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Memorandum Informacyjne dotyczace realizacji Projektu

pn.: ,, Zagospodarowanie strefy stanowigcej otoczenie

placu miejskiego w Radzionkowie”




Definicje i skroty przyjete w Memorandum Informacyjnym
— Kodeks cywilny - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U z 2019 r. poz.
1145, 1495),

— Memorandum Informacyjne - przedmiotowy dokument zawierajgcy informacje odnosnie
Projektu.

— Partner Prywatny/Inwestor - osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna
niebedgca osobg prawng, ktdérej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng, wykonujaca
we wiasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarczg, z ktérym zostanie zawarta umowa o PPP lub
zawigzania spotka zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce komunalnej,

— Podmiot Publiczny/Miasto — Miasto Radzionkow,
— PPP - partnerstwo publiczno-prywatne,

— Prawo Budowlane - ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz.
712),

— Projekt/Przedsiewziecie - planowany projekt majacy na celu zagospodarowanie strefy
stanowigcej otoczenie placu miejskiego w Radzionkowie,

— Uczestnik testu rynku/Uczestnik - podmiot, ktéry wypetnit ankiete stanowigcg zatgcznik
do Memorandum Informacyjnego,

— Ustawa o gospodarce komunalnej - ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej (t.j. Dz. U. 22019 r. poz. 712),

— Ustawa o koncesji - ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty
budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2019 r. poz. 1528, 1655),

— Ustawa o PPP - ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t.;.
Dz. U.z 2019 r. poz. 1445, 1572),

— Ustawa Pzp - ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych (t.j. Dz.
U.z2019r. poz. 1843).



1. Wstep

W zwigzku z przygotowaniem Projektu, Miasto Radzionkéw zaprasza do udziatu w tescie rynku,
ktérego celem jest uzyskanie opinii i informacji od potencjalnych Partneréw Prywatnych odnosnie
najbardziej efektywnych rozwigzan w zakresie realizacji planowanego Przedsiewziecia. Aby
umozliwi¢ przyblizenie wstepnych zatozen Projektu przekazujemy niniejsze Memorandum
Informacyjne.

Jednoczesnie nalezy zaznaczyé, iz udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje Uczestnikom
prawa pierwszeAstwa w trakcie postepowania na wytonienie Partnera Prywatnego, ani
jakichkolwiek innych przywilejéw. Informujemy, iz uzyskane od Panstwa informacje nie beda
traktowane jako ostateczne stanowisko Panstwa przedsiebiorstwa, ale jako wstepna ocena
i informacje handlowe, ktére zostang wykorzystane wytgcznie na cele niniejszego Przedsiewziecia.
Niniejszy dokument nie stanowi oferty w mysl art. 66 Kodeksu cywilnego, jak réwniez nie jest
ogtoszeniem w rozumieniu Ustawy Pzp oraz Ustawy o konces;ji. Z tytutu udziatu w tescie rynku jego
Uczestnicy nie otrzymujg wynagrodzenia.

2. Opis projektu

Miasto Radzionkdw rozwaza zagospodarowanie strefy stanowigcej otoczenie placu miejskiego
w Radzionkowie. Zgodnie z zatozeniami opracowanymi na zlecenie Miasta - w ramach Koncepcji
architektonicznej z pazdziernika 2018 r. - zamierzenie inwestycyjne obejmie stworzenie zabudowy
pierzejowej otaczajacej plac miejski, polegajacej na wykonaniu 21 budynkéw w formie kamienic
3 i 4 - kondygnacyjnych, ktére stworzg spdjng formalnie i materiatowo kompozycje poprzez
zachowanie:

—  rytmu zabudowy,

powtarzalnej szerokosci fasad,
— ekspozycje fasad budynkéw po stronie placu miejskiego,

— powtarzalnych rozwigzan w zakresie ksztattu, wysokosci i proporcji poszczegdlnych
budynkdw, jak rowniez zastosowanie powtarzalnych podziatdéw na elewacjach budynkéw,

— spojnych rozwigzan materiatowych, ktére jednoczesnie nawigzywa¢ majg do kontekstu
historycznego architektury na Gérnym Slasku z dominacja elewacji ceglanej.

Miasto rozwaza mozliwos¢ wytonienia inwestora prywatnego w celu kompleksowej realizacji
wskazanego Projektu, przewidujac w szczegdlnosci mozliwos¢:

— komercyjnego wykorzystania wytworzone] infrastruktury — wybudowanych mieszkan
i lokali ustugowych,

— umiejscowienia okreslonych funkcji publicznych w czesci wybudowanych obiektéw, w celu
realizacji zadan uzytecznosci publicznej (przeznaczenie dwdch segmentéw na potrzeby
urzedu Miasta).



Zaktada sie, ze Przedsiewziecie zrealizowane zostanie na podstawie przepisow Ustawy
0 PPP lub Ustawy o gospodarce komunalnej. Zadaniem Inwestora bedzie pozyskanie finansowania,
zaprojektowanie i wykonanie robdt budowlanych a nastepnie zarzadzanie wytworzong
infrastrukturg komercyjng i publiczng (ewentualnie wytgcznie komercyjng). Podmiot Publiczny za$
whniesie tytutem wktadu wtasnego grunty niezbedne do realizacji Projektu, opracuje program
funkcjonalno-uzytkowy — bedacy podstawg do wykonania dokumentacji projektowej oraz bedzie
wspotpracowac z Partnerem przy realizacji Projektu na zasadach ustalonych w toku postepowania
na wytonienie Inwestora.

3. Lokalizacja Projektu, przeznaczenie terenu

W ramach niniejszego Przedsiewziecia zaplanowano zabudowe dla trzech pierzei placu miejskiego:

e pierzeja potudniowo-zachodnia — po stronie pl. Jana Pawta I
e pierzeja potnocno-zachodnia — po stronie przedtuzenia ul. C. K. Norwida
e pierzeja potnocno-wschodnia — po stronie ul. ks. J. Knosaty

W zakresie niniejszej koncepcji znajduja sie tereny otaczajgce sam plac tj. teren dziatek nr: 742/23;
744/23;746/23; 748/23; 751/23 — 8 669,40 m2. Przedmiotowe dziatki sg wtasnoscig Miasta.

Inwestycja realizowana bedzie na niezabudowanym obecnie terenie. Podstawe kompozycji
urbanistycznej terenu bedzie plac miejski o wymiarach ok. 150x96 m.

Wszystkie budynki dostepne beda od strony samego placu miejskiego jak i od strony zewnetrznej
tj. poprzez istniejacy uktad komunikacyjny w tej czesci miasta. Wejscie na sam plac odbywac sie
bedzie przejsciami utworzonymi miedzy proj. budynkami oraz od strony potudniowo-wschodniej
tj. czes$¢ placu, ktéra na tym etapie nie bedzie zabudowana.

W ponizszej tabeli zaprezentowano bilans terenu:

llos¢ budynkéw 3-kondygnacyjnych 2
llos¢ budynkéw 4-kondygnacyjnych 19
llos¢ budynkéw razem 21
Powierzchnia terenu opracowania — teren dziatek nr: 742/23; 744/23; 746/23; 748/23; 8 669,40 m2
751/23

Powierzchnia uzytkowa tgcznie, w tym: 11 407,36 m2
a/ Powierzchnia ustugowa 2 311,23 m2
b/ Powierzchnia mieszkalna 7 700,27 m2
¢/ Komunikacja, pom. uzupetniajgce 1 395,86 m2
Powierzchnia zabudowy 3304,73 m2
Kubatura 45 063,72 m3
Powierzchnia utwardzona proj. 3111,72 m2
Powierzchnia biologicznie czynna 2343,3 (27 %)




4. Wstepny zakres obowigzkow Stron

Przedsiewziecie zrealizowane zostanie na podstawie przepiséw Ustawy o PPP, zaktadajacej
wspolng realizacje Przedsiewziecia opartg na podziale zadan i ryzyk miedzy Podmiotem
Publicznym i Partnerem Prywatnym lub na podstawie przepiséow Ustawy o gospodarce

komunalnej.

Zgodnie z powyzszym zastrzezeniem nalezy przyjgé, ze w planowanym Projekcie przyjety ogdlny

podziat zadan bedzie przedstawiat w sposdb okreslony ponizej:

Zadania Partnera

1.

Zapewnienie finansowania - Partner bedzie odpowiedzialny za zorganizowanie
i zapewnienie finansowania niezbednego do realizacji Projektu.

Projektowanie - Partner bedzie odpowiedzialny za wykonanie kompletnej dokumentac;ji
projektowej w zakresie okreslonym w programie funkcjonalno-uzytkowym oraz uzyskanie
niezbednych decyzji administracyjnych umozliwiajgcych rozpoczecie robét budowlanych.
Wykonanie robét budowlanych - Partner bedzie odpowiedzialny za przeprowadzenie
catosci robot budowlanych zgodnie z ustawa Prawo budowlane
w zakresie okreslony w dokumentacji projektowej zgodnie z uzyskanym pozwoleniem na
budowe oraz uzyska pozwolenie na uzytkowanie obiektéw.

Eksploatacja wytworzonej infrastruktury - Partner bedzie odpowiedzialny za zarzgdzanie
i utrzymanie technicznej sprawnosci wytworzonej infrastruktury komercyjnej i publicznej
(lub tylko komercyjnej).

Zadania Miasta

1.

Okreslenie wstepnego zakresu i oszacowanie wartosci Projektu - Podmiot Publiczny
przygotowujac sie do wdrozenia Projektu wykona niezbedne analizy przedrealizacyjne oraz
przeprowadzi test rynku.

Przeprowadzenie procedury wyboru Partnera - Podmiot Publiczny przeprowadzi
procedure wyboru Partnera na zasadach okresSlonych w Ustawie Pzp lub Ustawie
o koncesji z uwzglednieniem przepisow Ustawy o PPP lub Ustawy o gospodarce
komunalnej.

Monitorowanie rezultatéw Projektu - Podmiot Publiczny dokona weryfikacji / uzgodnienia
dokumentacji projektowej pod katem zgodnosci z PFU i umowa oraz bedzie odbierac
poszczegdlne zakresy robét budowlanych.

Okreslenie modelu wynagrodzenia - Podmiot Publiczny bedzie zobowigzany do zaptaty
Partnerowi Prywatnemu naleznego mu wynagrodzenia, ktorego ostateczna wysokos¢
i rodzaj bedg uzaleznione od przyjetego modelu realizacji Projektu.

Realizowanie uprawnien kontrolnych - Podmiot Publiczny ma prawo do biezgcej kontroli
realizacji Projektu przez Partnera P oraz do kontroli skfadnika majgtkowego
wykorzystywanego przez Partnera do realizacji przedsiewziecia.

Ostateczny zakres obowigzkéw Stron zostanie okreslony na podstawie ustalen poczynionych

w toku postepowania na wybdr Partnera oraz na podstawie analizy przez Miasto rozwigzan

proponowanych przez Partneréw w zakresie realizacji Przedsiewziecia. Podmiot Publiczny



oczekuje, ze w trakcie postepowania Partnerzy - w oparciu o swg wiedze i doswiadczenie
- zaproponujg optymalne rozwigzania stuzgce realizacji Projektu, z ktérych Podmiot Publiczny
wybierze te, ktore w najlepszy sposdb umozliwig realizacje zaktadanych celéw.

5. Modele realizacji Projektu

Miasto rozwaza nastepujgce wstepne modele realizacji Przedsiewziecia:

Model 1 — PPP

— Podstawg prawng realizacji Przedsiewziecia jest Ustawa o PPP przy dokonaniu wyboru
Partnera Prywatnego w trybie Ustawy o konces;ji lub Ustawy Pzp.

— Partner Prywatny finansuje prace projektowe oraz wykonanie robdét budowlanych
i nastepnie ponosi wydatki zwigzane z eksploatacjg wytworzonej infrastruktury.

— Miasto nie uczestniczy w kosztach inwestycyjnych i eksploatacyjnych - cze$¢ komercyjna.

— Woynagrodzenie Partnera stanowi¢ beda wpltywy z prawa do eksploatacji wytworzonej
infrastruktury (np. wptywy z zarzadzania i operowania obiektami komercyjnymi) oraz
opfata za dostepnosc za utrzymanie technicznej sprawnosci czesci publicznej projektu.

Model 2 - UGK

Podstawg prawng realizacji Przedsiewziecia jest Ustawa o gospodarce komunalnej.

— Miasto zawigze spdtke z inwestorem prywatnym (lub przystgpienie do istniejgcej spoétki) -
po przeprowadzeniu postepowania na zasadach okreslonych w art. 10 ust. 5 Ustawy
o gospodarce komunalnej.

— Spotka sfinansuje projektowanie oraz wykonanie robét budowlanych i nastepnie bedzie
ponosi¢ wydatki zwigzane z eksploatacjg wytworzonej infrastruktury.

— Miasto wystgpi ze spo6tki po zakoriczeniu inwestycji.
6. Aspekty finansowe

taczne nakfady inwestycyjne Przedsiewziecia szacuje sie na poziomie ok. 35 min zt.

Harmonogram realizacji inwestycji zaktada realizacje zakresu rzeczowego Przedsiewziecia
w latach 2021-2022.

Przyjmuje sie zatozenie, ze Partner bedzie ponosit koszty eksploatacji czesci wspdlnych obiektéw
oraz utrzymania technicznego catosci obiektéw.

Ponadto zakfada sie, ze koszty medidw zuzyte przez poszczegdblnych
najemcow/lokatoréw/Podmiot Publiczny zostang pokryte na zasadzie refaktury poszczegdlnych
kosztéw (zuzycie wody, energii elektrycznej, energii cieplnej) wg ich faktycznego zuzycia.



7. Planowany harmonogram

\EYAVERZLENLIE] Termin

grudzien 2019 r.

Test rynku i
—styczen 2020 r.

Aktualizacja analizy
luty - marzec 2020 r.
Przygotowanie dokumentéw do ogtoszenia postepowania

Przeprowadzenie postepowania marzec - lipiec 2020 r.

Dokonanie wyboru najkorzystniejszej oferty
sierpien 2020 r.
Podpisanie umowy

Podmiot Publiczny zastrzega, iz jest to harmonogram szacunkowy, ktory moze ulec skréceniu lub
wydtuzeniu.

8. Udziat w tescie rynku

W celu wziecia udziatu w testowaniu rynku prosimy o przestanie do dnia 31.01.2020 r. na adres
a.kotas@collect.pl wypetnionej ankiety w wersji edytowalnej, stanowigcej Zatgcznik
Nr 1 do niniejszego Memorandum Informacyjnego.

Osoba do kontaktu:

dr Adam Kotas

Dyrektor Dziatu Doradztwa Collect Consulting S.A.
ul Zbozowa 42B/310

40-657 Katowice

tel. kom.: 509 877 831

e-mail: a.kotas@collect.pl


mailto:a.kotas@collect.pl

Zatacznik nr 1 Ankieta

Pytania zawarte w niniejszej ankiecie majg na celu zapoznanie sie ze wstepng oceng przedstawicieli
Partneréw odnos$nie zaproponowanych modeli realizacji Projektu.

W przypadku gdyby jakakolwiek informacja stanowita tajemnice przedsiebiorstwa
W rozumieniu przepisdw o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, prosimy o zaznaczenie takiej
okolicznosci i wskazanie stosownego uzasadnienia. Odpowiedzi udzielone na ponizsze pytania
pozwolg Podmiotowi Publicznemu na sprawne wdrozenie Projektu.

ANKIETA

Czy posiadajg Panstwo doswiadczenie w projektowaniu, budowie i zarzadzania obiektami
= | kubaturowymi?

Ktéry ze wskazanych modeli jest Panstwa zdaniem korzystniejszy dla Miasta (PPP czy UGK)? Czy
) model realizacji Projektu bedzie determinowac podjecie przez Panstwo decyzji o udziale
w Przedsiewzieciu?

Czy dopuszczajg Panistwo mozliwos¢ zawigzania spotki kapitatowej z Miastem po przeprowadzeniu
=" | postepowania na podstawie przepiséw Ustawy o PPP?

Czy gotowi sg Panstwo zaakceptowad taka strukture Projektu, w ramach ktérej wynagrodzenie
Partnera Prywatnego stanowitoby wytgcznie prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu
Przedsiewziecia (czesci komercyjnej Projektu) - partycypacja Miasta w kosztach realizacji celéw
publicznych bedzie w catosci skompensowana wartoscig nieruchomosci wniesionych do Projektu.
Jakie sg Panistwa oczekiwania dotyczgce mechanizmu wynagradzania Partnera?

Jaki minimalny czas trwania prac budowlanych przewidujg Panstwo dla zatozonego zakresu
=1 | rzeczowego Projektu?

Czy posiadajg Panstwo preferencje odnosnie formy prawnej przekazania nieruchomosci
Partnerowi na potrzeby realizacji Projektu? Czy dopuszczajg Paristwo utrzymanie prawa wtasnosci
nieruchomosci w zakresie czesci publicznej Projektu przez Miasto?

Jakiego rodzaju wsparcie ze strony Miasta w najwiekszym stopniu pozwolityby Panstwu
<) | zdecydowac sie na realizacje Przedsiewziecia?

Jakich zadan/obowigzkéw/ryzyk odpowiednio na etapie inwestycyjnym i etapie utrzymania nie
c) | byliby Panistwo jako Partner Prywatny w stanie zaakceptowaé?

Na jakie szczegdlnie istotne z Panstwa perspektywy ryzyka wskazalibysScie Panstwo
o) | w Projekcie i dlaczego?




Czy akceptuja Panstwo zatozenie, ze montaz finansowy Przedsiewziecia na etapie inwestycyjnym
ma by¢ oparty o finansowanie zapewniane w catosci przez Partnera Prywatnego (bez partycypacji
Miasta w kosztach na etapie inwestycyjnym)?

Jaka cze$é inwestycji bytaby finansowana ze $rodkéw wtasnych, a jaka z kapitatu obcego
w przypadku przystgpienia przez Panstwa do realizacji przedmiotowego przedsiewziecia?

Czy przewidujecie Panstwo wtgczenie instytucji finansujgcej po Panstwa stronie na etapie
postepowania?

Czy dostrzegajg Panistwo inne, nieobjete wstepnymi zatozeniami elementy, ktére zdaniem Paristwa
sg pozadane w ramach Projektu? Jesli tak, to jakie?




