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dla postkpowania
prowadzonego przez Gmig Miasta Sopot
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 9 stycznia 2009
0 koncesji na roboty budowlane lub ustugi
na wybor partnera prywatnego dla przedsgwzigcia pn.
~Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie oragsiadujacych z nimi
terenow,
z udziatem podmiotéw prywatnych"
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Sopot, 10 czerwca 2010 r.
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1. Definicje

Pogciom pisanym z wielkiej litery zytym w niniejszym dokumencie nadane zostato
nastpujace znaczenie:

1) Ogtoszenie — oznacza ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane datycz
zawarcia Umowy o PPP z Podmiotem Publicznym na realiZ2igedsiwziecia,
opublikowane w Dzienniku Ugglowym Unii Europejskiej;

2) Posgépowanie - oznacza pogpowanie na wybor Partnera Prywatnego dla
Przedsiwzigcia, prowadzone w oparciu o0 przepisy Ustawy o koncesji z
uwzgkdnieniem przepiséw Ustawy o PPP;

3) Partner Prywatny - oznacza partnera prywatnego w rozumieniu art. 2 pkt wys
o PPP, wytonionego w Pegiowaniu;

4) Podmiot Publiczny — oznacza Gmin Miasta Sopotu jako podmiot publiczny w
rozumieniu art. 2 pkt 1 lit. a) Ustawy o PPP;

5) Przedsewziecie - oznacza przedsvzigcie pod nazw ,Zagospodarowanie
terenow dworca PKP w Sopocie orazsiadupcych z nimi terendw, z udzialem
podmiotow prywatnych", realizowane wspdlnie przez Podmiot Parblic Podmiot
Prywatny na zasadach partnerstwa publiczno — prywatnego;

6) Umowa o PPP- oznacza umow o partnerstwie publiczno - prywatnym w
rozumieniu art. 7 Ustawy o PPP, zawapomkgdzy Podmiotem Publicznym a
Partnerem Prywatnym wytonionym w niniejszym Rpsivaniu;

7) Ustawa o koncesji- oznacza ustagvz dnia 9 stycznia 2009 roku o koncesiji na
roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2009 r., nr 19, poz. 101);
8) Ustawa o PPP- oznacza ustagyvz dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie

publiczno - prywatnym (Dz. U. z 2009 r., Nr 19, poz. 100)

9) Whniosek — oznacza wniosek o zawarcie Umowy o PPPzartg przez
Zainteresowany Podmiot w odpowiedzi na Ogtoszenie;

10) Zainteresowany Podmiot— oznacza os@bfizyczm, osolg prawry lub jednostk
organizacyja nie posiadajca osobowdci prawnej, ktéra zhyta Wniosek w
Postpowaniu.



2. Przebieg Posgpowania
Postpowanie sktada siz nasg¢pujacych etapdw:

Etap | — prekwalifikacja

W odpowiedzi na Ogloszenie Zainteresowane Podmsdhadaj Wnioski, zawierajce
oswiadczenie o zgtoszeniu udziatu w pgsiwaniu oraz $€wiadczenie o spetnianiu
opisanych w Ogtoszeniu warunkéw udziatu. Do Wniosktalezy dolaczy¢ wskazane w
Ogtoszeniu dokumenty, z ktérych wynika umocowanisolny/os6b sktadagej/ych
Whniosek w imieniu Zainteresowanego Podmiotu. PodmRubliczny weryfikuje
Whnioski pod ktem zitazenia we Wnioskach wymaganychvwdadczer. W przypadku
nieztozenia wymaganych swiadczer lub ztazenia ich w niepeinym zakresie, Podmiot
Publiczny informuje Zainteresowane Podmioty o nigpgciu Wnioskow.

Etap Il — negocjacje

Zainteresowane Podmioty, ktore zjy prawidtowe Whnioski, $ zapraszane do udziatlu w
negocjacjach. Prowadzone negocjacje ma@tyczy wszystkich aspektéw przedmiotu
partnerstwa publiczno - prywatnego, w tym aspekt&chnicznych, finansowych i
prawnych. W wyniku przeprowadzonych negocjacji Podmiot Publicznyzemprzed
zaproszeniem do sktadania ofert dokbmmiany wymaga okreslonych w Ogtoszeniu.

Etap lll — zaproszenie do zenia ofert

Zainteresowane Podmioty, z ktorymi Podmiot Publiczny prowadkgocjacje, otrzymaj
zaproszenie do zienia ofert wraz z opisem warunkow partnerstwa gzblb-prywatnego.
Podmiot publiczny bdzie wymagat zaijczenia do oferty koncepcji zagospodarowania
terenu w skali 1:500, koncepcji funkcjonalno zytkowej przedsiwzigcia w oparciu o rzuty

w skali 1:500, koncepcji urbanistyczno - architektonicznejlabie w skali 1:200, a tate
wptacenia wadium.

Etap IV — wybér oferty i zawarcie Umowy o PPP

Po dokonaniu oceny ofert i wyboru oferty najkorzystniejszejntéeesowany Podmiot,
ktorego oferta zostata wybrana, sklada przed zawardimowy o PPP dokumenty
potwierdzagce spetnianie warunkéw prawnych, ekonomicznych, finansowych i teclycicz

o ktérych mowa w Ogtoszeniu. Podmiot Publiczrgdie wymagat od Partnera Prywatnego
wniesienia — przed podpisaniem Umowy o PPP — zabezpiecmeldgtego wykonania
umowy.
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1. Przedmiot partnerstwa publiczno-prywatnego

Celem niniejszego Pagtowania jest wybor Partnera Prywatnego, ktéry zawrze z Pogimiot
Publicznym Umow o PPP na wspdinrealizacg Przedsjwzi¢cia na zasadzie partnerstwa
publiczno - prywatnego, polegapgo na zaprojektowaniu, sfinansowaniu oraz budowie wraz z
petnym wyposzeniem przez Podmiot Prywatny oki@ych obiektéw na terenach dworca
PKP w Sopocie oraz terendéwgsgadupcych, a nagpnie kompleksowym utrzymaniu i
zarzdzaniu obiektami, zgodnie z przeznaczeniem przez okredakyav Umowie o PPP.

Przedstiwzigcie, ma stay¢ realizacji zada publicznych nalegacych do zakresu zada
wilasnych gminy w rozumieniu ustawy z 8 marca 1999 samorzdzie gminnym (tj. Dz. U.

z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.), ustawy z dzfagrudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej (tj. Dz.U. z 1997 Nr 10 poz. 22 ze zordz zada PKP S.A. wynikajcych

z ustawy z dnia 8 wrZaia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji rypatyzacji
przedsgbiorstwa pastwowego ,Polskie Koleje Ratwowe" (Dz. U. z 2000 r. Nr 84, poz.
948, z pdn. zm.) i statutu spotki.

Realizacja Przedsivzigcia ma na celu przede wszystkim gruntawewitalizacg terenow
przydworcowych w Sopocie, wraz z rdéwnoczesnym razemiem probleméw
komunikacyjnych na tym obszarze oraz stworzenie reasgntacyjnej zabudowy,
architektoniczno - funkcjonalnej wizytéwki Miast@otu.

Wobec powyszego, od Partnera Prywatnego oczekuge zsiproponowania efektywnego
zagospodarowania terenu Przedgiecia, w tym zaproponowania oraz realizacji funkcji
publicznych takich jak drogi, komunikacja pieszo-rowerowaerng zielone (przy czym
pozostawia i otwarty do negocjacji katalog obiektow pefrych funkcje publiczne, jakie
mogy zost# zrealizowane na terenie inwestycji np. informacja tygma itp.),
zaproponowania oraz realizacji obiektu przeznaegonna petnienie funkcji dworca
PKP (w okolicach weg¢ na perony oraz podziemnego praea dla pieszych),
zaproponowania oraz realizacji atrakcyjnych funkcji komercyjnya@daproponowania
atrakcyjnej koncepcji architektonicznej, spelac® wymogi prawne w tym m.in.
zagospodarowania przestrzennego i ochrony konserwatorskiej oraagwnmozliwosci i przy
zachowaniu efektywrioi ekonomicznej, stosowania ekologicznych i energoesinyzh
rozwiazan.

Termin, na jaki zostanie zawarta Umowa o PPP, zostamsong w trakcie negocjacji z
Partnerem Prywatnym.



2.  Szacunkowa wart@¢ Przedsewziecia

Szacunkowa wartd Przedsjwzigcia mieci Sig w przedziale ngidzy 180.000.000 PLN a
250.000.000 PLN netto, tj. bez podatku od towardw i ustug. Warta odwzorowuje
szacunkow wartcé¢ witasciwa dla organizacji wsfpnie proponowanego przez Podmiot
Publiczny przedmiotu Przedsizigcia, tj. dla catkowitej powierzchni obiektéw
kubaturowych ok. 27.216 Inpowierzchni parkingéw podziemnych -9.702 amaz parkingu
naziemnego - 1.652mPodmiot Publiczny zastrzega jedmake ostateczny zakres rzeczowy
Przedsiwziecia bxdzie wynikiem negocjacji prowadzonych w ramach gustania.

3.  Lokalizacja realizacji Przedsiewziecia

Obszar ohjty planowanym Przedsivzicciem znajduje siw Sopocie, wscistym centrum
Miasta, na jednej z gtdwnych osi komunikacyjnych Tréjmiasta, gdagi ulicami Podjazd,
dojsciem pieszym do dworca PKP na przegiuiu ulicy Chopina, ulig Kosciuszki i terenem
PKP.

taczny teren inwestycyjny wynosi 17.177°nz czego 10.469 frjest wiasnécia Miasta
Sopotu, z& 6.708 M stanowd, grunty Skarbu Restwa fpdace w wytkowaniu wieczystym
Polskich Kolei Pastwowych S.A.

Obszar inwestycyjny jest ofdy ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego:

a. Uchwad nr XXI11/422/2005 Rady Miasta Sopotu z dnia 11 lutego 2005 r. oraz
b. Uchwa4 nr X1/161/2007 Rady Miasta Sopotu z dnia 30 listopada 2007 r.

Zgodnie z trécia przedmiotowych plandw, teren Przeggti¢ccia przeznaczony jest na
zabudow ustugowq o charakterzérodmiejskim, zabudog hotelows, handel, gastronomi
biura, obstug dworca kolejowego, inne ustugi nieadiwe oraz drogi, a eg&¢ gruntdw
zlokalizowanych na zachdd od torow kolejowych przeznaczona jedtogadojazdove oraz
parkingi. Dopuszcza @i zmiarg w obowhzujacym dla terenu Przedsvzigcia planie
zagospodarowania przestrzennego w szczegdlne zakresie zmiany funkcji w przestrzeni.
Dla terenow olgjtych Przedsiwzieciem przewidziana jest renta planistyczna.

Obszar Przedswvzigcia potazony jest w zasigu strefy konserwacji zespotu urbanistyczno-
krajobrazowego Sopotu wpisanego do rejestru zabytkdw wojewadiecyzy nr 771 z dnia
12 lutego 1979 r. Ponadto, caly obszar Przeds¢cia potaony jest w zagsgu obszaru ,,C”
ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot.

Wypisy z planu zagospodarowania przestrzenneqgo dla nierusbiomobjetych
Przedsiwzieciem stanowg Zalacznik 1 do niniejszeqo dokumentu

Spis numerdw dzialek wchogtzych w zakres Przedsvziecia stanowi Zaicznik 2.




4.  Rozwigzania wtasngciowe

Wstepne zateenia dotyczce tytutu prawnego do nieruchodwd objetych
Przedstwzigciem s nastpujace:

Podmiot Publiczny przeka Partnerowi Prywatnemu nieruchodop jako wktad wiasny,
stuzacy realizacji Przedswzigcia, w formie sprzedsg. Podmiot Publiczny zaktada
odkupienie na ten cel gruntow PKP S.A. oraz przeyadewentuala mozliwosé
przeksztatcenia prawazytkowania wieczystego tych gruntdw w prawo wiasmotak by
Partner Prywatny nabyt prawo witasob do terenu inwestycyjnego. &£ gruntdéw, na
ktorych zakitada si realizacg uktadu komunikacyjnego (drogi, komunikacja piedza
rowerowa, tereny zielone), pozostanie wigsrpGminy Miasta Sopotu.

Po oddaniu do aytkowania obiektu dworca PKP, Partner Prywatny przeniesie pyawny
do dworca na rzecz spotki PKP S.A. W zakresie budydwarca przewiduje simozliwos¢
jego zamiany na @&¢ nieruchomeéci PKP.

Zaktada st, iz wartes¢ nakladow na realizagjuktadu komunikacyjnego oraz terenow
zielonych na gruntach Gminy Miasta Sopotu oraz wartiiektu dworca pomniejgzkwote
ptatnagci gotowkowej Partnera Prywatnego za nieruchénogruntowe. Partnerowi
Prywatnemu przystugiwa bedzie prawo wilasn@i do wszystkich nieruchondoi
komercyjnych zrealizowanych na terenie inwestycji. Szdpegpstruktue transakcji okréi
Umowa o PPP.

5.  Opis potrzeb i wymaga Podmiotu Publicznego zwizanych z zaprojektowaniem

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera prywatnego w zakresiejaapmwania, wykonania
wszelkich prac prowadzych do powstania kompletnej dokumentacji projelegpwla
Przedsgwziecia oraz uzyskania decyzji o pozwoleniu na buglow sposéb zgodny z
planem zagospodarowania przestrzennego, deoyajodowiskowych uwarunkowaniach, o
ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3gmernika 2008 r. o udoginianiu
informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotetzisva w ochronigrodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania ng&rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227), wymogami
wynikajacymi z przepisébw prawa, w tym ustawy - Prawo budove i aktéw
wykonawczych do niej, przepisami oraz zasadami wedgchnicznej, w tym z
odpowiednim zastosowaniem przepiséw rozpdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2
wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegotowego zakresu i fodogumentacji projektowej,
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robbtidowlanych oraz programu
funkcjonalno - aytkowego.

W szczegdlnéci Partner Prywatny w zakresie prac koncepcyjnyciprojektowych
odpowiedzialny bdzie:
1) Na etapie skladania ofert za:

(a) Wykonanie koncepcji zagospodarowania terenu w skali 1:500, oraz gajnce
funkcjonalno- uaytkowej przedsiwzigcia w oparciu o rzuty w skali 1:500,



(b) wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej obiektow w &k2(0;
2) Na etapie realizacji Umowy o PPP za:

(a) wykonanie petnej dokumentacji projektowej na podstawie zaakeapt) przez
Podmiot Publiczny koncepcji zagospodarowania terenu, koncepcji @natop-
uzytkowej oraz koncepcji urbanistyczno - architektonicznej obigkit zgodnie ze
standardami ustalonymi w Umowie o PPP;

(b) uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budosvaz innych, wymaganych przepisami
prawa, uzgodnie (w tym z konserwatorem zabytkéw), pozwoleraz dokonania
zgtoszé,

( c)petnienie nadzoru autorskiego.

Szczego6towe obowkki Partnera Prywatnego w zakresie zaprojektowania, wostieteczny
zakres dokumentacji projektowej, okiieUmowa o PPP. Podmiot Publiczny oczekuje,
prace projektowedulg przeprowadzone na podstawie konsultacji z konserwatorem zabytkéw

6.  Opis potrzeb i wymaga Podmiotu Publicznego zwgzanych z budovg

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnegkomania robét budowlanych oraz
zagospodarowania terenu, zgodnie z dokumeatagjojektows, zapisami planu
zagospodarowania przestrzennego oraz innymi deeyzj@dnoszcymi sk do
Przedstwzigcia, przepisami prawa budowlanego, obggujacymi normami i zasadami
wiedzy technicznej i standardami ustalonymi w Umowi®RP, jak réwnigz uzyskania
niezlzdnych decyzji i pozwolena wytkowanie obiektow.

Proponowany zakres rzeczowy Przedeivzigcia obejmuje realizagj

» ukfadu komunikacyjnego;

» terendw zielonych oraz zagospodarowania terenu Pexeistia,
» powierzchni przeznaczonych na funkdworca PKP;

» obiektow handlowo-ustugowych;

 hotelu dwu- lub trzygwiazdkowego;

» parkingbw podziemnych;

 parkingu naziemnego przy ul. Kolejowej.

Czes¢ uktadu komunikacyjnego oraz terendw zielonych zostanidizogana na gruntach
pozostajcych wiasnécia Gminy Miasta Sopotu. Prajp rozwhzania kda wynikiem

zaproponowanej przez Partnera Prywatnego koncepcji urbanistyczolotekbtonicznej
zagospodarowania terenu (stangeigo zadcznik do oferty).

Wskazany wyej zakres infrastruktury komercyjnej odzwierciegleeferencje Podmiotu
Publicznego, mieszkadw i turystdw odwiedzagych Sopot oraz oczekiwarsynerge z
planowan infrastruktug petnica funkcje publiczne (obiekt dworca, informacja turystyczna



itp.) i ma charakter wgpny. Ostateczny zakres przedmiotowy Przedewzigcia bedzie
wynikiem negocjacji pomiedzy Partnerem Prywatnym a Podmiotem Publicznym.

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnegkowgnia rob6t budowlanych przy
uzyciu materiatbw gwarantagych odpowiedni jakas¢, o parametrach technicznych i
jakosciowych nie gorszych nibeda okreslone w dokumentacji projektowej i w terminach
wynikajacych z Umowy o PPP.

SzczegOtowe dane dotygze zakresu robdt budowlanych projektowanych obiektow stikre
dokumentacja projektowa oraz Umowa o PPP.

7. Opis potrzeb i wymaga Podmiotu Publicznego zwjzanych z kompleksowym
utrzymaniem obiektow i zarzzdzaniem nimi

Partner Prywatny d¢nlzie odpowiedzialny, przez czas obamywania Umowy o PPP, za
zarzdzanie i utrzymanie terenu oraz obiektéw, do ktéryeartnerowi Prywatnemu
bedzie przystugiwato prawo wiasko lub uzytkowania wieczystego.

Partner Prywatnydalzie w szczegOlni odpowiedzialny za:

1. Zarzdzanie gospodarcze obiektami, zapewqui@jutrzymanie obiektéw i zachowanie
ich w niepogorszonym stanie oraz zatzanie funkcjonowaniem obiektéw, w tym:
a) prowadzenie na bigco wszelkiej dokumentacji technicznej oraz eksploatacyjnej;

b) biezace przeprowadzanie przadbw oraz napraw wymaganych prawem oraz
zuzyciem, a take biezacej konserwaciji instalacji i ugdzen oraz modernizacji i
remontéw;

c) zapewnienie ochrony obiektow;

d) zgtaszanie wszelkich wad i egzekwowanie ich ustiai od wykonawcéw i
dostawcédw w okresie udzielonej przez nich gwarangkajmi;

e) zapewnienie bezpiecastwa funkcjonowania obiektow;
f) ubezpieczenie obiektéw;
g) wykonywanie planéw gospodarczych i administracyjnych.

2. Zarmdzanie komercyjne i biznesowe obiektami, zgodnie z zpalmi celami,
zapewniagce wysoki standard dziatania oraz organizacji, w tym:

a) prowadzenie dziataldoi w obiektach zgodnie z zasadami gospodschoraz
dobrego zargzania;

b) prowadzenie efektywnego pozyskiwania najemcow;

C) zapewnienie bezpiecistwa bigacego funkcjonowania obiektow;

d) prowadzenie peinej i rzetelnej dokumentacji,asi sprawozda finansowych z
prowadzonej dziatalrioi;



e) wykonywanie planéw marketingowych obiektow oraz zdranie mark;

f) kontaktow ze sponsorami, reklamodawcami i innymiyingjami w ramach polityki
informacyijnej;

g) zarzdzanie powierzchaikomercyjm, w tym rozliczanie i windykacja ptatioi;
h) promowanie dziatalniei obiektow.

Wskazane powej oczekiwania w zakresie utrzymania obiektow i gdzania nimi, leacych
po stronie Partnera Prywatnego, imnaparakter generalny ela przedmiotem negocjaciji.

Wstepnie przewiduje 8l iz utrzymanie i1 zargzanie nie bdzie obejmowé uktadu
komunikacyjnego wraz z terenami zielonymi zrealizowanymi graintach bdacych
wilasnacia Gminy Miasta Sopotu oraz obiektu dworca PKP, po jego vgpmikniu i
przekazaniu PKP S.A.

Szczegdlowe wymagania Podmiotu Publicznego w zakresie mdrag obiektéw i
zaradzania nimi, w tym zakres uprawniekontrolnych Podmiotu Publicznegogdzie
przedmiotem negocjacji prowadzonych w ramachdpastania.

8. Opis potrzeb i wymaga Podmiotu publicznego zwazanych z wynagrodzeniem
Partnera Prywatnego

Wytacznym wynagrodzeniem Partnera Prywatnego za reqizgprzedmiotowego
Przedsiwzi¢cia bzdzie prawo do pobierania pgtkbw z przedmiotu partnerstwa
publiczno-prywatnego, zrealizowanego na terenacftdadych wiasnécia Partnera
Prywatnego, tj. z wyiczeniem ukladu komunikacyjnego oraz obiektu dworca PKP, do
ktérych prawo wtasniei beda posiadéa odpowiednio Gmina Miasta Sopotu oraz PKP S.A.

Nie przewiduje s wynagrodzenia dla Partnera Prywatnego w formie zaptaty sumyiei

od Podmiotu Publicznego.

Zalaczniki:

- Zalacznik 1 - wypisy z planu zagospodarowania przestrzennegaeatizchomdci objetych
Przedstwzigciem;
- Zalgcznik 2 - spis numerdw dziatek wchagdych w zakres Przedsizigcia.



