Miasto Leszno

Budowa nowej siedziby Urzedu Miasta Leszna

Ogtoszenie o badaniu rynku
inwestorow (test rynku)

- zaproszenie zainteresowanych
podmiotow do sktadania
wstepnych ofert, przedstawiania
wtasnych koncepcji projektowo-
uzytkowych oraz uwag

dla zadania roboczo zdefiniowanego jako: ,Budowa nowej
siedziby Urzedu Miasta Leszna w formule Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego”
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ZAMAWIAJACY

Miasto Leszno
ul. Kazimierza Karasia 15
64-100 Leszno

OSOBA DO KONTAKTU

dr Michat Peljan, radca prawny
tel. +48 697 630 310, e-mail: m.peljan@kancelariapeljan.pl

WSTEPNY OPIS PRZEDSIEWZIECIA

Obecnie Urzad Miasta Leszna miesci sie tgcznie w 14 réznych lokalizacjach
potozonych na terenie Leszna. Takie rozwigzanie jest stosunkowo nieefektywne
przede wszystkim pod wzgledem organizacyjnym, ale rowniez kosztowym, a takze
wigze sie z wieloma utrudnieniami gtéwnie o charakterze logistycznym i to zaréwno
dla pracownikéw Urzedu jak i jego klientow.

Miasto Leszno zamierza zrealizowaC inwestycje polegajgcg na budowie nowej
siedziby Urzedu Miasta Leszna. Inwestycja ma na celu stworzenie nowoczesnego
zaplecza biurowego, polepszenie standardu pracy pracownikédw Urzedu i obstugi
mieszkancéw miasta Leszna oraz przede wszystkim umiejscowienie wszystkich
komorek organizacyjnych Urzedu w jednym budynku.

Docelowo Zamawiajgcy planuje zrealizowa¢ obiekt o powierzchni nie mniej niz
7000m?, przewidziany dla okoto 360 pracownikéw biurowych, z ktérych okoto 60 peni
funkcje kierownicze. W ramach tej powierzchni Zamawiajgcy przewiduje zaréwno
funkcje uzytkowg jak i funkcje ustugowa/instalacji oraz ruchu. Do obiektu powinien
przynaleze¢ réwniez parking przeznaczony zarowno dla pracownikow Urzedu, jak i
jego klientow.


mailto:m.peljan@kancelariapeljan.pl

Zamawiajgcy chciatby osiggng¢ dwa zasadnicze cele: podniesienie standardéw
obstugi klientow urzedu wraz z poprawg warunkéw pracy urzednikéw, a takze szeroko
rozumiang rewitalizacje obszaru leszczynskiej starowki oraz obszarow z nig
sgsiadujgcych. Rewitalizacja dotyczy¢ ma nie tylko kwestii infrastruktury i przestrzeni,
ale obejmowac winna rowniez aspekt rewitalizacji spotecznej i gospodarczej.

Zamawiajgcy wstepnie zaktada mozliwos¢ realizacji inwestycji zarowno na
nieruchomosciach bedacych wtasnoscig Miasta Leszna, jak rowniez na terenach
nalezgcych do prywatnych witascicieli, jednakze pod warunkiem przeniesienia ich
wilasnosci na Miasto Leszno przed wszczeciem przedsiewziecia (zob. punkt
,PLANOWANA LOKALIZACJA”).

Zamawiajgcy oczekuje zaangazowania w realizacje przedsiewziecia kapitatu
prywatnego, nie przewidujgc wstepnie wkfadu finansowego ze strony Miasta Leszna.
Zamawiajgcy dopuszcza mozliwos¢ pozyskania gruntu pod budowe nowej siedziby
Urzedu Miasta Leszna w drodze zamiany w ten sposob, ze podmiot prywatny w zamian
za ktorgs z dziatek Miasta przeniesie na Zamawiajgcego wtasnosc¢ dziatki, na ktorej
bedzie realizowane przedsiewziecie. Zamawiajgcy nie wyklucza rowniez sprzedazy
swoich nieruchomosci, w ktorych aktualnie mieszczg sie lokalizacje Urzedu.

Zamawiajgcy przewiduje mozliwo$¢ wykorzystania formuty partnerstwa publiczno-
prywatnego (ewentualnie koncesji), w ktérej partner prywatny bedzie odpowiadat za
budowe siedziby urzedu oraz infrastruktury towarzyszacej, udostepnienie (wraz z
zarzadzeniem i utrzymaniem) obiektéw na rzecz Miasta Leszna w catym okresie
obowigzywania umowy (w zamian za opfate za dostepnos¢ platng przez
Zamawiajgcego w okresach miesiecznych, kwartalnych lub rocznych). Przewidywany
okres trwania umowy — udostepnienia obiektow na rzecz Miasta Leszna ustalony
zostat wstepnie na nie wiecej niz 30 lat. Kwestia przejscia wlasnosci do obiektow po
uptywie okresu obowigzywania umowy bedzie przedmiotem omdwienia w trakcie
badania rynku.

Miasto przewiduje mozliwo$¢ wniesienia wktadu w postaci pokrycia kosztéw czesci
prac projektowych, usuniecia kolizji podziemnych lub wniesienia do przedsiewziecia
nieruchomosci nalezgcych do Miasta (dot. punkt PLANOWANA LOKALIZACJA c) i d)
ponizej, ewentualnie nieruchomosci sgsiednich punkt PLANOWANA LOKALIZACJA
b) ponizej).

Zamawiajgcy nie wyklucza mozliwosci realizacji inwestycji w innej formule, jezeli okaze
sie ona bardziej korzystna finansowo (value for money) oraz z punktu widzenia ryzyk
prawnych.

Wktadem/wynagrodzeniem ze strony Zamawiajgcego mogg by¢ rowniez Srodki z
funduszy unijnych, jezeli przedsiewziecie otrzyma takie dofinansowanie w
perspektywie finansowej 2014 — 2020.

Zamawiajgcy zaktada mozliwos¢ dtugotrwatej wspotpracy z partnerem prywatnym
(w tym takze okresie powyzej 30 lat).



Szacunkowy wstepny koszt realizacji przedsiewziecia (budowy) ok. 25 min zi.

PLANOWANA LOKALIZACJA

Miasto rozwaza lokalizacje nowego budynku w miejscu potozonym w bliskiej odlegtosci
od gtéwnych punktéw komunikacyjnych Leszna (w tym dworca PKP oraz PKS, a takze
przystankéw autobusowych), jak rowniez innych obiektéw uzytecznosci publicznej
(Sadu Rejonowego w Lesznie, Starostwa Powiatowego w Lesznie, Delegatury
Wielkopolskiego Urzedu Wojewodzkiego w Lesznie).

Ze wstepnej analizy lokalizacyjnej wynika, ze nowa siedziba Urzedu Miasta Leszna
mogtaby zosta¢ zrealizowana na jednej z 3 dziatek potozonych w granicach
administracyjnych centrum Miasta Leszna (potozenie nieruchomosci zaznaczono na
zatgczniku graficznym do niniejszego ogtoszenia):

a) teren dawnych ,,Mtynéw” przy ul. Przemystowej (prywatny wiasciciel);

b) teren dawnych zakltadéw produkcyjnych ,,Goplany” przy ul. Krolowej
Jadwigi (prywatny wiasciciel);

c) teren dawnej ,Strazy Pozarnej” przy Al. Zygmunta Krasinskiego
(wtasnos¢ Miasta Leszna).

Ze wstepnego badania rynku wynika, ze wiasciciele nieruchomosci, o ktérych mowa w
punktach a) i b) byliby zainteresowani realizacjg przedsiewziecia na rzecz Miasta
Leszna na wskazanych dziatkach w potaczeniu z celami komercyjnymi (budowa galerii
handlowej).

a) nieruchomos¢ przy ul. Przemystowej
Dla terenéw potozonych w rejonie ul. Przemystowej w Lesznie, prowadzone sg przez
Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg Wieczystych dwie ksiegi wieczyste.

Pierwsza z nich obejmuje dziatke nr 1/12 o powierzchni 0,1105 ha, potozong przy ul.
Przemystowej 23. Sposob korzystania okreslony w ksiedze wieczystej to BP —
zurbanizowane tereny niezabudowane. Dziatka ta do 5 grudnia 2089 roku znajduje sie
w wieczystym uzytkowaniu, zas jej wkascicielem jest Skarb Panstwa. Druga— obejmuje
dziatki nr 1/2, 1/3, 1/4, 1/7, 215, 2/7, 2/9, 1/11, 1/13 o tgcznej powierzchni 1,6888ha,
potozone przy ul. Przemystowej. Sposob korzystania zostat okreslony réznorodnie —w
zaleznosci od dziatki — jako tereny mieszkaniowe, tereny zabudowane, tereny
przemystowe, zurbanizowane tereny niezabudowane. Na nieruchomosci (dziatki 1/3 i
1/4) wzniesione sg zabudowania stanowigce zespét mtyna parowego, w ktérego sktad
wchodzg: budynek gtéwny (obecnie mityn i pakownia), maszynownia i kottownia,
elewator |, elewator Il — obecnie hala spedycyjna — elewator Ill, magazyn przetwordéw,
tacznik, estakada tgczgca budynek gtowny z magazynem przetworéw. Powyzsze
zabudowania zostaty wpisane do rejestru zabytkdw Wojewddztwa Wielkopolskiego
pod nr 319/A. Wiadcicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa, zas uzytkownikiem
wieczystym gruntow oraz wiascicielem budynkéw stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci jest podmiot prywatny.



Dziatki nr 1/2, 1/3, 1/4, 1/7, 2/5, 2/7, 2/9, 1/11, 1/13 umieszczone zostaty w jednostce
rejestrowej G.5280, jednostce ewidencyjnej 306301 _1, Miasto Leszno, obreb 0002,
Leszno. Dziatka nr 1/2 zostata okreslona jako , Tereny mieszkaniowe” (oznaczenie B),
dziatki nr 1/3, 1/4, 2/5, 2/7 i 2/9 zostaly okreslone jako ,Tereny przemystowe”
(oznaczenie Ba), natomiast dziatki nr 1/7, 1/11 i 1/13 zostaty okreslone jako
»<Zurbanizowane tereny niezabudowane” (oznaczenie Bp). Lgczna powierzchnia ww.
dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntow wynosi 1,6888 ha.

b) nieruchomos¢ przy ul. Krélowej Jadwigi

Dla terenow objetych potozonych w rejonie ul. Krélowej Jadwigi w Lesznie,
prowadzone sg przez Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg Wieczystych cztery
ksiegi wieczyste.

Pierwsza obejmuje dziatki nr 122/7 i 122/10 o tgcznej powierzchni 0,9466 ha, potozone
przy ul. Waleriana Wrdéblewskiego 8. Sposéb korzystania okreslony w ksiedze
wieczystej to Tl — inne tereny komunikacyjne oraz Bl — inne tereny zabudowane.
Nieruchomosc ta do 5 grudnia 2089 roku znajduje sie w wieczystym uzytkowaniu, zas
jej wiascicielem jest Skarb Panstwa. Dziatka — zgodnie z trescig ksiegi wieczystej - jest
zabudowana.

Dziatki nr 122/7 i 122/10 umieszczone zostaty w jednostce rejestrowej G.3709,
jednostce ewidencyjnej 306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002, Leszno. Dziatka 122/7
zostata okreslona jako ,inne tereny komunikacyjne” (oznaczenie Ti), dziatka nr 122/10
zostata okreslona jako ,inne tereny zabudowane” (oznaczenie Bi). taczna
powierzchnia ww. dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntow wynosi 0,9466 ha.

Druga obejmuje dziatki nr 1/1, 1/3, 1/5,1/6, 1/7, 1/8 o tagcznej powierzchni 0,5441 ha,
potozone w rejonie ul. Krolowej Jadwigi i Dgbrowskiego. Sposéb korzystania okreslony
w ksiedze wieczystej to tereny zabudowane. Nieruchomosc¢ ta do 5 grudnia 2089 roku
znajduje sie w wieczystym uzytkowaniu, zas jej wiascicielem jest Skarb Panstwa.
Dziatki nr 1/1, 1/3, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8 umieszczone zostaty w jednostce rejestrowej
G.5054, jednostce ewidencyjnej 306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002, Leszno.
Dziatki zostaty okreslone jako ,inne tereny zabudowane” (oznaczenie Bi), tgczna
powierzchnia ww. dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntow wynosi 0,5441 ha.

Trzecia ksiega (obejmuje dziatki nr 1/2 i 1/4, o tgcznej powierzchni 0,0054 ha,
stanowigce droge — ul. Krotkg. Nieruchomosc¢ ta do 3 grudnia 2091 roku znajduje sie
w wieczystym uzytkowaniu, zas$ jej wiascicielem jest Miasto Leszno. Dziatki nr 1/2i 1/4
umieszczone zostalty w jednostce rejestrowej G.5286, jednostce ewidencyjnej
306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002, Leszno. Dziatki zostaty okreslone jako ,Drogi”
(oznaczenie dr), tgczna powierzchnia ww. dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntéw
wynosi 0,0054 ha.

Czwarta - obejmuje dziatki nr 2, 122/15, 92/1, 92/2, 89/3, 95/1 i 3/1 o tagcznej
powierzchni 0,1050 ha, potozone w rejonie ul. Dgbrowskiego i Krolowej Jadwigi.
Sposob korzystania okreslony w ksiedze wieczystej to tereny zabudowane, tereny
mieszkaniowe i drogi. Wtascicielem nieruchomosci jest podmiot prywatny. W dziale 1
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jako komentarz do migracji ujawniono prawo odkupu nieruchomosci zastrzezone na
rzecz Gminy Miasto Leszno w okresie 5 lat liczgc od dnia 3 kwietnia 2013 roku. Dziat
IV nie zawiera wpisow.

Dziatki nr 2, 3/1, 89/3, 92/1, 92/2, 95/1 i 122/15 umieszczone zostaty w jednostce
rejestrowej G.2110, jednostce ewidencyjnej 306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002,
Leszno. Dziatki nr 2, 3/1 i 122/15 zostaty okreslone jako ,Tereny mieszkaniowe”
(oznaczenie B), dziatki nr 89/3, 92/1, 92/2, 95/1 zostaty okreslone jako ,Drogi”
(oznaczenie dr). Lgczna powierzchnia ww. dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntow
wynosi 0,1050 ha. Dziatka 92/6 jako jedna z wielu objeta jest ksiegg wieczystg nr
PO1L/00023051/9 o tgcznej powierzchni 0,0410 ha, stanowigca czesc¢ ul. Krotkie;.
Sposob korzystania okreslony w ksiedze wieczystej dla tej dziatki to drogi.
Wiascicielem nieruchomosci jest Miasto Leszno. Dziat Il nie zawiera wpisow
odnoszgcych sie do tej dziatki (zawiera wpisy dotyczgce innych dziatek objetych tg
ksiegg). Dziat IV nie zawiera wpiséw. Dziatka nr 92/6 zostata umieszczona w jednostce
rejestrowej G.4798, jednostce ewidencyjnej 306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002,
Leszno. Zostata okreslona jako ,Drogi” (oznaczenie dr). Powierzchnia ww. dziatki
wedtug wypisu z rejestru gruntow wynosi 0,0410 ha.

c) nieruchomos¢ przy Al. Zygmunta Krasinskiego
Dla terendéw potozonych w rejonie Al. Krasinskiego w Lesznie, prowadzona jest przez

Sad Rejonowy w Lesznie VI Wydziat Ksigg Wieczystych jedna ksiega wieczysta —
PO1L/00038088/5, ktéra obejmuje dziatki nr 7/3, 7/4, 716, 7/7, 719, 7/12, 7/13, 7/14,
7/15 o tgcznej powierzchni 0,7104 ha.

Sposob korzystania okreslony w ksiedze wieczystej to tereny mieszkaniowe i
przemystowe. Dziatka jest zabudowana trzema budynkami okreslonymi w KW jako
inne budynki niemieszkalne. Witascicielem nieruchomosci jest Miasto Leszno. Dziat Il|
i IV nie zawierajg wpisow.

Zamawiajgcy dysponuje wypisem z rejestru gruntéw dotyczgcym niektorych dziatek
sposrod objetych ww. ksiegg wieczysta, tj. dziatek nr 7/3, 7/9, 7/12, 7/15. Dzialki te
umieszczone zostaly w jednostce rejestrowej G.7252, jednostce ewidencyjnej
306301_1, Miasto Leszno, obreb 0002, Leszno. Dziatka nr 7/3 zostata okreslona jako
»LZurbanizowane tereny niezabudowane” (oznaczenie Bp), dziatki nr 7/9 i 7/15 zostaty
okreslone jako ,Tereny przemystowe” (oznaczenie Ba), natomiast dziatka nr 7/12
zostata okreslona jako ,Tereny mieszkaniowe” (oznaczenie B).

taczna powierzchnia ww. dziatek wedtug wypisu z rejestru gruntéw wynosi 0,5981 ha.

BADANIE RYNKU INWESTOROW POPRZEDZAJACE
PROCEDURE WYBORU PARTNERA PRYWATNEGO

Zgodnie z Wytycznymi Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju z dnia 18 marca 2015
roku w zakresie zagadnien zwigzanych z przygotowaniem projektow inwestycyjnych,
w tym projektéw generujgcych dochdd i projektow hybrydowych na lata 2014-2020
(MIiR/H/2014-2020/7(01)03/20145), podmiot publiczny podejmuje decyzje o realizaciji
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inwestycji w trybie PPP w oparciu o: przeprowadzong analize przedrealizacyjng
przedsiewziecia, oraz przeprowadzone badania (konsultacje) rynkowe.

Zdaniem Zamawiajgcego charakter zamierzonej inwestycji wymusza poprzedzenie jej
konsultacjami rynkowymi. Przeprowadzenie spotkan lub uzyskanie pisemnych
odpowiedzi co do warunkéw realizacji kontraktu PPP ma by¢ skonfrontowaniem
wynikéw analiz przedrealizacyjnych z oczekiwaniami i sugestiami profesjonalnych
podmiotéw dziatajgcych w danej branzy, w szczegdlnosci branzy budowlanej i
projektowej, jak réwniez innych podmiotéw zainteresowanych udziatem w
analizowanym przedsiewzieciu .

Zamawiajgcy obrat jako forme przeprowadzenia konsultacji rynkowych test rynku,
ktory powinien byc¢ sie podstawg do przeprowadzenia efektywnej procedury wyboru
partnera inwestycyjnego.

Przeprowadzenie testu rynku ma na celu w szczegdlnosci:

= dokonanie wyboru najbardziej efektywnych rozwigzan dotyczgcych realizaciji
inwestycji;

= skonfrontowanie wynikow przedrealizacyjnych z oczekiwaniami i sugestiami
potencjalnych partnerow prywatnych;

* rozeznanie sie Zamawiajgcego w realiach rynkowych i ksztattowaniu sie cen;

= rozpatrzenie sugesti i uwag dotyczgcych rozwigzan technicznych
przedsiewziecia;

= doprecyzowanie ostatecznego ksztattu zamierzenia inwestycyjnego;

= poznanie oczekiwan spotecznych, co do planowanej inwestyciji.

Zamawiajgcy zdaje sobie sprawe, ze znaczna cze$¢ powodzenia planowanej
inwestycji zalezy  od przeprowadzenia konsultacji rynkowych z potencjalnymi
inwestorami (partnerami prywatnymi). Uczestnikami testu rynku powinny by¢ przede
wszystkim podmioty posiadajgce odpowiednig wiedze i doswiadczenie w realizacji
inwestycji tozsamych lub podobnych do bedacej przedmiotem badania rynku. Ich
obecno$¢ ma zagwarantowac pozyskanie rozwigzan przydatnych dla Zamawiajgcego
dla doprecyzowania ostatecznego ksztattu zamierzenia inwestycyjnego. W ocenie
Zamawiajgcego, im wiecej zainteresowanych podmiotéw wyrazi wtasne stanowisko,
tym moze okazac¢ sie to lepsze dla efektywnosci przeprowadzonego postepowania.

Dalsza wspétpraca stron i realizacja projektu bedzie wynikala m.in. z
przeprowadzonych konsultacji oraz negocjacji. Na finalny ksztatt projektu bedg miaty
wptyw wnioski wyplywajgce z zaproponowanych przez zainteresowane podmioty
i uwzglednione przez Zamawiajgcego materiaty/zmiany/sugestie.

PRZEWIDYWANY SPOSOB BADANIA RYNKU
INWESTOROW

Przed przystgpieniem do realizacji przedsiewziecia oraz wyboru partnera prywatnego
Zamawiajgcy zaprasza wszystkich zainteresowanych do skfadania wstepnych ofert



oraz przedstawiania wtasnych koncepcji projektowo-uzytkowych budowy przysziej
siedziby Urzedu Miasta Leszna we wskazanych wyzej lokalizacjach.

Zamawiajacy nie oczekuje od oferentéw na obecnym etapie szczegétowej oferty
cenowej na wykonanie zadania. Z tresci oferty powinno wynika¢, ze dany
podmiot jest zainteresowany udzialem w realizacji przedsiewziecia po
doprecyzowaniu jego ostatecznego ksztaltu. Zamawiajacy oczekuje
opracowania pisemnych ofert przestanych na adres Zamawiajacego.

W ofercie nalezy podac:

* petng nazwe oferenta,

= adres oferenta,

= dane kontaktowe,

= tresc oferty, z ktérej bedzie wynikato ze oferent jest zainteresowany realizacjg
inwestycji we wspotpracy z Miastem Lesznem (oferent moze zawrzec¢ w tresci
ofert dodatkowe dane np. szacowang cene, proponowang propozycje lokalizacji
siedziby urzedu, proponowane rozwigzania techniczne)

= do oferty mozna dotgczy¢ koncepcje projektowo-uzytkowa,

» informacje, czy oferent posiada wiedze i doswiadczenie w realizacji inwestyciji
tozsamych lub podobnych do inwestycji bedacej przedmiotem badania rynku
(budowa obiektu uzytecznosci publicznej wraz z jego pézniejszym utrzymaniem
i zarzgdzaniem).

Miejsce sktadania ofert:
Urzad Miasta Leszna, ul. Kazimierza Karasia 15, 64-100 Leszno

Termin sktadania ofert:
do dnia 13 pazdziernika 2017 roku.

Po przedtozeniu ofert Zamawiajgcy dokona ich analizy i podejmie decyzje odnosnie
zaproszenia wybranych oferentow do udziatu w badaniu rynku (wspdlnej dyskusji nad
projektem). W przypadku duzej liczby ofert Zamawiajgcy zastrzega sobie mozliwosé
zaproszenia do udziatu w badaniu rynku wytgcznie wybranych oferentéw
(Zamawiajgcy bedzie kierowat sie w tym zakresie przede wszystkim doswiadczeniem
oferentéw w realizacji podobnych lub tozsamych inwestycji lub merytoryczng trescig
ztozonych ofert).

Na spotkaniach, na ktérych przewiduje sie udziat przedstawicieli Zamawiajgcego oraz
potencjalnych inwestorow zostang poruszone szczegdtowe zagadnienia istotne dla
realizacji projektu, w szczegdlnosci planowane rozwigzania techniczne, prawne oraz
ekonomiczne realizacji przedsiewziecia.

Oferty zostang przygotowane na koszt oferentow (Zamawiajgcy nie przewiduje zwrotu
kosztéw sporzgdzenia ofert oraz udziatu w badaniu rynku).

Zamawiajgcy przewiduje mozliwos$¢ odstgpienia od realizacji inwestycji bez podawania
przyczyn.



Zamawiajgcy przewiduje zakonczenie badania rynku w okresie 3 miesiecy od chwili
udostepnienia niniejszeqgo ogtoszenia. Z uzasadnionych powodow termin ten moze
zostac przediuzony.

Zalacznik nr 1 — zalacznik graficzny prezentujacy potozenie nieruchomosci, o
ktorych mowa w pkt PLANOWANA LOKALIZACJA




