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ADRESAT   MEMORANDUM INWESTYCYJNEGO 
Potencjalni Inwestorzy Prywatni, oraz podmioty z nimi współpracujące: Podwykonawcy, Instytucje 

finansujące, Banki; Udziałowcy Inwestora  Prywatnego; 

GŁÓWNE CELE TESTÓW RYNKOWYCH:  Głównym celem rozeznania rynku jest: 

 Zbadanie potencjalnego zainteresowania potencjalnych Inwestorów, zdolnych do wykonania i 

sfinansowania przedsięwzięcia oraz do zarządzania infrastrukturą jak właściciel w całym 

okresie trwania umowy koncesji; 

 Dostarczenie założeń do  analizach przed/realizacyjnych a zwłaszcza dla porównania  

efektywności społecznej przedsięwzięcia w modelu koncesyjnym a tradycyjnym modelem 

wdrażania projektu.  

 Oszacowanie wartości  zamówienia oraz informacji kluczowych do publikacji ogłoszenia o 

koncesji. 

Opracowanie przedstawia stan na:  22 Styczeń 2018 

Zatwierdził: 
 

 /-/ Kierownik Zamawiającego  
Burmistrz Czerwieńska, Piotr Iwanus 
. 
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2.  Informacje wprowadzające 

2.1. Zamawiający, Strona Publiczna 

 
 
Stroną Publiczną, Zamawiającym i jednocześnie  Koncesjodawcą dla planowanego przedsięwzięcia 
Inwestycyjnego  jest: 
 

Gmina  miejsko wiejska Czerwieńsk 
ul. Rynek 25 

66-016 Czerwieńsk 
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Gmina Czerwieńsk administracyjnie wchodzącego w skład  Powiatu Zielonogórskiego ziemskiego 
zlokalizowanego w centralnej części   Województwa  Lubuskiego. 
 

2.2. Nazwa projektu 
 
 
Robocza nazwa zadania inwestycyjnego nadania w ramach opracowanego Programu Funkcjonalno 

Użytkowego brzmi: 

 

 "Przebudowa wraz z rozbudową istniejącego Basenu Kąpielowego na Kompleks Rekreacyjno -

Wypoczynkowy w Czerwieńsku ul Zielonogórska" 

 
Przedsięwzięcie dotyczy  projektu polegającego przede wszystkim na  odtworzeniu i 

zagospodarowaniu terenu po niecce byłego basenu odkrytego (przywrócenie funkcji) wraz z budową 

kompleksu rekreacyjno- gastronomicznego w centrum Miasta Czerwińska przy ul. Zielonogórskiej. 

Obecnie infrastruktura została wyłączona z   eksploatacji. 

 

 

2.3. Cel Rozeznania Rynku   i wypełnienia Ankiet Inwestora Prywatnego 

 
Głównym celem Rozeznania Rynku jest ocena czy pomysł na realizację przedmiotowego projektu w 

formule umowy koncesji ma uzasadnienie rynkowe tj. że istnieją podmioty gospodarcze 

zainteresowane pełnieniem roli Inwestora Prywatnego dla przedmiotowego Projektu. 

 

Zwracając się do potencjalnych Inwestorów z prośbą o wypełnienie Ankiety Strona Publiczna liczy w 

szczególności na : 

 Zbadanie  skali  zainteresowania potencjalnych Inwestorów,  

 Stwierdzenie czy wśród potencjalnych Inwestorów, którzy wypełnili ankiety są Inwestorzy 

zdolni  do wykonania i sfinansowania przedsięwzięcia oraz do zarządzania infrastrukturą w 

okresie eksploatacji  jak właściciel w całym okresie trwania umowy koncesji; 

 Dostarczenie założeń do  analizach przed/realizacyjnych a zwłaszcza dla porównania  

efektywności społecznej przedsięwzięcia w modelu koncesyjnym a tradycyjnym modelem 

wdrażania projektu. 

 Oszacowanie wartości  zamówienia oraz uzyskanie informacji kluczowych do publikacji 

ogłoszenia o koncesji oraz  do określenia warunków udziału w postępowaniu wraz z kryteriami 

oceny ofert; 

 Poznanie wstępnych opinii rynku o przedmiotowym Przedsięwzięciu. 

 

2.4. Do kogo adresujemy przedmiotowe Memorandum informacyjne oraz ankiety? 

 
Adresatem dokumentów opracowanych w ramach niniejszego Rozeznania Rynku są odpowiednio: 

Memorandum Informacyjne: Dokument ten adresowany jest do większej liczby podmiotów 

wśród których są: Potencjalni Inwestorzy Prywatni,   podmioty z nimi współpracujące (np. 

kooperacji w ciągu logistycznym): Podwykonawcy, Instytucje finansujące, Udziałowcy oraz 

pozostałe  podmioty. W memorandum znajdą Państwo wszelkie informacje niezbędne do 

oceny- czy nasza propozycja współpracy jest przekonywująca i są Państwo zainteresowani 

wypełnieniem krótkiej Ankiety Partnera Prywatnego z założeniem pełnienia roli Inwestora 

Prywatnego w planowanym przez nas przedsięwzięciu. 
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 Ankieta Inwestora Prywatnego: Ankietę wypełnia tylko  Potencjalny  Inwestor Prywatny. 

Potencjalnych Inwestorów prosimy o uprzednie zapoznanie się z  Memorandum 

informacyjnym.  

 

Wszelkie informacje przekazane za pośrednictwem wypełnionych ankiet stanowiące tajemnicę 

przedsiębiorstwa w rozumieniu  art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu 

nieuczciwej konkurencji podlegają  utajnieniu. Należy wówczas zaznaczyć odpowiednią klauzulę w 

dziale VII. Ankiety Inwestora Prywatnego. 

 

 Jawne będą tylko i wyłącznie  ewentualne zapytania Inwestorów  Prywatnych, które mogą być 

zadawane do Strony Publicznej w trakcie całego okresu publikacji Testów rynkowych. Dla 

zapewnienia równego traktowania Wykonawców wszystkie zapytania wraz z naszymi odpowiedziami 

zostaną przekazane wszystkim zainteresowanym Inwestorom i opublikowane na stronie internetowej 

postępowania. Na zapytania odpowiemy najpóźniej na 5 dni przed upływem terminu składania 

wypełnionych Ankiet -  pod warunkiem jednak, że zapytania wpłyną na 8 dni przed upływem terminu 

ich składania.  

 

Gmina Czerwieńsk nie jest zdeterminowana realizacją przedmiotowego przedsięwzięcia w formule   

koncesyjnej. Zdecydowano się na odejście od standardowej procedury realizacji projektu dla 

zwiększenia atrakcyjności komercyjnej kluczowego dla kształtowania przestrzeni miejskiej w harmonii 

z otoczeniem,  miejsca rekreacji Gminy Czerwieńsk. Ponadto licząc na zagospodarowanie przyszłego 

ośrodka w sposób zapewniający   atrakcyjność oferty turystycznej gminy przez cały rok. Liczymy  

szczególnie na otwartość Potencjalnych  Inwestorów w   kreowaniu  pomysłów wykorzystania jak 

największej liczby  atutów wskazanych dla  wybranej przez nas lokalizacji projektu. 

 

W przypadku braku lub niedostatecznego  zainteresowania Inwestorów Prywatnych przedmiotowym  

przedsięwzięciem oznaczającym brak możliwości zapewnienia minimalnej konkurencji w 

przedmiotowym postępowaniu Podmiot Publiczny zrezygnuje z uruchamiania procedury ogłaszania 

koncesji  wracając do standardowej. opcji realizacji przedsięwzięcia. 

  

https://pl.wikipedia.org/wiki/Konkurencja_(ekonomia)
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3.  Możliwe kierunki rozwoju kompleksu wypoczynkowego 
 

 
Władze Gminy  Czerwieńsk jako inicjator przedmiotowego przedsięwzięcia przystąpiły do prac 

przygotowawczych danej inwestycji w związku z rosnącymi potrzebami mieszkańców gminy, 

zgłaszanymi od czasu zamknięcia dotychczasowego basenu odkrytego zlokalizowanego w 

Czerwieńsku przy zbiegu ulic Zielonogórskiej i Kąpielowej. Niegdyś  było to bowiem popularne miejsce 

letniego wypoczynku i rekreacji dla wszystkich mieszkańców gminy.  Jednocześnie zaistniała potrzeba 

rewitalizacji tego miejsca w taki sposób aby nie tylko uzyskać efekt poprawy wizerunku miasta lecz 

również aby nadać temu miejscu nowe i zgodne z kierunkami rozwoju gminy funkcje użytkowe.  

 

Wizją Władz  Gminy Czerwieńsk w zakresie rozwoju tego punktu miasta jest to aby wybudowane 

centrum wypoczynkowe zaspokajało nie tylko potrzeby rdzennych mieszkańców gminy, lecz także aby 

przyciągało mieszkańców gmin ościennych oraz odwiedzających nasz region  turystów. Szansą 

rozwoju tego miejsca jest zwłaszcza możliwość stworzenia przez Inwestora Prywatnego pięknego i 

nowoczesnego  ośrodka wypoczynkowego z basenem odkrytym i innymi atrakcjami odnowy 

biologicznej. Jednocześnie bardzo interesująca wydaje się także możliwość wydzierżawienia przez 

Inwestora Prywatnego terenu przylegającego do ośrodka   wzdłuż którego   rozpościera się linia 

brzegowa  naturalnego  zbiornika wodnego pod nazwą:  Zalew w Czerwińsku. Właścicielem akwenu 

jest Gmina Czerwieńsk a zatem istnieją potencjalne możliwości wykorzystania tego atutu   przez 

Inwestora Prywatnego po uprzednim zagospodarowaniu  linii brzegowej tego zbiornika. W efekcie 

Inwestor zyska o wiele więcej dodatkowych miejsc do plażowania i kąpieli dla swoich klientów. 

Niektórzy goście wolą nawet odpoczynek nad wodą na łonie natury niż  kąpiele w basenie 

wymagające dostosowania się do ściśle określonych ram i godzin   korzystania z basenu. 

 

Utworzenie plaży, kilku pomostów oraz przystani dla  sprzętu wodnego wraz z wypożyczalnią (kajaki, 

rowery wodne) pozwoli wykreować jedyny w swoim rodzaju ośrodek wypoczynkowy w tak bliskim 

sąsiedztwie  miasta Zielona Góra. Najbliższe takie ośrodki znajdują się bowiem nad brzegami Jezior:  

Niesłysz w Gminie Skąpe (  na północ od Zielonej Góry ) oraz Jeziora Sławskiego w Sławie (  na 

wschód od Zielonej Góry ) oddalonych   od miasta co najmniej o 60 kilometrów.  Obie lokalizacje są 

zatem zbyt daleko aby mogły stanowić potencjalną ofertę dla gości odwiedzających miasto na kilka 

dni. 

 

Tak więc w sezonie letnim obiekt ten nie powinien mieć żadnych problemów z utrzymaniem 

odpowiedniego popytu zarówno na usługi hotelowe, jak i rekreacyjne czy gastronomiczne. Poza 

sezonem wspaniałą alternatywą dla pobytów wypoczynkowych może być oferta skierowana do dzieci 

z   pobliskich szkół podstawowych i gimnazjum w zakresie nauki pływania. 

 

Ciekawym pomysłem może być również rozwój  ośrodka w kierunku turystyki odnowy biologicznej, 

pielęgnacji urody, czy usług  rehabilitacyjnych. Np. w Radzyniu nad Jeziorem Sławskim dużym 

powodzeniem ze strony gości cieszą się zabiegi odnowy biologicznej w komorze kriogenicznej  

Zakładu Rehabilitacji Leczniczej NZOZ Wiktoria Król Sp. z o. o. w Radzyniu.   Inwestor prywatny może 

się również pokusić  o skierowanie oferty do klientów niemieckich  wśród których   szczególnym 

zainteresowaniem   cieszą się  np. usługi chirurgii stomatologicznej (inplanty), czy zabiegi z zakresu 

chirurgii estetycznej.  Zachęceni wysoką jakością usług i znacznie niższymi cenami turyści niemieccy 

stanowią ciekawą grupę docelową dla potencjalnego Inwestora. 

 

Uzupełnieniem oferty basenu odkrytego mogłyby być także  profesjonalna siłownia, gabinety masażu, 

(w formie swoistego SPA) jak również szeroka oferta gastronomiczna adresowana także  do  

mieszkańców gminy np. organizacja wesel, czy  innych imprez okolicznościowych,  Ponadto 

skierowana do gości spoza gminy  np. obsługa wyjazdów integracyjnych,  organizacja  bali 

Sylwestrowych,  targów branżowych czy chociażby obsługa i organizacja szkoleń. W ramach 
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kompleksu rekreacyjnego przewidziano bowiem hotel wraz z zapleczem  gastronomicznym.   Zarówno 

warunki lokalizacyjne, jak również profil działalności tego miejsca stwarzają możliwości uczynienia z 

Czerwieńska swoistej Jahranki miasta Zielonej Góry. Pomocna może w tym być promocja kompleksu 

rekreacyjnego na portalach społecznościowych. 

 

Aby utrzymać zainteresowanie usługami ośrodka przez cały rok Inwestor Prywatny powinien  

wykorzystać zwłaszcza możliwości pozyskiwania klientów  spośród osób odwiedzających pobliską 

Zieloną Górę w celach  biznesowych, turystycznych, rozrywkowych  czy sportowych. Szansą rozwoju 

przyjętej koncepcji działania w tym zakresie są krajowe i międzynarodowe imprezy sportowe 

organizowane  w   Zielonej Górze w tym: mecze koszykówki w hali CRS przy trasie Północnej,  czy 

sparingi żużlowe rozgrywane na stadionie żużlowym przy ul Wrocławskiej a także wzrost liczby  

kibiców sortowych podróżujących za swoimi drużynami. Zainteresowane skorzystaniem z usług 

rekreacyjnych i hotelowych w Czerwieńsku mogłyby być ponadto osoby odwiedzające   miasto  

Zielona Góra na Winobranie czy w celach biznesowych (partnerzy biznesowi firm z pobliskiej strefy 

inwestycyjnej w Nowym Kisielinie). Oprócz  letniego wypoczynku należy wówczas  zadbać o 

wykreowanie atrakcji całorocznych, ukierunkowanych na odpoczynek i regeneracje sił zapracowanych 

biznesmenów.  

 

Funkcjonowanie obiektu  przez cały rok pozwoliłoby  zaoferować mieszkańcom gminy  pracującym  w 

branży turystycznej nie tylko atrakcyjne i  stabilne miejsca pracy, lecz także skrócić czas dojazdu do  

tej pracy w efekcie jej lokalizacji   blisko miejsca zamieszkania. Inwestor Prywatny może  potrzebować 

do pracy chociażby ratowników, trenerów sportowych, dietetyków, masażystów, kosmetyczek, 

kelnerów, kucharzy, obsługę hotelową, menagera hotelu, animatorów kulturalnych a nawet osoby bez 

wykształcenia na stanowiska pokojówek czy sprzątaczek - zakres etatów zależy od skali i profilu 

działalności wybranej przez Inwestora. Zwiększanie liczby atrakcyjnych ofert pracy na  lokalnym  

rynku   poprzez inwestycje prywatne stanowi odzwierciedlenie dążenia Władz  Gminy Czerwińsk do 

ograniczenia migracji zarobkowej młodych mieszkańców gminy do większych miast.  Inwestycja 

zwiększająca ilość pobytów turystycznych na terenie gminy Czerwieńsk może również zachęcić inne 

podmioty prywatne do lokalizowania działalności w pobliżu przyszłego -tętniącego życiem kompleksu 

rekreacyjnego. Wzrost dochodów ludności pozwoli  na równomierny rozwój wszystkich branż sektora 

konsumpcyjnego. 

 

 Ilość potencjalnych kierunków zagospodarowania tego miejsca jest bardzo wiele. Wszystko zależy od 

pomysłów i kreatywności potencjalnego Inwestora Prywatnego oraz od jego możliwości finansowych - 

a zwłaszcza od umiejętności budowania modelu biznesowego inwestycji   i wiedzy osób, które 

zadbają o dobre przygotowanie inwestycji od strony biznesowej, finansowej oraz prawnej. 

 

Wprawdzie miasto Zielona Góra nie zajmuje topowego miejsca na liście krajowych atrakcji  

turystycznych (jakie zajmują miejscowości nadmorskie, górskie, czy miasta słynące z zabytków 

architektury) to dynamiczny rozwój  społeczno- gospodarczy miasta (wynikający z połączenia z gminą 

wiejską Zielona Góra) powoduje, że istnieją realne szanse  wypromowania   Czerwieńska jako 

ciekawego celu przyjazdów około biznesowych. Wymagania osób podróżujących biznesowo ewoluują 

bowiem w kierunku połączenia  tzw. przyjemnego z pożytecznym, co wynika z szybkiego tempa życia 

i potrzeby rozładowania związanego z tym napięcia. Coraz więcej osób zaczyna również dostrzegać 

potrzebę stałego dbania o  zdrowie poprzez aktywny wypoczynek,  odnowę biologiczną oraz   relaks z 

dala od zgiełku większych miast w otoczeniu pięknej przyrody.  Coraz więcej ludzi stać też  na takie 

usługi.  

 

Szansą na wypromowanie kompleksu rekreacyjnego jest zwłaszcza to, iż w samym mieście Zielona 

Góra nie ma   miejsca, gdzie   po załatwieniu spraw biznesowych przedsiębiorca biznesmen  czy 

artysta mógłby spokojnie odpocząć, czy zrelaksować się po podróży i/lub pracowitym dniu w 

ustronnym miejscu a jednocześnie wyposażonym we wszelkie wygody.  W Zielonej Górze są tylko 
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dwa hotele o relatywnie wysokim standardzie  usług zaspokajające oczekiwania wymagającego 

klienta. Są to: Hotel Ruben (znajdujący się tuż przy obwodnicy Śródmiejskiej oraz Hotel Qubus 

zlokalizowany tuż obok Zielonogórskiej Palmiarni. Zwarta miejska zabudowa nie pozwala bowiem na 

budowę wokół tych obiektów infrastruktury sportowej, czy wypoczynkowej. W efekcie, podróżni nie 

korzystają podczas pobytu w Zielonej Górze z rekreacji lub korzystają z niej w bardzo ograniczonym 

zakresie. Usługi takie oferuje  jedynie WOSIR (Wojewódzki Ośrodek Sportu i Rekreacji  w 

podzielonogórskim Drzonkowie,  jednakże podczas trwania  zawodów sportowych w pięcioboju 

nowoczesnym miejsce to staje się  niedostępne dla mieszkańców i podróżnych. Niemal cały Ośrodek 

WOSIR zajmują wówczas sportowcy trenujący i uczestniczący w zawodach sportowych wraz z 

ekipami trenerów, masażystów i   obsługą  techniczną swojej drużyny. Jedyny w otoczeniu Zielonej 

Góry odkryty  basen sportowy w Drzonkowie zajmowany jest wówczas wyłącznie dla potrzeb 

rozgrywanych zawodów sportowych.   

 

Należy podkreślić ponadto, że co roku we wrześniu, w okresie Winobrania cała branża hotelarska 

przeżywa prawdziwe oblężenie osób przyjezdnych. Często brakuje  miejsc noclegowych. Artyści 

zapraszani przez władze miasta nie mają jednak wielu alternatyw w wyborze ustronnego 

zakwaterowania. Budowa ośrodka wypoczynkowego wraz z hotelem mogłaby więc chociażby  

częściowo rozładować popyt ze strony wymagających klientów (gwiazd sportowych: piosenkarzy, 

kabareciarzy  a nawet ważnych polityków) preferujących   ustronne miejsca z dala od fleszy i kamer. 

 

Atutem Gminy Czerwińsk, powodującym,  że miejsce to mogłoby konkurować z wymienionymi 

hotelami pobliskiego miasta Zielona Góra jest niewątpliwie to, że   Czerwieńsk zlokalizowany jest 

relatywnie blisko  Zielonej Góry  (ok 7 km) a jednocześnie zapewnia przyjemniejsze otoczenie dla  

osób przyjezdnych. Ponadto istotny jest fakt, że w samym Czerwieńsku znajduje się czynna stacja 

kolejowa gdzie mogą wysiadać  podróżni niezmotoryzowani.  Z uwagi na dogodne połączenia z 

Zieloną Górą osoby podróżujące pociągiem mogą się zatrzymać na nocleg połączony z 

wypoczynkiem aby w ciągu dnia załatwiać sprawy biznesowe na terenie pobliskiego miasta Zielona 

Góra. Inwestor Prywatny może pokusić się wówczas o usługę przewozów osobowych tj.  odbierania 

swoich klientów z i dowożenia do pobliskiej stacji kolejowej oddalonej niespełna 900 metrów od  

przyszłego ośrodka. 

 

Dla zmotoryzowanych istotna będzie  możliwość swobodnego zaparkowania pojazdu  oraz sprawna 

komunikacja drogowa -tj. dobre połączenie gminy Czerwieńsk z siecią dróg  krajowych i 

międzynarodowych.  

 

Droga wojewódzka nr 280 prowadząca z Czerwieńska do Zielonej Góry łączy się bowiem  tuż przed 

miastem Zielona Góra z Trasą Północną przechodzącą po lewej stronie w  Drogę ekspresową S3 

(skierowaną południkowo na Gorzów Wlkp. i Wrocław). Po prawej stronie Trasa Północna przechodzi 

w Drogę Krajową DK nr 32, rozwidlając  się tuż przed Świdnicą na dwie drogi krajowe prowadzące do 

granicy państwa z Niemcami   (DK 32 i DK 27). Ważna dla obsługi gości niemieckich jest w 

szczególności nieznaczna odległość do granicy państwa z Niemcami wynosząca ok. 50 km. 

 

W związku dynamicznym rozwojem miejskiej strefy inwestycyjnej w Nowym Kisielinie (Lubuski Park 

Technologiczny) popyt ze strony klientów biznesowych na usługi hotelarskie połączone z 

wypoczynkiem może stale wzrastać. Moment przełomowy może nastąpić po wybudowaniu mostu 

drogowego na Odrze w miejscu byłego promu w Milsku w Gminie Zabór ponieważ podniesie się 

dostępność komunikacyjna tego obszaru dla kooperantów zza Odry.  Nowe Firmy ulokowane w strefie 

mogą potrzebować ekskluzywnych miejsc do prowadzenia spotkań biznesowych lub akomodowania 

ważnych zagranicznych partnerów biznesowych. 
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Kompleks Rekreacyjno -Wypoczynkowy w Czerwieńsku mógłby być również ciekawym 

urozmaiceniem wodnego szlaku turystycznego na Odrze. W związku z tym, że Gmina Czerwieńsk 

posiada na swoim terenie  część   koryta rzeki Odry w przyszłości, kiedy zwiększy się popularność 

wycieczek turystycznych organizowanych z Nowej Soli statkiem turystycznym wzdłuż rzeki Odry,  

wybudowany ośrodek wypoczynkowy  mógłby, stanowić atrakcyjny przystanek  dla amatorów  żeglugi 

rzecznej. Goście hotelowi mogliby mieć dostęp do takiej atrakcji dla urozmaicenia spędzania czasu 

wolnego na terenie ośrodka. 

 
Mapa 1. Lokalizacja obszaru projektu na tle miasta Czerwieńsk oraz newralgicznych punktów najbliższego 

otoczenia 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Mapy internetowej Szukacz 
 

 
W pobliżu tego przyszłego kompleksu rekreacyjno wypoczynkowego zostały wybudowane ścieżki 

rowerowe. Ich przebieg został oznaczony na poniższej mapce. 
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Mapa 2. Przebieg ścieżek rowerowych z Czerwieńska do Nietkowa i w stronę miejscowości Płoty  

Źródło: Archiwum własne Gminy Czerwieńsk 
 
 

 
Atrakcyjna jest zwłaszcza ścieżka rowerowa wiodąca od Płotów do Czerwieńska w kierunku Nietkowa, 

gdzie znajduje się przystań rzeczna na rzece Odrze umożliwiająca cumowanie i wodowanie małych 

jednostek pływających. 

 

 
 Fotografia 1.  Przystań nad rzeką Odrą Nietkowie umożliwiająca wodowanie i cumowanie małych jednostek pływających  

Źródło: Archiwum własne Gminy Czerwieńsk 
 

Fotografia poniżej ukazuje panoramę zbiornika wodnego w Czerwieńsku, który będzie możliwy do 

zagospodarowania przez Inwestora w Czerwieńsku. Stan wód umożliwia wykorzystanie akwenu do 

celów letniego wypoczynku i rekreacji w tym kąpieli wodnych.  
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Fotografia 2.  Zbiornik wodny w Czerwieńsku możliwy do zagospodarowania przez Inwestora Prywatnego do celów 

rekreacyjno-wypoczynkowych 

Źródło: Archiwum własne Gminy Czerwieńsk 
 

4. Założenia dotyczące formuły wdrażania projektu 
 

 

4.1 . Uzasadnienie ekonomiczne formuły wdrażania projektu - w formie koncesji 

 

Gmina Czerwińsk planuje  aby realizacja przedmiotowej inwestycji została przekazana w ręce 

Inwestora Prywatnego, który zainwestuje swoje środki i będzie na tej inwestycji zarabiał w całym 

okresie trwania umowy koncesji.  

 

Doświadczenia międzynarodowe pokazują, że wszędzie tam gdzie inwestycja ma charakter 

komercyjny Inwestor Prywatny potrafi uzyskać wyższą efektywność finansową zainwestowanego 

kapitału niż ma to miejsce w projektach zarządzanych przez Podmioty Publiczne. Poprzez szerokie 

kontakty biznesowe, doświadczenie w zarządzaniu taką infrastrukturą, czy chociażby wewnętrzne 

procedury zarządzania jakością Inwestor prywatny uzyskuje na ogół wyższą rentowność usług przy 

znacznie niższym koszcie  funkcjonowania infrastruktury. 

 

Dzieje się tak ponieważ Inwestor Prywatny więcej uwagi poświęca  oczekiwaniom rynku. W efekcie  

uzyskuje  zysk jako różnicę pomiędzy uzyskanym przychodem a  poniesionymi kosztami   podczas 

gdy dla podmiotu Publicznego ceny ustalane są na ogół wprost jako planowane koszty dzielone przez 

wielkość  przewidywanego popytu.  

 

Brak bodźców do kontrolowania kosztów przez Sektor Publiczny powoduje, że Inwestycje prywatne 

mają większe szanse sprostania konkurencji rynkowej niż  obiekty zarządzane przez Podmioty 

Publiczne. 

 

Warunkiem koniecznym uzyskania zakładanej wyższej efektywności inwestycji wdrażanej w formie   

koncesji jest jednak  to aby zapewniony został  odpowiedni  poziomu konkurencji.  Strona 

Publiczna musi mieć mozliwość porównania co najmniej dwóch niezależnych ofert. 
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4.2. Wkład własny Strony Publicznej 
 

Gmina Czerwieńsk planuje wnieść do projektu wkład własny w postaci działki o powierzchni 9689m²  

wartej co najmniej.  968 900,00  zł  ( 100 zł/m2 ) zlokalizowanej w centralnym punkcie miasta na ul. 

Zielonogórskiej.  Istnieje również możliwość długoterminowej dzierżawy linii brzegowej zbiornika 

wodnego w Czerwieńsku dla stworzenia spójnego i atrakcyjnego kompleksu rekreacyjnego. 

Właścicielem zbiornika jest obecnie Gmina Czerwieńsk.  

 

4.3. Obowiązki Inwestora Prywatnego 
 

Rolą inwestora Prywatnego będzie zaprojektowanie, wybudowanie infrastruktury a następnie 

zarządzanie nią i czerpanie z niej pożytków w całym okresie trwania umowy koncesji jak właściciel. Po 

upływie okresu koncesji infrastruktura powróci  z powrotem do Podmiotu Publicznego.  

 

Dla prawidłowego określenia okresu umowy koncesji kluczowym zadaniem Inwestora Prywatnego 

będzie  sporządzenie po rundzie dialogu i negocjacji  modelu przepływów pieniężnych z którego  

wynikała będzie stopa zwrotu z inwestycji każdego Inwestora. Zakłada się, że Inwestor Prywatny 

zaoferuje okres trwania koncesji tak, aby uzyskać zwrot z zainwestowanego kapitału przy oczekiwanej 

stopie zwrotu z inwestycji wyższej niż oprocentowanie lokat  i uwzględniającej ryzyko inwestycje. Z 

uwagi na bardzo niskie oprocentowanie lokat przedmiotowa inwestycja stanowi obecnie atrakcyjną dla 

Inwestorów Prywatnych alternatywę  alokacji i pomnażania kapitału w perspektywie długoterminowej. 

 

4.4 Źródło przychodów Inwestora Prywatnego  
 

Zwrot z inwestycji  Inwestora Prywatnego nastąpi wprost z opłat od bezpośrednich użytkowników 

infrastruktury dlatego główne  kryterium oceny ofert  zamiast ceny ofertowej będzie  okres trwania 

umowy koncesji. Dodatkowymi kryteriami oceny ofert mogą być np. liczba nowo utworzonych miejsc 

pracy, koncepcja zagospodarowania i rozwoju kompleksu rekreacyjnego i/lub ilość usług 

zaoferowanych w  ramach kompleksu rekreacyjnego. Ostateczne kryteria oceny ofert  zostaną  

ustalone w   ogłoszeniu o koncesji. 

 

Jak wynika z przepisów Ustawy z dnia 21 października 2016 r. o umowie koncesji na roboty 

budowlane lub usługi Art. 37. 1,2 i 3: 

 

1. Zamawiający wskazuje kryteria oceny ofert związane z przedmiotem umowy koncesji w kolejności 

od najważniejszego do najmniej ważnego. 2. Kryteriami oceny ofert mogą być w szczególności 

aspekty środowiskowe, społeczne lub innowacyjne przedmiotu umowy koncesji. 3. W wyjątkowych 

przypadkach, gdy oferta zawiera rozwiązanie innowacyjne, stanowiące wdrażanie nowego lub 

znacznie udoskonalonego produktu, usługi lub procesu, w tym procesu produkcji lub budowy, nowej 

metody marketingowej lub nowej metody organizacyjnej w działalności, organizacji pracy lub relacjach 

zewnętrznych, w szczególności mają- ce na celu rozwiązanie problemów społecznych lub wspieranie 

strategii społecznych, którego zamawiający nie mógł przewidzieć mimo zachowania należytej 

staranności, zamawiający może zmienić kolejność kryteriów oceny ofert w celu uwzględnienia tego 

rozwiązania. 

Kryteriami oceny ofert mogą być zatem  dla przedmiotowego projektu : 

 liczba utworzonych miejsc pracy dostępnych dla mieszkańców gminy  
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 koncepcja zagospodarowania ośrodka (ilość zaoferowanych usług) 

 czas trwania koncesji (jak najszybszy zwrot z poniesionych nakładów) 

 stopa zwrotu  z inwestycji uzyskana w okresie  umowy koncesji 

 udział oczekiwanych dopłat do cen biletów a basen dla dzieci i młodzieży. 

 

4.5. Szanse dla Inwestora Prywatnego, co może zyskać? 
 

Zachęcamy wszystkich potencjalnych Inwestorów do wypełnienia naszej Ankiety. Wybrana prze z nas 

formuła realizacji przedsięwzięcia jest bardzo promowana na poziomie krajowym  w ramach tzw. 

Platformy PPP. Każda taka inwestycja rejestrowana jest w bazie projektów PPP (dostępnej na stronie 

internetowej platformy PPP) wzbudzając zainteresowanie nie tylko innych podmiotów publicznych, 

lecz także  prasy biznesowej np. stałe miejsce poświęca projektom PPP
1
 oraz projektom  

koncesyjnym Puls Biznesu.  

 

Udział w takim projekcie  stanowi więc doskonały sposób na promocję  firmy Inwestora Prywatnego na 

rynku krajowym.  

 

Zwycięski Wykonawca, któremu  udało  się  zrealizować   inwestycję (w formule koncesji / Partnerstwa 

Publiczno-Prywatnego) zapraszany jest na liczne spotkania, czy  konferencje branżowe organizowane 

przez  Ministerstwo Rozwoju  w celu promocji i przekazywania dobrych praktyk z udanych projektów 

PPP, co powoduje, że Podmioty Publiczne chętnie zapraszają takich Inwestorów   do udziału w 

kolejnych podobnych przedsięwzięciach .  

 

Inwestorzy Prywatni powinni patrzeć na przedmiotową inwestycję raczej z perspektywy 

długoterminowej niż jako sposób na łatwy i szybki   zysk.  Z uwagi na pewne nakłady początkowe 

związanie z nieco dłuższym okresem przygotowania projektu koncesyjnego (wynikające z 

konieczności  poznania  specyfiki rynku oraz stworzenia własnej bazy wiedzy o sektorze oraz 

lokalizacji) opłaca się zbudować portfel kilku   inwestycji będących w różnych fazach cyklu życia. 

Zaletą takiego podejścia są stałe i przewidywalne przychody umożliwiające stabilny rozwój firmy a 

zwłaszcza   warunki  stabilizacji  zatrudnienia, co jest kluczowe dla możliwości zaoferowania 

atrakcyjnej ścieżki kariery dla  lojalnych pracowników. 

 

 Każdy projekt może stanowić  odrębną spółkę celową.  Dzięki wyborze takiego modelu biznesowego  

Inwestor prywatny ma dostęp do odpowiedniego kapitału bez ryzyka utraty zdolności kredytowej firmy 

macierzystej. Zabezpieczeniem spłaty kredytu zaciągniętego na spółkę celową  SPV są na ogół  

przychody spółki celowej   wyliczone w oparciu o model przepływów pieniężnych poparty 

uzgodnionymi z bankiem założeniami w zakresie szacowania kosztów i przyszłego popytu. Ważne jest 

zatem to aby Instytucja finansująca uczestniczyła w  dialogu - chociażby w zakresie określenia 

wymogów i założeń do  przygotowania modelu przepływów pieniężnych oferty Inwestora. 

 

Jak wynika z poczynionego przez nas wstępnego rozeznania rynkowego , Projekty PPP  w krajach 

Europy Zachodniej stanowią  od dawna doskonały sposób świadczenia usług publicznych przez bez 

konieczności zwiększania długu publicznego przez samorządy. Spektakularnym przykładem 

połączenia kapitału państwowego z prywatnym  są chociażby: tunel pod kanałem La Manche, Most 

Vasco Da Gamy w Lizbonie czy Kanał Sueski w których główny finansujący (Strona Prywatna) 

uzyskuje zwrot z poniesionych nakładów  z opłat od odbiorców. 

 

Doświadczenia zdobyte przez Inwestora Prywatnego w realizacji naszej inwestycji  mogą zatem nie 

tylko pomóc mu w zdobywaniu rynków krajowych i    zagranicznych.. Podmioty Prywatne, które juz 

                                                   
1
 PPP Partnerstwo Publiczno-Prywatne 
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dziś postanowią uczestniczyć w projektach koncesyjnych czy PPP zyskają niewątpliwą przewagę 

konkurencyjną w czasach w których udział inwestycji współfinansowanych ze środków UE będzie 

znacznie ograniczony.  

Istotne jest zwłaszcza to, że obecnie nie wiadomo jak będą współfinansowane inwestycje publiczne w 

kolejnej perspektywie finansowej 

5. Opis lokalizacji projektu 
 

5.1 Lokalizacja projektu w kraju 
 

Inwestycja pn.  

"Przebudowa wraz z rozbudową istniejącego Basenu Kąpielowego na Kompleks Rekreacyjno -

Wypoczynkowy w Czerwieńsku ul Zielonogórska, działka nr 676" planowana  z inicjatywy władz 

Gminy Czerwieńsk,  zlokalizowana jest w mieście Czerwieńsk, na ulicy Zielonogórskiej,  działka 676, 

co zaprezentowano na poniższej mapie wraz ze wskazaniem przebiegu linii kolejowej oraz zbiornika 

wodnego Zbiornik w Czerwieńsku zlokalizowanego na końcu ulicy Kąpielowej w pobliżu planowanego 

ośrodka. 

 

 

Mapa 3. Bliska lokalizacja projektu na tle miasta Czerwieńska 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Mapy internetowej Szukacz 
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Gmina Czerwieńsk wchodzi w skład powiatu zielonogórskiego obok gmin: Babimost, Bojadła, 

Kargowa, Świdnica, Sulechów, Nowogród Bobrzański, Trzebiechów i Zabór,  które łącznie z Gminą 

Czerwieńsk zajmują powierzchnię 1350,19 km 
2
. Powiat  zielonogórski ziemski zamieszkuje ok 75.200 

ludności. Powierzchnia Miasta Zielona Góra wraz z dzielnicą Nowe Miasto Zielona Góra  obejmuje 

obszar 278 km
2
, które

 
według stanu na dzień 30.06.2016r. zamieszkuje 138.800 mieszkańców. 

 

Gmina Czerwieńsk wchodzi ponadto w skład  10 gmin okalających pierścieniem miasto Zieloną Górę. 

Lokalizacja Gminy Czerwieńsk w bliskim sąsiedztwie dużego miasta  stanowi więc istotne 

udogodnienie w identyfikacji  rynku odbiorców usług przyszłego ośrodka wypoczynku i rekreacji a   w 

razie nie znalezienia pracowników na terenie Gminy Czerwieńsk może stanowić duże ułatwienie w 

poszukiwaniu wykwalifikowanych pracowników w samym mieście Zielona Góra. 

 

Poniższa mapa przedstawia Gminę Czerwieńsk na tle pozostałych gmin i powiatów Województwa 

Lubuskiego. 

 

 

Mapa 4. Gminy Województwa Lubuskiego;  

Źródło: Opracowanie własne na podstawie mapy ze strony Województwa Lubuskiego 
 
 

Jak wynika z przedstawionej mapy Gmina Czerwieńsk graniczy bezpośrednio z gminami: Zielona 

Góra, Świdnica, Sulechów, Dąbie, Skąpe,  Krosno Odrzańskie i Bytnica. Zakres projektu stanowi  

odpowiedź na zdiagnozowane potrzeby zarówno mieszkańców gminy Czerwieńsk, jak również  gmin 

ościennych z którymi łączą Gminę Czerwińsk silne relacje społeczno gospodarcze. 

 

Mapa poniżej ukazuje lokalizację Gminy Czerwieńsk na tle województwa Lubuskiego oraz pozostałych 

województw  kraju. 
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Mapa 5. Lokalizacja Projektu w kraju na tle Województwa Lubuskiego; 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie mapy ze strony Województwa Lubuskiego 

 
 
 
 

5.2. Otoczenie społeczno -gospodarcze projektu istotne dla przedmiotowej inwestycji 
 
 

5.2.1. Konkurencja 
 
Jeżeli chodzi o konkurencję to poszczególne obiekty mogą stanowić konkurencję dla Projektu w 

zakresie oferowanych usług: 

 

1) Basen odkryty: Wojewódzki Ośrodek  Sportu i Rekreacji WOSIR w Drzonkowie zlokalizowany 

ok 6 km od m. Zielona Góra; 

2) Hotele o wysokim standardzie usług adresowanych do wymagającego klienta biznesowego 

a) Hotel Ruben (znajdujący się tuż przy obwodnicy Śródmiejskiej oraz 

b) Hotel Qubus zlokalizowany tuż obok Zielonogórskiej Palmiarni. 

3) Lokale, w których można realizować imprezy okolicznościowe na większa liczbę osób 

zlokalizowane na terenie Gminy Czerwieńsk to: 

a)  Miejsko-Gminny Ośrodek Kultury w Czerwieńsku, 

b) Dom Weselny w Czerwieńsku, 

c) Restauracja  Batuta w Czerwieńsku, 

d) Bar, pizzeria Fenix w Czerwieńsku, 

e) Wiejski Dom Kultury w Płotach. 
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4) Hotele zaznaczone na mapie internetowej szukacz.pl  zlokalizowane po tej samej stronie 

miasta Zielona Góra blisko Trasy Północnej i po prawej stronie miasta licząc od przecinającej 

miasto   linii  kolejowej docierającą do Czerwieńska 

a) Gmina Czerwieńsk: brak 

b) Nowe Miasto Zielona Góra: Hotel Aeroplan w Przylepie ul. Skokowa 18A w Przylepie 

c) Northapart, ul. Mechaników Zielona Góra  

d) Tawerna Cicha Przystań, ul. Jodłowa 1, Chynów  

 

5) Zbiorniki wodne mogące służyć za kąpielisko dla mieszkańców i gości Miasta Zielona Góra i 

gmin je okalających: 

a) Zalew w Czerwińsku  na końcu ul. Kąpielowej (Zalew ten może być jednocześnie 

atutem dla danej lokalizacji inwestycji. W przypadku zagospodarowania tego miejsca 

może to wpłynąć na wzrost liczby gości hotelu w sezonie letnim którzy preferują 

wypoczynek na łonie natury 

b) Dwa zbiorniki retencyjne w Świdnicy przy drodze 279 na Buchałów (nie posiadające 

żadnej infrastruktury i nie strzeżone) - Gmina Świdnica; 

c) Zbiorniki wodne tzw. Dzika Ochla -Nowe Miasto Zielona Góra (nie posiadające żadnej 

infrastruktury i nie strzeżone); 

d) Jezioro Droszkowskie -Droszków Gmina Zabór ( dzierżawione przez inwestora 

prywatnego z płatnym  kąpieliskiem); 

e) Wapnianki w Zaborze ( dzierżawione przez inwestora prywatnego z płatnym  

kąpieliskiem). 

 

6) Jeziora z ośrodkami wypoczynkowymi z odległością od Zielonej Góry 

a) Jezioro Niesłysz (Gmina Skąpe) - 49 km 

b) Jezioro Sławskie (Gmina Sława) - 61km 

c) Jezioro Łagowskie (gmina Łagów) - 56 km. 

 

Tym samym kompleks rekreacyjny rozwijany w kierunku ośrodka wypoczynkowego nie miałby 

praktycznie żadnej konkurencji w najbliższym sąsiedztwie miasta Zielona Góra. 

 

5.2.2. Komunikacja 
 
Transport kołowy 

 

Miasto Czerwieńsk skomunikowane jest z Zieloną Górą za pomocą drogi wojewódzkiej nr 279, która 

łączy się tuż przed miastem Zielona Góra  z obwodnicą miasta nazwaną jako Trasa Północna z którą 

się łączy  za pomocą ronda zlokalizowanego na trasie Alei  Zjednoczenia  przechodzącej przez ul. 22 

Lipca w stronę  Przylepu.  Trasa Północna stanowi bezpośrednie połączenie miasta z drogami 

szybkiego ruchu, w tym: 

 z drogą ekspresową S3, która w stronę północną wiedzie do Świebodzina  (gdzie w m. 

Jordanowo można wjechać na autostradę A2) lub dalej na północ w stronę Gorzowa 

Wielkopolskiego a dalej na północ w stronę Szczecina; 

 z drogą krajową 32, która tuż przed Świdnicą rozwidla się w dwie drogi krajowe wiodące do 

granicy Państwa z Niemcami. DK 27 wiodącą  przez Żary do granicy w m.  Przewóz lub 

Łęknica i DK 32 rozwidlającą się w m. Krosno Odrzańskie na Gubin (DK 32) i na Słubice (DK 

29) . 

 
Transport kolejowy 

 



MEMORANDUM INFORMACYJNE 

Strona 17 z 29 
(*) - Zaznaczyć właściwe a niepotrzebne skreślić 
(**) - Uzupełnić jeśli dotyczy 
 

W Czerwieńsku znajduje się ważny węzeł kolejowy. Tu krzyżują się linie wiodące z Zielonej Góry na 

północ kraju oraz z zachodu na wschód kraju czego nie posiada miasto Zielona Góra. Warto 

podkreślić, że wszystkie pociągi jadące na zachód (za granicę) i na północ kraju zatrzymują się 

właśnie w Czerwieńsku gdzie następuje ich prze-kierowanie na właściwe zwrotnice kolejowe. 

Odległość dworca kolejowego od przyszłego ośrodka wynosi ok. 1 kilometra. 

 
  
Transport lotniczy 

 

Na trasie do miasta Czerwieńska z Zielonej Góry należy przejechać przez Przylep - miejscowość 

wchodzącą w skład  Dzielnicy Nowe Miasto Zielona Góra. W Przylepie zlokalizowane jest lądowisko 

dla samolotów sportowych przy którym swoją siedzibę mają także Lotniczy Oddział Straży Granicznej 

oraz   baza Lotniczego Pogotowia Ratunkowego. Tu  lądować mogą  ponadto wszelkie prywatne 

helikoptery sportowe czy biznesowe.  Najbliższe lotnisko dla lotów czarterowych znajduje się w 

oddalonym o ok. 50 km Babimoście.   

 

5.2.3. Trendy demograficzne 
 
Należy podkreślić, że dla Inwestora Prywatnego istotnym czynnikiem zachęcającym do realizacji  

projektu może być zorganizowanie na basenie odkrytym  zajęć z wychowania fizycznego i lub nauki 

pływania adresowanych do uczniów szkół podstawowych i gimnazjum.  

 

W tym celu przedstawiamy dane demograficzne dotyczące liczby dzieci w wieku szkolnym w 

poszczególnych latach.  

 

W tabeli poniżej przedstawiono prognozę liczby uczniów  do roku 2023 opartą o liczbę urodzeń w 

Gminie Czerwieńsk w latach 2010-2015 w poszczególnych miejscowościach gminy, które stanowią 

przyszłych uczniów szkół podstawowych w latach 2018-2023. 

 
Tabela 1. Liczba dzieci urodzonych w latach 2010-2015  Gminy Czerwieńsk. 

Rok urodzenia 
dziecka 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Razem 

Rok szkolny I 
klasa 

2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022 2022/2023 

Liczba dzieci 
zameldowanych 

122 108 109 111 102 101 653 

Będów 3 4 0 1 1 1 
10 
 

Boryń 1 1 0 0 2 0 
4 
 

Bródki 0 0 1 0 1 0 
2 
 

Dobrzecin 1 1 5 4 5 0 
16 
 

Czerwieńsk 47 46 45 43 33 37 
251 
 

Leśniów Mały 1 4 3 3 4 2 
17 
 

Leśniów Wielki 14 6 10 10 8 14 
62 
 

Laski 4 8 4 6 8 10 
40 
 

Nietków 18 12 8 23 12 15 
88 
 

Nietkowice 6 6 5 9 8 4 
38 
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Rok urodzenia 
dziecka 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Razem 

Rok szkolny I 
klasa 

2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022 2022/2023 

Liczba dzieci 
zameldowanych 

122 108 109 111 102 101 653 

Piaśnica 1 0 0 0 0 0 
1 
 

Płoty 12 14 16 8 9 11 
70 
 

Sycowice 5 2 8 1 6 1 
23 
 

Sudoł 2 3 1 1 2 4 
13 
 

Wysokie 1 1 1 1 1 0 
5 
 

Zagórze 6 0 2 1 2 2 
13 
 

SP Czerwieńsk 68 62 69 57 50 49 
355 
 

SP Nietków 23 21 12 29 22 22 
129 
 

SP Nietkowice 14 12 14 11 16 16 
83 
 

SP Leśniów W. 17 13 14 14 14 14 86 

Razem 122 108 109 111 102 101 653 

Źródło: Ewidencja ludności Gminy Czerwieńsk 

 
 
Z przedstawionego zestawienia wynika, że liczba urodzeń w Gminie Czerwieńsk  z roku na rok będzie 

nieznacznie malała, co wynika zarówno z malejącej średniej dzietności małżeństw, jak również z 

rosnącej migracji zarobkowej młodych ludzi.  

 

Istotne dla Inwestora Prywatnego jest w szczególności to,  iż Władze Gminy są w stanie zapewnić 

organizację transportu ok 750 uczniów i 770 przedszkolaków w zależności od zapotrzebowania na 

takie lekcje ze strony zainteresowanych szkół oraz przy akceptacji rodziców. Rolą Inwestora 

Prywatnego będzie zaoferowanie korzystnych cen biletów jakie będą możliwe do zaoferowania w 

związku z dużą liczbą grup korzystających z basenu odkrytego. Gmina nie wyklucza dotowania do cen 

biletów ale będzie to musiało wynikać z dokładnych obliczeń kosztów oraz być wynikiem konsultacji z 

rodzicami. W takim wypadku Obowiązkiem Inwestora będzie wykazanie że jest to niezbędne do 

domknięcia finansowego inwestycji. Szczegółowe uzgodnienia będą miały miejsce na etapie 

negocjacji. 

 

Ostateczne  deklaracje Gminy Czerwieńsk będą wynikały z ustaleń poczynionych  na etapie dialogu w 

ramach procedury wyboru Partnera Prywatnego.  

 

W związku z tym, że Gmina Czerwieńsk pozostaje w bliskich pozytywnych relacjach z gminami 

ościennymi możliwe będzie również uzupełnienie popytu stałego ze strony zapotrzebowania na lekcje 

nauki pływania ze strony uczniów gmin ościennych a w szczególności gminy: Świdnica, Dąbie, oraz 

Bytnica.    

 

W tabeli poniżej przedstawiono wykaz liczebności poszczególnych roczników od klasy zerowej  do 

klasy VII  Szkoły Podstawowej (4 szkół Gminy Czerwieńsk) aż do klas  Gimnazjum. 
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Tabela 2. Liczba dzieci w wieku szkolnym Gminy Czerwieńsk od klasy zerowej do ostatniej klasy Gimnazjum.  

Grupa 
wiekowa 

Szkoła Podstawowa 
SP 

Razem 
Gimnazjum ZE Płoty Razem 

SP Czerwieńsk SP Nietków 
SP  

Nietkowice 

SP  
Leśniów 
Wielki 

0 0 16 43 19 78 - 27 105 

I 53 21 12 8 172 - 6 178 

II 15 11 10 11 141 63 0 204 

III 54 18 19 9 147 64 12 223 

IV 77 29 15 13 234 - 4 238 

V 45 21 11 10 221 - 6 227 

VI 35 21 10 6 159 - 7 166 

VII 37 17 13 
 

139 - 5 144 

Razem 316 154 133 76 1291 127 67 1485 

Źródło: Ewidencja ludności Gminy Czerwieńsk 

 
Należy jednak podkreślić, że zainteresowane korzystaniem z basenu odkrytego mogą być nie tylko 

uczniowie szkół podstawowych czy Gimnazjum ale także inne  grupy wiekowe a zwłaszcza  Seniorzy. 

W związku z tym,  iż coraz więcej osób na emeryturze pragnie długo zachować zdrowie i aktywność 

fizyczną coraz większą popularnością cieszą się zajęcia w wodzie adresowane do osób ze starszego 

pokolenia. Jest to szczególnie istotne ponieważ liczba seniorów będzie stale wzrastała. Dlatego też 

szansą dla Partnera Prywatnego będzie poświęcenie większej uwagi potrzebom zachowania zdrowia 

także przez Seniorów.  

W tabeli poniżej zaprezentowanie populacji Gminy Czerwieńsk z podziałem na trzy grupy wiekowe, w 

tym mieszkańców grup przedprodukcyjnej produkcyjnej i produkcyjnej.  

 
 
Tabela 3. Liczba dzieci w wieku szkolnym Gminy Czerwieńsk od klasy zerowej do ostatniej klasy Gimnazjum.  

Lp.  Rok 

PRZEDPRODUKCYJNY PRODUKCYJNY POPRODUKCYJNY Razem 

1. 2007 2414 6231 835 9480 

2. 2008 2087 6557 842 9486 

3. 2009 2067 6610 836 9513 

4. 2010 2174 6552 852 9578 

5. 2011 2130 6650 801 9581 

6. 2012 2087 6353 1207 9647 

7. 2013 2082 6708 895 9685 

8. 2014 2077 6474 889 9440 

9. 2015 1615 6820 1262 9697 

10. 2016 2056 6151 1432 9639 

11. 2017 1934 6427 1282 9643 
Źródło: Ewidencja ludności Gminy Czerwieńsk 
 

 

5.3. Okoliczności sprzyjające inwestycji 

 
Podsumowując okoliczności sprzyjające przedmiotowej inwestycji są następujące: 

 

1) Bliskość do rozwijającego się społecznie i gospodarczo miasta Zielona Góra w którym 
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a) liczb mieszkańców może stanowić dodatkowy popyt    

b) w przypadku braku pracowników na rynku lokalnym można zwiększyć zasięg 

poszukiwania o osoby z terenu miasta Zielona Góra 

c) można adresować usługi do osób odwiedzających miasto w celach biznesowych, 

kulturalnych i sportowych;  

d) zawody sportowe o zasięgu krajowym i międzynarodowym organizowane w hali CRS 

(koszykówka) oraz na stadionie żużlowym; 

e) rozwijająca się dynamicznie strefa inwestycyjna w Nowym Kisielinie przy Parku 

Naukowo Technologicznym; 

f) Cykliczna impreza na dużą skalę -Winobranie 

g)  

2) Bliskość   do granicy państwa z Niemcami otwierająca możliwości pozyskania klientów 

zagranicznych 

3) Możliwości zaoferowania usług sportowych  dla dzieci w wieku szkolnym 

4) Atrakcyjne położenie blisko jeziora może pozwolić nadać temu miejscu funkcję ośrodka 

wypoczynkowego -który z uwagi na bliskość miasta Zielona Góra nie ma w pobliżu żadnej 

konkurencji w tym zakresie; Szansa powiększenia przestrzeni ośrodka o linię  brzegową 

nadającą się do zagospodarowania na kąpielisko i przystań dla sprzętu wodnego; 

5) Dobre połączenie drogowe w zakresie dostępu do dróg szybkiego ruchu 

6) Bliskość linii kolejowej i odległość od dworca kolejowego szansą przejęcia gości 

niezmotoryzowanych; 

7) Możliwość zaoferowania gościom lokalnych atrakcji wynikających z położenia (bliskości rzeki 

Odry - wycieczki po rzece Odrze, w stronę Słubic od Nowej Soli pływa statek wycieczkowy 

Zefir) 

8) Wypoczynek nad zalewem w Czerwieńsku (czysta woda umożliwia wykorzystanie zbiornika 

na kąpielisko); 

9) Niewielka konkurencja w najbliższym otoczeniu miasta Zielonej Góry (brak ośrodków 

wypoczynkowych nad wodą, jest tylko jeden basen odkryty); 

10) Przyzwyczajenia mieszkańców Gminy  do lokalizacji byłego basenu odkrytego 

11) Współpraca Gminy Czerwieńsk z okolicznymi gminami w zakresie społeczno- kulturalnym. 

12) Ścieżka rowerowa wiodąca od Płotów do Czerwieńska w kierunku Nietkowa; 

13) Zagospodarowana przystań nad rzeką Odrą umożliwiająca cumowanie i wodowanie małych 

jednostek pływających. 

 

6. Opis pomysłu na projekt 
 

6.1. Stan istniejący 
 
Istniejący stan stanowi działka nr.676 przeznaczona pod inwestycję o powierzchni działki w granicach 

własności  9689m² .  Kształt działki jest regularny. Teren w większości jest  raczej płaski. W dużej 

części teren działki jest zadrzewiony. W części centralnej zlokalizowana jest niecka byłego  basenu  o 

długości  50m./ o zmiennej głębokości, oraz brodzik dla  dzieci..Działka w zachodniej / frontowej/ 

części zabudowana jest obiektami  parterowymi, istniejącego zaplecza sanitarno-szatniowego   który 

przeznacza się do rozbiórki. Działka  posiada pełne  uzbrojenie w sieć wodociągową  / własne ujęcie -

studnia/ oraz w przyłącze energetyczne oraz kanalizacyjne. Odprowadzenie ścieków odbywało się do 

tej pory do istniejącego zbiornika  bezodpływowego, który jest przeznaczony do usunięcia. Tuż obok 

na ul. Kąpielowej usytuowany jest Zalew w Czerwieńsku, który stanowi Własność Gminy Czerwieńsk. 

Istnieje możliwość wydzierżawienia linii brzegowej zbiornika na czas trwania umowy koncesji pod 

warunkiem zagospodarowania tego miejsca na kąpielisko. 
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 6.2. Zakres inwestycji 
 
Zakres inwestycji został ustalony przez Gminę Czerwieńsk na podstawie Programu Funkcjonalno 

Użytkowego opracowanego w lutym   2016roku.  Na podstawie stanu istniejącego oraz 

zidentyfikowanych potrzeb Gminy Czerwieńsk, władze gminy ustaliły, że planowana inwestycja ma 

być docelowo skoncentrowana na usługach rekreacyjnych i wypoczynkowo sportowych a 

uzupełniającymi funkcjami mają być usługi hotelowe i  gastronomia. Zakres inwestycji został ustalony 

jako wstępny szkic niezbędnych prac zmierzających do:  przebudowy  istniejącego basenu 

kąpielowego  wraz z wyremontowaniem jego niecki, oraz wybudowanie nowego zaplecza 

technicznego tego basenu  jako swoistego Kompleksu rekreacyjno- wypoczynkowego. Obiekt 

główny tego kompleksu może się składać  z części wejściowej z salką wielofunkcyjną, pawilonu 

szatniowego, oraz dwukondygnacyjnego budynku hotelowo-gastronomicznego.  W ramach powyższej 

inwestycji zakłada się również nowe zagospodarowanie działki w urządzenia rekreacyjno-sportowe 

zgodnie z wizją inwestora, która pozwoli najpełniej wykorzystać atuty danej lokalizacji (np. można 

wybudować kort tenisowy do tenisa ziemnego).  

 

 
Poniżej przedstawiamy wybrane wizualizacje możliwego zagospodarowania naszego ośrodka 

wypoczynkowego pochodzące z opracowanego Programu Funkcjonalno- Użytkowego. 

 

 

Rysunek 1. Wizualizacja wejścia głównego do kompleksu rekreacyjnego w Czerwieńsku 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 
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Rysunek 2. Wizualizacja wodnego placu zabaw dla dzieci w ramach basenu odkrytego kompleksu rekreacyjnego 
w Czerwieńsku 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 

 

Rysunek 3. Wizualizacja   basenu odkrytego kompleksu rekreacyjnego w Czerwieńsku 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 
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Rysunek 4. Możliwe inne zagospodarowanie  kompleksu rekreacyjnego w Czerwieńsku - w postaci kortu do 
tenisa ziemnego 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 

 
 
Ostateczny zakres oraz szczegółowy plan inwestycji zostanie jednak ustalony dopiero po rundzie 

negocjacji z potencjalnymi inwestorami prywatnymi. Do dialogu  zostaną zakwalifikowane  podmioty 

które spełnią warunki udziału w postępowaniu, które zostaną ustalone między innymi na podstawie 

wypełnionej ankiety Prywatnego Inwestora.  Na etapie Rozeznania rynku prosimy jedynie o 

wypełnienie Ankiety Prywatnego Inwestora. Do dialogu zostaną zakwalifikowane podmioty które 

spełnią kryteria selekcji a w razie większej niż 3 liczby podmiotów zainteresowanych, Zamawiający 

wybierze te podmioty, które spełnią je w największym stopniu.    

 

Na etapie dialogu mile widziane będą pomysły zwiększające atrakcyjność tego miejsca nie tylko dla 

mieszkańców Gminy Czerwieńsk, ale także  mieszkańców okolicznych gmin oraz przyjezdnych. 

Inwestor Prywatny może wykorzystać potencjał popytu wynikający z bliskości do miasta Zielona Góra 

jak również bliskość do granicy Państwa z Niemcami. Zakres inwestycji powinien być dostosowany do 

uwarunkowań popytu i lokalnej konkurencji. Gmina Czerwieńsk liczy na kreatywność Inwestorów 

Prywatnych, która pozwoli na uzyskanie wysokiej efektywności finansowej i społecznej inwestycji. 

Inwestycja ma być opłacalna dla Inwestora Prywatnego i jednocześnie ma wpływać korzystnie na 

otoczenie społeczno gospodarcze - rozwój Gminy Czerwieńsk. Główne potrzeby Gminy Czerwieńsk 

są następujące: 

 

 Potrzeba 1. Gotowość do zatrudnienia pracowników spośród  mieszkańców Gminy 

Czerwieńsk (liczba nowoutworzonych miejsc pracy stanowiła będzie jedno z kryteriów oceny 

ofert) 

 Potrzeba 2. Kompleks rekreacyjno sportowy ma być wkomponowany w zabudowę miejską i 

uatrakcyjniać otoczenie oraz wpływać na możliwość nadania temu miejscu funkcji użytkowych 

 Potrzeba 3. Kompleks rekreacyjno sportowy ma być dostępny dla mieszkańców Gminy 

Czerwieńsk a przede wszystkim dzieci w wieku szkolnym 

 Potrzeba 4. Kompleks rekreacyjno sportowy ma posiadać co najmniej basen odkryty wraz z 

infrastrukturą towarzyszącą, hotel oraz restaurację pozostałe usługi zależą od pomysłowości 

oraz funduszy Inwestora Prywatnego.   
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 Potrzeba 5. Gmina Czerwieńsk na etapie dialogu będzie oczekiwała na pomysły 

wykorzystania bliskiej lokalizacji Zalewu w Czerwieńsku 

 

Ostateczny opis potrzeb i wymagań zostanie opublikowany wraz z ogłoszeniem o koncesji  tak aby 

Inwestorzy Prywatni mogli się z nim zapoznać przed złożeniem wniosków o dopuszczenie do udziału 

w postępowaniu.   

 
Rysunek 5. Możliwe inne zagospodarowanie  kompleksu rekreacyjnego w Czerwieńsku - z lotu ptaka 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 

 
Poniżej prezentujemy bilans możliwego zagospodarowania terenu przedstawiony w Programie 

Funkcjonalno Użytkowym. 

 

 

Bilans powierzchni propozycji zagospodarowania działki: 

       

o Powierzchnia zabudowy obiektów kubaturowych                  -     1002,42m² 
o powierzchnia dróg ,parkingów                                               -      1456,53m² 
o powierzchnia utwardzona /chodniki, ciagi przybasenowe/     -     1666,64m² 
o powierzchnia basenu głównego                                             -       919,09m² 
o powierzchnia brodzika istniejącego dla dzieci                       -        136,77m² 
o powierzchnia placu zabaw wodnych dla dzieci                     -        164,08m² 
o powierzchnia kortu tenisowego                                             -        668,13m² 
o powierzchnia boiska do piłki plażowej /siatkówki/                  -        162,00m² 
o powierzchnia siłowni  plenerowej                                            -         43,32m² 
o powierzchnia stanowiska do grilowania                                  -          43,32m

2
 

o powierzchnia terenów zielonych                                             -       3426,67m² 
                    Razem powierzchnia działki wynosi :                                9689,00m²                        

 

 
Przedstawiony bilans terenu nie stanowi bezwzględnego zobowiązania Inwestora Prywatnego, ale 

stanowi o możliwościach zagospodarowania wskazanej powierzchni działki.  

 

Poniżej dwie dodatkowe wizualizacje a zwłaszcza wizualizacja zagospodarowania działki według 

powyższego zestawienia.   
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Rysunek 6. Możliwe inne zagospodarowanie  kompleksu rekreacyjnego w Czerwieńsku- [( od prawej )z lotu 

ptaka_ od lewej - plac zabaw dla dzieci ] wizualizacja 

Źródło: Program  Funkcjonalno- Użytkowy. 

 
W oparciu o powyższe parametry oraz wizualizacje Inwestor Prywatny może podjąć decyzje o zmianie 

wielkości poszczególnych obiektów. Inwestor powinien rozważyć zwłaszcza obecność obiektu 

hotelowego oraz jego wielkość tak aby zachować jak najwięcej przestrzeni na część rekreacyjną, co 

można uzyskać poprzez większą ilość kondygnacji dopuszczoną przez warunki zagospodarowania dla 

tego miejsca (o które należy wystąpić). Wizualizacja nie zawiera bowiem obiektu hotelowego a tylko 

część rekreacyjną. Gmina Czerwieńsk oczekuje na pytania Inwestorów w tym zakresie oraz konkretne 

propozycje rozwoju. 

 

6.3. Wkład własny Gminy Czerwieńsk 

 

Wkładem własnym Gminy Czerwieńsk będzie działka o powierzchni   9689m² o wartości 968 900 (ok  

100 zł/m2). Istnieje możliwość zwolnienia inwestora z opłaty administracyjnej za wycinkę drzew dzięki 

ich nasadzeniu w innym miejscu. Do wycinki kwalifikują się jednak tylko te drzewa które będą 

kolidowały z zaprojektowaną infrastrukturą. Założeniem jest wykorzystanie istniejących drzew do 

zagospodarowania terenu. Gmina Czerwieńsk nie przewiduje zwolnień Inwestora z podatku od 

nieruchomości. 

7. Formuła wdrażania projektu - innowacyjność projektu 
 

Przedmiotowa inwestycja planowana jest do wdrożenia w formule koncesji. Inwestycja nie stanowi   

zwykłego zamówienia  na roboty budowlane dlatego adresowana jest do Inwestorów a nie wprost do 

firm wykonujących roboty budowlane.  

 

Obowiązkiem Inwestora Prywatnego będzie zaprojektowanie infrastruktury wraz z 

zagospodarowaniem terenu, zrealizowanie robót budowlanych oraz zarządzanie i utrzymanie 

wybudowanej infrastruktury w okresie trwania koncesji. W tym czasie Inwestor Prywatny będzie 

pobierał wszystkie pożytki uzyskane dzięki zrealizowanej inwestycji. Inwestor Prywatny ponosi też 

całe ryzyko budowy oraz Popytu planowanego przedsięwzięcia. Zadanie Gminy Czerwieńsk ogranicza 

się tylko do tworzenia sprzyjających warunków do rozwoju tego miejsca oraz do egzekwowania 

warunków wynikających z oferty złożonej przez Inwestora. W związku z tym, iż to Inwestor Prywatny 

ponosi wszelkie koszty inwestycji Gmina Czerwieńsk nie przewiduje uwzględnienia w kryteriach oceny 

Ceny ofertowej jako  kryterium oceny ofert.  Gmina Czerwieńsk nie wyklucza dopłat do zajęć z nauki 

pływania/ WF dla dzieci w wieku szkolnym. Wszystko jednak zależy od przedstawionego na etapie  

negocjacji wzorca modelu przepływów środków pieniężnych. Na etapie dialogu zostanie uzgodniony 
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schemat takiego modelu oraz założenia tak aby wypełnienie założeń nie stanowiło dla Inwestora 

problemu technicznego- generując automatycznie niezbędne wyniki.  Wynikiem modelu ma być okres 

zwrotu z inwestycji oraz wartości wskaźników finansowych potwierdzających opłacalność inwestycji 

dla Inwestora. Ten Inwestor będzie korzystniejszy który w krótszym czasie uzyska zwrot z inwestycji 

na wyższym poziomie uwzględniając ograniczenia wynikające z SIWZ. Po upływie okresu koncesji 

cała infrastruktura powróci z powrotem do podmiotu publicznego lub Gmina Czerwieńsk udzieli 

ponownej koncesji na kolejne lata eksploatacji obiektu (w takim przypadku obowiązuje jednak otwarta 

procedura udzielania zamówienia). 

 

 Innowacyjność wybranej formuły polega na tym, że to Inwestor wnosi swoje know -how w kreowaniu 

ostatecznego zakresu przedsięwzięcia. Gmina Czerwieńsk ma bowiem prawo przyjąć jako opis 

przedmiotu zamówienia ten pomysł, który w największym stopniu odpowiada wizji rozwoju społeczno- 

gospodarczego tego miejsca. Jednocześnie innowacyjny jest sam sposób udzielania zamówienia jak 

również  narzędzia techniczne jakie będą wykorzystywane przez obie strony w trakcie postępowania. 

Najistotniejszy w wybranej formule wdrażania projektu będzie model finansowy Inwestora. 

Innowacyjność wynika ponadto z dopuszczenia do dialogu instytucji finansujących pomysł Partnera 

Prywatnego. Co więcej jest to niezbędne aby Inwestor uzyskał zapewnienie finansowania całej 

inwestycji. Wraz z ofertą wymagany będzie list intencyjny - promesa udzielenia finansowania obcego 

lub wniesienia wkładu przez  udziałowców Inwestora Prywatnego. Zapewnienie wniesienia 

finansowania nastąpi w terminie uzgodnionym na etapie dialogu. W związku z tym, iż  banki 

uzależniają często podpisanie umowy kredytowej od podpisania umowy koncesji to dopuszcza się 

podpisanie umowy koncesji z wyznaczeniem terminu dostarczenia finansowania pod groźbą 

rozwiązania umowy z winy wykonawcy w przypadku  braku takiego finansowania.    

8. Podstawy prawne wybranej formuły 
 
 

Udzielenie zamówienia w formie koncesji reguluje Ustawa z dnia 21 października 2016 r. o umowie 

koncesji na roboty budowlane lub usługi (Dz. U. 2016,  poz. 1920) i ona będzie miała zastosowanie w 

wyborze Inwestora Prywatnego w Przedmiotowym postępowaniu. 

 

Wynagrodzenie Inwestora Prywatnego będzie bowiem pochodziło z przychodów od odbiorców usług. 

 

Jak wynika z §4.1. ustawy  z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t. j. Dz. U. z 

2017 r. poz.1834.) 

 

" Jeżeli wynagrodzenie partnera prywatnego zostało określone w sposób, o którym mowa w art. 3 ust. 

2 ustawy z dnia 21 października 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub usługi (Dz. U. 

2016, poz. 1920), do wyboru partnera prywatnego i umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym 

stosuje się przepisy tej ustawy, w zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie." Tj. w związku z 

tym, że Wynagrodzenie Inwestora Prywatnego będzie pochodziło w całości z przychodów od 

odbiorców usług a Wkład Własny Strony Publicznej nie przekroczy 50% wartości. inwestycji 

 

Właściwy przepis w Ustawie o koncesji na roboty budowlane dotyczący wynagrodzenia brzmi: 

2. W przypadku powierzenia koncesjonariuszowi: 1) wykonania robót budowlanych – wynagrodzenie 

stanowi wyłącznie prawo do eksploatacji obiektu budowlanego będącego przedmiotem umowy albo 

takie prawo wraz z płatnością (umowa koncesji na roboty budowlane); 

 

W sprawach nieuregulowanych w Ustawie o koncesji zastosowanie znajdą przepisy kodeksu 

cywilnego, co wynika z art. 16.1 Ustawy o koncesji, który brzmi: 
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Art. 16. 1.  Do czynności podejmowanych przez zamawiającego oraz odpowiednio wykonawcę i 

koncesjonariusza w postępowaniu o zawarcie umowy koncesji oraz do umów koncesji stosuje się 

przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 ze zm), jeżeli 

przepisy ustawy nie stanowią inaczej.   

Ustawa znajdzie zastosowanie w przypadku wystąpienia ewentualnego sporu sądowego na tle 

zawartej umowy powstałego w związku z brakiem właściwego zapisu umownego i/lub naruszeniem 

przez jedna ze stron warunków umowy.   

 

8. Procedura wyboru Inwestora prywatnego 
 

Procedura wyboru Partnera Prywatnego /Koncesjonarriusza jest dwuetapowa, podobna do dialogu 

konkurencyjnego obowiązującego w Ustawie Prawo Zamówień Publicznych w projektach PPP 

(Partnerstwa Publiczno Prywatnego) - reżim tej ustawy ma zastosowanie jedynie w sytuacji w której 

większa część wynagrodzenia Inwestora Prywatnego pochodziłaby od Podmiotu Publicznego. 

Procedura wyboru Koncesjonariusza opisana jest w Ustawie z dnia 21 października 2016 r. o umowie 

koncesji na roboty budowlane lub usługi (Dz. U. poz. 1920. 

Uproszczony schemat procedury prezentuje poniższy graf. 
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Memorandum i testy rynkowe (wstępna informacja o 

planowanym postępowaniu) 

Odpowiedzi na testy rynkowe, dodatkowe uwagi i sugestie 

pomocne Zamawiającemu w podjęciu decyzji kluczowych dla 

przygotowania ogłoszenia o koncesji 

Zamawiający (Strona Publiczna) Wykonawca (Inwestor Prywatny) 

 

Wszczęcie ogłoszenia o zamówieniu, w tym: 

1) opis przedmiotu umowy koncesji; 2) 

przesłanki wykluczenia wykonawców; 3) 
kryteria kwalifikacji; 4) opis kryteriów oceny 
ofert; 5) minimalne wymagania, o ile 
zostały określone. 

 

Składanie wniosków o dopuszczenie w odpowiedzi na 

ogłoszenie o koncesji, w tym: 

Potwierdzających spełnienie warunków udziału w 
postępowaniu; 
Potwierdzających w szczególności odpowiednią 
wiarygodność finansową a ponadto spełnienie warunków 
udziału w postępowaniu w jak największym stopniu w 
szczególności w zakresie doświadczenia. 

Wstępna ocena wniosków o dopuszczenie do udziału w postępowaniu: wezwanie 

do uzupełnienia treści dokumentów. Ocena uzupełnień wniosków, ostateczna 

weryfikacja spełnienia warunków udziału w postępowaniu 

Informacja o wynikach: Lista wykonawców spełniających warunki udziału w 

postępowaniu wraz z oceną stopnia ich spełnienia (w tym wypadku wyjątkowo 
kryterium może być największe doświadczenie) 

Zaproszenie do dialogu wykonawców zgodnie z liczbą wskazaną w ogłoszeniu 
(nie mniej niż 3 ) 

DIALOG  

Możliwość zmiany wymagań Zamawiającego, 

Konsultowanie zapisów umowy koncesji, w tym w 

szczególności przenoszących ryzyko popytu i budowy 
na Partnera     

 Wskazanie na możliwości optymalizacji rozwiązań 

technicznych, składanie propozycji sposobu wykonania 

zadania wpływających na ilość określonych funkcji 
kompleksu rekreacyjnego.  

Informacja o zakończeniu dialogu (w momencie w którym Strona Publiczna 

uzyskuje już wszystkie informacje niezbędne do opisu przedmiotu koncesji. 

Opracowanie Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia i 

zaproszenie do składania ofert, Dopuszczalna ZMIANA 
TREŚCI SIWZ jeszcze na etapie składania ofert 

Możliwość zadawania pytań do SIWZ w trybie przewidzianym w 

ustawie, Możliwość wnioskowania o zmianę zapisów SIWZ do 
połowy terminu wyznaczonego na składanie ofert 

Składanie ofert 
Ocena ofert 

(Zakaz dokonywania istotnych zmian w treści oferty oraz w 

SIWZ, zakaz negocjacji)po złożeniu i otwarciu ofert 

1. Możliwość wezwania do wyjaśnienia treści oferty,   
2. Sprawdzenie ofert pod kątem przesłanek do odrzucenia  

3. Ocena ofert pod kątem kryteriów oceny ofert 

Wyjaśnienia treści oferty 

 

zapewnienie wniesienia 
finansowania) - ewentualne 

najpóźniej do czasu zakończenia 
projektowania 

 
Ewentualne 

Unieważnienie 

postępowania 

  

Wybór najkorzystniejszej  oferty 

  

Podpisanie umowy koncesji  
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10. Prawo Gminy Czerwieńsk do kontroli w trakcie trwania koncesji  
 
Gminy Czerwieńsk zamierza zachować sobie prawo do kontroli Inwestora Prywatnego do kontroli w 

zakresie: 

a) przestrzegania warunków umowy koncesji a zwłaszcza w zakresie dotrzymania warunków z 

oferty które podlegały ocenie punktowej 

b) warunków sanitarnych basenu odkrytego oraz opieki ratownika na czas korzystania z basenu,  

które będą miały wpływ na bezpieczeństwo dzieci korzystających z basenu; 

c) w razie jednoczesnego zagospodarowania linii brzegowej Zalewu w Czerwieńsku 

przedmiotem kontroli będzie również zapewnienie odpowiedniej czystości linii brzegowej tego 

zbiornika. 

d) przewiduje się ponadto monitorowanie założeń przyjętych do modelu finansowego oferty. 

Zakres praw do kontroli zostanie ustalony na etapie dialogu i ostatecznie określony w umowie 

koncesji. 

 

11. Zadawanie zapytań do przekazanych informacji na etapie Rozeznania 
Rynku 
 

Gmina Czerwieńsk daje możliwość zadawania zapytań do zaprezentowanych informacji. Zapytania 

mogą być przekazywane jeszcze przed złożeniem Ankiety jak również mogą być zadane wprost w tej 

Ankiecie. Wypełnienie ankiety nie stanowi bowiem jakiegokolwiek wiążącego zobowiązania Inwestora 

do złożenia oferty. Zapytania pomogą zwiększyć naszą świadomość w zakresie punktu widzenia 

Potencjalnego Inwestora. Udzielone odpowiedzi mogą wypełnić lukę informacyjną zgłoszoną przez 

potencjalnych  Inwestorów. Postaramy się odpowiadać na pytania na bieżąco. Mile widziane będą 

konstruktywne sugestie Wykonawców. Dopuszczamy również ewentualne wydłużenie terminu na 

wypełnienie ankiet Prywatnego Inwestora. Prosimy wówczas wskazać uzasadnienie prośby o 

wydłużenie terminu. Wszelkie informacje w trakcie Rozeznania rynku będą przekazywane 

wykonawcom na równych zasadach bez wskazania źródła zapytania. Odpowiedzi wraz z pytaniami 

publikowane będą na stronie internetowej postępowania oraz wysyłane do wszystkich potencjalnych 

inwestorów, których zaprosiliśmy do udziału w Rozeznaniu rynku.  

 

Ważną informacją jaką oczekujemy od Potencjalnych Partnerów do podania w naszej ankiecie  jest to 

ile by byli w stanie zainwestować w rozwój kompleksu rekreacyjnego. 

 

Zapraszamy do wzięcia udziału w naszym  Rozeznaniu rynku. Wypełnioną ankietę prosimy składać 

zgodnie z instrukcją wskazaną w naszym liście intencyjnym "Zaproszeniu do udziału w Ankiecie 

Inwestora Prywatnego". 

 


