Zatacznik nr 3 do Ogtoszenia o wstepnych konsultacji rynkowych

Nr sprawy WG.6872.1-1.2025

Zary, dn. 29 sierpnia 2025 r.

MEMORANDUM INFORMACYIJNE

na potrzeby wstepnych konsultacji rynkowych w zakresie sposobu i mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci stanowiagcych wtasno$é Powiatu Zarskiego, potozonych na

bytych terminalach towarowych odpraw celnych w Olszynie

— TERMINAL POLUDNIOWY W OLSZYNIE

Zary, sierpien 2025 r.



Wstep

W celu przyblizenia wstepnych zatozen Projektu w zakresie sposobu i mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Powiatu Zarskiego, pofozonych na
bytych terminalach towarowych odpraw celnych w Olszynie przekazujemy niniejsze
Memorandum Informacyjne. Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, iz udziat w niniejszych
konsultacjach nie rodzi nawigzania zadnego stosunku prawnego, ani jakichkolwiek innych
przywilejow. Informujemy, iz uzyskane od Panstwa informacje nie beda traktowane jako
ostateczne stanowisko Panstwa przedsiebiorstwa, ale jako wstepna ocena i informacje
handlowe, ktdre zostang wykorzystane wytgcznie w celu przygotowania stosownych analiz
przed realizacyjnych.

1. Zakres Projektu

Powiat Zarski jest wtascicielem nieruchomosci potozonych na bytych terminalach towarowych
odpraw celnych w Olszynie. Terminale lezg w potudniowo-zachodniej czesci kraju w
wojewddztwie lubuskim, w powiecie Zzarskim. Nieruchomosci zlokalizowane sg przy
autostradzie A18, bedacej czescig miedzynarodowej drogi E36 od granicy (PL-D) Olszyna—
Forst.

Terminale nie sgsiadujg z duzymi miastami, najblizsze miejscowosci oddalone sg odpowiednio
o okoto 2 km - wie$ Olszyna i okoto 5 km - wie$ Trzebiel, zas miasto Zary potozone jest w
odlegtosci 35 km. Wroctaw 190 km, Berlin 160 km.

Terminale odpraw celnych wraz z infrastrukturg towarzyszgca zostaty wybudowane w latach
1998-2000, z przeznaczeniem dla funkcjonowania stuzb kontrolnych, granicznych, celnych,
weterynaryjnych, agencji celnych i transportowych oraz firm prowadzgcych dziatalnos¢

ustugowa.
Mapa 1. Lokalizacja Terminali na mapie wojewddztwa lubuskiego
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Zrédto: opracowanie wiasne



Mapa 2. Mapa pogladowa Terminale w Olszynie
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Zrédto: opracowanie wtasne



Komunikacja z drogami.

Terminale majg dostep od strony autostrady Al8 poprzez wybudowane ronda ,wezet
Olszyna”. W 2021 drogg przejezdzato 7,5-10 tys. pojazdéw na dobe, w tym 3 tys. pojazdéw
ciezarowych z przyczepa. Cze$é z nich z pewnoscia zatrzymywata sie na terminalach bedacych
wiasnoscig Powiatu Zarskiego. Obecnie natezenie ruchu znacznie wzrosto.

Autostrada A18 posiada znaki informacyjne, kierunkowe na terminale w Olszynie.
Aktualnie do Terminala Pétnocnego w Olszynie jest dostep poprzez:

— droge powiatowa nr 1107F (stan: zadawalajacy, nawierzchnia: bitumiczna, szerokos¢:
6,8 - 7,0 m, nos$nos¢: 8t na 0s);

— droge powiatowg nr 1431F (stan: dobry, nawierzchnia: bitumiczna, betonowa,
szerokosc¢: 6,8 - 7,7 m, nosnosc: 8t na os) —,,Slepa”.

Do Terminala Potudniowego w Olszynie jest dostep poprzez:

— droge powiatowa nr 1108F (stan: zadawalajacy, nawierzchnia: bitumiczna, szerokos¢:
6,0 - 12,5 m, no$nos¢: 8t na 0$);

— droge powiatowg nr 1432F (stan: dobry, nawierzchnia: bitumiczna, betonowa,
szerokos¢: 6,8 - 7,7 m, no$nos¢: 8t na o$) —,,Slepa”.

Terminale nie posiadajg wydzielonych drog wewnetrznych. Ptyty parkingowe to tzw. drogi
kotowe. Nawierzchnia placéw wykonana z betonu B-40 z podbudows i dylatacjami wymaga
prac naprawczych, remontu wymagajg odwodnienia liniowe, krawezniki, bariery ochronne,
studzienki kanalizacji teletechnicznej.

Na potrzeby niniejszego dokumentu ponizej przedstawiono oddzielnie nieruchomosci
potozone w gminie Brody (Terminal Pétnocny w Olszynie) oraz w gminie Trzebiel (terminal
Potudniowy w Olszynie)

1.1. Terminal Potudniowy w Olszynie

W ramach Terminala Pofudniowego Powiat Zarski dysponuje nieruchomoéciami sktadajacymi
sie z:

— 6 dziatek stanowigcych wiasno$é Powiatu Zarskiego o tagcznej powierzchni 10,1754 ha,

na ktérych znajduje sie 8 budynkéw, w tym trafostacja SN z rozdzielnig nn.

Nieruchomos¢ jest zagospodarowana i urzgdzona, czesciowo ogrodzona. Infrastruktura
towarzyszgca: oswietlenie uliczne, kanaty teletechniczne, sie¢ energetyczna, wodno-
kanalizacyjna, deszczowg, separator).

Terminal Potudniowy w Olszynie nie posiada opracowanego planu zagospodarowania
przestrzennego. Na chwile obecng dla tej nieruchomosci obowigzuje Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Trzebiel uchwalone uchwatg
Nr XXI11/99/2000 Rady Gminy w Trzebielu w dniu 21 listopada 2000 r.



Tabela 1. Zestawienie numerow dziatek, powierzchni dla nieruchomosci Terminala Potudniowego w Olszynie

Lp. Potozenie Nr dziatki Pc_)W|erzchn|a Przeznaczenie | Ograniczone prawo rzeczowe
uzytku w m2
Olszyna, gmina Stuzebnosc¢ przesytu na
1 Trzebiel 222/2 3461 Bp rzecz BP Europa
Olszvna. emina Stuzebno$¢ przesytu na
2 y' 4 222/8 2442 Bi rzecz BP Europa, Enea
Trzebiel
Operator sp. zo.0.
3 |Olszyna, gmina 222/12 18664 Bi brak
Trzebiel
4 Olszyr.1a, gmina 223/3 15949 Bi Stuzebnos¢ przesytu na
Trzebiel rzecz BP Europa
Olszyna, gmina droga, stuzebnos¢ przesytu
> Trzebiel 223/5 droga dr na rzecz BP Europa
g | O'szyna, gmina 223/6 60522 Bi brak
Trzebiel
7 |Olszyna, gmina 225 716 Bi brak
Trzebiel
Olszyna, gmina
8 |Trzebiel (byte DPG 1/4 droga dr brak
w Olszynie)

Zrédto: opracowanie wiasne.




Mapa 3. Pogladowa mapa sytuacyjna dla Terminala Potudniowego w Olszynie.
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Zrédto: opracowanie wiasne.



1.2 Media
W zakresie dostepnosci mediéw:

1) sie¢ wodociggowa, w tym p.poz i kanalizacyjna sanitarna jest wtasnoscig gminy
Trzebiel. (Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Trzebielu, ul. Kosciuszki
14a, 68-212 Trzebiel),

2) sie¢ kanalizacji deszczowej (odprowadzenie wody z placow postojowych) nie jest
wiasnoscig Powiatu Zarskiego — stan prawny sieci nieuregulowany,

3) sie¢ energetyczna wraz ze stacjami Sredniego napiecia i rozdzielniami nN, a takze
o$wietlenie zewnetrze terminali sg wtasnoscig Powiatu Zarskiego,

4) sie¢ gazowa — brak,
5) siec telekomunikacyjna —na terenie terminali funkcjonujg dwie stacje bazowe telefonii

komodrkowe;j.

1.3 Podatek od nieruchomosci w latach 2022 - 2024

Podatek od nieruchomosci odprowadzany jest:

— dla nieruchomosci potozonych na Terminalu Potudniowym w Olszynie do gminy
Trzebiel (kwota podatku na rok 2022: 52 965 zt.; rok 2023: 63 273 zt.; rok 2024: 137
550 zt );

Powiat Zarski nie posiada aktualnej wartosci nieruchomosci. Wartoé¢ $rodkéw trwatych,
wyposazenia wartosciowego i iloSciowego umiejscowionych na terminalach w Olszynie (ptyta
potudniowa i pdétnocna) wynosi: 2 071211,56 zt. Jest to wartos¢ poczatkowa srodkéw
trwatych.



2. Struktura prawna Projektu i zakladane modele prawne realizacji Projektu

(Postepowania)

Organizator rozwaza mozliwos¢ wykorzystania na potrzeby Projektu jednego lub kilku
ponizszych modeli prawnych, ktérych ostateczny wybdr uzalezniony bedzie od ustalen
poczynionych w ramach wstepnych konsultacji rynkowych oraz sporzadzonych analiz przed
realizacyjnych.

2.1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (UGN)

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wfasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
W szczegdlnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany i zrzeczenia sie,
oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaty
zarzad, a takze mogg byé obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako
wkfady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako wyposazenie tworzonych
przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majgtek tworzonych fundacji.

Przepisy UGN wskazujg, iz nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu pod warunkiem
zastosowania przez wtasciwy organ wskazanego trybu postepowania, w tym przede wszystkim
przeprowadzenia przetargu poprzedzajgcego zawarcie uméw w przedmiocie ich sprzedazy,
uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Wsréd powszechnie uzywanych form prawnych
przekazania wtadztwa nad nieruchomosciami publicznymi wystepujg umowy sprzedazy oraz
umowy dzierzawy.

Sprzedaz

Przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$é na kupujgcego wtasnos$é rzeczy
i wyda¢ mu rzecz, a kupujacy zobowigzuje sie rzecz odebrad i zaptaci¢ sprzedawcy cene (art.
535 § 1 Kodeksu cywilnego). Sprzedaz nieruchomosci powiatowych nastepuje w drodze
przetargu lub w drodze bezprzetargowej stosownie do przepisdow rozdziatu 4 dziatu Il UGN.
Przepis art. 37 ust. 1 UGN jako zasade przyjmuje, ze zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci
odbywa sie w trybie przetargowym. Bezprzetargowe zbywanie nieruchomosci ma charakter
wyjatkowy, a przepisy dopuszczajgce takg mozliwosé podlegajg Scistej wyktadni. Zgodnie z art.
40 UGN przetarg przeprowadza sie w formie:

— przetargu ustnego nieograniczonego,

— przetargu ustnego ograniczonego,

— przetargu pisemnego nieograniczonego,
— przetargu pisemnego ograniczonego.

Przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny, zas przetarg pisemny ma na celu wybor
najkorzystniejszej oferty. Przetarg ograniczony organizuje sie, jezeli warunki przetargowe
mogg by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbe osob.



Dzierzawa

Zgodnie z art. 693 ust. 1 Kodeksu cywilnego przez umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy
zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie pfaci¢ wydzierzawiajgcemu
umoéwiony czynsz. Umowa dzierzawy jest powszechnie zawierang umowg o korzystanie z
rzeczy i pobieranie z niej pozytkdw. Przekazanie inwestorowi gruntéw nalezgcych do zasobu
nieruchomosci w dzierzawe miatoby ten skutek, ze inwestor otrzymatby prawo do korzystania
z gruntu i pobierania z niego pozytkéw, natomiast Powiat otrzymywatby w zamian umoéwiony
czynsz dzierzawny.

Przeznaczeniem nieruchomosci pod dzierzawe poswiecony jest art. 37 ust. 4 UGN, zgodnie z
ktérym zawarcie umow uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Powyisze statuuje regute
wydzierzawiania nieruchomosci powiatowych w trybie przetargu, a wiec zasadach
powszechne] dostepnosci. Mimo swych zalet formuta przetargu nie zawsze jest jednak
rozwigzaniem optymalnym z punktu widzenia polityki prowadzonej przez Powiat, stad tez
przepisy stwarzajg mozliwos¢ odstgpienia od trybu przetargowego zgodnie z art. 37 ust. 4
UGN.

2.2 Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Ustawa o PPP)

Stosownie do definicji zawartej w art. 1 ust. 2 Ustawy o PPP - partnerstwo publiczno—
prywatne polega na wspdlnej realizacji przedsiewziecia opartej na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym. Podstawg tej wspotpracy jest
w kazdym przypadku umowa o PPP, w ramach ktérej partner prywatny zobowigzuje sie do
realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci albo w czesci
wydatkéw na jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe trzecig, a podmiot publiczny
zobowigzuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia, w szczegdlnosci
poprzez wniesienie wktadu wtasnego (art. 7 ust. 1 Ustawy o PPP). Ustawodawca nie wskazujgc
zasad podziatu zadan i ryzyk pomiedzy partnerami, dopuscit w tym zakresie wzgledna
dowolnos¢, w ramach ktdrej ostateczny podziat zadan zaleze¢ bedzie od ustaleA stron
dokonanych w umowie o PPP. Na aspekt ten nalezy zwréci¢ szczegblng uwage odrdzniajgc
model PPP od modelu koncesji, w przypadku ktérego ustawodawca wyraznie obarczyt sektor
prywatny (koncesjonariusza) wiekszoscig zadan i ryzyk (zwtaszcza o charakterze
ekonomicznym) wystepujacych w projekcie. Niezaleznie od powyzszego ustawodawca
wymaga jednak, by partner prywatny odpowiedzialny byt na etapie eksploatacyjnym
przedsiewziecia za zarzadzanie lub utrzymanie przedmiotéw (np. przekazanej lub
wytworzonej infrastruktury) wykorzystywanych w przedsiewzieciu - jest to warunek konieczny
dla przyjecia modelu PPP. Z kolei samo przedsiewziecie definiowane jest w art. 2 pkt 4 Ustawy
o PPP i obejmuje:

— budowe lub remont obiektu budowlanego,

— Swiadczenie ustug,

— wykonanie dzieta, w szczegdlnosci wyposazenie sktadnika majatkowego w urzadzenia
podwyzszajgce jego wartos¢ badz uzytecznosé, lub



— inne Swiadczenie,

potgczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem majgtkowym, ktéry jest
wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigzany.

Jak wynika z przytoczonej definicji zaangazowanie partnera prywatnego w przedsiewziecie na
etapie eksploatacyjnym jest elementem obligatoryjnym, przy czym moze mieé¢ ono rézny
zakres i charakter: dotyczy¢ moze bowiem wytgcznie ,utrzymania” (co rozumiane jest jako
utrzymanie techniczne, zapewnienie okreslonego standardu dostepnosci danej
infrastruktury), jak i zarzagdzania (co utozsamia¢ mozna np. ze Swiadczeniem ustugi zarzagdzania
dang infrastrukturg). Przyjmuje sie, ze przedsiewziecie, bedace przedmiotem umowy o PPP,
powinno by¢ co do zasady uksztattowane w taki sposdb, aby zaangazowanie partnera na
etapie eksploatacyjnym miato uzasadnienie w potencjalnych korzysciach, jakie moze
przyniesé.

2.3 Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Ustawa o koncesji)

Ustawa o konces;ji stanowi samodzielng podstawe prawng do zawarcia umowy koncesji na
roboty budowlane lub koncesji na ustugi, jak réwniez, stosownie do art. 4 ust. 2 Ustawy o PPP
— moze by¢ jednym z dwéch podstawowych (obok Ustawy Pzp) trybdw wyboru partnera
prywatnego oraz podstawg prawng do wspotksztattowania tresci umowy o PPP. Powyzszy akt
prawny normuje zasady i tryb zawierania umowy, w ramach ktdrej zamawiajgcy powierza
koncesjonariuszowi wykonanie robét budowlanych lub $wiadczenie ustug i zarzadzanie tymi
ustugami za wynagrodzeniem.

Zatem w przypadku powierzenia koncesjonariuszowi:

— wykonania robét budowlanych — wynagrodzeniem koncesjonariusza bedzie wytgcznie
prawo do eksploatacji obiektu budowlanego bedgcego przedmiotem umowy albo
takie prawo wraz z ptatnoscig (umowa koncesji na roboty budowlane),

— Swiadczenia ustug i zarzadzania tymi ustugami - wynagrodzeniem koncesjonariusza
bedzie wytacznie prawo do wykonywania ustug bedacych przedmiotem umowy albo
takie prawo wraz z ptatnoscig (umowa koncesji na ustugi).

Model koncesji zaktada, iz wykonawca w ogdle nie bedzie uzyskiwat wynagrodzenia w drodze
zaptaty sumy pienieznej przez zamawiajgcego, wzglednie zaptata sumy pienieznej nie moze
stanowic¢ jedynego zrddta wynagrodzenia. Kazdorazowo w umowie konces;ji catos¢ lub znaczna
cze$¢ wynagrodzenia koncesjonariusza pochodzi¢ powinna z eksploatacji obiektu
budowlanego bedgcego przedmiotem umowy. Jednoczesnie nalezy pamietaé, iz zgodnie z art.
3 ust. 3 Ustawy o koncesji - koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z
eksploatacjg obiektu budowlanego lub wykonywaniem ustug obejmujace ryzyko zwigzane z
popytem lub podazg. Zas zgodnie z art. 3 ust. 4 ww. Ustawy przez ponoszenie ryzyka
ekonomicznego nalezy rozumiec¢ sytuacje, w ktérej w zwyktych warunkach funkcjonowania
koncesjonariusz nie ma gwarancji odzyskania poniesionych naktadow inwestycyjnych lub
kosztow zwigzanych z eksploatacjg obiektu budowlanego lub swiadczeniem ustug bedacych
przedmiotem umowy koncesji oraz jest narazony na wahania rynku, a w szczegdlnosci jego
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szacowane potencjalne straty zwigzane z wykonywaniem umowy koncesji nie mogg by¢
jedynie nominalne lub nieistotne.

3. Planowany harmonogram konsultacji

Tabela 2. Harmonogram

Lp. Czynnos¢ Zaktadany termin
1 Publikacja ogtoszenia 29 SIERPNIA 2025 r.
2 Przestanie zgtoszen wraz z ankietami Do 30 WRZESNIA 2025 r.

Analiza przestanych zgtoszen i ankiet oraz ewentualne .
3 o _ o Do 07 PAZDZIERNIKA 2025 r.
wizje lokalne nieruchomosci

Prowadzenie spotkan on-line lub w siedzibie .
4 . do 13 PAZDZIERNIKA 2025r.
Organizatora

Zrédfo: opracowanie wtasne

Organizator zastrzega, iz jest to harmonogram szacunkowy, ktéry moze ulec skréceniu lub
wydtuzeniu.

4. Sposdéb przesytania zgtoszen, udziat we wstepnych konsultacjach rynkowych.

W celu wziecia udziatu we wstepnych konsultacjach rynkowych nalezy przesta¢ zgtoszenie
zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatgcznik nr 2 do Ogtoszenia oraz wypetniony kwestionariusz
ankiety stanowigcy Zatacznik nr 4 do ww. Ogtoszenia.

Ankiete nalezy ztozy¢ z formie elektronicznej poprzez przestanie pocztg elektroniczng na
adres: j.wojtaszek@powiatzarski.pl

Organizator przewiduje mozliwo$¢ organizacji wizji lokalnych nieruchomosci w uzgodnionym
i dogodnym dla zainteresowanych terminie.

Termin nadsytania zgtoszen wraz z ankietg uptywa w dniu 30 maja 2025 r.

Osoba do kontaktu:

Gtéwny Specjalista Joanna Werstler-Wojtaszek
Telefon: 68 —479 06 79; 698 621 612
e-mail: j.wojtaszek@powiatzarski.pl
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