania
obiektéw budowlanych.

Oddanie do uzytkowania nowej stacji paliw (o ile dzierzawca zdecyduje sie wybudowac nowa) nastapi
nie pézniej niz po 18 miesigcach od dnia odbioru Nieruchomosci.

Uwagi dotyczace zagospodarowania terenu pod Obiekt

Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo do korekty wymagan zawartych w Obligatoryjnym
Programie Funkcjonalnym dla MOP w trakcie postepowania przetargowego. Korekty wnioskowane
przez Oferenta podlegajg akceptacji przez Wydzierzawiajacego.
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