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1. Wstep

Miasto Kobytka, w zwigzku z przygotowaniem do realizacji Przedsiewziecia pn. ,,Zagospodarowanie
terenow Osrodka Sportu i Rekreacji w Miescie Kobylka w formule partnerstwa publiczno —
prywatnego” na podstawie przepisow ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz. U. z 2020 r., poz. 711, dalej rowniez ,,Ustawa o PPP”), opracowato Memorandum Informacyjne dla
potencjalnych Partnerow Prywatnych zainteresowanych wzieciem udziatu
w Projekcie, w celu przedstawienia charakterystyki i wstepnych zatozen planowanej inwestycji oraz
uzyskania informacji od przedstawicieli podmiotéw sektora prywatnego o oczekiwanym modelu realizacji
Projektu. Przedstawione w Memorandum zatozenia realizacji Projektu nie stanowig ostatecznej formuty jego
realizacji, a jedynie punkt wyj$cia do dalszych dyskusji na temat mozliwosci i sposobu realizacji
Przedsigwzigcia.

Celem testu rynku jest uzyskanie potwierdzenia, iz przedstawione w niniejszym opracowaniu rozwigzania sg
interesujgce dla Partneréw Prywatnych, a w przypadku odpowiedzi negatywnej — uzyskanie sugestii
odno$nie zatozen projektowych, ktorych uwzglednienie skutkowa¢ bedzie ewentualnym udzialem
potencjalnych uczestnikow testu rynku w postepowaniu na wybor Partnera Prywatnego.

Konsultacje rynkowe zostang przeprowadzone zgodnie z art. 84 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. 22019 r., poz. 2019 ze zm.).

Ostateczna forma, zakres 1 charakter Przedsiewzigcia zostang okreSlone po zebraniu uwag
i wnioskdw na etapie badania rynku, kontynuacji prac analitycznych w zakresie regulacji struktury
Przedsiewzigcia i finalnie - negocjacji przeprowadzanych przez Podmiot Publiczny w ramach postepowania
na wybor Partnera Prywatnego.

Osoba do kontaktu:

Marek Kuch

e-mail: marek.kuch@kobylka.pl
tel. (22) 760-71-12
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2. Definicje

OSIR - infrastruktura publiczna, zlokalizowana na terenach nalezacych do Osrodka Sportu
i Rekreacji w Kobylce;

Podmiot Publiczny — Miasto Kobytka;

Partner Prywatny - przedsi¢biorca lub przedsi¢biorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia
6 marca 2018 r. Prawo przedsigbiorcow (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1292) uczestniczacy w testowaniu rynku,
lub wybrany zgodnie z Ustawa o PPP oraz Ustawa Pzp do realizacji Przedsiewzigcia;
Przedsiewziecie/Projekt - przedsiewzigcie pn. ,Zagospodarowanie terenow O$rodka Sportu
i Rekreacji w Miescie Kobytka ,realizowane w formule partnerstwa publiczno- prywatnego
w rozumieniu Ustawy o PPP;

Umowa o PPP — umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym, zawarta pomiedzy Podmiotem Publicznym a
Partnerem Prywatnym,;

Ustawa o PPP — ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tj. Dz. U.
22020, poz. 711);

Ustawa Pzp - ustawa z dnia 11 wrzeénia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 2019
r);

Zamkniecie Finansowe - dzien zawarcia przez Partnera Prywatnego umowy z instytucja finansujaca
dotyczacej udostepnienia srodkow pienigznych na potrzeby realizacji Przedsiewzigcia w walucie polskiej
lub dzien zawarcia innej umowy zapewniajacej finansowanie.
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3. Zakres Projektu PPP (stan obecny oraz planowany po realizacji Projektu PPP)

Glownym celem Projektu jest poprawa jakosci ustug publicznych w Miescie Kobytka poprzez wytworzenie
nowej infrastruktury, —wspomagajacej zapewnienie dostepu do infrastruktury  sportowej
i noclegowej na terenie gminy.

W ramach Projektu Miasto planuje realizacje obiektu sportowego, obejmujacego:
- basen sportowy;

- pokoje hotelowe;

- zaplecze sanitarne na potrzeby OSIR ;

- biura, sitownig i powierzchnie komercyjne do wynajgcia;

Aktualnie Gmina dysponuje projektem budowlanym budynku zaplecza OSIR, opracowanym w grudniu 2009
r. w ktorym przewidziano zaplecze sanitarne na potrzeby OSIR a takze biura i powierzchnie do wynajecia,
jednakze bez uwzglednienia pokoi hotelowych i basenu. Pierwotna lokalizacja, okre§lona w projekcie
budowlanym jest nieaktualna.

Projekt zostanie zrealizowany w dwoch nastepujacych kolejno po sobie etapach:

* Etapie Inwestycyjnym, obejmujacym m.in. realizacje prac projektowych oraz przeprowadzenie robot
budowlanych — czas trwania ok. 3 lata, oraz
¢ Etapie Utrzymania i Zarzadzania — czas trwania ok. 20 lat.

4. Cele szczegotowe realizacji Projektu
W ramach realizacji Projektu Podmiot Publiczny zamierza osiagna¢ nastepujace cele szczegdtowe:

1) poprawe jakosci ustug publicznych poprzez wytworzenie nowej infrastruktury sportowej
i komercyjnej,

2) mozliwosé¢ finansowania naktadow inwestycyjnych przez Partnera Prywatnego;

3) struktura wynagrodzenia oparta o model koncesyjny polegajacy na pobieraniu przez Partnera
Prywatnego pozytkow w postaci optat od uzytkownikéw koncowych, z mozliwoscia doptat do ustug
ze strony Podmiotu Publicznego ;

4) mozliwos¢ zastosowania przez Partnera Prywatnego najnowszych technologii i zapewnienia
najlepszych materiatow/urzadzen celem optymalizacji kosztéw utrzymania budynku OSIR.

Oczekuje sie, ze Przedsiewziecie moze zosta¢ zrealizowane na podstawie Umowy o PPP
w rozumieniu przepisow Ustawy o PPP, zakladajacej wspolng realizacj¢ Projektu opartg na podziale zadan i
ryzyk migdzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym.

Szczegotowy zakres zadan inwestycyjnych w tym optymalny okres trwania Umowy o PPP oraz podzial
zadan 1 ryzyk zostang okre§lone w toku przeprowadzenia analiz przed realizacyjnych
w ramach oceny efektywnosci oraz postgpowania na wybdr Partnera Prywatnego.
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5. Planowany podzial zadan pomiedzy Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym

Etap Inwestycyjny

Oczekuje sig, ze w trakcie FEtapu Inwestycyjnego Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny
w szczegolnosci za:

1)
2)

3)
4)

5)
6)
7)

8)

petienie roli inwestora,

analize istniejagcej dokumentacji projektowej w celu jej ewentualnej optymalizacji, w
porozumieniu i we wspotpracy z Podmiotem Publicznym i autorem dokumentacji,

przejecie terenu robot od Podmiotu Publicznego,

przeprowadzenie robot budowlanych w zakresie objetym Umowa o PPP, dokumentacja projektowa oraz
przepisami prawa,

dokonywanie niezbgdnych uzgodnien z innymi interesariuszami,

sfinansowanie wykonania robot budowlanych i innych wymaganych prac,

wykonywanie innych obowigzkéw wiasciwych dla inwestora, okreslonych przepisami Prawa
budowlanego oraz Umowy o PPP,

wystapienie do wlasciwych organéw o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie;

Etapie Utrzymania i Zarzadzania:

Oczekuje sie, ze w trakcie Etapu Utrzymania i Zarzadzania Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny
w szczegolnosci za:

1)

2)

3)

utrzymanie obiektu, w tym dokonywanie konserwacji, napraw remontéw, usuwania usterek, wymiany
uszkodzonych badz zuzytych elementéw oraz wszelkie czynno$ci zmierzajace do zachowania
nalezytego Stanu technicznego i sanitarnego obiektu,

zarzadzanie obiektem, w tym wykonywanie czynnosci faktycznych i prawnych w celu zapewnienia
dostepnosci obiektu dla mieszkancow i innych uzytkownikow, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz postanowieniami Umowy o PPP,

komercjalizacjg¢ obiektu w zakresie umozliwiajacym czerpanie dochodow z optat od uzytkownikow
koncowych.

Planowane obowigzki Podmiotu Publicznego:

1)
2)
3)

wspotdziatanie z Partnerem Prywatnym;
realizowanie prawa kontroli zgodnie z Umowg o PPP,
przejecie czesci ryzyk zgodnie z Umowg o PPP.

Ostateczny zakres obowigzkéw Partnera Prywatnego zostanie okre$lony w Specyfikacji Warunkow
Zamowienia (SWZ) na podstawie ustalen poczynionych w toku postgpowania na wybor Partnera
Prywatnego oraz na podstawie dokonanej przez Podmiot Publiczny analizy rozwigzan proponowanych przez
uczestnikOw postepowania na wybor Partnera Prywatnego w zakresie realizacji Przedsigwzigcia.
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6. Mechanizm wynagrodzenia Partnera Prywatnego oraz struktura finansowa Projektu.

Ze wzgledu na charakter planowych w ramach Projektu funkcji obiektu OSIR, obejmujacych ushugi
udostepnienia basenu, jak rowniez wynajem pokoi, sitowni oraz powierzchni komercyjnej Podmiot
Publiczny przewiduje wynagrodzenie Partnera Prywatnego w oparciu o model koncesyjny, ktory zaktada
optaty pobierane od uzytkownikéw OSIR. W tym celu Partner Prywatny uprawniony bedzie do pelnego
wykorzystania potencjatu komercyjnego Przedsiewzigcia.

Podmiot Publiczny przewiduje czgsciowe doptaty poprzez wykupywanie czasu na naukg pltywania dla dzieci
z terenu gminy oraz rozwaza stworzenie karty mieszkanca, ktora uprawniataby mieszkancow gminy do
znizki na wej$ciowki na basen.

Miasto przewiduje réwniez rezerwacje pokoi hotelowych dla uczestnikow réznego typu zawodoéw, w tym
takze miedzynarodowych (kilka razy w roku) lub powstanie np. akademika z pulg pokoi dostgpnych do

wynajecia.
7. Struktura prawna Projektu

Podmiot Publiczny zaktada realizacje Projektu na podstawie Umowy o PPP (tzw. kontraktowe PPP).
Przewiduje si¢, ze wymaganym ustawowo wktadem wlasnym Podmiotu Publicznego bedzie wniesienie
sktadnika majatkowego w postaci udostgpnienia terenu pod budowe oraz udostepnienia posiadanej
dokumentacji.

Oczekuje si¢, ze w ramach Umowy o PPP Partner Prywatny udzieli Podmiotowi Publicznemu gwarancji
,,dostepnosci”, rozumianej jako zapewnienie funkcjonalnos$ci okreSlonych w standardach utrzymania
obiektu, okreslonych na etapie dialogu konkurencyjnego. Podmiotowi Publicznemu bedzie przystugiwato
prawo naliczenia kar umownych w przypadku czgsciowego lub catkowitego braku dostepnosci.

Za zarzadzaniem OSIR odpowiedzialny bedzie Partner Prywatny, ktory zobowigzany bedzie do
komercjalizacji obiektu, z uwzglednieniem okreslonych w Umowie o PPP uprawnien kontrolnych
Podmiotu Publicznego, wykonujacego w ramach zadan wlasnych obowiazki z zakresu kultury fizycznej i
turystyki, w tym terendow rekreacyjnych i urzadzen sportowych.

8. Opis postepowania na wybor Partnera Prywatnego

Zaktada si¢ realizacj¢ Projektu na podstawie umowy 0 partnerstwie publiczno-prywatnym
W rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z
2020 r. poz.711), przy udziale Partnera Prywatnego, wylonionego na podstawie art. 4 ust 1 Ustawy o PPP
oraz Ustawy Pzp oraz w oparciu o wspolng realizacj¢ przedsigwzigcia oparta na podziale zadan i ryzyk
miedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym.

Przewiduje si¢ przeprowadzenie postepowania w trybie dialogu konkurencyjnego, gdyz zamdwienie z uwagi
na szczegdlne okolicznosci dotyczace jego charakteru, stopnia zlozonosci lub uwarunkowan prawnych lub
finansowych (potrzeba negocjacji szczegétowych warunkéw finansowych, technicznych i prawnych
v

o 8

Projektu) nie moze zosta¢ udzielone bez Wczes'ytc',szych negocjacji.
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Z uwagi na przewidywany podziat zadan i ryzyk, Podmiot Publiczny rozwaza rowniez mozliwo$¢ oparcia
wspotpracy o przepisy Ustawy o Umowie Koncesji.

9. Wstepny harmonogram realizacji Projektu

Ponizszy harmonogram ma charakter orientacyjny przy zatozeniu przystapienia przez Podmiot Publiczny po
zakonczeniu testowania rynku do przeprowadzenia oceny efektywnos$ci przedsigwzigcia, a nastepnie do
przeprowadzenia procedury wyboru Partnera Prywatnego.

Po analizie ankiet pozyskanych od Partneréw Prywatnych, Podmiot Publiczny przewiduje mozliwos¢
przeprowadzenia z zainteresowanymi podmiotami dodatkowych spotkan w formie wideokonferencji w celu
uzupetnienia udzielonych odpowiedzi lub zgloszenia wlasnych rozwigzan organizacyjnych, technicznych
lub finansowych.

ETAP / CZYNNOSC CZAS TRWANIA

ETAP I. TESTOWANIE RYNKU ORAZ OCENA EFEKTYWNOSCI PRZEDSIEWZIECIA
Przeprowadzenie testowania rynku Brak terminu ustawowego

1. -
partnerow Prywatnych do 30 kwietnia 2021 r.
5 Opracowanie Oceny Efektywnosci Brak terminu ustawowego
" | realizacji Przedsiewziecia do 30 czerwca 2021 .

ETAP II. OGLOSZENIE POSTEPOWAN

Ogloszenie postepowania
w Dzienniku Urzedowym Unii Brak terminu ustawowego
Europejskiej oraz opracowanie 30 dni

opisu potrzeb i wymagan.

ETAP III. SKEADANIE PRZEZ ZAINTERESOWANE PODMIOTY WNIOSKOW O
DOPUSZCZENIE DO UDZIALU W POSTEPOWANIU

Sktadanie wnioskow o Terminy ustawowe:
dopuszczenie do udziatu w Minimalny termin na sktadanie wnioskow

1. postepowaniu wraz z informacjami | do dopuszczenie od udziatu w postgpowaniu to 45
na potrzeby oceny spehnienia dni od dnia zamieszczenia ogloszenia w Dzienniku
kryteriow kwalifikacji Urzedowym Unii Europejskiej

2. Ocena wnioskow

Ewentualne wezwanie do
uzupetnien dokumentow lub

3. ztozenia wyjasnien
(brak uregulowan ustawowych Brak terminu ustawowego
w tym zakresie) 30 dni
Przekazanie informacji — facznie z uzupetnianiem lub wyjasnianiem
wykonawcom, ktorzy ztozyli wnioskow
whnioski o dopuszczenie do udziatu
4, W postepowaniu,

0 wynikach oceny — ustalenie liczby
podmiotéw, z ktorymi prowadzone
beda negocjacje.
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ETAP IV. Negocjacje

Zaproszenie do sktadania ofert

Najwazniejszy etap
procedury podczas
ktorego zostang ustalone
wszelkie kluczowe
kwestie realizacji
projektu, tj.:

Przepisy nie okreslaja
minimalnych ani
maksymalnych
ram/termindéw trwania
negocjacji. Negocjacje
prowadzi si¢ do

momentu, okreslenia — ostateczny zakres

Negocjacje z Partnerami rOZWIa‘.Zan . realizacyjny,

L Prywatnymi odpowiadajacych — model finanso
ywainy potrzebom podmiotu . wy
publicznego przedsigwzigcia,

(w praktyce 6-12 — uwarunkowania

miesiecy w zalezno$ci od prawne,
liczby partnerow — inne kwestie
prywatnych i techniczne/

proponowanych przez

) § technologiczne /
nich rozwigzan. )

organizacyjne

ETAP V. SKLADANIE OFERT

1.

30 dni

2.
ETAP VI. OTWARCIE, OCENA OFERT I ROZSTRZYGNIECIE POSTEPOWANIA

Sktadanie ofert

Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcdw do

uszczegotowienia, wyjasnienia i
ulepszenia tresci ofert oraz

60 dni

Brak terminu ustawowego

ETAP VII. ETAP INWESTYCYJNY

L przedstawienia informacji 7-14 dni
dodatkowych; zawiadomienie
wszystkich wykonawcow o
wyborze najkorzystniejszej oferty
Zawarcie umowy bedzie mozliwe dopiero po
bezskutecznym uptywie okresu przeznaczonego na
whniesienie ewentualnego odwotania od wyniku
5 Zawarcie Umowy o PPP postgpowania (tzw. klauzula ,,standstill”), czyli po

uptywie 10 dni od dnia przekazania informacji o
wyborze najkorzystniejszej oferty przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej, albo 15 dni,
jezeli w/w informacje przekazano w inny sposob.

ETAP VIII. ETAP EKSPLOATACYJNY

7

1. Zamkniecie finansowania okoto 3 miesiace od dnia zawarcia Umowy o PPP
2. Projektowanie okoto 6 miesiecy od dnia zawarcia Umowy o PPP
3. Wykonanie rob6t budowlanych 24 - 36 miesiecy od dnia zawarcia Umowy o PPP

M 1 A S
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Utrzymanie techniczne i
1. zarzadzanie OSIR na zasadach 15-20 lat od dnia zakonczenia Etapu Inwestycyjnego
okreslonych w Umowie o PPP

10. Struktura organizacyjna Projektu

Podmiot Publiczny przewiduje realizacj¢ Projektu przy udziale Partnera Prywatnego lub utworzonej przez
niego spotki projektowej. Na Etapie Inwestycyjnym Partner Prywatny zobowigzany jest do zapewnienia
finansowania, zaprojektowania oraz wykonania robot budowlanych.

Na Etapie Utrzymania i Zarzadzania Partner Prywatny bedzie $wiadczy¢ ustuge utrzymania technicznego
wybudowanej infrastruktury (dokonywanie konserwacji, napraw, remontow, usuwania usterek, wymiany
uszkodzonych, badz zuzytych elementdéw, majacych na celu utrzymanie efektow przeprowadzonych prac)
jak rowniez ustuge udostepniania infrastruktury OSIR w zamian za wynagrodzenie pochodzace z optaty za
bilety na basen, sitownie lub optaty z wynajmu powierzchni komercyjnej oraz najmu pokoi hotelowych.

Jako interesariuszy W Projekcie uznaje si¢ rowniez uzytkownikow koncowych, zobowigzanych do
przestrzegania wytycznych oraz instrukcji uzytkowania budynku OSIR jak mieszkancow, uczestnikow
zawodow sportowych i turystow.

11. Wykaz dostepnych dokumentéw Zamawiajgcego

Wykaz dostepnej dokumentacji:
- Projekt budowlany budynku zaplecza OSIR: 21 grudzien 2009 r.

12. Spis Zalacznikow

- Ankieta dla Partnerow Prywatnych.



