Informacja o Warunkach Przetargu

na dzierzawe nieruchomosci w celu budowy i eksploatacji
Miejsca Obstugi Podréznych kategorii II zlokalizowanego przy drodze
ekspresowej S11 ,,Paledzie” po stronie zachodniej w km 23+200.

Postepowanie nr 0.P0O.D-3.7020.10.2019



Postepowanie prowadzone jest w trybie przetargu, a jego przedmiotem jest wybor
podmiotdéw, ktdre wydzierzawia, w celu prowadzenia dziatalnosci zwigzanej z obstugq
ruchu, nieruchomosci MOP. Obiekt, bedacy przedmiotem dzierzawy, jak réwniez
obowiazki przysztego/przysztych Dzierzawcy/Dzierzawcéw MOP, wskazane sa

w dalszej czesci IWP, oraz w zatacznikach do IWP.

Wydzierzawiajacy:

Skarb Panstwa

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Poznaniu
ul. Siemiradzkiego 5a

60-763 Poznan

Adres strony internetowej: www.gddkia.gov.pl

ZATWIERDZAM
DRk hRAdziatu}




Spis tresci:

Rozdziat I - Instrukcja dla uczestnika przetargu,

Rozdziat IT - Opis nieruchomosci.

Zatacznikami do niniejszej Informaciji o Warunkach Przetargu sa:

Zatacznik nr 1: Wzér umowy dzierzawy

Zatacznik nr 2: Zatacznik techniczny - tabela zawierajaca Obligatoryjne Programy
Funkcjonalne (OPF) dla MOP, okreslajace wymagania minimalne, dotyczace
zagospodarowania Obiektéw, w tym wymagany harmonogram realizacji robot
budowlanych.

Zatacznik nr 3: Formularz ,Oferta”.

ROZDZIAL I. INSTRUKCIA DLA UCZESTNIKA PRZETARGU.

1. INFORMACJE OGOLNE

Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad (,Wydzierzawiajacy”), zaprasza do
sktadania Ofert w przetargu, ktérego przedmiotem jest dzierzawa nieruchomosci,
wskazanych w punkcie 4 niniejszego rozdziatu, na ktérych bedzie prowadzona dziatalnos¢
zwigzana z obstugg ruchu, w formie Miejsc Obstugi Podréznych (MOP).

Dzierzawa bedzie obejmowac Obiekt z przeznaczeniem pod wybudowanie, wyposazenie
oraz prowadzenie MOP kategorii II o funkcji wypoczynkowo — ustugowej, wyposazony m.
in. w stacje paliw.

2. TRYB POSTEPOWANIA

Przetarg jest jednoetapowy. Przetarg prowadzony jest na podstawie przepisow kodeksu
cywilnego i nie podlega ustawie prawo zamoéwien publicznych. Postepowanie prowadzone
bedzie w jezyku polskim.

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

Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo zmodyfikowania tresci Informacji o Warunkach
Przetargu w terminach okreslonych w niniejszym dokumencie.

3. DEFINICJE
Ilekro¢ w Informacji o Warunkach Przetargu mowa jest o:
3.1 ,IWP” - nalezy przez to rozumiec niniejszg Informacje o Warunkach Przetargu;

3.2  ,Wydzierzawiajagcym” - nalezy przez to rozumie¢ Skarb Panstwa, w imieniu
ktérego dziata Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad - Generalna
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Poznaniu ul. Siemiradzkiego 5a
60-763 Poznan;

,Oferencie/Oferentach” - nalezy przez to rozumie¢ podmiot/podmioty (osobe
fizyczna, osobe prawng lub jednostke organizacyjna nieposiadajacq osobowosci
prawnej, ktérej prawo przyznaje zdolno$¢ prawng), ktérzy ztozyli Oferte/Oferty w
ramach niniejszego postepowania.

.Dzierzawcy/Dzierzawcach” - nalezy przez to rozumie¢ Oferenta/Oferentéw,
ktorzy ztozyli Oferte/Oferty i z ktérymi Wydzierzawiajacy zawart umowe dzierzawy
jednego z Obiektdéw;

.MOP” - nalezy przez to rozumie¢ Miejsce Obstugi Podréznych kategorii II
o funkcji wypoczynkowo — ustugowej wyposazony m. in. w stacje paliw;

,Obiekcie 1” - nalezy przez to rozumiec¢ przedmiot dzierzawy obejmujacy Miejsce
Obstugi Podréznych kategorii II , Paledzie”, zlokalizowany po zachodniej stronie
drogi ekspresowej S11 w km 23+200.

.Ofercie” - nalezy przez to rozumie¢ oferte zlozong w ramach niniejszego
postepowania przez Oferenta.

.Najkorzystniejszej ofercie” — nalezy przez to rozumie¢ Oferte, ktéra uzyskata
najwyzszg ilos¢ punktow w ramach oceny dokonywanej zgodnie z Rozdziatem I
pkt 13. i 14. IWP.

,Czynszu Podstawowym” - nalezy przez to rozumieé staty miesieczny czynsz
dzierzawny, ktérego wysokos¢ okreslona bedzie w Ofercie Dzierzawcy.

,Czynszu od Przychodu” - nalezy przez to rozumie¢ miesieczng ptatnosc
dokonywang przez Dzierzawce, ktérej wysokos$¢ uzalezniona jest od wysokosci
przychoddéw osigganych przez Dzierzawce z tytulu dziatalnosci prowadzonej na
terenie Miejsc Obstugi Podréznych.

4. PRZEDMIOT DZIERZAWY

4.1

4.2

Przedmiotem dzierzawy jest obiekt na drodze ekspresowej S11 na odcinku
Zachodniej Obwodnicy m. Poznania przeznaczone na prowadzenie Miejsc Obstugi
Podréznych kategorii II ,Paledzie” zlokalizowanych po zachodniej stronie drogi
ekspresowej S11 w km 23+200.

Wydzierzawiajacy niniejszym informuje i uprzedza, ze w celu zachowania
konkurencji pomiedzy operatorami (Dzierzawcami) poszczegdlnych Obiektéw na
drodze ekspresowej S11, pomiedzy Miejscami Obstugi Podréznych prowadzonymi
przez danego Dzierzawce, usytuowanymi po tej samej stronie drogi ekspresowej,
muszq znajdowacd sie, co najmniej, dwa Miejsca Obstugi Podréznych prowadzone
przez innych Dzierzawcéw. Zasade te mozna zilustrowa¢ wzorem ABCABC itd.,
gdzie A, B i C oznaczajq Miejsca Obstugi Podroznych prowadzone przez réznych
operatorow A, B i C. Zasada ta ma =zastosowanie takze do stacji paliw
prowadzonych w Miejscach Obstugi Podréznych, nawet, jesdli dane Miejsca Obstugi
Podréznych prowadzone sg przez rézne podmioty.
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4.3.

Zasady opisane w punkcie 4.2, dotyczg zaréwno Oferenta jak i podmiotow
dominujacych lub zaleznych wzgledem Oferenta w rozumieniu art. 4 pkt. 15 i 16
Ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych z dnia 29 lipca
2005 roku (Dz. U. z 2005 roku, nr 184, poz. 1539).

5. OKRES DZIERZAWY i JEJ PODSTAWOWE WARUNKI

5:1

5.2

9.3

Umowa dzierzawy zostanie zawarta na czas okreslony 20 (dwadziescia) lat od dnia
przekazania catej nieruchomosci (Obiektu). Na warunkach opisanych w umowie
dzierzawy mozliwe bedzie przedtuzenie trwania okresu dzierzawy o dodatkowe 10
lat.

Dzierzawca bedzie zobowigzany, w terminie wskazanym w umowie, do
zagospodarowania terenu wydzierzawionego Obiektu, w tym do wybudowania lub
rozbudowania obiektow budowlanych skiladajacych sie na Miejsce Obstugi
Podréznych. Dopuszcza sie etapowanie Inwestycji z tym, ze oddanie do
uzytkowania stacji paliw i restauracji nastgpi nie pézniej niz po 18 (osiemnastu)
miesigcach.

Wymagania Wydzierzawiajgcego odnosnie termindw, funkcjonalnosci, projektowania
oraz robot znajdujg sie w Zatgczniku nr 2 do IWP.

Dzierzawca bedzie ptacit Wydzierzawiajagcemu Czynsz Podstawowy oraz Czynsz od
Przychodu w wysokosci okreslonej w umowie dzierzawy.

6. SPRAWDZENIE PRZEDMIOTU DZIERZAWY

6.1

6.2

6:3

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

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

Wydzierzawiajacy na pisemny wniosek podmiotu zainteresowanego przetargiem,
udostepni dodatkowe informacje i dokumenty dotyczace przedmiotéw dzierzawy, w
tym decyzje o ustaleniu lokalizacji przedmiotowych odcinkéw drég ekspresowych
oraz decyzje o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia. Pisemny wniosek zawieral bedzie m.in. oswiadczenie, podpisane
przez osobe/osoby upowaznione do reprezentowania danego podmiotu,
potwierdzajace, iz podmiot zainteresowany udziatem w przetargu spetnia warunki
okreslone w punkcie 7 ponizej.



Wglad podmiotéw, o ktérych mowa w pkt 6.3 powyzej, w dokumentacje odbywac
sie bedzie w miejscu i terminie uzgodnionym z Oddziatem GDDKIA oraz w obecnosci
pracownikow tego Oddziatu.

7. WARUNKI UDZIALU W PRZETARGU

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

7.1

Vs

7.3

7.4

nie ogtoszono ich upadtosci lub nie otwarto w stosunku do nich likwidacji lub
upadtodci, z wyjatkiem podmiotéw, ktére po ogtoszeniu upadiosci zawarty uktad
zatwierdzony prawomocnym postanowieniem sadu, jezeli ukiad nie przewiduje
zaspokojenia wierzycieli poprzez likwidacje majatku upadtego;

nie zalegajg z uiszczaniem podatkow, optat lub sktadek na ubezpieczenia spoteczne
lub zdrowotne, z wyjatkiem przypadkéw, gdy uzyskali oni przewidziane prawem
zwolnienie, odroczenie, roztozenie na raty zalegtych ptatnosci lub wstrzymanie
w catosci wykonania decyzji wlasciwego organu;

posiadajg minimum 5 lat doswiadczenia w prowadzeniu na terenie Unii Europejskiej
lub na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG) dziatalnosci,
polegajacej na obstudze podroznych, w miejscach obstugi podréznych, na
autostradach, drogach ekspresowych Ilub drogach krajowych w rozumieniu
przepisdw obowigzujacych w kraju, gdzie taka dziatalnos¢ jest prowadzona, lub
minimum 5 lat do$wiadczenia w prowadzeniu stacji paliw (liczac wstecz od terminu
sktadania Ofert); kryterium to bedzie uznane za spetnione takze woéwczas, jezeli
dane Panstwo, w ktérym dziatalnosc¢ jest lub byta prowadzona, jest cztonkiem Unii
Europejskiej przez okres krotszy niz 5 lat;

prowadza minimum 3 stacje paliw. W wypadku, gdy stacje nie sq prowadzone
pod wiasng markg, podmiot sktadajacy Oferte powinien przedstawi¢ pisemng
umowe z podmiotem, ktéry réwniez spetnia warunek prowadzenia minimum 3
stacji pod wtasng marka, na podstawie ktérej wskazany podmiot udziela
Oferentowi licencji do uzywania marki handlowej na danym Obiekcie, pod ktérg
stacje s prowadzone (znakéw 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 uptywem Dzierzawca przedstawi nastepng umowe na uzywanie marki
handlowej na okres co najmniej 5 kolejnych lat. W takim wypadku:

- procedura przedstawiania przez Dzierzawce Wydzierzawiajgcemu umowy
licencyjnej bedzie powtarzana do konca trwania okresu dzierzawy, pod rygorem
wypowiedzenia Umowy z winy Dzierzawcy,

- ewentualna zmiana przez Dzierzawce marki handlowej, pod ktéra na MOP ma by¢
prowadzona Dziatalnos¢ Podstawowa, wymaga uzyskania zgody
Wydzierzawiajagcego, pod rygorem wypowiedzenia Umowy z winy Dzierzawcy.
Wydzierzawiajagcy moze odmowi¢ udzielenia zgody na zmiane marki handlowej, np.
w celu zachowania zasady AB/ABC, okreslonej w punkcie 4.2. IWP lub w przypadku



niespetniania przez nowy podmiot, udzielajgcy Dzierzawcy licencji do uzywania
marki handlowej, warunku prowadzenia minimum 3 stacji pod wtasng marka;

7.5 uzyskali $redni roczny przychdd za ostatnie trzy lata obrotowe (na podstawie
»~Rachunku zyskéw i strat” pozycja ,Przychdéd netto ze sprzedazy produktow,
towaréw i materiatéw” lub ,Przychdd netto ze sprzedazy izréwnane z nimi”) w
wysokosci nie mniejszej niz 10 min PLN; w przypadku przychodu osigganego w
walutach obcych podlegajg one przeliczeniu na PLN wediug $redniego kursu NBP z
dnia uptywu terminu do sktadania Ofert.

7.6 Dzierzawca ubezpieczy sie takze od odpowiedzialnosci cywilnej wobec
os6b trzecich, zarébwno w zwiazku z dzierzawa Nieruchomosci, jak i w
zwiazku z dziatalnosciq prowadzona na Nieruchomoséci w jednym z
renomowanych towarzystw ubezpieczeniowych i jest zobowiazany do
utrzymania odpowiedniego ubezpieczenia przez caly okres trwania
Umowy. Suma gwarancyjna bedzie nie mniejsza niz 5 000 000 (piec
milionéw) PLN, za wyjatkiem ryzyk dotyczacych: (i) szkéd w érodowisku, z
uwzglednieniem posiadania i uzytkowania miejsc parkingowych dla
pojazdow z tadunkiem niebezpiecznym, oraz prowadzenia zlewni odpadéw
niebezpiecznych, (ii) szkéd 2z tytulu przedostania sie substancji
chemicznych do powietrza, wody lub gruntu, (iii) z tytuty obrotu paliwami,
co do ktorych nie dopuszcza sie stosowania 2zadnych podlimitéw
odpowiedzialnosci.

8. DOKUMENTY WYMAGANE DLA POTWIERDZENIA SPELNIANIA WYMAGAN DO
UDZIALU W PRZETARGU.

8.1 Wraz z Oferta nalezy zlozy¢ nastepujace dokumenty (w oryginatach lub
kserokopiach poswiadczonych za zgodnos¢ z oryginatem przez osoby uprawnione do
reprezentowania podmiotu sktadajgcego wniosek, z tym zastrzezeniem, iz na
zadanie Wydzierzawiajacego nalezy okaza¢ do wgladu - i sporzadzenia odpisu -
oryginat):

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

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

8.1.3 oswiadczenie o posiadaniu minimum 5 lat doéwiadczenia w prowadzeniu na
terenie Unii Europejskiej lub na terenie Europejskiego Obszaru Gospodarczego
(EOG) dziatalnosci polegajacej na obstudze podréznych w miejscach obstugi
podréznych na autostradach lub drogach ekspresowych w rozumieniu



przepiséw obowigzujacych w kraju, gdzie taka dziatalnos¢ jest prowadzona lub
minimum 5 lat doéwiadczenia w prowadzeniu stacji paliw (liczac wstecz od
terminu sktadania Ofert); os$wiadczenie powinno wskazywac kraje, w jakich
prowadzona byta dziatalno$¢ oraz lata prowadzenia dziatalnosci, jak réwniez
nazwy, pod jaka dziatalnos¢ byta prowadzona;

8.1.4 oswiadczenie:

8.1.5

8.1.6

a) o prowadzeniu minimum 3 stacji paliw pod wtasng marka, wraz z ich
wykazem

lub

b) o prowadzeniu 3 stacji paliw pod marka innego podmiotu lub markami
innych podmiotéw, wraz z wykazem przedmiotowych stacji paliw oraz
zawartg umowe z podmiotem prowadzacym min. 3 stacje paliw pod
wiasng markg pod ktdérg stacje sa prowadzone (znakéw towarowych), na
mocy ktorej podmiot ten udzielit Oferentowi licencji do jej uzywania i
prowadzenia pod nig Dziatalnosci Podstawowej na danym Obiekcie, na
okres trwania umowy dzierzawy lub okres nie krétszy niz 5 lat. W celu
wykazania spetnienia omawianego warunku, zamiast ww. umowy, Oferent
moze przedstawi¢ pisemne zobowigzanie sie podmiotu udzielajgcego
licencji do zawarcia takiej umowy po wyborze Oferenta na Dzierzawce
danego Obiektu najpdézniej na 7 dni przed planowanym podpisaniem
Umowy Dzierzawy pomiedzy Wydzierzawiajgcym a  Oferentem.
Nieprzedstawienie przedmiotowej umowy W wyznaczonym przez
Wydzierzawiajgcego terminie stanowi¢ bedzie przestanke do zatrzymania
wadium, zgodnie z pkt. 10.5 IWP.

dokument koncesji na obrét paliwami cieklymi wydanej na podstawie
przepiséw ustawy Prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 roku (t. jedn.
Dz. U. z 2003 roku, nr 153, poz. 1504 z pdézn. zm.) lub jesli podmiot
uprawniony do obrotu paliwami ciektymi nie prowadzi dziatalnosci
gospodarczej na terenie Rzeczypospolitej Polskiej — odpowiednik koncesji na
obrét paliwami ciektymi na terenie wtasciwego Panstwa Cztonkowskiego Unii
Europejskiej lub Europejskiego Obszaru Gospodarczego (EOG), gdzie taka
dziatalnos$¢ jest prowadzona; w przypadku skiadania umowy z podmiotem,
ktéry bedzie udzielat licencji na korzystanie z marki handlowej, pod ktérg
prowadzone sg stacje paliw, nalezy ztozy¢ dokument koncesji wystawiony na
ten podmiot;

bilans oraz rachunek zyskow i strat (z oznaczeniem podmiotu, na rzecz
ktorego zostaty sporzadzone), a jezeli podlegajg badaniu przez biegtego
rewidenta zgodnie z przepisami o rachunkowosci - réwniez opinie¢ o badanym
sprawozdaniu finansowym, za ostatnie 3 lata obrotowe. W przypadku
podmiotéw nie zobowigzanych do sporzadzania bilansu oraz rachunku zyskéw
i strat - inne dokumenty okreslajace obroty, zysk oraz zobowigzania
i naleznosci za okres jak w zdaniu poprzednim; przedstawienie dokumentéw
innych niz bilans oraz rachunek zyskéw i strat nalezy uzasadni¢ - wraz
z podaniem podstawy prawnej.



8.2

8.3

8.4

91

9.2

9.3

9.4

9.5

Jezeli o zawarcie umowy dzierzawy ubiegac sie bedzie kilka podmiotéw dziatajacych
wspdlnie (Konsorcjum), dokumenty, o ktérych mowa w pkt 8.1.1 i 8.1.2 powyzej
powinny zostaC zitozone przez kazdego uczestnika konsorcjum, zas pozostate
dokumenty, powinny dotyczy¢ ktéregokolwiek z cztonkéw Konsorcjum.

Reprezentant Konsorcjum ma obowigzek dotaczy¢ do Oferty dokument (w oryginale
lub poswiadczonym notarialnie odpisie), z tresci ktérego wynika¢ bedzie jego
umocowanie do dziatania w imieniu uczestnikow konsorcjum.

Jezeli Oferent ma siedzibe Ilub miejsce zamieszkania poza terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, zamiast dokumentu, o ktérym mowa w pkt 8.1.1 IWP,
sktada odpowiedni dokument lub dokumenty, wystawione w kraju, w ktérym ma
siedzibe lub miejsce zamieszkania, potwierdzajace odpowiednio, ze nie otwarto jego
likwidacji ani nie ogtoszono upadtosci. Jezeli w kraju, w ktéorym dany podmiot ma
siedzibe lub miejsce zamieszkania, nie wydaje sie dokumentéw, o ktérych mowa
wyzej, zastepuje sie je dokumentem zawierajgcym oswiadczenie zlozone przed
notariuszem. Podmiot korzystajacy z powyzszego prawa zobowigzany jest
szczegdlowo wuzasadni¢, na jakiej podstawie prawnej zastepuje dokumenty,
o ktérych mowa powyzej, oswiadczeniem sktadanym 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 by¢ ztozone w jezyku
polskim. Wszelkie dokumenty sporzadzone w jezyku innym niz jezyk polski powinny
by¢ ztozone wraz z ich ttumaczeniem na jezyk polski poswiadczonym za zgodnosc
przez osobe uprawniong do reprezentowania Oferenta. W razie watpliwosci, co do
tresci ttumaczen Wydzierzawiajacy moze zazada¢ ttumaczenia dokumentéw lub ich
czesci przez tlumacza przysiegtego. W przypadku gwarancji bankowych lub
ubezpieczeniowych wystawianych przez instytucje zagraniczne Wydzierzawiajgcy
dopuszcza teksty sporzadzone w jezyku angielskim. Takze w takim przypadku,
Oferent przedktada poswiadczone przez siebie tlumaczenie tekstu gwarancji.
Rowniez w razie watpliwosci, co do ttumaczenia gwarancji, Wydzierzawiajgcy moze
zazadac ttumaczenia dokumentéw lub ich czesci przez ttumacza przysiegtego.

Oferta musi by¢ zabezpieczona wadium.
Oferta powinna zawierac:
9.5.1.  wypetniony Formularz , Oferta” stanowiacy zatacznik nr 1 do IWP.

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



9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

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

9.5.5. Wskazanie preferowanego/preferowanych Obiektéw, w wypadku jezeli
Oferent w ramach niniejszego postepowania ubiega si¢ o dzierzawe wigcej
niz jednego Obiektu. Oferent sktadajgc oferte na wiecej niz jeden Obiekt
zobowigzany jest wskazaé swoje preferencje wzgledem Obiektow
(uszereguje Obiekty, zlokalizowanej po tej samej stronie drogi
ekspresowej, w kolejnosci od tego ktérego objeciem w dzierzawe jest
najbardziej zainteresowany), ktére beda stosowane w wypadku jezeli
oferta danego Oferenta bedzie najkorzystniejsza w odniesieniu do kliku
Obiektéw.

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

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

Wszystkie strony Oferty powinny by¢ ponumerowane i parafowane przez Oferenta
oraz trwale ztgczone w sposéb uniemozliwiajacy ich dekompletacje.

Oferta — w tym zalgczniki - musza by¢ sporzadzone w formie pisemnej (tzn.
z wiasnorecznym podpisem), w sposdb czytelny — pismem maszynowym lub inng
trwatg technika. Nie dopuszcza sie skfadania Ofert w formie elektronicznej ani za
posrednictwem faksu.

Wszelkie poprawki lub zmiany w tekscie Oferty muszg by¢ parafowane i datowane
przez osobe uprawniong do reprezentacji Oferenta, z zachowaniem postanowien
Rozdziatu I pkt. 9.7 IWP.

Oferte wraz z zatacznikami nalezy umiesci¢ w zamknigtym opakowaniu oznaczonym
nazwa firmy i adresem Oferenta oraz opatrzy¢ informacjg o nastepujacej tresci:
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad

Oddzial w Poznaniu ul. Siemiradzkiego 5a, 60-763 Poznan

.Oferta w przetargu na dzierzawe nieruchomosci w celu budowy i eksploatacji
Miejsc Obstugi zlokalizowanych przy drodze ekspresowej S11 ,Paledzie” w km
23+200.”
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10. WYMAGANIA DOTYCZACE WADIUM.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Najpdézniej w dniu ztozenia Oferty, Oferenci sg zobowigzani do ztozenia wadium
w postaci gotowki badZz bezwarunkowej, nieodwotalnej i ptatnej na pierwsze zadanie
gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej, udzielonej na okres zwigzania
Oferta, w wysokosci 250.000,00 (stownie: dwiescie piec¢dziesigt tysiecy 00/100)
ztotych. Do Oferty Oferent dotgcza potwierdzenie wniesienia wadium w formie
gotowki badz dokument gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. Tre$é gwarancji
musi przewidywac wszelkie przypadki zatrzymania wadium okreslone ponizej w pkt
10.5 Rozdziatu I IWP. Wadium w formie gotéwkowej nalezy wptaci¢ na nastepujacy
rachunek bankowy Wydzierzawiajacego:

Bank Gospodarstwa Krajowego ul. Skltadowa 5, 61-888 Poznan
nr rachunku
57 1130 1088 0001 3088 4690 0002

W  przypadku wptaty wadium decyduje data uznania rachunku bankowego
Wydzierzawiajacego.

Wydzierzawiajacy zwroci niezwiocznie wadium, w nastepujacych przypadkach:
10.2.1 jezeli uptynat termin zwigzania Ofertq,
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 niezwtocznie wadium, na wniosek Oferenta, ktory:
10.3.1 wycofat Oferte przed uptywem terminu sktadania ofert lub

10.3.2 zostat wykluczony z przetargu lub jego Oferta zostata odrzucona.
Wadium whniesione w formie gotéwkowej zwracane bedzie bez oprocentowania.

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

10.5.1 odméwit lub uchyla sie od terminowego podpisania umowy dzierzawy na
warunkach okreslonych 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 wnidst wymaganego zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy lub

10.5.5 terminowe zawarcie umowy dzierzawy stato sie niemozliwe z przyczyn
lezacych po stronie Dzierzawcy.
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11. MIEJSCE I TERMIN SKLADANIA OFERT.

11.1

Oferte nalezy ztozy¢ w siedzibie Wydzierzawiajacego:

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Poznaniu ul. Siemiradzkiego 5a 60-763 Poznan

Biuro Podawcze na parterze.
w terminie do dnia 30.05.2019 do godz. 13:00

W odniesieniu do ofert przesytanych do Wydzierzawiajgacego za posrednictwem poczty lub
przesytkg kurierskg, decyduje data i godzina dostarczenia Oferty do siedziby GDDKIA.

11.2

11.3

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

Wydzierzawiajacy przewiduje otwarcie Ofert, w obecnosci Oferentéw, w dniu,
w ktéorym uptywa termin na ziozenie Ofert, o godz. 13:15 w siedzibie
Wydzierzawiajgcego. Podczas otwarcia Wydzierzawiajacy poinformuje
o podmiotach, ktére ztozyty Oferty oraz o zaproponowanych stawkach Czynszu
Podstawowego. Wydzierzawiajacy nie bedzie udostepniaé, na zadanie Oferentdw,
zatgcznikéw innych niz formularze ofertowe.

12. TERMIN ZWIAZANIA OFERTA.

12.1
12.2

12.3

Termin zwigzania ofertg wynosi 100 dni.

Oferent, samodzielnie lub na wniosek Wydzierzawiajacego, moze przedtuzy¢ termin
zwigzania ofertg, z tym ze Wydzierzawiajacy moze tylko raz, co najmniej na trzy
dni przed uptywem terminu zwigzania oferta, zwréci¢ sie do Oferentéw o wyrazenie
zgody na przedtuzenie tego terminu o oznaczony okres, nie dtuzszy jednak niz 50
dni. Wraz z przedtuzeniem terminu zwigzania ofertg, nastapi przedtuzenie waznosci
wadium.

Wydzierzawiajacy przewiduje zawarcie umowy z wybranym Oferentem w ciggu 30
dni od rozstrzygniecia przetargu, z opcjq przedtuzenia tego terminu o najwyzej 30
(trzydziesci) kolejnych dni.

13. KRYTERIA WYBORU I SPOSOB OCENY OFERT

13.1

Po uptywie terminu do sktadania Ofert, Wydzierzawiajacy dokona oceny ztozonych
dokumentéow, w tym Ofert, pod wzgledem formalnym i merytorycznym. W razie
stwierdzenia btedéw lub innych brakéw badZz niejasnosci ztozonych dokumentach,
Wydzierzawiajacy wezwie Oferenta do ich uzupetnienia wyznaczajac stosowny
termin na uzupetnienie, nie krétszy niz 3 dni roboczych. W przypadku nie
uzupetnienia dokumentéw we wskazanym terminie, Wydzierzawiajacy wykluczy
Oferenta, ktéry takie materiaty przetargowe ztozyt.
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13.2 Niezaleznie od powyzszego, Wydzierzawiajgcy moze wezwac Oferenta, do
udzielenia wyjasnien dotyczacych tresci ztozonych dokumentéw, wyznaczajac
stosowny termin na udzielenie odpowiedzi, nie krotszy niz 3 dni robocze.

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

1:3.3%1 nie odpowiada warunkom IWP lub nie zostata uzupetniona
W wyznaczonym terminie,

13.3.2 zostata ztozona po terminie, wskazanym w punkcie 1.9. Rozdziatu III IWP,
13.3.3 nie zostata nalezycie zabezpieczona wadium.

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

13.5 Jedynym Kryterium oceny Ofert w niniejszym postepowaniu jest kryterium
finansowe tj. wysoko$¢ Czynszu Podstawowego oferowanego przez Oferentéw za
dany Obiekt z uwzglednieniem zastosowania zasady ABC, opisanej w Rozdziale I
pkt 4.2 IWP.

13.6 Oferent sktada oferte zaptaty miesiecznego Czynszu Podstawowego netto (zgodnie
z definicjg zawarta we wzorze umowy dzierzawy), nie nizszego jednak niz:

13.6.1 Obiekt I —10 000 PLN netto (stownie: dziesie¢ tysiecy ztotych netto) za
kazdy obiekt

13.7 Sposob obliczania liczby punktéw uzyskanych za kryterium wysokosci Czynszu
Podstawowego, za dany obiekt, przedstawia sie nastepujaco:
A= E x100
(3
gdzie:
A - liczba punktow uzyskanych, przez danego Oferenta, za kryterium wysokosci
zaoferowanego Czynszu Podstawowego za dany Obiekt;
B - zaoferowany, przez danego Oferenta, Czynsz Podstawowy, za dany Obiekt,
w badanej ofercie (wyrazony w PLN);
C - najwyzszy Czynsz Podstawowy zaoferowany za dany Obiekt (wyrazony
w PLN).

13.8 Nadmienia sie, ze Dzierzawca oprocz Czynszu Podstawowego ptaci¢ bedzie
Wydzierzawiajgcemu Czynsz od Przychodu na warunkach okreslonych w umowie
dzierzawy.

13.9 W przypadku gdyby Oferent, ktéry ztozyt Najkorzystniejszq Oferte na ktorykolwiek
z Obiektow, w terminie wyznaczonym przez Wydzierzawiajacego, nie przystapit do
zawarcia Umowy dzierzawy, Wydzierzawiajacy zastrzega, iz Umowa dzierzawy
zostanie zawarta z Oferentem, ktérego Oferta otrzymata drugq najlepszg ocene
w przetargu na dany Obiekt.
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14. WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZE]

14.1

14.2

14.3

14.4

Ofertq Najkorzystniejszq jest Oferta zawierajgca najwyzszy Czynsz Podstawowy, tj.
ta, ktéra uzyskata najwyzszg ilos¢ punktéw w ramach oceny koncowej dla kazdego
Obiektu oddzielnie, oraz nie zostata odrzucona zgodnie z trybem przewidzianym
w Rozdziale I pkt 13.3 IWP.

Komisja Przetargowa po zbadaniu wszystkich ztozonych w przetargu ofert dokona
wyboru Oferty Najkorzystniejszej dla danego Obiektu i wystapi do Dyrektora
Oddziatu Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad w Poznaniu o zawarcie
umowy dzierzawy z Oferentem, ktory ztozyt Oferte Najkorzystniejszg. Komisja
Przetargowa, w swoim wystgpieniu do Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i
Autostrad bedzie uwzgledniata zasade ABC oraz wskazane przez Oferenta, zgodnie
z Rozdziatem I pkt. 9.5.5 IWP preferencje wzgledem poszczegélnych Obiektow.

W przypadku, gdy dwie lub wiecej Ofert uzyskaty réwng ilos¢ punktow,
Wydzierzawiajacy pisemnie wystapi do tych Oferentéw o zlozenie kolejnych,
pisemnych ofert dogrywkowych, ktére jednakze nie mogg zawiera¢ proponowanej
wysokoséci Czynszu Podstawowego rownej lub nizszej, niz zaoferowane
w pierwotnych Ofertach. Sposréd tak ztozonych Ofert zostanie wybrana Oferta
Najkorzystniejsza. Termin na zlozenie ofert dogrywkowych wyznacza
Wydzierzawiajacy, nie bedzie on jednak krétszy niz 7 (siedem) dni.

Komisja Przetargowa wybiera Oferte Najkorzystniejsza dla kazdego Obiektu
oddzielnie.

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 pdzniej niz do dnia odbioru
Nieruchomosci.

Szczegbty dotyczace wysokosci zabezpieczenia nalezytego wykonania opisane
zostaty w Rozdziale III. Istotne postanowienia umowy.

16. SPOSOB POROZUMIEWANIA SIE.

16.1

Wydzierzawiajacy na swojej stronie internetowej (www.gddkia.gov.pl) umieszcza
ogtoszenie o przetargu, tresé¢ niniejszej IWP wraz z zafacznikami, pytania oraz
odpowiedzi dotyczace IWP, a takze informacje dotyczace ewentualnej zmiany tresci
IWP. Ponadto, po zakonczeniu przetargu, Wydzierzawiajacy umiesci na stronie
internetowej jego wyniki. Pozostate informacje dotyczace przetargu bedq
przekazywane bezposrednio zainteresowanym podmiotom w sposéb okreslony
ponizej.
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16.2

16.3

16.4

16:5

16.6

16.7

16.8

Osobg upowazniong do kontaktéw z uczestnikami przetargu w sprawach zwigzanych
z niniejszym  postepowaniem przetargowym jest: Piotr Mroczkowski,
tel. 618 646 303, adres e-mail: pmroczkowski@gddkia.gov.pl

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

Po uptywie terminu sktadania Ofert, korespondencja bedzie prowadzona wytacznie
Oferentami, ktorzy ztozyli Oferty.

Wszelkg korespondencje dotyczaca niniejszego postepowania przetargowego nalezy
sktada¢ osobiscie lub przesylaé poczta polecong (za potwierdzeniem odbioru) na
adres:

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad
Oddziat w Poznaniu ul. Siemiradzkiego 5a 60-763 Poznan z adnotacjq
Numer sprawy 0.P0O.D-3.7020.10.2019

Wymiana korespondencji w postepowaniu przetargowym nastepuje pisemnie oraz
za posrednictwem faksu. Kazda ze stron moze zgtosi¢ w przestanym za
posrednictwem faksu dokumencie zadanie potwierdzenia otrzymania
korespondencji. W takim przypadku adresat zobowigzany jest niezwitocznie
potwierdzi¢ ten fakt. Zasady dotyczace przekazywania korespondencji faksem nie
dotyczg Ofert oraz zatqcznikéw oraz uzupetnien Ofert. Dokumenty, o ktérych mowa
w zdaniu poprzedzajacym, nalezy sktada¢ wytacznie w formie pisemnej.

W zwigzku z przygotowywaniem Oferty, zainteresowany podmiot moze zwroéci¢ sie

do Wydzierzawiajgcego o wyjasnienie istotnych watpliwosci dotyczacych tresci
IWP. Whniosek o udzielenie wyjasnien powinien zawiera¢ zwiezte uzasadnienie
watpliwosci. Wydzierzawiajacy przesle tres¢ wniosku o wyjasnienie bez podania
zrédta zapytania wszystkim podmiotom, ktére ztozyly wniosek o otrzymywanie
korespondencji zwigzanej z przetargiem. W tym samym trybie Wydzierzawiajacy
przekaze réwniez ewentualne wyjasnienia. Wydzierzawiajacy podkresla, iz ma
uprawnienie, lecz nie obowigzek udzielania odpowiedzi na wniosek o udzielenie
wyjasnien. Wnioski o wyjasnienie mogq by¢ sktadane najpdzniej na 14 dni przed
uptywem terminu sktadania Ofert.
Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo zmodyfikowania tresci niniejszej IWP
najpdzniej na 7 dni przed uptywem terminu sktadania Ofert. Jezeli zmiana nastgpi
pdzniej i bedzie ona istotna, Wydzierzawiajacy przedtuzy termin sktadania ofert o
co najmniej 7 (siedem) dni.
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16.9

16.10

Po terminie opisanym w Rozdziale I w pkt 16.8 zmiana IWP nie moze dotyczy¢
warunkow kwalifikacji, warunkéw ich oceny, dokumentoéw potwierdzajacych ich
spetnianie, kryteriow oceny Ofert oraz warunkéw ich oceny.

Przed uptywem terminu do skfadania Ofert w przetargu, zmiana IWP bedzie
opublikowana na stronie  www.gddkia.gov.pl  oraz przekazana tym
zainteresowanym  podmiotom, ktére ztozyly wniosek o otrzymywanie
korespondencji.

16



ROZDZIAL II. PODSTAWOWY OPIS NIERUCHOMOSCI.

MOP kat. II ,,Paledzie” o powierzchni ok. 2,240 ha, potozony jest w km 23+200,00 w
ciagu drogi ekspresowej nr S11, na odcinku Ztotkowo —autostrada A2, od wezta ,Tarnowo
Podgoérne” w km 13+068,00 do wezta ,Poznan Zachdéd” w km 25+693,57 (wojewddztwo
wielkopolskie). Wydzierzawiajacy wyznaczyt powierzchnie i ksztatt MOP ,Paledzie” Na
terenie nieruchomosci wybudowane sg nastepujace urzadzenia infrastruktury
technicznej:

Dla celéw obstugi podréznych wybudowano zespoty stanowisk postojowych:
- 28 stanowisk postojowych dla samochodéw ciezarowych i autobusow ( w tym 2
stanowiska dla pojazdéw Inspekcji Transportu Drogowego),
- 43 stanowiska postojowe dla samochoddw osobowych (w tym 4 stanowiska dla
0s6b niepetnosprawnych),
- 2 stanowiska dla pojazdow ciezarowych przewozacych materiaty niebezpieczne,
- 1 stanowisko do zrzutu nieczystosci przez autokary.

Powierzchnie drég manewrowych i miejsc postojowych:
powierzchnia parkingdw — 2903 m?
- powierzchnia chodnikéw — 369 m?
- powierzchnia drogi manewrowej — 5707 m?
- powierzchnia trawnikéw i obszaréow zieleni — 5200 m?
- powierzchnia skarp — 4400 m?

Na terenie MOP wybudowane sa ponadto:

- chodniki i $ciezki dla ruchu pieszego tgczace miejsca postojowe z budynkiem
sanitariatu oraz zadaszonymi miejscami wypoczynku wyposazonymi w stoliki i
stotki; wzdluz chodnikéw z kostki betonowej ustawiono tawki drewniane wraz z
koszami na $mieci, miejsca zabaw dla dzieci, tablica informacji turystycznej,
miejsca piknikowe z pojedynczg i podwdjna pergola,

- kanalizacja deszczowa, sanitarna, siec¢ elektryczna, oczyszczalnia $ciekéw,

- pasy wiaczania i wylgczania, taczace teren MOP z jezdnig drogi ekspresowej,

Na terenie MOP znajduje sie kanalizacja wodociggowa oraz zamontowane sg hydranty
przeciwpozarowe.

Obowiazki dzierzawcy dotyczace zagospodarowania terenu pod MOP kat. II
~Paledzie"”

Dzierzawca doprowadzi teren nieruchomosci do wymogdw przewidzianych dla kategorii 11
MOP w przepisach Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 roku w
sprawie przepiséw techniczno-budowlanych dotyczacych autostrad ptatnych (Dz. U. z
2002 roku, nr 12, poz. 116), decyzjami administracyjnymi ustalajgcymi lokalizacje MOP,
oraz Obligatoryjnym Programem Funkcjonalnym opracowanym przez
Wydzierzawiajacego. Dzierzawca bedzie zobowigzany w terminie wskazanym w umowie
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do zagospodarowania terenu wydzierzawionego Obiektu, w tym do
budowania/przebudowania/rozbudowania obiektéw budowlanych sktadajacych sie na
Miejsce Obstugi Podréznych. Oddanie do uzytkowania stacji paliw nastapi nie pézniej niz
po 18 miesigcach.

Na istniejgcych MOP-ach kat. I zarezerwowany jest teren:

- pod budynek matej gastronomii,

- pod stacje paliw i auto - serwis

- pod dodatkowaq liczbe miejsc parkingowych
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