Memorandum Informacyjne

na potrzeby przeprowadzenia wstepnych konsultacji rynkowych
w zwigzku z planowang realizacjg projektu pn.

»Zagospodarowanie nieruchomosci miejskiej na potrzeby realizacji zadan publiczno-pry-
watnych w Miescie Ostrow Mazowiecka ”

Warszawa, grudzien 2025r.



Spis tresci

1 AT =T o 3
2 =T T o] =Y 4
3 Cel PrzedsSi@WZIQCIaA .uuuuuuiiieeuiiiiieniiiiiieniiiiienniiiiieneiitienssssimessssssteessssssrenssssstssssssssssnssssssssnsssssnens 4
4 0Ogodlna charakterystyka NieruChOmMOSCi ....cccuiieeiiieniiiec et rree e e reeerene e reasesenasesennnsnes 5
5 Zatozenia funkcjonalne Przedsi@Wzi@Cia....ccccciiveeueiiiiienniiiiiinniiiiinniiniineinienessens 5
6 Struktura prawno — OrganizZacCyjNa ....ccccceiiiieeniiiiieniiiiieneiiiiieesiiiiresesirensisimesssssiessssssssensssssnees 9
7 (o To b= T - T 1= o Y 9
8 Opis postepowania Na WybOr WyKoNawCy.......c.cceeeiiieeiiiieiiiencetencreennereaserreeserenssereasessnsnensnnnes 10
9. Wstepny harmonogram realizacji Projektu. .......cccccciiiieeiiiiiinniiiiiieniiiiiicininnnennnene. 10
10. Zagadnienia do omdwienia z Wykonawcami w ramach konsultacji rynkowych .........ccccceerveannnnns 11



1. Wstep

Miasto Ostrow Mazowiecka (dalej: ,Zamawiajacy”), przygotowuje do realizacji projekt
pn. ,Zagospodarowanie nieruchomosci miejskiej na potrzeby realizacji zadan publiczno-prywatnych
w Miescie Ostrow Mazowiecka” (dalej réwniez ,,Przedsiewziecie” lub ,Projekt”).

Zamawiajgcy opracowat Memorandum Informacyjne dla potencjalnych Wykonawcdw, zainteresowanych
wzieciem udziatu w Przedsiewzieciu, aby przedstawié jego cel, charakterystyke i wstepne zatozenia
dotyczgce Projektu oraz uzyska¢ informacje odnosnie oczekiwanego modelu realizacji Przedsiewziecia.
Przedstawione w Memorandum Informacyjnym zatozenia nie stanowig ostatecznej formuty realizacji
Przedsiewziecia, natomiast sg punktem wyjscia do dyskusji na temat mozliwosci i sposobu
zagospodarowania nieruchomosci miejskiej zlokalizowanej w centrum Ostrowi Mazowieckiej na
skrzyzowaniu ulic 3-go Maja i Dubois oraz ul. Partyzantéw.

Celem konsultacji rynkowych (zamiennie réwniez: ,testowanie rynku”), przeprowadzanych zgodnie
z art. 84 ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1320
ze zm.), jest uzyskanie potwierdzenia, iz zaprezentowane w niniejszym Memorandum rozwigzania s3
akceptowalne dla Wykonawcoéw lub uzyskanie sugestii odnosnie zatozen projektowych, ktére po
uwzglednieniu w dokumentacji postepowania mogg zacheci¢ uczestnikdw konsultacji rynkowych do
udziatu w postepowaniu na wybor Wykonawcy.

Ostateczna forma, zakres i charakter Przedsiewziecia zostang okreslone po zebraniu uwag i wnioskéw na
etapie badania rynku oraz po zakoriczeniu prac analitycznych w ramach analizy potrzeb i wymagan,

w celu przygotowania postepowania na wybdér Wykonawcy.

Osoba do kontaktu w sprawach formalnych:

Michat Kazimierski

Starszy inspektor ds. zaméwien publicznych
tel.: (29) 679-54-33

email: zzp@ostrowmaz.pl



mailto:zzp@ostrowmaz.pl

2. Definicje

Instytucja Finansujgca — bank lub inna instytucja finansowa w rozumieniu w ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Prawo bankowe lub ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych lub inny podmiot
finansujacy nie bedacy wspdlnikiem ESCO, ktéry na podstawie umowy z wykonawcg zobowigzany bedzie
do zapewnienia finansowania Przedsiewziecia

Memorandum Informacyjne/Memorandum — niniejszy dokument przygotowany na potrzeby konsulta-
cji rynkowych;

Nieruchomos¢ - nieruchomos$¢ zabudowana potozona przy placu Ks. Anny Mazowieckiej oraz skrzyzowa-
niu ulic 3-go Maja i Dubois, na dziatkach ewidencyjnych nr 3251/3; 3251/4; 3251/5; 3251/6; 3252/6;
3252/7;3252/10; 3252/11; 3252/12; 3252/13; 3252/14; 3253/2; 3253/3; 3253/4; 3253/5; 3253/6, sta-
nowigca wiasnos¢ Miasta Ostrow Mazowiecka lub przedmiot uzytkowania wieczystego;

Obiekt — budynek wybudowany w ramach Projektu wraz z zagospodarowaniem terenu.
Zamawiajacy/Miasto — Miasto Ostrow Mazowiecka;

Przedsiewziecie/Projekt - przedsiewziecie pn. ,Zagospodarowanie nieruchomosci miejskiej na potrzeby
realizacji zadan publiczno-prywatnych w Miescie Ostréw Mazowiecka ”;

Ustawa PZP - ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamodwien publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1320

ze zm.);
Wykonawca - przedsiebiorca lub przedsiebiorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia 6 marca 2018 .

Prawo przedsiebiorcéw uczestniczgcy w konsultacjach rynkowych, lub wybrany zgodnie z Ustawg Pzp do
realizacji Przedsiewziecia.

3. Cel Przedsiewziecia
Celem Przedsiewziecia jest ponowne zagospodarowanie Nieruchomosci po dawnej Restauracji Kurpiow-
skiej oraz po Spétdzielczym Domu Handlowym, zlokalizowanej w Ostrowi Mazowieckiej przy obecnie prze-
projektowywanym placu Ks. Anny Mazowieckiej oraz skrzyzowaniu ulic 3-go Maja, Dubois i Partyzantéw.
W ramach realizacji Przedsiewziecia Miasto zaktada wybudowanie Obiektu ustugowego z wyodrebnieniem
powierzchni przeznaczonej na potrzeby Miasta.

Projekt bedzie realizowany rownolegle z realizacjg projektu infrastrukturalnego, na ktéry Miasto pozy-
skato dofinansowanie ze sSrodkéw europejskich na podstawie umowy z Narodowym Funduszem Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej dotyczacej dofinansowania projektu pn.: , Tworzymy przestrzen dla kli-
matu w Ostrowi Mazowieckiej”. z Programu Fundusze Europejskie dla Polski Wschodniej 2021-2027, Prio-
rytet FEPW.02 Energia i klimat, Dziatanie: FEPW.02.02 Adaptacja do zmian klimatu, typ projektu I: Spéjne
i zintegrowane przedsiewziecia infrastrukturalne, kompleksowo dostosowujgce miasta do ekstremalnych
standéw pogodowych oraz tagodzace efekt miejskich wysp ciepta przez rozwdj zielono-niebeskiej infra-
struktury. Projekt obejmuje m.in. przebudowe uktadu komunikacyjnego wokét Ratusza — m.in. podniesie-
nie poziomu ul. 3 Maja do poziomu placu, co zwiekszy przestrzen dla wydarzen kulturalnych, przy jedno-
czesnym utrzymaniu ruchu kotowego na co dzien. Realizacja przebudowy uktadu komunikacyjnego wokot
Ratusza planowana jest do korica 2027 r.

Realizacja Projektu objetego przedmiotowym Memorandum nie bedzie dofinansowana ze srodkéw euro-
pejskich.



4. Ogolna charakterystyka nieruchomosci

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwatg Rady Miasta

Ostréw Mazowiecka nr LII/437/2023 z dnia 25 pa

zdziernika 2023 r., przeznaczenie podstawowe nieru-

chomosci obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi z mozli-

woscig realizacji:
1)

2)

3)

4)

5)

i mieszkaniowo-ustugowej.

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami wbudowanymi;

budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych w zabudowie wolnostojgcej lub pierzejowej;

budynkéw ustugowych wolnostojgcych w tym budynkéw ustug publicznych;

wbudowanych w budynki mieszkalne lub ustugowe garazy i pomieszczen gospodarczych;
wielostanowiskowych budynkéw garazowych do obstugi zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
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Lokalizacja Projektu na terenie Ostrowi Mazowieckiej, Zrédto: Opracowanie Miasta Ostrow Mazowiecka

5. Zatozenia funkcjonalne Przedsiewziecia

Zamawiajacy zaktada wybudowanie czterokondygnacyjnego Obiektu, posiadajgcego trzy kondygnacje na-
ziemne oraz jedng kondygnacje podziemng przeznaczong na parking. Budynek moze spetnia¢ funkcje han-
dlowo — ustugowg oraz ustug publicznych. Czes¢ powierzchni zostanie przeznaczona na potrzeby Miasta.



By kY

Projekt zagospodarowania terenu, Zzrodto: Studio Projektowe Adam Radomski

Przyktadowa wizualizacja elewacji Obiektu:

1
Naroznik ul. 3-Go Maja i ul. Dubois, Zzrédto: Studio Projektowe Adam Radomski




1

Widok ul. Partyzantéw i Pl. Ks. Anny Mazowieckiej, zrédto: Studio Projektowe Adam Radomski



Widok ul. 3-Go Maja i PIl. Ks. Anny Mazowieckiej, zrédto: Studio Projektowe Adam Radomski
Alternatywne rozwigzania elewacji:

Alternatywne wizualizacje Obiektu, Zzrédto: Studio Projektowe Adam Radomski



Projektowany Obiekt przewiduje niemal maksymalne wykorzystanie dopuszczalnej powierzchni zabu-
dowy, przy wysokosci od 12 do 16 m. Projektowana bryta miesci sie w wyznaczonych liniach zabudowy
okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zamawiajacy dysponuje wstep-
nymi wizualizacjami Obiektu. Szczegétowe rozwigzania koncepcyjne i projektowe uzgodnione zostang
na pdzniejszym etapie prac nad Przedsiewzieciem.

6. Struktura prawno — organizacyjna

Zamawiajgcy rozwaza realizacje modelu, w ktéorym w wyniku przeprowadzonego postepowania
o udzielnie zmowienia publicznego wytoni Wykonawce, ktéremu powierzy do realizacji budowe Obiektu
zgodnego z przeznaczeniem, wynikajgcym z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ramach realizacji Przedsiewziecia wykonawca wybudowatby na Nieruchomosci Obiekt kubaturowy
z obowigzkiem zapewnienia pomieszczen na realizacje ustug miejskich. Wynagrodzeniem Wykonawcy
bytby grunt, na ktérym zostanie wybudowany obiekt. Szczegétowe ustalenia w zakresie zagospodarowania
czesci Nieruchomosci stanowigcej przedmiot uzytkowania wieczystego powinny zostaé¢ podjete przed
wszczeciem procedury wyboru Wykonawcy.

Na etapie realizacji Wykonawca bedzie zobowigzany do zapewnienia finansowania (kapitaty witasne,
pozyczka lub kredyt pozyskany od Instytucji Finansujgcej), zaprojektowania oraz wykonania robdt
budowlanych iinnych prac niezbednych do realizacji Projektu.

Podczas realizacji inwestycji planowane jest poszerzenie drogi przy ul. Partyzantdw oraz wykonanie
nowego odcinka drogi, tgczgcego ul. Partyzantéw z ul. 3 Maja. Planowana przebudowa powinna zostac
wykonana w celu zapewnienia wtasciwego skomunikowania projektowanej nieruchomosci, jak rowniez
umozliwienia dalszego funkcjonowania istniejgcej zabudowy. Miasto, w ramach tego zadania, nie
przewiduje (cho¢ nie wyklucza catkowicie) wniesienia wktadu finansowego w realizacje Projektu.
Zamawiajacy przewiduje wybdér Wykonawcy Przedsiewziecia w ramach postepowania o udzielenie
zamowienia publicznego na podstawie przepiséw ustawy z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamodwien
publicznych, chociaz nie wyklucza innych form wspétpracy publiczno — prywatne;j.

Warto$¢ przedmiotu zamdwienia powinna odpowiadaé wartosci powierzchni uzytkowej, w tym lokali
przekazanych Zamawiajgcemu.

7. Podziat zadan

Zamawiajacy przyjat nastepujace zatozenia co do podziatu zadan w ramach realizacji Przedsiewziecia:

Lp. Zadanie Zamawiajacy | Wykonawca
1. Petnie roli inwestora w rozumieniu prawa budowlanego X
2. Przekazanie posiadanej dokumentacji dotyczgcej Nieruchomosci X
3. Zapewnienie dostepu do terenu robdét budowalnych w zakresie i X
terminie niezbednym do realizacji Przedsiewziecia




4, Opracowanie dokumentacji projektowej z uwzglednieniem X
wytycznych Zamawiajgcego, oraz postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

5. Uzyskanie warunkow przytgczenia do sieci ( m.in. X
elektroenergetycznej)

6. Uzyskanie zgdd, opinii i pozwolen lub decyzji administracyjnych, X
niezbednych do rozpoczecia i prowadzenia prac

7. Przygotowanie terenu, wykonanie prac rozbiérkowych istniejgcego X
budynku po Restauracji Kurpiowskiej i SDH, a nastepnie wykonanie
robot budowlanych wraz z zagospodarowaniem terenu

8. Przeprowadzenie prob, testdw i rozruchu instalacji X
9. Pozyskanie finansowania niezbednego do realizacji Przedsiewziecia X
10. | Przeniesienie na Wykonawce prawa wtasnosci Nieruchomosci X

tytutem zaptaty ceny za zapewnienie powierzchni dla Miasta
11. | Komercjalizacja lokali mieszkalnych i ustugowych X
12. | Eksploatacja Obiektu ( z wytgczeniem powierzchni dla Miasta) X

Ostateczna forma, zakres i charakter Przedsiewziecia zostang okreslone po zebraniu uwag i wnioskéw na
etapie niniejszych konsultacji rynkowych, kontynuacji prac analitycznych w zakresie regulacji struktury
Przedsiewziecia.

8. Opis postepowania na wyb6r Wykonawcy

Zamawiajacy zaktada realizacje Projektu przy udziale Wykonawcy, wytonionego na podstawie Ustawy Pzp.
Przewiduje sie przeprowadzenie postepowania w trybie przetargu nieograniczonego.

Szczegbtowe ustalenia w tym zakresie Zamawiajgcy podejmie ostatecznie po przeprowadzeniu konsultacji
rynkowych i analizie wnioskdw z przekazanych odpowiedzi.

9. Wstepny harmonogram realizacji Projektu.

ETAP / CZYNNOSC CZAS TRWANIA

ETAP |. WSTEPNE KONSULTACJE RYNKOWE ORAZ ANALIZA POTRZEB | WYMAGAN

Przeprowadzenie konsultacji B
1. . Styczen 2026 r. — Luty 2026 r.
rynkowych z Wykonawcami

Opracowanie analizy potrzeb i
2. i Luty — Marzec 2026 r.
wymagan

ETAP Il. OGLOSZENIE POSTEPOWANIA

Ogtoszenie postepowania L. .
1. o Kwiecien/Maj 2026 r.
przetargowego w Dzienniku

10




Urzedowym Unii Europejskiej
oraz publikacja SWZ

ETAP Ill. SKLADANIE OFERT

1. Sktadanie ofert 60 dni od dnia ogtoszenia o0 zamdéwieniu

ETAP IV. OTWARCIE, OCENA OFERT | ROZSTRZYGNIECIE POSTEPOWANIA

Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcow do
uszczegdtowienia, wyjasnienia i
ulepszenia tresci ofert oraz

1. przedstawienia informacji 45 dni od dnia ztozenia ofert
dodatkowych; zawiadomienie
wszystkich wykonawcow o
wyborze najkorzystniejszej

oferty
5 Zawarcie Umowy w sprawie 15 dni od dnia przekazania informacji o wyborze
' zamowienia publicznego oferty najkorzystniejszej

ETAP V. ETAP INWESTYCYJNY

1. Realizacja robot budowlanych Termin ustalony w dokumentach zaméwienia.

10. Zagadnienia do omdéwienia z Wykonawcami w ramach konsultacji rynkowych

Zamawiajacy przewiduje przeprowadzenie konsultacji rynkowych zgodnie z art. 84 Ustawy Pzp w formie
wideokonferencji, z wykorzystaniem srodkédw komunikacji elektronicznej na odlegtos¢ lub w formie
bezposrednich spotkan z Wykonawcami w siedzibie Zamawiajacego.

W ramach prowadzonych spotkan Zamawiajgcy przewiduje omdwienie z potencjalnymi Wykonawcami
nastepujacych zagadnien:

1. Zakres Przedsiewziecia, w tym funkcje Obiektu, kubatura, architektura, zakres wymaganej doku-
mentacji do rozpoczecia Przedsiewziecia;

2. Mozliwa dziatalnos¢ komercyjna — otoczenie konkurencyjne w okolicach Dworca autobusowego
w Ostrowi Mazowieckiej;

3. Mozliwosc realizacji zabudowy mieszkaniowej — oczekiwany popyt na lokale mieszkalne w per-
spektywie krotko — Srednioterminowej;

4. Zakres wymaganych decyzji administracyjnych z uwzglednieniem mozliwych znalezisk archeolo-
gicznych;

5. Okres trwania etapu projektowego oraz etapu robét;

6. Oczekiwane przez potencjalnego inwestora wsparcie ze strony Miasta Ostréw Mazowiecka;

7. Harmonogram realizacji Projektu z uwzglednieniem warunkdw przeniesienia wtasnosci Nierucho-
mosci na wykonawce w zamian za nabywang przez Zamawiajgcego powierzchnie uzytkowa dla
Miasta — etapowanie robdt budowlanych, umowa przedwstepna przeniesienia wtasnosci Nieru-
chomosci;

11



8. Tytut prawny do Nieruchomosci z uwzglednieniem uzytkowania wieczystego dziatek o nr 3252/10;

3252/11; 3252/14;

9. Podstawa oraz sposdb dokonania szacowania przedmiotu zamoéwienia;
10. Warianty realizacji Przedsiewziecia z punktu widzenia mechanizmu wynagrodzenia:

1) przeniesienie przez Miasto prawa wtasnosci Nieruchomosci w zakresie czesci udziatu we wia-
snosci, bedzie stanowito forme zaliczki na poczet wynagrodzenia Wykonawcy za powierzchnie
uzytkowa dla Miasta — przystugujgcego mu po wykonaniu zamdwienia tj. przeniesieniu Zama-
wiajgcego wiasnosci wyodrebnionych czesci Obiektu na potrzeby Miasta. W tym wariancie wia-
sno$¢ Nieruchomosci stanowi Swiadczenie wzajemne, ptatnos¢ za nabywang przez Zamawiaja-
cego powierzchnie uzytkowa dla Miasta;

2) Nieruchomos¢ jest sprzedawana Wykonawcy po wartosci ustalonej w operacie szacunkowym.
Cena Nieruchomosci zostaje roztozona na raty, odpowiadajgce harmonogramowi realizacji bu-
dowy, ktére nastepnie sg potracane z wierzytelnoscig Wykonawcy z tytutu zaptaty rat ceny na-
bycia powierzchni uzytkowej dla Miasta;

11. Forma zabezpieczenia transakcji przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci na Wykonawce

w kazdym z wariantow realizacji umowy, w tym:

1) zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, w tym zaptaty kar umownych zastrzezonych na
wypadek, gdyby wykonawca w ogdle nie wykonat swoich zobowigzarn umownych lub wykonat
je nienalezycie, w tym zwtaszcza nie dostarczyt okreslonej w umowie powierzchni uzytkowej
w uméwionym terminie, lub dostarczyt powierzchnie obarczong, niezgodne z ustalonymi w

umowie parametrami itd.;

2) zabezpieczenia zwrotu zaliczki zaptaconej przez Zamawiajgcego w postaci wtasnosci Nierucho-
mosci albo ceny sprzedazy Nieruchomosci, czyli w praktyce zrekompensowania Zamawiaja-
cemu wartosci utraconej wtasnosci Nieruchomosci w przypadku przedterminowego rozwigza-
nia umowy;

12. Zasady przysztego rozliczenia czynszu za wynajem powierzchni przeznaczonej na potrzeby Miasta;
13. Ryzyka zwigzane z postepowaniem o udzielenie i realizacjg zamdéwienia.

Zatgczniki:
1. Whniosek o udziat we wstepnych konsultacjach rynkowych.
2. Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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