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e Dostarczenie zalozen do analizach przed/realizacyjnych a zwilaszcza dla poréwnania
efektywnosci spotecznej przedsiewziecia w modelu koncesyjnym a tradycyjnym modelem
wdrazania projektu.

e (Oszacowanie wartosci zamodwienia oraz informacji kluczowych do publikacji ogloszenia o

koncesji.
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2. Informacje wprowadzajace

2.1. Zamawiajacy, Strona Publiczna

Strong Publiczng, Zamawiajgcym i jednoczes$nie Koncesjodawcg dla planowanego przedsiewziecia
Inwestycyjnego jest:

Gmina miejsko wiejska Czerwiensk
ul. Rynek 25
66-016 Czerwiensk
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Gmina Czerwiensk administracyjnie wchodzgcego w sklad Powiatu Zielonogorskiego ziemskiego
Zlokalizowanego w centralnej czesci Wojewddztwa Lubuskiego.

2.2. Nazwa projektu

Robocza nazwa zadania inwestycyjnego nadania w ramach opracowanego Programu Funkcjonalno
Uzytkowego brzmi:

"Przebudowa wraz z rozbudowg istniejgcego Basenu Kagpielowego na Kompleks Rekreacyjno -
Wypoczynkowy w Czerwienisku ul Zielonogorska"

Przedsiewziecie dotyczy projektu polegajgcego przede wszystkim na odtworzeniu i
zagospodarowaniu terenu po niecce bytego basenu odkrytego (przywrécenie funkcji) wraz z budowg
kompleksu rekreacyjno- gastronomicznego w centrum Miasta Czerwinska przy ul. Zielonogérskiej.
Obecnie infrastruktura zostata wytgczona z eksploataciji.

2.3. Cel Rozeznania Rynku i wypekienia Ankiet Inwestora Prywatnego

Gtéwnym celem Rozeznania Rynku jest ocena czy pomyst na realizacje przedmiotowego projektu w
formule umowy koncesji ma uzasadnienie rynkowe f{j. ze istniejg podmioty gospodarcze
zainteresowane petnieniem roli Inwestora Prywatnego dla przedmiotowego Projektu.

Zwracajgc sie do potencjalnych Inwestoréw z prosbg o wypetnienie Ankiety Strona Publiczna liczy w
szczegdblnosci na :

e Zbadanie skali zainteresowania potencjalnych Inwestoréw,

e Stwierdzenie czy wsrod potencjalnych Inwestorow, ktérzy wypetnili ankiety sg Inwestorzy
zdolni do wykonania i sfinansowania przedsiewziecia oraz do zarzgdzania infrastrukturg w
okresie eksploatacji jak wtasciciel w catym okresie trwania umowy koncesiji;

o Dostarczenie zatozerh do analizach przed/realizacyjnych a zwtaszcza dla pordwnania
efektywnosci spotecznej przedsiewziecia w modelu koncesyjnym a tradycyjnym modelem
wdrazania projektu.

e Oszacowanie wartosci zamowienia oraz uzyskanie informaciji kluczowych do publikacii
ogtoszenia o koncesji oraz do okreslenia warunkdéw udziatu w postepowaniu wraz z kryteriami
oceny ofert;

e Poznanie wstepnych opinii rynku o przedmiotowym Przedsiewzieciu.

2.4. Do kogo adresujemy przedmiotowe Memorandum informacyjne oraz ankiety?

Adresatem dokumentéw opracowanych w ramach niniejszego Rozeznania Rynku sg odpowiednio:
Memorandum Informacyjne: Dokument ten adresowany jest do wiekszej liczby podmiotow
wsréd ktorych sg: Potencjalni Inwestorzy Prywatni, podmioty z nimi wspodtpracujgce (np.
kooperacji w ciggu logistycznym): Podwykonawcy, Instytucje finansujgce, Udziatowcy oraz
pozostate podmioty. W memorandum znajdg Panstwo wszelkie informacje niezbedne do
oceny- czy nasza propozycja wspotpracy jest przekonywujgca i sg Panstwo zainteresowani
wypetieniem krotkiej Ankiety Partnera Prywatnego z zatozeniem petnienia roli Inwestora
Prywatnego w planowanym przez nas przedsiewzieciu.
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[0 Ankieta Inwestora Prywatnego: Ankiete wypetnia tylko Potencjalny Inwestor Prywatny.
Potencjalnych Inwestoréw prosimy o uprzednie zapoznanie sie z Memorandum
informacyjnym.

Wszelkie informacje przekazane za posrednictwem wypetnionych ankiet stanowigce tajemnice
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji podlegajg utajnieniu. Nalezy wowczas zaznaczy¢ odpowiednig klauzule w
dziale VII. Ankiety Inwestora Prywatnego.

Jawne bedg tylko i wylgcznie ewentualne zapytania Inwestorow Prywatnych, ktére mogag byé
zadawane do Strony Publicznej w trakcie calego okresu publikacji Testéw rynkowych. Dla
zapewnienia réownego traktowania Wykonawcow wszystkie zapytania wraz z naszymi odpowiedziami
zostang przekazane wszystkim zainteresowanym Inwestorom i opublikowane na stronie internetowej
postepowania. Na zapytania odpowiemy najpézniej na 5 dni przed uptywem terminu sktadania
wypetnionych Ankiet - pod warunkiem jednak, ze zapytania wplyng na 8 dni przed uptywem terminu
ich sktadania.

Gmina Czerwiensk nie jest zdeterminowana realizacjg przedmiotowego przedsiewziecia w formule
koncesyjnej. Zdecydowano sie na odejscie od standardowej procedury realizacji projektu dla
zwiekszenia atrakcyjnosci komercyjnej kluczowego dla ksztattowania przestrzeni miejskiej w harmonii
z otoczeniem, miejsca rekreacji Gminy Czerwiensk. Ponadto liczac na zagospodarowanie przysztego
osrodka w sposob zapewniajgcy  atrakcyjnos¢ oferty turystycznej gminy przez caly rok. Liczymy
szczegllnie na otwartos¢ Potencjalnych Inwestorow w  kreowaniu pomystow wykorzystania jak
najwiekszej liczby atutéw wskazanych dla wybranej przez nas lokalizacji projektu.

W przypadku braku lub niedostatecznego zainteresowania Inwestorow Prywatnych przedmiotowym
przedsiewzieciem oznaczajgcym brak mozliwosci zapewnienia minimalnej konkurencji w
przedmiotowym postepowaniu Podmiot Publiczny zrezygnuje z uruchamiania procedury ogtaszania
koncesji wracajgc do standardowej. opcji realizacji przedsiewziecia.
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3. Mozliwe kierunki rozwoju kompleksu wypoczynkowego

Wiadze Gminy Czerwiensk jako inicjator przedmiotowego przedsiewziecia przystapity do prac
przygotowawczych danej inwestycji w zwigzku z rosngcymi potrzebami mieszkancow gminy,
zgtaszanymi od czasu zamkniecia dotychczasowego basenu odkrytego zlokalizowanego w
Czerwiensku przy zbiegu ulic Zielonogérskiej i Kapielowej. Niegdys byto to bowiem popularne miejsce
letniego wypoczynku i rekreacji dla wszystkich mieszkancéw gminy. Jednoczesnie zaistniata potrzeba
rewitalizacji tego miejsca w taki sposdb aby nie tylko uzyskaé efekt poprawy wizerunku miasta lecz
réwniez aby nada¢ temu miejscu nowe i zgodne z kierunkami rozwoju gminy funkcje uzytkowe.

Wizjg Wtadz Gminy Czerwiensk w zakresie rozwoju tego punktu miasta jest to aby wybudowane
centrum wypoczynkowe zaspokajato nie tylko potrzeby rdzennych mieszkancow gminy, lecz takze aby
przyciggato mieszkancow gmin osciennych oraz odwiedzajgcych nasz region turystéw. Szansg
rozwoju tego miejsca jest zwlaszcza mozliwos¢ stworzenia przez Inwestora Prywatnego pieknego i
nowoczesnego osrodka wypoczynkowego z basenem odkrytym i innymi atrakcjami odnowy
biologicznej. Jednoczesnie bardzo interesujgca wydaje sie takze mozliwos¢ wydzierzawienia przez
Inwestora Prywatnego terenu przylegajgcego do osrodka wzdiuz kidrego rozposciera sie linia
brzegowa naturalnego zbiornika wodnego pod nazwg: Zalew w Czerwinsku. Wiascicielem akwenu
jest Gmina Czerwiensk a zatem istniejg potencjalne mozliwosci wykorzystania tego atutu przez
Inwestora Prywatnego po uprzednim zagospodarowaniu linii brzegowej tego zbiornika. W efekcie
Inwestor zyska o wiele wiecej dodatkowych miejsc do plazowania i kgpieli dla swoich klientéw.
Niektorzy goscie wolg nawet odpoczynek nad wodg na tonie natury niz kgpiele w basenie
wymagajgce dostosowania sie do Scisle okreslonych ram i godzin korzystania z basenu.

Utworzenie plazy, kilku pomostow oraz przystani dla sprzetu wodnego wraz z wypozyczalnig (kajaki,
rowery wodne) pozwoli wykreowac¢ jedyny w swoim rodzaju osrodek wypoczynkowy w tak bliskim
sgsiedztwie miasta Zielona Gora. Najblizsze takie osrodki znajdujg sie bowiem nad brzegami Jezior:
Niestysz w Gminie Skgpe ( na poétnoc od Zielonej Gory ) oraz Jeziora Stawskiego w Stawie ( na
wschod od Zielonej Gory ) oddalonych od miasta co najmniej o 60 kilometréw. Obie lokalizacje sg
zatem zbyt daleko aby mogly stanowi¢ potencjaing oferte dla gosci odwiedzajgcych miasto na kilka
dni.

Tak wiec w sezonie letnim obiekt ten nie powinien mie¢ Zadnych probleméw z utrzymaniem
odpowiedniego popytu zarbwno na ustugi hotelowe, jak i rekreacyjne czy gastronomiczne. Poza
sezonem wspaniatg alternatywg dla pobytéw wypoczynkowych moze by¢ oferta skierowana do dzieci
z pobliskich szkét podstawowych i gimnazjum w zakresie nauki ptywania.

Ciekawym pomystem moze byé réwniez rozwdj osrodka w kierunku turystyki odnowy biologicznej,
pielegnacji urody, czy ustug rehabilitacyjnych. Np. w Radzyniu nad Jeziorem Stawskim duzym
powodzeniem ze strony gosci cieszg sie zabiegi odnowy biologicznej w komorze kriogenicznej
Zaktadu Rehabilitacji Leczniczej NZOZ Wiktoria Krél Sp. z 0. 0. w Radzyniu. Inwestor prywatny moze
sie réwniez pokusi¢ o skierowanie oferty do klientéw niemieckich wsrdd ktérych  szczegdlnym
zainteresowaniem cieszg sie np. ustugi chirurgii stomatologicznej (inplanty), czy zabiegi z zakresu
chirurgii estetycznej. Zacheceni wysokg jakoscig ustug i znacznie nizszymi cenami turysci niemieccy
stanowig ciekawg grupe docelowa dla potencjalnego Inwestora.

Uzupetnieniem oferty basenu odkrytego mogtyby by¢ takze profesjonalna sitownia, gabinety masazu,
(w formie swoistego SPA) jak rowniez szeroka oferta gastronomiczna adresowana takze do
mieszkancéw gminy np. organizacja wesel, czy innych imprez okolicznosciowych, Ponadto
skierowana do gosci spoza gminy np. obstuga wyjazdow integracyjnych, organizacja bali
Sylwestrowych, targéw branzowych czy chociazby obstuga i organizacja szkolen. W ramach

Strona 5z 29

(*) - Zaznaczy¢ wiasciwe a niepotrzebne skresli¢
(**) - Uzupetnic jesli dotyczy



MEMORANDUM INFORMACYJNE

kompleksu rekreacyjnego przewidziano bowiem hotel wraz z zapleczem gastronomicznym. Zaréwno
warunki lokalizacyjne, jak réwniez profil dziatalno$ci tego miejsca stwarzajg mozliwosci uczynienia z
Czerwienska swoistej Jahranki miasta Zielonej Géry. Pomocna moze w tym by¢ promocja kompleksu
rekreacyjnego na portalach spofecznosciowych.

Aby utrzymac zainteresowanie ustugami o$rodka przez caly rok Inwestor Prywatny powinien
wykorzysta¢ zwlaszcza mozliwosci pozyskiwania klientdw sposréd osdb odwiedzajgcych pobliskg
Zielong Goére w celach biznesowych, turystycznych, rozrywkowych czy sportowych. Szansg rozwoju
przyjetej koncepcji dziatania w tym zakresie sg krajowe i miedzynarodowe imprezy sportowe
organizowane w Zielonej Gérze w tym: mecze koszykoéwki w hali CRS przy trasie Poétnocnej, czy
sparingi zuzlowe rozgrywane na stadionie zuzlowym przy ul Wroctawskiej a takze wzrost liczby
kibicéw sortowych podrézujgcych za swoimi druzynami. Zainteresowane skorzystaniem z ustug
rekreacyjnych i hotelowych w Czerwiensku moglyby by¢ ponadto osoby odwiedzajgce  miasto
Zielona Gora na Winobranie czy w celach biznesowych (partnerzy biznesowi firm z pobliskiej strefy
inwestycyjnej w Nowym Kisielinie). Oprécz letniego wypoczynku nalezy wéwczas zadbaé¢ o
wykreowanie atrakcji catorocznych, ukierunkowanych na odpoczynek i regeneracje sit zapracowanych
biznesmendw.

Funkcjonowanie obiektu przez caly rok pozwolitoby zaoferowa¢ mieszkancom gminy pracujgcym w
branzy turystycznej nie tylko atrakcyjne i stabilne miejsca pracy, lecz takze skroci¢ czas dojazdu do
tej pracy w efekcie jej lokalizacji blisko miejsca zamieszkania. Inwestor Prywatny moze potrzebowac
do pracy chociazby ratownikow, trenerow sportowych, dietetykow, masazystow, kosmetyczek,
kelnerow, kucharzy, obstuge hotelowg, menagera hotelu, animatoréw kulturalnych a nawet osoby bez
wyksztatcenia na stanowiska pokojowek czy sprzataczek - zakres etatow zalezy od skali i profilu
dziatalnosci wybranej przez Inwestora. Zwiekszanie liczby atrakcyjnych ofert pracy na lokalnym
rynku poprzez inwestycje prywatne stanowi odzwierciedlenie dgzenia Wiadz Gminy Czerwinsk do
ograniczenia migracji zarobkowej mtodych mieszkancéw gminy do wiekszych miast. Inwestycja
zwiekszajgca ilos¢ pobytéw turystycznych na terenie gminy Czerwiensk moze réwniez zacheci¢ inne
podmioty prywatne do lokalizowania dziatalnosci w poblizu przysztego -tetnigcego zyciem kompleksu
rekreacyjnego. Wzrost dochodéw ludnosci pozwoli na réwnomierny rozwéj wszystkich branz sektora
konsumpcyjnego.

llo$¢ potencjalnych kierunkdw zagospodarowania tego miejsca jest bardzo wiele. Wszystko zalezy od

pomystéw i kreatywnos$ci potencjalnego Inwestora Prywatnego oraz od jego mozliwosci finansowych -
a zwilaszcza od umiejetnosci budowania modelu biznesowego inwestycji i wiedzy osob, ktére
zadbajg o dobre przygotowanie inwestycji od strony biznesowej, finansowej oraz prawne;.

Wprawdzie miasto Zielona Géra nie zajmuje topowego miejsca na liscie krajowych atrakciji
turystycznych (jakie zajmujg miejscowosci nadmorskie, gorskie, czy miasta styngce z zabytkéw
architektury) to dynamiczny rozwdj spoteczno- gospodarczy miasta (wynikajgcy z potgczenia z gming
wiejskg Zielona Goéra) powoduje, ze istniejg realne szanse wypromowania  Czerwienska jako
ciekawego celu przyjazddéw okoto biznesowych. Wymagania oséb podrézujgcych biznesowo ewoluujg
bowiem w kierunku pofgczenia tzw. przyjemnego z pozytecznym, co wynika z szybkiego tempa zycia
i potrzeby roztadowania zwigzanego z tym napiecia. Coraz wiecej oséb zaczyna réwniez dostrzegac
potrzebe statego dbania o zdrowie poprzez aktywny wypoczynek, odnowe biologiczng oraz relaks z
dala od zgietku wiekszych miast w otoczeniu pieknej przyrody. Coraz wiecej ludzi sta¢ tez na takie
ustugi.

Szansg na wypromowanie kompleksu rekreacyjnego jest zwiaszcza to, iz w samym miescie Zielona
Gora nie ma miejsca, gdzie po zafatwieniu spraw biznesowych przedsigbiorca biznesmen czy
artysta mogtby spokojnie odpoczgé, czy zrelaksowacé sie po podrozy i/lub pracowitym dniu w
ustronnym miejscu a jednoczesnie wyposazonym we wszelkie wygody. W Zielonej Gorze sg tylko
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dwa hotele o relatywnie wysokim standardzie ustug zaspokajajgce oczekiwania wymagajgcego
klienta. Sg to: Hotel Ruben (znajdujgcy sie tuz przy obwodnicy Srédmiejskiej oraz Hotel Qubus
Zlokalizowany tuz obok Zielonogorskiej Palmiarni. Zwarta miejska zabudowa nie pozwala bowiem na
budowe wokét tych obiektow infrastruktury sportowej, czy wypoczynkowej. W efekcie, podrézni nie
korzystajg podczas pobytu w Zielonej Gérze z rekreacji lub korzystajg z niej w bardzo ograniczonym
zakresie. Ustugi takie oferuje jedynie WOSIR (Wojewddzki Osrodek Sportu i Rekreacji w
podzielonogérskim Drzonkowie, jednakze podczas trwania zawodow sportowych w piecioboju
nowoczesnym miejsce to staje sie niedostepne dla mieszkancéw i podréznych. Niemal caty Osrodek
WOSIR zajmujg wowczas sportowcy trenujgcy i uczestniczagcy w zawodach sportowych wraz z
ekipami treneréw, masazystéw i obstugg techniczng swojej druzyny. Jedyny w otoczeniu Zielonej
Goéry odkryty basen sportowy w Drzonkowie zajmowany jest wéwczas wylgcznie dla potrzeb
rozgrywanych zawodow sportowych.

Nalezy podkresli¢ ponadto, ze co roku we wrzesniu, w okresie Winobrania cata branza hotelarska
przezywa prawdziwe oblezenie osob przyjezdnych. Czesto brakuje miejsc noclegowych. Artysci
zapraszani przez wiladze miasta nie majg jednak wielu alternatyw w wyborze ustronnego
zakwaterowania. Budowa os$rodka wypoczynkowego wraz z hotelem mogtaby wiec chociazby
czesciowo roziadowac popyt ze strony wymagajacych klientow (gwiazd sportowych: piosenkarzy,
kabareciarzy a nawet waznych politykdw) preferujgcych ustronne miejsca z dala od fleszy i kamer.

Atutem Gminy Czerwinsk, powodujacym, ze miejsce to mogtoby konkurowac¢ z wymienionymi
hotelami pobliskiego miasta Zielona Géra jest niewgtpliwie to, ze  Czerwiensk zlokalizowany jest
relatywnie blisko Zielonej Géry (ok 7 km) a jednoczesnie zapewnia przyjemniejsze otoczenie dla
0s6b przyjezdnych. Ponadto istotny jest fakt, ze w samym Czerwiensku znajduje sie czynna stacja
kolejowa gdzie mogg wysiada¢ podrézni niezmotoryzowani. Z uwagi na dogodne potgczenia z
Zielong Gorg osoby podrézujgce pociggiem mogg sie zatrzymaé na nocleg pofgczony z
wypoczynkiem aby w ciggu dnia zatatwiaC sprawy biznesowe na terenie pobliskiego miasta Zielona
Gora. Inwestor Prywatny moze pokusi¢ sie wowczas o ustuge przewozéw osobowych tj. odbierania
swoich klientéw z i dowozenia do pobliskiej stacji kolejowej oddalonej niespetna 900 metréw od
przysztego osrodka.

Dla zmotoryzowanych istotna bedzie moZiwos¢ swobodnego zaparkowania pojazdu oraz sprawna
komunikacja drogowa -tj. dobre pofgczenie gminy Czerwiensk z siecig drog  krajowych i
miedzy narodowych.

Droga wojewddzka nr 280 prowadzgca z Czerwienska do Zielonej Gory faczy sie bowiem tuz przed
miastem Zielona Géra z Trasg Pétnocng przechodzacg po lewej stronie w Droge ekspresowg S3
(skierowang potudnikowo na Gorzéow Wikp. i Wroctaw). Po prawej stronie Trasa Pdihocna przechodzi
w Droge Krajowg DK nr 32, rozwidlajgc sie tuz przed Swidnicg na dwie drogi krajowe prowadzace do
granicy panstwa z Niemcami (DK 32 i DK 27). Wazna dla obstugi gosci niemieckich jest w
szczegolnosci nieznaczna odleglos¢ do granicy panstwa z Niemcami wynoszgca ok. 50 km.

W zwigzku dynamicznym rozwojem miejskiej strefy inwestycyjnej w Nowym Kisielinie (Lubuski Park
Technologiczny) popyt ze strony klientdbw biznesowych na ustugi hotelarskie potgczone z
wypoczynkiem moze stale wzrastac. Moment przetomowy moze nastgpi¢ po wybudowaniu mostu
drogowego na Odrze w miejscu bylego promu w Milsku w Gminie Zabér poniewaz podniesie sie
dostepnosé komunikacyjna tego obszaru dla kooperantéw zza Odry. Nowe Firmy ulokowane w strefie
mogg potrzebowaé ekskluzywnych miejsc do prowadzenia spotkan biznesowych lub akomodowania
waznych zagranicznych partneréw biznesowych.
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Kompleks Rekreacyjno -Wypoczynkowy w Czerwiensku mogtby byé roéwniez ciekawym
urozmaiceniem wodnego szlaku turystycznego na Odrze. W zwigzku z tym, ze Gmina Czerwiensk
posiada na swoim terenie czes¢ koryta rzeki Odry w przysziosci, kiedy zwiekszy sie popularnosé
wycieczek turystycznych organizowanych z Nowej Soli statkiem turystycznym wzdtuz rzeki Odry,
wybudowany osrodek wypoczynkowy moégtby, stanowic¢ atrakcyjny przystanek dla amatorow zeglugi
rzecznej. Goscie hotelowi mogliby mie¢ dostep do takiej atrakcji dla urozmaicenia spedzania czasu
wolnego na terenie osrodka.
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Mapa 1. Lokalizacja obszaru projektu na tle mlasta CzerW|ensk oraz newralglcznych punktow najbllzszego

otoczenia

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie Mapy internetowej Szukacz

W poblizu tego przysziego kompleksu rekreacyjno wypoczynkowego zostaty wybudowane $ciezki
rowerowe. Ich przebieg zostat oznaczony na ponizszej mapce.
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Mapa 2. Przebieg $ciezek rowerowych z Czerwienska do Nietkowa i w strong miejscowosci Ploty

Zrédio: Archiwum wiasne Gminy Czerwiensk

Atrakcyjna jest zwlaszcza Sciezka rowerowa wiodgca od Plotow do Czerwienska w kierunku Nietkowa,
gdzie znajduje sie przystan rzeczna na rzece Odrze umozliwiajgca cumowanie i wodowanie matych
jednostek ptywajgcych.

Fotografia 1. Przystan nad rzeka Odrg Nietkowie umozliwiajgca wodowanie i cumowanie malych jednostek ptywajacych

Zrédio: Archiwum wiasne Gminy Czerwiensk

Fotografia ponizej ukazuje panorame zbiornika wodnego w Czerwiensku, ktory bedzie mozliwy do
zagospodarowania przez Inwestora w Czerwiensku. Stan wod umozliwia wykorzystanie akwenu do
celéw letniego wypoczynku i rekreacji w tym kapieli wodnych.
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N el L b))
Fotografia 2. Zbiornik wodny w Czerwiensku mozliwy do zagospodarowania przez Inwestora Prywatnego do celéw
rekreacyjno-wypoczynkowych

Zrédio: Archiwum wiasne Gminy Czerwiensk

4. Zatozenia dotyczace formuty wdrazania projektu

4.1 . Uzasadnienie ekonomiczne formuly wdrazania projektu - w formie koncesji

Gmina Czerwinsk planuje aby realizacja przedmiotowej inwestycji zostata przekazana w rece
Inwestora Prywatnego, ktory zainwestuje swoje Srodki i bedzie na tej inwestycji zarabiat w catym
okresie trwania umowy koncesiji.

Doswiadczenia miedzynarodowe pokazujg, Zze wszedzie tam gdzie inwestycja ma charakter
komercyjny Inwestor Prywatny potrafi uzyskaé wyzszg efektywnos$¢ finansowg zainwestowanego
kapitatu niz ma to miejsce w projektach zarzadzanych przez Podmioty Publiczne. Poprzez szerokie
kontakty biznesowe, doswiadczenie w zarzgdzaniu takg infrastrukturg, czy chociazby wewnetrzne
procedury zarzgdzania jakoscig Inwestor prywatny uzyskuje na ogoét wyzszg rentownos$é ustug przy
znacznie nizszym koszcie funkcjonowania infrastruktury.

Dzieje sie tak poniewaz Inwestor Prywatny wiecej uwagi poswieca oczekiwaniom rynku. W efekcie
uzyskuje zysk jako réznice pomiedzy uzyskanym przychodem a poniesionymi kosztami podczas
gdy dla podmiotu Publicznego ceny ustalane sg na ogét wprost jako planowane koszty dzielone przez
wielkos¢ przewidywanego popytu.

Brak bodzcéw do kontrolowania kosztéw przez Sektor Publiczny powoduje, ze Inwestycje prywatne
majg wieksze szanse sprostania konkurencji rynkowej niz obiekty zarzadzane przez Podmioty
Publiczne.

Warunkiem koniecznym uzyskania zaktadanej wyzszej efektywnosci inwestycji wdrazanej w formie
koncesiji jest jednak to aby zapewniony zostat odpowiedni poziomu konkurencji. Strona
Publiczna musi mie¢ mozliwos$¢ poréwnania co najmniej dwéch niezaleznych ofert.
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4.2. Wkiad wiasny Strony Publicznej

Gmina Czerwiensk planuje wnies¢ do projektu wkiad wiasny w postaci dziatki o powierzchni 9689m?2
wartej co najmniej. 968 900,00 zt (100 z¥/m2 ) zlokalizowanej w centralnym punkcie miasta na ul.
Zielonogorskiej. Istnieje rowniez mozliwos¢ diugoterminowej dzierzawy linii brzegowej zbiornika
wodnego w Czerwiensku dla stworzenia spojnego i atrakcyjnego kompleksu rekreacyjnego.
Wiascicielem zbiornika jest obecnie Gmina Czerwiensk.

4.3. Obowiazki Inwestora Prywatnego

Rolg inwestora Prywatnego bedzie zaprojektowanie, wybudowanie infrastruktury a nastepnie
zarzgdzanie nig i czerpanie z niej pozytkow w catym okresie trwania umowy koncesiji jak witasciciel. Po
uptywie okresu koncesiji infrastruktura powréci z powrotem do Podmiotu Publicznego.

Dla prawidtowego okreslenia okresu umowy koncesji kluczowym zadaniem Inwestora Prywatnego
bedzie sporzadzenie po rundzie dialogu i negocjacji modelu przeptywow pienieznych z ktérego
wynikata bedzie stopa zwrotu z inwestycji kazdego Inwestora. Zaklada sie, ze Inwestor Prywatny
zaoferuje okres trwania koncesiji tak, aby uzyska¢ zwrot z zainwestowanego kapitatu przy oczekiwanej
stopie zwrotu z inwestycji wyzszej niz oprocentowanie lokat i uwzgledniajgcej ryzyko inwestycje. Z
uwagi na bardzo niskie oprocentowanie lokat przedmiotowa inwestycja stanowi obecnie atrakcyjng dla
Inwestorow Prywatnych alternatywe alokacji i pomnaZzania kapitatu w perspektywie diugoterminowe;.

4.4 Zrédto przychodéw Inwestora Prywatnego

Zwrot z inwestycji Inwestora Prywatnego nastgpi wprost z opfat od bezposrednich uzytkownikow
infrastruktury dlatego gtéwne kryterium oceny ofert zamiast ceny ofertowej bedzie okres trwania
umowy koncesiji. Dodatkowymi kryteriami oceny ofert mogg by¢ np. liczba nowo utworzonych miejsc
pracy, koncepcja zagospodarowania i rozwoju kompleksu rekreacyjnego i/lub iloS¢ ustug
zaoferowanych w ramach kompleksu rekreacyjnego. Ostateczne kryteria oceny ofert zostang
ustalone w ogtoszeniu o koncesiji.

Jak wynika z przepiséw Ustawy z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty
budowlane lub ustugi Art. 37.1,2i 3:

1. Zamawiajgcy wskazuje kryteria oceny ofert zwigzane z przedmiotem umowy koncesji w kolejnosci
od najwazniejszego do najmniej waznego. 2. Kryteriami oceny ofert mogg by¢ w szczegolnosci
aspekty Srodowiskowe, spofeczne lub innowacyjne przedmiotu umowy koncesji. 3. W wyjatkowych
przypadkach, gdy oferta zawiera rozwigzanie innowacyjne, stanowigce wdrazanie nowego lub
znacznie udoskonalonego produktu, ustugi lub procesu, w tym procesu produkcji lub budowy, nowej
metody marketingowej lub nowej metody organizacyjnej w dziatalnosci, organizacji pracy lub relacjach
zewnetrznych, w szczegdlnosci majg- ce na celu rozwigzanie probleméw spotecznych lub wspieranie
strategii spofecznych, ktérego zamawiajgcy nie mogt przewidzie¢c mimo zachowania nalezytej
starannosci, zamawiajgcy moze zmieni¢ kolejnos¢ kryteriow oceny ofert w celu uwzglednienia tego
rozwigzania.

Kryteriami oceny ofert moga by¢ zatem dla prze dmiotowego projektu :
[0 liczba utworzonych miejsc pracy dostepnych dla mieszkancow gminy
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koncepcja zagospodarowania osrodka (ilos¢ zaoferowanych ustug)

czas trwania koncesiji (jak najszybszy zwrot z poniesionych nakladéw)
stopa zwrotu z inwestycji uzyskana w okresie umowy koncesiji

udziat oczekiwanych doptat do cen biletéw a basen dla dzieci i mtodziezy.

I R o A |

4.5. Szanse dla Inwestora Prywatnego, co moze zyskac¢?

Zachecamy wszystkich potencjalnych Inwestoréw do wypemienia naszej Ankiety. Wybrana prze z nas
formuta realizacji przedsiewziecia jest bardzo promowana na poziomie krajowym w ramach tzw.
Platformy PPP. Kazda taka inwestycja rejestrowana jest w bazie projektéw PPP (dostepnej na stronie
internetowej platformy PPP) wzbudzajgc zainteresowanie nie tylko innych podmiotéw publicznych,
lecz takze prasy biznesowej np. state miejsce poswieca projektom PPP! oraz projektom
koncesyjnym Puls Biznesu.

Udziat w takim projekcie stanowi wiec doskonaty sposdb na promocje firmy Inwestora Prywatnego na
rynku krajowym.

Zwycieski Wykonawca, ktéremu udato sie zrealizowac¢ inwestycje (w formule koncesji / Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego) zapraszany jest na liczne spotkania, czy konferencje branzowe organizowane
przez Ministerstwo Rozwoju w celu promocji i przekazywania dobrych praktyk z udanych projektow
PPP, co powoduje, ze Podmioty Publiczne chetnie zapraszajg takich Inwestoréw  do udzialu w
kolejnych podobnych przedsiewzieciach .

Inwestorzy Prywatni powinni patrze¢ na przedmiotowg inwestycje raczej z perspektywy
dtugoterminowej niz jako sposéb na tatwy i szybki zysk. Z uwagi na pewne nakfady poczatkowe
zwigzanie z nieco dluzszym okresem przygotowania projektu koncesyjnego (wynikajgce z
koniecznosci poznania specyfiki rynku oraz stworzenia witasnej bazy wiedzy o sektorze oraz
lokalizacji) optaca sie zbudowac portfel kilku inwestycji bedgcych w réznych fazach cyklu zycia.
Zaletg takiego podejscia sg state i przewidywalne przychody umozliwiajgce stabilny rozwdj firmy a
zwlaszcza warunki  stabilizacji  zatrudnienia, co jest kluczowe dla mozliwosci zaoferowania
atrakcyjnej sciezki kariery dla lojalnych pracownikéw.

Kazdy projekt moze stanowi¢ odrebng spotke celowa. Dzieki wyborze takiego modelu biznesowego
Inwestor prywatny ma dostep do odpowiedniego kapitatu bez ryzyka utraty zdolnosci kredytowej firmy
macierzystej. Zabezpieczeniem spfaty kredytu zaciggnietego na spotke celowg SPV sg na ogot
przychody spotki celowej wyliczone w oparciu 0 model przeplywéw pienieznych poparty
uzgodnionymi z bankiem zatozeniami w zakresie szacowania kosztow i przysztego popytu. Wazne jest
zatem to aby Instytucja finansujgca uczestniczyla w dialogu - chociazby w zakresie okreslenia
wymogow i zatozen do przygotowania modelu przeplywow pienieznych oferty Inwestora.

Jak wynika z poczynionego przez nas wstepnego rozeznania rynkowego , Projekty PPP w krajach
Europy Zachodniej stanowig od dawna doskonaly sposob swiadczenia ustug publicznych przez bez
koniecznosci zwiekszania dlugu publicznego przez samorzady. Spektakularnym przyktadem
potaczenia kapitatu panstwowego z prywatnym sg chociazby: tunel pod kanatem La Manche, Most
Vasco Da Gamy w Lizbonie czy Kanat Sueski w ktérych gtéwny finansujacy (Strona Prywatna)
uzyskuje zwrot z poniesionych naktadéw z optat od odbiorcéw.

Doswiadczenia zdobyte przez Inwestora Prywatnego w realizacji naszej inwestycji mogg zatem nie
tylko poméc mu w zdobywaniu rynkow krajowych i zagranicznych.. Podmioty Prywatne, ktére juz

! PPP Partnerstwo Publiczno-Prywatne
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dzi§ postanowig uczestniczy¢ w projektach koncesyjnych czy PPP zyskajg niewatpliwg przewage
konkurencyjng w czasach w ktorych udziat inwestyciji wspoffinansowanych ze srodkéw UE bedzie
znacznie ograniczony.

Istotne jest zwtaszcza to, ze obecnie nie wiadomo jak beda wspéffinansowane inwestycje publiczne w
kolejnej perspektywie finansowej

5. Opis lokalizacji projektu

5.1 Lokalizacja projektu w kraju

Inwestycja pn.

"Przebudowa wraz z rozbudowg istniejgcego Basenu Kgpielowego na Kompleks Rekreacyjno -
Wypoczynkowy w Czerwiensku ul Zielonogdrska, dziatka nr 676" planowana z inicjatywy wiadz
Gminy Czerwiensk, zlokalizowana jest w miescie Czerwiensk, na ulicy Zielonogorskiej, dziatka 676,
CO zaprezentowano na ponizszej mapie wraz ze wskazaniem przebiegu linii kolejowej oraz zbiornika
wodnego Zbiornik w Czerwiensku zlokalizowanego na koncu ulicy Kgpielowej w poblizu planowanego
osrodka.
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Map dazs © 2017 OpenSerestias contriduiery

Mapa 3. Bliska lokalizacja projektu na tle miasta Czerwienska

Zrédio: Opracowanie wiashe na podstawie Mapy internetowej Szukacz
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Gmina Czerwiensk wchodzi w sktad powiatu zielonogérskiego obok gmin: Babimost, Bojadia,
Kargowa, Swidnica, Sulechéw, Nowogréd Bobrzanski, Trzebiechow i Zabér, ktére fgcznie z Gming
Czerwiensk zajmujg powierzchnie 1350,19 km 2. Powiat zielonogérski ziemski zamieszkuje ok 75.200
ludnosci. Powierzchnia Miasta Zielona Goéra wraz z dzielnicg Nowe Miasto Zielona Géra obejmuje
obszar 278 km?, ktére wedtug stanu na dzien 30.06.2016r. zamieszkuje 138.800 mieszkancow.

Gmina Czerwiehsk wchodzi ponadto w sktad 10 gmin okalajgcych pierscieniem miasto Zielong Goére.
Lokalizacja Gminy Czerwienisk w bliskim sgsiedztwie duzego miasta  stanowi wiec istotne
udogodnienie w identyfikacji rynku odbiorcow ustug przysztego osrodka wypoczynku i rekreacjia w
razie nie znalezienia pracownikdw na terenie Gminy Czerwiensk moze stanowi¢ duze utatwienie w
poszukiwaniu wykwalifikowanych pracownikéw w samym miescie Zielona Gora.

Ponizsza mapa przedstawia Gmine Czerwiensk na tle pozostatych gmin i powiatow Wojewddztwa
Lubuskiego.

Wojewodztwo

Zachodniopomorskie

Wojewodztwo

Wielkopoiskie

GMINA CZERWIENSK

Granica Panstwa z

Niemcami

Dolnoslgskie

. Mapa 4. Gminy Wojewddztwa Lubuskiego;
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie mapy ze strony Wojewddztwa Lubuskiego

Jak wynika z przedstawionej mapy Gmina Czerwiensk graniczy bezposrednio z gminami: Zielona
Gora, Swidnica, Sulechéw, Dabie, Skape, Krosno Odrzanskie i Bytnica. Zakres projektu stanowi
odpowiedz na zdiagnozowane potrzeby zarowno mieszkancéw gminy Czerwiensk, jak rowniez gmin
osciennych z ktérymi fgczg Gmine Czerwinsk silne relacje spoteczno gospodarcze.

Mapa ponizej ukazuje lokalizacje Gminy Czerwiensk na tle wojewddztwa Lubuskiego oraz pozostatych

wojewddztw kraju.
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. Mapa 5. Lokalizacja Projektu w kraju na tle Wojewddztwa Lubuskiego;
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie mapy ze strony Wojewddztwa Lubuskiego

5.2. Otoczenie spoteczno -gospodarcze projektu istotne dla przedmiotowej inwestycji

5.2.1. Konkurencja

Jezeli chodzi o konkurencje to poszczegdlne obiekty mogg stanowié¢ konkurencje dla Projektu w
zakresie oferowanych ustug:

1) Basen odkryty: Wojewddzki Osrodek Sportu i Rekreacji WOSIR w Drzonkowie zZlokalizowany
ok 6 km od m. Zielona Gora;
2) Hotele o wysokim standardzie ustug adresowanych do wymagajgcego klienta biznesowego
a) Hotel Ruben (znajdujgcy sie tuz przy obwodnicy Srédmiejskiej oraz
b) Hotel Qubus zlokalizowany tuz obok Zielonogdrskiej Palmiarni.
3) Lokale, w ktérych mozna realizowac¢ imprezy okolicznosciowe na wieksza liczbe oséb
Zlokalizowane na terenie Gminy Czerwiensk to:
a) Miejsko-Gminny Osrodek Kultury w Czerwiensku,
b) Dom Weselny w Czerwiensku,
¢) Restauracja Batuta w Czerwiensku,
d) Bar, pizzeria Fenix w Czerwiensku,
e) Wiejski Dom Kultury w Plotach.
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4) Hotele zaznaczone na mapie internetowej szukacz.pl zlokalizowane po tej samej stronie
miasta Zielona Géra blisko Trasy Poinocnej i po prawej stronie miasta liczagc od przecinajgce;j
miasto linii kolejowej docierajgcg do Czerwienska

a) Gmina Czerwiensk: brak

b) Nowe Miasto Zielona Géra: Hotel Aeroplan w Przylepie ul. Skokowa 18A w Przylepie
¢) Northapart, ul. Mechanikéw Zielona Goéra

d) Tawerna Cicha Przystan, ul. Jodtowa 1, Chynow

5) Zbiorniki wodne mogace stuzy¢ za kapielisko dla mieszkancow i gosci Miasta Zielona Géra i
gmin je okalajgcych:

a) Zalew w Czerwinsku na koncu ul. Kgpielowej (Zalew ten moze by¢ jednoczesnie
atutem dla danej lokalizacji inwestycji. W przypadku zagospodarowania tego miejsca
moze to wplyngé na wzrost liczby gosci hotelu w sezonie letnim ktorzy preferujg
wypoczynek na fonie natury

b) Dwa zbiorniki retencyjne w Swidnicy przy drodze 279 na Buchatéw (nie posiadajgce
zadnej infrastruktury i nie strzezone) - Gmina Swidnica;

c) Zbiorniki wodne tzw. Dzika Ochla -Nowe Miasto Zielona Géra (nie posiadajgce zadnej
infrastruktury i nie strzezone);

d) Jezioro Droszkowskie -Droszkoéw Gmina Zabor ( dzierzawione przez inwestora
prywatnego z ptatnym kapieliskiem);

e) Wapnianki w Zaborze ( dzierzawione przez inwestora prywatnego z ptatnym
kapieliskiem).

6) Jeziora z osrodkami wypoczynkowymi z odlegioscig od Zielonej Goéry
a) Jezioro Niestysz (Gmina Skgpe) - 49 km
b) Jezioro Stawskie (Gmina Stawa) - 61km
c) Jezioro tagowskie (gmina Lagdw) - 56 km.

Tym samym kompleks rekreacyjny rozwijany w kierunku osrodka wypoczynkowego nie miatby
praktycznie zadnej konkurencji w najblizszym sgsiedztwie miasta Zielona Goéra.

5.2.2. Komunikacja

Transport kotowy

Miasto Czerwiensk skomunikowane jest z Zielong Gorg za pomocg drogi wojewddzkiej nr 279, ktdra
taczy sie tuz przed miastem Zielona Géra z obwodnicg miasta nazwang jako Trasa Pétnocna z ktéra
sie fIgczy za pomocg ronda zlokalizowanego na trasie Alei Zjednoczenia przechodzacej przez ul. 22
Lipca w strone Przylepu. Trasa Poétnocna stanowi bezposrednie potgczenie miasta z drogami
szybkiego ruchu, w tym:

71 zdrogg ekspresowg S3, ktéra w strone pétnocng wiedzie do Swiebodzina (gdzie w m.
Jordanowo mozna wjecha¢ na autostrade A2) lub dalej na péinoc w strone Gorzowa
Wielkopolskiego a dalej na pétnoc w strone Szczecina;

0 zdrogg krajowa 32, ktéra tuz przed Swidnica rozwidla sie w dwie drogi krajowe wiodgce do
granicy Panstwa z Niemcami. DK 27 wiodgcg przez Zary do granicy w m. Przewéz lub
teknica i DK 32 rozwidlajgcg sie w m. Krosno Odrzanskie na Gubin (DK 32) i na Stubice (DK
29).

Transport kolejowy
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W Czerwiensku znajduje sie wazny wezet kolejowy. Tu krzyZuja sie linie wiodgce z Zielonej Gory na
pétnoc kraju oraz z zachodu na wschdéd kraju czego nie posiada miasto Zielona Goéra. Warto
podkresli¢, ze wszystkie pociggi jadgce na zachdd (za granice) i na pétnoc kraju zatrzymujg sie
wilasnie w Czerwiesku gdzie nastepuje ich prze-kierowanie na wiasciwe zwrotnice kolejowe.
Odlegtos¢ dworca kolejowego od przysztiego osrodka wynosi ok. 1 kilometra.

Transport lotniczy

Na trasie do miasta Czerwiehnska z Zielonej Géry nalezy przejechac¢ przez Przylep - miejscowosé
wchodzgcg w skltad Dzielnicy Nowe Miasto Zielona Géra. W Przylepie Zlokalizowane jest ladowisko
dla samolotéw sportowych przy ktérym swojg siedzibe majg takze Lotniczy Oddziat Strazy Granicznej
oraz baza Lotniczego Pogotowia Ratunkowego. Tu lgdowa¢ mogg ponadto wszelkie prywatne
helikoptery sportowe czy biznesowe. Najblizsze lotnisko dla lotdéw czarterowych znajduje sie w
oddalonym o ok. 50 km Babimoscie.

5.2.3. Trendy demograficzne

Nalezy podkresli¢, ze dla Inwestora Prywatnego istotnym czynnikiem zachecajgcym do realizaciji
projektu moze by¢ zorganizowanie na basenie odkrytym zaje¢ z wychowania fizycznego i lub nauki
ptywania adresowanych do uczniow szkét podstawowych i gimnazjum.

W tym celu przedstawiamy dane demograficzne dotyczace liczby dzieci w wieku szkolnym w
poszczegolnych latach.

W tabeli ponizej przedstawiono prognoze liczby uczniow do roku 2023 opartg o liczbe urodzeh w
Gminie Czerwiensk w latach 2010-2015 w poszczegdlnych miejscowosciach gminy, ktére stanowig
przyszilych ucznidow szkét podstawowych w latach 2018-2023.

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

Sggcukrgdze”'a 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Razem

EZ: :Zk‘)'”y ! 2017/2018 | 2018/2019 | 2019/2020 |2020/2021 | 2021/2022 | 2022/2023
Liczba dzieci 122 108 109 111 102 101 653
zameldowanych
Bedow 3 4 0 1 1 1 10
Boryi 1 1 0 0 2 0 4
Brodki 0 0 1 0 1 0 2
Dobrzecin 1 1 5 4 5 0 16
Czerwiensk 47 46 45 43 33 37 251
Lesniow Maly | 1 4 3 3 4 2 17
Lesniow Wielki | 14 6 10 10 8 14 62
Laski 4 8 4 6 8 10 40

L 88
Nietkow 18 12 8 23 12 15
Nietkowice 6 6 5 9 8 4 38
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(F;O.k urodzenia | 55,4 2011 2012 2013 2014 2015
ziecka
Rok szkolny | REHN
s 2017/2018 | 2018/2019 | 2019/2020 |2020/2021 |2021/2022 | 2022/2023
Litezloc 1] 122 108 109 111 102 101 653
zameldowanych
Piasnica 1 0 0 0 0 0 1
Ploty 12 14 16 8 9 11 0
Sycowice 5 2 8 1 6 1 28
Sudot 2 3 1 1 2 4 13
Wysokie 1 1 1 1 1 0 5
Zagorze 6 0 2 1 2 2 13
. 355
SP Czerwiensk 68 62 69 57 50 49
SP Nietkéw 23 21 12 29 22 22 129
SP Nietkowice | 14 12 14 11 16 16 83
SP Legniow W. |17 13 14 14 14 14 86
Razem 122 108 109 111 102 101 653

Zrédto: Ewidencja ludno$ci Gminy Czerwiensk

Z przedstawionego zestawienia wynika, ze liczba urodzen w Gminie Czerwiensk zroku na rok bedzie
nieznacznie malata, co wynika zarbwno z malejacej sredniej dzietnosci matzenstw, jak rowniez z
rosngcej migracji zarobkowej mtodych ludz.

Istotne dla Inwestora Prywatnego jest w szczegolnosci to, iz Wiadze Gminy sg w stanie zapewnic
organizacje transportu ok 750 uczniéw i 770 przedszkolakéw w zalezno$ci od zapotrzebowania na
takie lekcje ze strony zainteresowanych szkét oraz przy akceptacji rodzicow. Rolg Inwestora
Prywatnego bedzie zaoferowanie korzystnych cen biletow jakie bedg mozliwe do zaoferowania w
zwigzku z duzg liczbg grup korzystajacych z basenu odkrytego. Gmina nie wyklucza dotowania do cen
biletow ale bedzie to musiato wynika¢ z doktadnych obliczeh kosztow oraz byé wynikiem konsultacji z
rodzicami. W takim wypadku Obowigzkiem Inwestora bedzie wykazanie Ze jest to niezbedne do
domkniecia finansowego inwestycji. Szczegdlowe uzgodnienia bedg miaty miejsce na etapie
negocjacji.

Ostateczne deklaracje Gminy Czerwiensk bedg wynikaty z ustalen poczynionych na etapie dialogu w
ramach procedury wyboru Partnera Prywatnego.

W zwigzku z tym, ze Gmina Czerwiensk pozostaje w bliskich pozytywnych relacjach z gminami
osciennymi mozliwe bedzie réwniez uzupetnienie popytu statego ze strony zapotrzebowania na lekcje
nauki ptywania ze strony uczniéw gmin oéciennych a w szczegélnoéci gminy: Swidnica, Dabie, oraz
Bytnica.

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz liczebnosci poszczegélnych rocznikéw od klasy zerowej do
klasy VII Szkoly Podstawowej (4 szkét Gminy Czerwiensk) az do klas Gimnazjum.
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Tabela 2. Liczba dzieci w wieku szkolnym Gminy Czerwiensk od klasy zerowej do ostatniej klasy Gimnazjum.

Szkota Podstawowa
Wirlt'g’vf,‘a < Leésr::i)éw = fzzm Gimnazjum | ZE Ploty | Razem
SP Czerwiensk | SP Nietkow | Nietkowice Wielki

0 0 16 43 19 78 - 27 105

I 53 21 12 8 172 - 178

Il 15 11 10 11 141 63 204

I 54 18 19 9 147 64 12 223
\% 77 29 15 13 234 - 4 238
\Y 45 21 11 10 221 - 6 227
VI 35 21 10 6 159 - 166
)il 37 17 13 139 - 144
Razem 316 154 133 76 1291 127 67 1485

Zrédto: Ewidencja ludnosci Gminy Czerwiensk

Nalezy jednak podkresli¢, ze zainteresowane korzystaniem z basenu odkrytego mogg by¢ nie tylko
uczniowie szkot podstawowych czy Gimnazjum ale takze inne grupy wiekowe a zwlaszcza Seniorzy.
W zwigzku z tym, iz coraz wiecej oséb na emeryturze pragnie dtugo zachowaé zdrowie i aktywnos¢
fizyczng coraz wiekszg popularnoscig cieszg sie zajecia w wodzie adresowane do osob ze starszego
pokolenia. Jest to szczegolnie istotne poniewaz liczba senioréw bedzie stale wzrastata. Dlatego tez
szansg dla Partnera Prywatnego bedzie poswiecenie wiekszej uwagi potrzebom zachowania zdrowia
takze przez Senioréw.
W tabeli ponizej zaprezentowanie populacji Gminy Czerwiensk z podziatem na trzy grupy wiekowe, w
tym mieszkancow grup przedprodukcyjnej produkcyjnej i produkcyjne;j.

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

PRZEDPRODUKCYJNY | PRODUKCYJNY | POPRODUKCYJNY Razem
Lp. Rok
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

Zrédfo: Ewidencja ludno$ci Gminy Czerwierisk

5.3. Okolicznosci sprzyjajace inwestycji

Podsumowujgc okolicznosci sprzyjajgce przedmiotowej inwestycji sg nastepujace:

1) Bliskos¢ do rozwijajgcego sie spotecznie i gospodarczo miasta Zielona Géra w ktérym

(*) - Zaznaczy¢ wiasciwe a niepotrzebne skresli¢
(**) - Uzupetnic jesli dotyczy
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a) liczb mieszkancow moze stanowi¢ dodatkowy popyt

b) w przypadku braku pracownikéw na rynku lokalnym mozna zwiekszy¢ zasieg
poszukiwania o osoby z terenu miasta Zielona Géra

¢c) mozna adresowac ustugi do oséb odwiedzajgcych miasto w celach biznesowych,
kulturalnych i sportowych;

d) zawody sportowe o zasiegu krajowym i miedzynarodowym organizowane w hali CRS
(koszykéwka) oraz na stadionie zuzlowym;

e) rozwijajgca sie dynamicznie strefa inwestycyjna w Nowym Kisielinie przy Parku
Naukowo Technologicznym;

f) Cykliczna impreza na duzg skale -Winobranie

9)

2) Bliskos¢ do granicy panstwa z Niemcami otwierajgca mozliwosci pozyskania klientow
zagranicznych

3) Mozliwosci zaoferowania ustug sportowych dla dzieci w wieku szkolnym

4) Atrakcyjne potozenie blisko jeziora moze pozwoli¢ nada¢ temu miejscu funkcje osrodka
wypoczynkowego -ktéry z uwagi na bliskos¢ miasta Zielona Géra nie ma w poblizu zadnej
konkurencji w tym zakresie; Szansa powiekszenia przestrzeni o$rodka o linie brzegowg
nadajgcy sie do zagospodarowania na kapielisko i przystan dla sprzetu wodnego;

5) Dobre potgczenie drogowe w zakresie dostepu do drog szybkiego ruchu

6) Bliskos¢ linii kolejowej i odleglo$¢ od dworca kolejowego szansg przejecia gosci
niezmotoryzowanych;

7) Mozliwos¢ zaoferowania gosciom lokalnych atrakcji wynikajgcych z potozenia (bliskosci rzeki
Odry - wycieczki po rzece Odrze, w strone Stubic od Nowej Soli ptywa statek wycieczkowy
Zefir)

8) Wypoczynek nad zalewem w Czerwiensku (czysta woda umoZzliwia wykorzystanie zbiornika
na kapielisko);

9) Niewielka konkurencja w najblizszym otoczeniu miasta Zielonej Goéry (brak osrodkow
wypoczynkowych nad woda, jest tylko jeden basen odkryty);

10) Przyzwyczajenia mieszkancéw Gminy do lokalizacji bylego basenu odkrytego

11) Wspdtpraca Gminy Czerwiensk z okolicznymi gminami w zakresie spoteczno- kulturalnym.

12) Sciezka rowerowa wiodgca od Plotéw do Czerwierska w kierunku Nietkowa;

13) Zagospodarowana przystan nad rzekg Odrg umozliwiajgca cumowanie i wodowanie matych
jednostek ptywajgcych.

6. Opis pomystu na projekt

6.1. Stan istniejgcy

Istniejgcy stan stanowi dziatka nr.676 przeznaczona pod inwestycje o powierzchni dziatki w granicach
wlasnosci 9689m? . Ksztalt dziatki jest regularny. Teren w wiekszosci jest raczej ptaski. W duzej
czesci teren dziafki jest zadrzewiony. W czesci centralnej zlokalizowana jest niecka bytego basenu o
dtugosci 50m./ o zmiennej giebokosci, oraz brodzik dla dzeci..Dziatka w zachodniej / frontowej/
czesci zabudowana jest obiektami parterowymi, istniejacego zaplecza sanitarno-szatniowego ktoéry
przeznacza sie do rozbiorki. Dziatka posiada petne uzbrojenie w sie¢ wodociggowg / wiasne ujecie -
studnia/ oraz w przylgcze energetyczne oraz kanalizacyjne. Odprowadzenie sciekéw odbywato sie do
tej pory do istniejacego zbiornika bezodptywowego, ktéry jest przeznaczony do usuniecia. Tuz obok
na ul. Kgpielowej usytuowany jest Zalew w Czerwiensku, ktory stanowi Wiasnos¢ Gminy Czerwiensk.
Istnieje mozZliwos¢ wydzierzawienia linii brzegowej zbiornika na czas trwania umowy koncesji pod
warunkiem zagospodarowania tego miejsca na kagpielisko.
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6.2. Zakres inwestycji

Zakres inwestycji zostat ustalony przez Gmine Czerwiensk na podstawie Programu Funkcjonalno
Uzytkowego opracowanego w lutym 2016roku. Na podstawie stanu istniejgcego oraz
zidentyfikowanych potrzeb Gminy Czerwiehsk, wtadze gminy ustalily, ze planowana inwestycja ma
by¢ docelowo skoncentrowana na ustugach rekreacyjnych i wypoczynkowo sportowych a
uzupetniajgcymi funkcjami majg by¢ ustugi hotelowe i gastronomia. Zakres inwestycji zostat ustalony
jako wstepny szkic niezbednych prac zmierzajgcych do: przebudowy istniejgcego basenu
kapielowego wraz z wyremontowaniem jego niecki, oraz wybudowanie nowego zaplecza
technicznego tego basenu jako swoistego Kompleksu rekreacyjno- wypoczynkowego. Obiekt
gléwny tego kompleksu moze sie skladaé z czesci wejsciowej z salkg wielofunkcyjng, pawilonu
szatniowego, oraz dwukondygnacyjnego budynku hotelowo-gastronomicznego. W ramach powyzszej
inwestycji zaktada sie rowniez nowe zagospodarowanie dziatki w urzgdzenia rekreacyjno-sportowe
zgodnie z wizjg inwestora, ktéra pozwoli najpemiej wykorzysta¢ atuty danej lokalizacji (np. mozna
wybudowacé kort tenisowy do tenisa ziemnego).

Ponizej przedstawiamy wybrane wizualizacje mozliwego zagospodarowania naszego osrodka
wypoczynkowego pochodzace z opracowanego Programu Funkcjonalno- Uzytkowego.

Rysunek 1. Wizualizacja wejscia gtdwnego do kompleksu rekreacyjnego w Czerwiensku

Zrodto: Program Funkcjonalno- Uzytkowy.
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Rysunek 2. Wizualizacja wodnego placu zabaw dla dzieci w ramach basenu odkrytego kompleksu rekreacyjnego
w Czerwiensku

Zrodto: Program  Funkcjonalno- Uzytkowy.

Rysunek 3. Wizualizacja basenu odkrytego kompleksu rekreacyjnego w Czerwiensku

Zrodto: Program Funkcjonalno- Uzytkowy.
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Rysunek 4. Mozliwe inne zagospodarowanie kompleksu rekreacyjnego w Czerwiensku - w postaci kortu do
tenisa ziemnego

Zrodto: Program  Funkcjonalno- Uzytkowy.

Ostateczny zakres oraz szczegétowy plan inwestycji zostanie jednak ustalony dopiero po rundzie
negocjacji z potencjalnymi inwestorami prywatnymi. Do dialogu zostang zakwalifikowane podmioty
ktore spetnig warunki udziatu w postepowaniu, ktére zostang ustalone miedzy innymi na podstawie
wypetnionej ankiety Prywatnego Inwestora. Na etapie Rozeznania rynku prosimy jedynie o
wypetnienie Ankiety Prywatnego Inwestora. Do dialogu zostang zakwalifikowane podmioty ktére
spetnig kryteria selekcji a w razie wiekszej niz 3 liczby podmiotéw zainteresowanych, Zamawiajgcy
wybierze te podmioty, ktdre spetnig je w najwiekszym stopniu.

Na etapie dialogu mile widziane bedg pomysty zwiekszajgce atrakcyjnos¢ tego miejsca nie tylko dla
mieszkancow Gminy Czerwiensk, ale takze mieszkancéw okolicznych gmin oraz przyjezdnych.
Inwestor Prywatny moze wykorzysta¢ potencjat popytu wynikajacy z bliskosci do miasta Zielona Goéra
jak rowniez blisko$¢ do granicy Panstwa z Niemcami. Zakres inwestycji powinien by¢ dostosowany do
uwarunkowan popytu i lokalnej konkurencji. Gmina Czerwiehsk liczy na kreatywnos$¢ Inwestorow
Prywatnych, ktéra pozwoli na uzyskanie wysokiej efektywnosci finansowej i spotecznej inwestyciji.
Inwestycja ma by¢ optacalna dla Inwestora Prywatnego i jednocze$nie ma wplywaé korzystnie na
otoczenie spoteczno gospodarcze - rozwdj Gminy Czerwiensk. Gtdéwne potrzeby Gminy Czerwienhsk
sg nastepujgce:

[0 Potrzeba 1. Gotowos¢ do zatrudnienia pracownikow sposrod  mieszkancéw Gminy
Czerwiensk (liczba nowoutworzonych miejsc pracy stanowita bedzie jedno z kryteridw oceny
ofert)

[J Potrzeba 2. Kompleks rekreacyjno sportowy ma by¢ wkomponowany w zabudowe miejska i
uatrakcyjnia¢ otoczenie oraz wplywac¢ na mozliwos¢ nadania temu miejscu funkciji uzytkowych

[0 Potrzeba 3. Kompleks rekreacyjno sportowy ma by¢ dostepny dla mieszkancow Gminy
Czerwiensk a przede wszystkim dzieci w wieku szkolnym

[1 Potrzeba 4. Kompleks rekreacyjno sportowy ma posiadac co najmniej basen odkryty wraz z
infrastrukturg towarzyszaca, hotel oraz restauracje pozostate ustugi zalezg od pomysfowosci
oraz funduszy Inwestora Prywatnego.
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[J Potrzeba 5. Gmina Czerwiensk na etapie dialogu bedzie oczekiwata na pomysty
wykorzystania bliskiej lokalizacji Zalewu w Czerwiensku

Ostateczny opis potrzeb i wymagan zostanie opublikowany wraz z ogtoszeniem o koncesji tak aby
Inwestorzy Prywatni mogli sie z nim zapoznac¢ przed zloZzeniem wnioskdéw o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu.

Rysunek 5. Mozliwe inne zagoéﬁodarowanie kopleksu rekreacyjnego w Czerwiensku - z lotu ptaka

Zrédio: Program Funkcjonalno- Uzytkowy.

Ponizej prezentujemy bilans moZliwego zagospodarowania terenu przedstawiony w Programie
Funkcjonalno Uzytkowym.

Bilans powierzchni propozycji zagospodarowania dziatki:

o Powierzchnia zabudowy obiektéw kubaturowych - 1002,42m?
o powierzchnia drog ,parkingdw - 1456,53n7
o powierzchnia utwardzona /chodniki, ciagi przybasenowe/ -  1666,64n7
o powierzchnia basenu gtéwnego - 919,09m?
o powierzchnia brodzika istniejgcego dla dzieci - 136,77m?
o powierzchnia placu zabaw wodnych dla dzieci - 164,08n7
o powierzchnia kortu tenisowego - 668,13m?
o powierzchnia boiska do pitki plazowej /siatkowki/ - 162,00m?
o powierzchnia sitowni plenerowe;j - 43,32m?
o powierzchnia stanowiska do grilowania - 43,32m?
o powierzchnia terendéw zielonych - 3426,67m?
Razem powierzchnia dziatki wynosi : 9689,00m?

Przedstawiony bilans terenu nie stanowi bezwzglednego zobowigzania Inwestora Prywatnego, ale
stanowi o mozliwosciach zagospodarowania wskazanej powierzchni dziatki.

Ponizej dwie dodatkowe wizualizacje a zwtaszcza wizualizacja zagospodarowania dziatki wedtug
powyzszego zestawienia.
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Rysunek 6. Mozliwe inne zagospodarowanie kompleksu rekreacyjnego w Czerwiensku- [( od awej )z lotu
ptaka_ od lewej - plac zabaw dla dzieci ] wizualizacja

Zrédio: Program Funkcjonalno- Uzytkowy.

W oparciu o powyzsze parametry oraz wizualizacje Inwestor Prywatny moze podjg¢ decyzje o zmianie
wielkosci poszczegolnych obiektdw. Inwestor powinien rozwazy¢ zwlaszcza obecnhos¢ obiektu
hotelowego oraz jego wielkos¢ tak aby zachowa¢ jak najwiecej przestrzeni na czes$¢ rekreacyjng, co
mozna uzyska¢ poprzez wiekszg ilos¢ kondygnacji dopuszczong przez warunki zagospodarowania dla
tego miejsca (o ktére nalezy wystapic). Wizualizacja nie zawiera bowiem obiektu hotelowego a tylko
czes¢ rekreacyjna. Gmina Czerwiensk oczekuje na pytania Inwestoréw w tym zakresie oraz konkretne
propozycje rozwoju.

6.3. Wkiad wtasny Gminy Czerwiensk

Wktadem wlasnym Gminy Czerwiensk bedzie dziatka o powierzchni 9689m? o wartosci 968 900 (ok
100 z/m2). Istnieje mozliwo$¢ zwolnienia inwestora z optaty administracyjnej za wycinke drzew dzigki
ich nasadzeniu w innym miejscu. Do wycinki kwalifikujg sie jednak tylko te drzewa ktére bedg
kolidowaly z zaprojektowang infrastrukiurg. Zatozeniem jest wykorzystanie istniejgcych drzew do
zagospodarowania terenu. Gmina Czerwiensk nie przewiduje zwolnien Inwestora z podatku od
nieruchomosci.

7. Formuta wdrazania projektu - innowacyjnos¢ projektu

Przedmiotowa inwestycja planowana jest do wdroZzenia w formule koncesji. Inwestycja nie stanowi
zwyktego zaméwienia na roboty budowlane dlatego adresowana jest do Inwestoréw a nie wprost do
firm wykonujgcych roboty budowlane.

Obowigzkiem Inwestora  Prywatnego bedzie zaprojektowanie infrastruktury wraz z
zagospodarowaniem terenu, zrealizowanie robot budowlanych oraz zarzgdzanie i utrzymanie
wybudowanej infrastruktury w okresie trwania koncesji. W tym czasie Inwestor Prywatny bedzie
pobierat wszystkie pozytki uzyskane dzieki zrealizowanej inwestycji. Inwestor Prywatny ponosi tez
cate ryzyko budowy oraz Popytu planowanego przedsiewziecia. Zadanie Gminy Czerwiensk ogranicza
sie tylko do tworzenia sprzyjajacych warunkéw do rozwoju tego miejsca oraz do egzekwowania
warunkéw wynikajgcych z oferty Zozonej przez Inwestora. W zwigzku z tym, iz to Inwestor Prywatny
ponosi wszelkie koszty inwestycji Gmina Czerwiensk nie przewiduje uwzglednienia w kryteriach oceny
Ceny ofertowej jako kryterium oceny ofert. Gmina Czerwiensk nie wyklucza doptat do zaje¢ z nauki
ptywania/ WF dla dzieci w wieku szkolnym. Wszystko jednak zalezy od przedstawionego na etapie
negocjacji wzorca modelu przeptywéw $rodkéw pienieznych. Na etapie dialogu zostanie uzgodniony
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schemat takiego modelu oraz zatoZenia tak aby wypemienie zatozeh nie stanowito dla Inwestora
problemu technicznego- generujgc automatycznie niezbedne wyniki. Wynikiem modelu ma by¢ okres
zwrotu z inwestycji oraz wartosci wskaznikéw finansowych potwierdzajgcych optacalno$é inwestyciji
dla Inwestora. Ten Inwestor bedzie korzystniejszy ktory w krotszym czasie uzyska zwrot z inwestyciji
na wyzszym poziomie uwzgledniajgc ograniczenia wynikajgce z SIWZ. Po uplywie okresu koncesiji
cafa infrastruktura powrdci z powrotem do podmiotu publicznego lub Gmina Czerwiehsk udzieli
ponownej koncesiji na kolejne lata eksploataciji obiektu (w takim przypadku obowigzuje jednak otwarta
procedura udzielania zamowienia).

Innowacyjno$¢ wybranej formuly polega na tym, ze to Inwestor wnosi swoje know -how w kreowaniu
ostatecznego zakresu przedsiewziecia. Gmina Czerwiennsk ma bowiem prawo przyjgé jako opis
przedmiotu zaméwienia ten pomyst, ktéry w najwiekszym stopniu odpowiada wizji rozwoju spoteczno-
gospodarczego tego miejsca. Jednoczesnie innowacyjny jest sam sposob udzielania zaméwienia jak
réwniez narzedzia techniczne jakie bedg wykorzystywane przez obie strony w trakcie postepowania.
Najistotniejszy w wybranej formule wdrazania projektu bedzie model finansowy Inwestora.
Innowacyjnos¢ wynika ponadto z dopuszczenia do dialogu instytucji finansujgcych pomyst Partnera
Prywatnego. Co wiecej jest to niezbedne aby Inwestor uzyskat zapewnienie finansowania calej
inwestycji. Wraz z ofertg wymagany bedzie list intencyjny - promesa udzelenia finansowania obcego
lub wniesienia wkltadu przez  udziatlowcéw Inwestora Prywatnego. Zapewnienie wniesienia
finansowania nastgpi w terminie uzgodnionym na etapie dialogu. W zwigzku z tym, iz banki
uzalezniajg czesto podpisanie umowy kredytowej od podpisania umowy koncesji to dopuszcza sie
podpisanie umowy koncesji z wyznaczeniem terminu dostarczenia finansowania pod grozbg
rozwigzania umowy z winy wykonawcy w przypadku braku takiego finansowania.

8. Podstawy prawne wybranej formuty

Udzielenie zamowienia w formie koncesji reguluje Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie
koncesiji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. 2016, poz. 1920) i ona bedzie miala zastosowanie w
wyborze Inwestora Prywatnego w Przedmiotowym postepowaniu.

Wynagrodzenie Inwestora Prywatnego bedzie bowiem pochodzito z przychodéw od odbiorcéw ustug.

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.)

" JeZeli wynagrodzenie partnera prywatnego zostato okreslone w sposdéb, o ktérym mowa w art. 3 ust.
2 ustawy z dnia 21 pazdzernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U.
2016, poz. 1920), do wyboru partnera prywatnego i umowy o0 partnerstwie publiczno-prywatnym
stosuje sie przepisy tej ustawy, w zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie." Tj. w zwigzku z
tym, ze Wynagrodzenie Inwestora Prywatnego bedzie pochodzilo w catosci z przychodéw od
odbiorcéw ustug a Wktad Wiasny Strony Publicznej nie przekroczy 50% wartosci. inwestycji

Wiasciwy przepis w Ustawie o koncesji ha roboty budowlane dotyczgcy wynagrodzenia brzmi:

2. W przypadku powierzenia koncesjonariuszowi: 1) wykonania robét budowlanych — wynagrodzenie
stanowi wytgcznie prawo do eksploatacji obiektu budowlanego bedgcego przedmiotem umowy albo
takie prawo wraz z ptatnoscig (umowa koncesiji na roboty budowlane);

W sprawach nieuregulowanych w Ustawie o koncesji zastosowanie znajdg przepisy kodeksu
cywilnego, co wynika z art. 16.1 Ustawy o koncesji, ktory brzmi:

Strona 26 z 29
(*) - Zaznaczy¢ wiasciwe a niepotrzebne skresli¢
(**) - Uzupetnic jesli dotyczy




MEMORANDUM INFORMACYJNE

Art. 16. 1. Do czynnosci podejmowanych przez zamawiajgcego oraz odpowiednio wykonawce i
koncesjonariusza w postepowaniu o zawarcie umowy koncesji oraz do umoéw koncesji stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 ze zm), jezeli
przepisy ustawy nie stanowig inaczej.

Ustawa znajdzie zastosowanie w przypadku wystgpienia ewentualnego sporu sgdowego na tle
zawartej umowy powstatego w zwigzku z brakiem wiasciwego zapisu umownego i/lub naruszeniem
przez jedna ze stron warunkéw umowy.

8. Procedura wyboru Inwestora prywatnego

Procedura wyboru Partnera Prywatnhego /Koncesjonarriusza jest dwuetapowa, podobna do dialogu
konkurencyjnego obowigzujgcego w Ustawie Prawo Zamowien Publicznych w projektach PPP
(Partnerstwa Publiczno Prywatnego) - rezim tej ustawy ma zastosowanie jedynie w sytuacji w ktorej
wieksza czes¢ wynagrodzenia Inwestora Prywatnego pochodzitaby od Podmiotu Publicznego.

Procedura wyboru Koncesjonariusza opisana jest w Ustawie z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie
koncesiji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. poz. 1920.

Uproszczony schemat procedury prezentuje ponizszy graf.
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Zamawiajacy (Strona Publiczna)

Wykonawca (Inwestor Prywatny)

A

Memorandum i testy rynkowe (wstepna informacjao |

v

planowanym postepowaniu)

Wszczecie ogtoszenia o zamdwieniu, w tym:

1) opis przedmiotu umowy koncesji; 2)

P przestanki wykluczenia wykonawcéw; 3)
kryteria kwalifikacji; 4) opis kryteriow oceny
ofert; 5) minimalne wymagania, o ile
zostaly okres$lone.

Odpowiedzi na testy rynkowe, dodatkowe uwagi i sugestie
pomocne Zamawiajgcemu w podjeciu decyzji kluczowych dla
przygotowania ogtoszenia o koncesji

Sktadanie wnioskéw o dopuszczenie w odpowiedzi na
ogtoszenie o koncesji, wtym:

Potwierdzajacych spetnienie warunkéw udziatu w
postepowaniu;

Potwierdzajacych w szczegolnosci odpowiednig
wiarygodnos$¢ finansowa a ponadto spetnienie warunkow
udziatu w postgpowaniu w jak najwigkszym stopniu w
szczegolnosci w zakresie doswiadczenia.

A A A

Wstepna ocena wnioskdw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu: wezwanie

do uzupetnienia treSci dokumentow. Ocena uzupehien wnioskdw, ostateczna
weryfikacja spefnienia warunkéw udzialu w postepowaniu

Informacja o wynikach: Lista wykonawcow spetniajacych warunki udziatu w
postepowaniu wraz z oceng stopnia ich spehienia (w tym wypadku wyjatkowo
kryterium moze by¢ najwieksze do$wiadczenie)

Zaproszenie do dialogu wykonawcow zgodnie z liczba wskazang w ogloszeniu
(nie mnigj niz3)

I =

DIALOG

A

Mozliwo$¢ zmiany wymagan Zamawiajacego,
Konsultowanie zapisow umowy koncesji, wtym w
szczegblnosci przenoszacych ryzyko popytu i budowy
na Partnera

Wskazanie na mozliwosci optymalizacji rozwigzan
technicznych, sktadanie propozycji sposobu wykonania
zadania wptywajacych na ilos¢ okreslonych funkcji
kompleksu rekreacyinego.

y

A

Informacja o zakorczeniu dialogu (wmomencie w ktérym Strona Publiczna
uzyskuje juz wszystkie informacje niezbedne do opisu przedmiotu koncesji.

A 4

Opracowanie Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia i
zaproszenie do sktadania ofert, Dopuszczalna ZMIANA
TRESCI SIWZ jeszcze na etapie skladania ofert

Mozliwo$¢ zadawania pytan do SIWZ w trybie przewidzianym w
ustawie, Mozliwo$¢ wnioskowania o zmiang zapiséw SIWZ do
potowy terminu wyznaczonego na skiadanie ofert

v

Ocena ofert
(Zakaz dokonywania istotnych zmian w tresci oferty oraz w
SIWZ, zakaz negocjacji)po ztozeniu i otwarciu ofert

Skfadanie ofert

> Wyjasnienia fresci oferty
1. Mozliwo$¢ wezwania do wyjasnienia fresci oferty, <
2. Sprawdzenie ofert pod katem przestanek do odrzucenia
3. Ocena ofert pod katem kryteriéw oceny ofert
zapewnienie wniesienia
finansowania) - ewentualne
najpézniej do czasu zakoriczenia
Ewentualne Wybdr najkorzystniejszej oferty | «¢ izhel il
Uniewaznienie >
postepowania
T |
* v [a¥Y faYe)

*) - Zaznaczy¢ wiasciwe

Podpisanie umowy koncesji
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10. Prawo Gminy Czerwiensk do kontroli w trakcie trwania koncesji

Gminy Czerwiensk zamierza zachowaé sobie prawo do kontroli Inwestora Prywatnego do kontroli w
zakresie:

a) przestrzegania warunkéw umowy koncesji a zwlaszcza w zakresie dotrzymania warunkow z
oferty ktére podlegaly ocenie punktowej

b) warunkéw sanitarnych basenu odkrytego oraz opieki ratownika na czas korzystania z basenu,
ktére bedg miaty wplyw na bezpieczenstwo dzieci korzystajgcych z basenu;

c) w razie jednoczesnego zagospodarowania linii brzegowej Zalewu w Czerwiehsku
przedmiotem kontroli bedzie rowniez zapewnienie odpowiedniej czystosci linii brzegowej tego
zbiornika.

d) przewiduje sie ponadto monitorowanie zalozen przyjetych do modelu finansowego oferty.

Zakres praw do kontroli zostanie ustalony na etapie dialogu i ostatecznie okreslony w umowie
koncesji.

11. Zadawanie zapytan do przekazanych informacji na etapie Rozeznania
Rynku

Gmina Czerwiensk daje mozliwo$¢ zadawania zapytan do zaprezentowanych informacji. Zapytania
mogg by¢ przekazywane jeszcze przed zlozeniem Ankiety jak rowniez mogg by¢ zadane wprost w tej
Ankiecie. Wypetnienie ankiety nie stanowi bowiem jakiegokolwiek wigzgcego zobowigzania Inwestora
do Zlozenia oferty. Zapytania pomogg zwiekszy¢ naszg swiadomos¢ w zakresie punkiu widzenia
Potencjalnego Inwestora. Udzielone odpowiedzi mogg wypetni¢ luke informacyjng zgtoszong przez
potencjalnych Inwestoréw. Postaramy sie odpowiadaé na pytania na biezgco. Mile widziane bedg
konstruktywne sugestie Wykonawcow. Dopuszczamy réwniez ewentualne wydluZzenie terminu na
wypetnienie ankiet Prywatnego Inwestora. Prosimy woéwczas wskazaé uzasadnienie prosby o
wydtuzenie terminu. Wszelkie informacje w trakcie Rozeznania rynku beda przekazywane
wykonawcom na rownych zasadach bez wskazania zrédta zapytania. Odpowiedzi wraz z pytaniami
publikowane bedag na stronie internetowej postepowania oraz wysyfane do wszystkich potencjalnych
inwestorow, ktérych zaprosilismy do udziatlu w Rozeznaniu rynku.

Wazna informacja jakg oczekujemy od Potencjalnych Partneréow do podania w naszej ankiecie jest to
ile by byli w stanie zainwestowa¢ w rozwdéj kompleksu rekreacyjnego.

Zapraszamy do wziecia udziatu w naszym Rozeznaniu rynku. Wypetniong ankiete prosimy sktadac
zgodnie z instrukcja wskazang w naszym licie intencyjnym "Zaproszeniu do udziatu w Ankiecie
Inwestora Prywatnego".
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