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Zatacznik nr 1
do ogtoszenia o koncesji

WSTEPNY OPIS PRZEDMIOTU KONCES]I
W postepowaniu o zawarcie umowy koncesji na ustugi
organizowanym przez
Zamawiajgcego: Gmine Miasto Szczecin - Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji

1. Cele i zakres Przedsiewziecia.

Przedsigwzigcie, ktére Gmina Miasto Szczecin (w imieniu i na rzecz ktorej dziata jednostka
budzetowa - Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji) zamierza zrealizowaé wspélnie
z partnerem prywatnym wytonionym w ramach niniejszego postepowania, obejmuje realizacje
zadan wlasnych Gminy z zakresu kultury fizycznej i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych
i urzadzen sportowych (art. 7 ust. 1 pkt 9) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2019 r. poz. 506 ze zm.) (dalej jako: ,ustawa o samorzqdzie gminnym”), zadan z zakresu
utrzymania gminnych obiektéw i urzagdzen uzytecznosci publicznej (art. 7 ust. 1 pkt 15) ustawy
0 samorzadzie gminnym) oraz z zakresu promocji Gminy (art. 7 ust. 1 pkt 18) ustawy
o samorzgdzie gminnym). Celem przedsiewziecia jest efektywne zarzadzanie Halg Widowiskowo-
Sportowg potozong przy ul. Wiadystawa Szafera 3/5/7 w Szczecinie, obejmujacg budynek oraz
przyleglty teren wraz z zlokalizowang na tym ternie infrastruktura (dalej tacznie jako: ,Hala” lub
»Obiekt”), w tym utrzymanie nieprzerwanego funkcjonowania Hali jako obiektu sportowego
z funkcja wspomagajacag (obiekt widowiskowy) w celu jego udostepniania uzytkownikom oraz
zapewnienie organizacji w Obiekcie okres§lonej w umowie koncesji liczby imprez sportowych,
rekreacyjnych (w tym z zakresu rekreacji fizycznej lub kulturalno-rozrywkowej) lub turystycznej
w ustalonym okresie rozliczeniowym. W ramach przedsiewziecia Wykonawca bedzie
zobowigzany w szczegdlnosci do biezgcego zarzadzania, w tym utrzymania i gospodarowania
Halg oraz udostepniania Obiektu zwigzkom sportowym i klubom sportowym na ustalonych
zasadach (w szczegdlnosci wynikajgcych z porozumien zawartych przez Gmine Miasto Szczecin
z ww. zwigzkami lub klubami sportowymi), a takze zarzgdzania ww. ustugami.

2. 0golna charakterystyka obiektu, ktérego dotyczy koncesja.
2.1. Struktura i funkcjonalnos¢ obiektu.

Gmina Miasto Szczecin jest wiascicielem ogdlnomiejskiej hali widowiskowo sportowej,
potozonej w Szczecinie przy ul. Wiadystawa Szafera 3/5/7. Obiekt zostal oddany do uzytku
dniem 1 sierpnia 2014 r.

Obiekt stanowi kompleks widowiskowo-sportowo-rekreacyjny, usytuowany na dzialce
nr 1/31, obrgb 2004 Szczecin Pogodno o powierzchni 67 506m?, sktadajacy sie miedzy innymi
z zZespolu trzech budynkéw A, B i C (rys. 1 i 2) o réznorodnych funkcjach o facznej powierzchni
uzytkowej 24 250,64 m2.
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Rys. 1

Rys. 2

PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU
HALA WIDOWISKOWO-SPORTOWA w SZCZECINIE

Gtownym przeznaczeniem Obiektu jest organizacja imprez sportowych o zasiggu
lokalnym, ogélnopolskim oraz miedzynarodowym w takich dyscyplinach jak: koszykéwka,
siatkdwka, pitka reczna, badminton, tenis, réznorodne sporty walki, szermierka, gimnastyka
sportowa, halowa pitka nozna, skok o tyczce, itp.

Aktualnie w ramach kompleksu funkcjonuje hala widowiskowo-sportowa z boiskiem
i trybunami dla widzéw o pojemnosci ok. 5 tysiecy miejsc siedzacych, holami komunikacyjnymi
oraz zapleczem szatniowo-magazynowym, cze$¢ administracyjno-biurowa oraz czesc
konferencyjna z wyposazonymi salami konferencyjnymi dla ok. 450 oséb.
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Zewnetrzna bezplatna ogodlnodostepna strefa rekreacyjna znajdujgca sie na terenie
obiektu (rys. 3) obejmuje boiska sportowe (3 x koszykdéwka, pitka nozna, reczna), place do gry
w ping-ponga, szachy terenowe, itp, a takze skatepark, skwer z mini amfiteatrem i fontanng oraz
plac zabaw.

Na terenie obiektu znajduje sie réwniez budynek trafostacji o pow. 141,88 m? (kubatura
610m3).

Rys. 3

Przed wejsciem do Obiektu ziokalizowano, duzy plac wybrukowany kostka i ptytami
granitowyini, na ktérym krzyzuja sie gléwne ciggi komunikacji pieszej i rowerowej. Speinia on
funkcje m. in. terendw wystawowych, podczas ktorych organizowane sa m. in. sa okolicznosciowe
imprezy rekreacyjne (np.: jarmarki §wigteczne, wiece, promocje).

Dodatkowo obiekt wyposaZzony jest w rozstawiane na zewnalrz budynku lodowisko
umozliwiajgce prowadzenie dziatalnosci w okresie zimowym.

Budynek wyposazony jest w dwa moduly solarne o mocy 49,92 kWp kazdy, objete
gwarancjg producenta m.in. na optymalizatory mocy do 25 lat i na falowniki do 12 lat - budynek B
i C. Zamawiajacy zawrze umowe z Operatorem Systemu Dystrybucyjnego na $wiadczenie ustug
dystrybucji energit elektrycznej na rzecz wytwércy energii elektrycznej w mikroinstalacii.
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Na terenie Obiektu zlokalizowany jest:

1) parking z 563 miejscami postojowymi (z czego 32 miejsc przeznaczonych jest na potrzehy
MOSRIR - wylgczonych z przedmiotu koncesji; lokalizacja ww. miejsc zostata oznaczona
w dalszej dokumentacji konces;ji,
oraz planowana realizacja:

2) stacja wypozyczalni roweréw miejskich - obszar o powierzchni ok. 22 m kw wylaczony
z przedmiotu Lkoncesji; inwestycja zostanie zrealizowana przez Zamawiajgcego.
Wykonawca bedzie zobowigzany do zapewnienia dostepu do ww. czeSci nieruchomosci
w sposob umozliwiajgcy wykonanie niezbednych prac oraz pozniejsze uzytkowanie ww.
infrastruktury,

3) stacja tadowania pojazdow elektrycznych - obszar o powierzchni ok. 4 miejsc
postojowych wytaczonych z przedmiotu koncesji; inwestycja zostanie zrealizowana przez
Zamawiajgcego. Wykonawca bedzie zobowigzany do zapewnienia dostepu do ww. czesci
nieruchomo$ci w sposéb umozliwiajgcy wykonanie niezbednych prac oraz pézniejsze
uzytkowanie ww. infrastruktury.

Opis budynku A

Budynek o powierzchni uzytkowej 17 864,59 m? (kubatura budynku 151 814m?3)
obejmujgcy klimatyzowang hale widowiskowo-sportowa o powierzchni plyty ok. 2349 m?
z mozliwoscig montazu mobilnych nawierzchni sportowych, mieszczacg trybuny dla widzéw (rys.
4), centralnie polozone wielofunkcyjne boisko, hole komunikacyjne na trzech poziomach oraz
zaplecze szatniowo - magazynowe dla sportowcéw i oséb wystepujacych.

Demontowana nawierzchnia sportowa w hali umozliwia organizowanie réznych zawodoéw
sportowych oraz targéw wystawienniczych, zjazddw, konferencji, gali, koncertéw, widowisk
teatralnych, ogolnopolskich i miedzynarodowych konkurséw edukacyjnych, kulturalnych,
informatycznych i innych dziatan eventowych.

W budynku znajduje sie réwniez 11 16z - sky box o pow. 12-13 m ? (loze sponsorskie )
oraz 2 loze VIP (37,611 12,63 m %).
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Opis budynku B

3-kondygnacyjna budowla o powierzchni uzytkowej 2305,33m? (kubatura 11025ms3),
w ktdrej mieszcza sie:
1} kasy biletowe
2} 21 pomieszczent biurowo - administracyjnych o facznej powierzchni ok. 427,99 m2 (w tym
3 pomieszczenia bez okna),
3} przestrzenn znajdujaca sie na 2-gim pietrze o powierzchni 280m? umozliwiajaca
prowadzenie restauracii.

Opis budynku C
Budynek o powierzchni uzytkowej 4080,72m2 (kubatura: 23 299m?3) zlokahzowany po

stronie zachodniej, w ktérym znajduija sie:- -

1) dwie oddzielne sale konferencyjne mogace pomiesci¢ ok, 220 osoby kazda (w tym jedna z 5
kabinami do tlumaczen symultanicznych) a takze pokojem dla prelegentow,
pomieszczeniem gospodarczym, pokojem $niadan oraz WC,

2) sala treningowo-rozgrzewkowa o powierzchni 730m2, wymiary sali 21,59x33,94
{z mozliwoscig podziatu na dwie czesci),

3) pomieszczenia przystosowane do prowadzenia dziatalnodci typu: fitness, solarium,
sitownia, gabinety lekarskie, etc.

4} 4 pomieszczenia biurowe ok 75,47 m?2

Przedmiot koncesji bedzie obejmowal zarzadzanie Obiekiem, w tym budynkami,
budowlami i instalacjami znajdujacymi sie na terenie z wylaczeniem:
1) powierzchni 541,46 m? znajdujgcej sie¢ w budynku B przeznaczonej na potrzeby
dziatalnoéci MOSRIR ,

L T : Strona 5z 20

i /4% 2l Gléwn;,spec]ahsta ds. budowlanych V{\
! Yok Wiy ey { !/_‘
e t
L Tomasz Pukszia @%




—_

2) 32 miejsca parkingowe na potrzeby MOSRIR, w tym jedno miejsce dla osoby
niepetlnosprawnej wyznaczone przy budynku B,

3) 4 miejsc postojowych przeznaczonych pod stacje fadowania pojazddw elektrycznych,

4) powierzchni ok. 22 m? przeznaczonej pod stacje wypozyczalni rowerow miejskich,

5) 4 SKYBOX'y, to jest: 2 loze VIP o nr 11 2 oraz 2 loze sponsorskie o nr 10 i 11, o tgcznej
powierzchni 74,65 mZ2.

Zamawiajacy zastrzega takze, iz przystuguje mu wytgczne prawo do okreslenia i zmiany
oficjalnej nazwy Obiektu wraz z logotypem oraz do czerpania pozytkow z tych praw. Nazwa
obecna Hali: Netto Arena.

2.2. Dofinansowanie z Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej.

Obiekt zostat wybudowany w warunkach montazu finansowego obejmujacego $rodki
wtasne Gminy Miasto Szczecin, kredyt z Banku Rozwoju Rady Europy i Europejskiego Banku
Inwestycyjnego oraz dofinansowanie z Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej, udzielonego na
podstawie przepiséw Rozporzadzenia Ministra Sportu i Turystyki z dnia 23 sierpnia 2010 r.
w sprawie dofinansowania zadan ze $rodkéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej (Dz. U, z 2010
r. Nr 156 poz. 1051).

Zgodnie z warunkami umowy o dofinansowanie, Obiekt ma stuzyC organizacji imprez
sportowych o wymiarze lokalnym, krajowym i miedzynarodowym. Infrastruktura ma stuzyc
stworzeniu odpowiednich warunkéw treningu i dziatan przygotowawczych dla lokalnych
sportowcdw, przyczynic¢ sie do rozwoju lokalnych klubéw sportowych oraz druzyn i sportowcow
w nich zrzeszonych.

2.3. Podstawa dysponowania nieruchomoscig przez wykonawce.

W celu realizacji przedmiotu koncesji, Zamawiajacy udostepni Wykonawcy Obiekt wraz
z niezbednym wyposazeniem, okreslonym szczegdtowo w odpowiednich dokumentach konces;ji.

Majac na uwadze zatozenia Przedsigwziecia przewidujace, ze Wykonawca bedzie
dysponowat sktadnikami majgtkowymi na cele zwigzane z realizacjg przedmiotu koncesji oraz
bedzie uprawniony do korzystania z ww. nieruchomosci i ruchomosci, a takze pobierania z nich
pozytkdéw, Zamawiajgcy rozwaza oddanie Wykonawcy nieruchomosci do korzystania (z prawem
pobierania pozytkdéw) na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, dzierzawy lub
umowy uzyczenia. Zamawiajacy nie wyklucza takze innej formy przekazania sktadnikéw
majatkowych w posiadanie zalezne Wykonawcy. Ostateczna forma udostepnienia skladnika
majgtkowego Wykonawcy zostanie ustalona w dokumentach konces;ji.

3. Opis potrzeb i wymagan Zamawiajacego.

3.1. Przedmiot umowy koncesji.

Przedmiotem umowy Kkoncesji bedzie $wiadczenie przez Wykonawce (partnera
prywatnego) ustug polegajacych na =zarzadzaniu Obiektem, obejmujgcych jego biezace
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utrzymywanie 1 gospodarowanie, w tym takze udostepnianie infrastruktury Obiektu
uzytkownikom (klubom sportowym i zwigzkom sportowym w rozumieniu rozdziatu 2 ustawy
z dnia 25 czerwca 2010 r. o sporcie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1468 ze zm.)) na ustalonych zasadach
oraz zapewnienie organizacji imprez o charakterze sportowym, rekreacyjnym (w tym w zakresie
rekreacji fizycznej oraz kulturalno-rozrywkowej) lub turystycznej w ilosci zadeklarowanej przez
Wykonawce w ofercie. Przedsiewziecie bedzie realizowane w oparciu o ustalony w umowie
koncesji podziat zadan i ryzyk.

3.2. Zarzadzanie sktadnikiem majatkowym.

W zwigzku z realizacjg przedsiewziecia, Wykonawca zobowigzany bedzie do efektywnego
zarzgdzania Obiektem, w sposdb zapewniajacy jego biezace i nieprzerwane funkcjonowanie jako
obiektu sportowego z funkcja wspomagajaca (hala widowiskowa). W ramach ww. obowigzku
Wykonawca bedzie zobowigzany m.in. do:

1) zarzgdzania nieruchomoscig z nalezytg starannoscia, zgodnie z zasadami racjonalnego
gospodarowania, przepisami BHP i ppoz oraz w sposob nie powodujgcy zmiany
przeznaczenia Obiektu, tj. zmiany funkcji Obiektu jako obiektu sportowego przy
zachowaniu funkcji dodatkowej, tj. hali widowiskowej; zmiana funkcji pomieszczen
w budynkach wchodzacych w sktad Obiektu, jak réwniez terenu przylegtego ww. budynkéw
bedzie dopuszczalna wylgcznie za zgoda Zamawiajgcego wyrazong na pismie pod rygorem
niewaznosci (Zamawiajacy nie musi podawaé uzasadnienia swojego stanowiska
w przedmiocie zmiany funkcji pomieszczen),

2) biezacego utrzymania technicznego Obiektu, z wylgczeniem czeSci wytaczonych
z przedmiotu koncesji oraz ponoszenia kosztéw jego eksploatacji, zgodnie z standardami
okresSlonymi w dalszych dokumentach koncesji oraz umowie koncesji, przewidujgcymi
w szczegolnosci obowigzek:

a) ponoszenia kosztéw zuzycia mediow (przy czym oplaty np. za energie elektryczng, gaz,
wode i odbidr sciekéw oraz za dostawe ciepta uiszczane bedsg przez Wykonawce na
rzecz Zamawiajgcego, bedacego strona umow zawartych z dostawcami wymienionych
medidw, na podstawie refaktur wg. szczegélowych =zasad rozliczania mediéw
okreslonych w umowie koncesji,),

b) biezgcych napraw i konserwacji, a takze remontéw Obiektu, w tym wchodzgcych w jego
sktad obiektéw budowlanych i budowli, drég, chodnikéw i parkingéw ‘oraz wszelkich
elementéw budowlanych, instalacji i urzadzen, w ktére Obiekt zostal wyposazony
(w tym instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, wentylacji, instalacji
teletechnicznej, wind, z wytaczeniem kolektoréw stonecznych i urzadzen zwigzanych
z energig odnawialng w zakresie w jakim sg objete rekojmig lub gwarancjg
producenta), w celu utrzymywania ich w stanie niepogorszonym i zgodnym z prawem,
obejmujgcych w szczegolnosci:

— biezgcg konserwacje i naprawy podidg, posadzek, wyktadzin podtogowych,
a takze oktadzin Sciennych (ceramicznych, powtok malarskich, powierzchni
szklanych i innych),

— biezace utrzymywanie dobrego stanu oraz corocznej konserwacji dachéw,

— biezaca konserwacje okien, drzwi, witryn oraz zamkéw i zamkniec,

— Dbiezgce usuwanie niedroznosci przewodow odpltywowych i wurzadzen
sanitarnych oraz biezaca konserwacja, naprawa i wymiana umywalek, muszli
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d)

g)
h)

i)
j)

k)
D

a)

sedesowych oraz innych urzadzen, w ktére Obiekt jest wyposazony
w przypadkach powodujacych potrzebe takiej wymiany,
— uzupelnianie o$wietlenia i biezaca konserwacja instalacji elektrycznej oraz
kolektorow stonecznych i urzadzen zwigzanych z energiga odnawialng,
w zakresie w jakim nie sg objete serwisem technicznym producenta, rekojmig
za wady lub gwarancjg jakosci producenta,
— utrzymywanie w nalezytym stanie urzadzen wentylacyjnych,
— malowanie Obiektu, w okresach gwarantujgcych utrzymanie nalezytej czystosci,
— usuwanie szkdéd spowodowanych aktami wandalizmu Iub niewtasciwej
eksploatacji, np. wymiana uszkodzonych szyb, drzwi, usuwanie napisow,
graffiti, plakatéw itp.
usuwania wszelkich wad i awarii oraz dokonywania napraw obiektow budowlanych,
budowli, instalacji i urzadzen wchodzacych w sktad Obiektu, z wyjatkiem tych napraw,
do ktérych zobowigze sie Zamawiajacy (zakres naktadéw, do poniesienia ktérych
zobowigzany bedzie Zamawiajacy zostanie ustalony w poézniejszych dokumentach
konces;ji),
dokonywania niezbednych, wymaganych przepisami prawa przegladéw obiektow
i budowli, a takze prowadzenia ksigzki obiektu budowlanego oraz dolkumentacji
technicznej Obiektu i dokonywania odpowiednich wpiséw kontroli okresowych stanu
technicznego obiektow - zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
przygotowania i przeprowadzania na wilasny koszt wszelkich przegladow
serwisowych, pomiaréw, badan, konserwacji, napraw, remontéw i modernizacji
Obiektu (w tym opracowywanie i realizacja planéw remontowych, zatwierdzanych
przez Zamawiajacego) oraz wszelkich instalacji i urzadzen znajdujgcych si¢ na terenie
Obiektu, w tym wynikajacych z odrebnych przepisow, badZ nadzér nad podmiotami
wykonujgcymi te czynnosci z uwzglednieniem udzielonych gwarancji i rekojmi,
dbatos¢ o estetyke, wystréj wewnetrzny i zewnetrzny Obiektu i jego wyposazenia,
zapewnienia ochrony Obiektuy,
utrzymania porzadku i czystosci Obiektu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
i wymogami (w tym Inspekcji Sanitarnej) oraz wywozu nieczystosci, w tym
utrzymywanie; obowigzek utrzymania porzadku i czystosci Obiektu dotyczy takze
pomieszczen 4 SKYBOX'6w wylaczonych z przedmiotu koncesji a takze wszystkich
miejsc postojowych zaréwno tych przeznaczonych na potrzeby Zamawiajgcego, jak
réwniez na potrzeby stacji tadowania pojazdéw oraz stacji rowerowej. Utrzymanie
czystosci w siedzibie Zamawiajgcego jest po stronie Zamawiajgcego,
utrzymania porzadku i czystosci paneli fotowoltaicznych,
utrzymania w nalezytym stanie drég i chodnikéw zlokalizowanych na terenie Obiektu,
w tym usuwanie $niegu i lodu z wszystkich powierzchni Obiektu; obowigzek ten
obejmuje usuwanie $niegu i lodu z paneli f
utrzymania i pielegnacji zieleni zgodnie z zasadami sztuki ogrodniczej,
ponoszenia kosztéw podatku od nieruchomosci,

3) zapewnienia efektywnego wykorzystania Obiektu oraz jego nieprzerwanego
funkcjonowania poprzez:

planowanie, organizacje lub produkcje Imprez, w sposéb zapewniajgcy optymalne
wykorzystanie Obiektu, w tym =zapewnienie organizacji w budynku A imprez
o charakterze sportowym, rekreacyjnym (w tym z zakresu rekreacji fizycznej lub
kulturalno-rozrywkowej) lub turystycznym w ilosci okre$lonej w umowie konces;ji,
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b)

<)
d)

g)

h)

i)

opracowywanie planéw marketingowych dla Obiektu oraz zarzadzanie jego marka,
opracowywanie i wykonywanie planéw sponsoringu i reklamy,

opracowywanie i przedstawianie z odpowiednim wyprzedzeniem planow dotyczacych
organizacji najwazniejszych imprez,

pozyskiwanie najemcéw oraz utrzymywanie wszelkich kontaktéw z najemcami oraz
uzytkownikami Obiektu,

zarzgdzanie powierzchniami wolnymi Obiektu,

kontakty ze sponsorami, reklamodawcami i innymi instytucjami w ramach polityki
informacyjnej i Public Relation (PR),

zarzgdzanie powierzchnig reklamowg Obiektu, w tym =zgodnie zwymogami
miedzynarodowych i polskich organizacji dotyczacych reklam  w trakcie
miedzynarodowych imprez i wydarzen sportowych,

opracowanie regulaminu korzystania z Obiektu oraz jego infrastruktury przez
uzytkownikow oraz przedtozenie go do zatwierdzenia Zamawiajgcemu,

4) wykonywania obowigzkéw informacyjnych na rzecz Zamawiajacego, w tym:

a)

b)

d)

niezwtoczne informowanie Zamawiajgcego (tj. nie poézniej niz w terminie 2 dni)

o wszelkich awariach badz uszkodzeniach Obiektu oraz wszelkich znanych Wykonawcy

okoliczno$ciach moggcych skutkowac ich wystapieniem,

dostarczanie Zamawiajgcemu potrocznych raportéw z dziatalnosci Obiektu, Wed}ug

wzoru okreslonego przez Zamawiajgcego w dalszych dokumentach koncesji,

przedktadanie Zamawiajacemu w terminie 7 dni od daty zawarcia kopii uméw na:

— ochrone Obiektu, w tym na obstuge lub utrzymanie monitoringu oraz innych
instalacji zwigzanych z utrzymaniem i uzytkowaniem Obiektu (np. instalacji ppoz.),

— utrzymywanie porzadku i czystoSci Obiektu, wywdz nieczystosci, pielegnacie
zieleni,

— umoéw ubezpieczenia, o ktérej mowa w Rozdziale 4. pkt 11) ponizej,

dostarczania Zamawiajgcemu kopii protokotéw z przegladéw, o ktérych mowa w pkt 2)

lit. d) i e) w terminie 7 dni od daty dokonania przegladu,

udzielania Zamawiajgcemu wyjasnien oraz informacji, w tym udostepniania

dokumentéw zwigzanych z przedmiotem koncesji lub niezbednych do weryfikacji

prawidtowosci wykonania przedmiotu koncesji, w terminie ustalonym w toku

negocjacji,

5) zarzadzania rachunkowoscig i sprawozdawczoécia Obiektu, w tym w szczegélnoéci:

a)

b)

coroczne sporzadzanie pisemnej inwentaryzacji wyposazenia Obiektu (wedtug stanu
na dzien 31 grudnia) iprzekazywaniu go Zamawiajgcemu w terminie do dnia 31
stycznia kolejnego roku,

sporzadzanie i przedktadanie Zamawiajgcemu raportéw dotyczacych realizacji
przedmiotu Koncesji, zgodnie z wymogami okreSlonymi w umowie koncesji
i w terminach w niej wskazanych.

3.3. Udostepnianie Obiektu i infrastruktury.

W ramach przedmiotu umowy koncesji, Wykonawca bedzie zobhowigzany do
udostepniania infrastruktury Obiektu uzytkownikom, tj. klubom i zwigzkom sportowym na
zasadach okreslonych w umowie koncesji. W szczegdlnosci, Wykonawca zobowiazany bedzie do
odplatnego udostepniania ww. podmiotom hali widowiskowo-sportowej znajdujacej sie
w budynku ,A” i hali treningowej w budynku ,C” wraz z zapleczem, i pomieszczeniami oraz
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infrastrukturg niezbedna do realizacji meczow, catym parkingiem i mozliwo$cig rozmieszczania
reklam na czas meczdw, na rzecz klubéw sportowych w wymiarze umozliwiajgcym im rozegranie
60 meczoéw rocznie zgodnie z harmonogramem przedstawianym dwa razy w roku przez Gmine
Miasto Szczecin, z tym zastrzezeniem, Ze jezell z terminarza rozgrywek na dany sezon bedzie
wynikata wieksza liczba meczéw, Wykonawca bedzie zobowiazany do udostepnienia Obiektu
zwigzlom lub klubom sportowym w wymiarze umozliwiajgcym rozegranie meczow wynikajgcych
7 terminarza rozgrywek. Maksymalna wysokos¢ opfat pobieranych przez Wykonawce od
uzytkownikéw oraz warunki ich zmiany zostang ustalone w dokumentach koncesji.

Niezaleznie od powyiszego, Wykonawca bedzie zobowigzany do zapewnienia
niecdptatnego, publicznego dostepu do zewnetrznej ogblnodostepnej strefy opisanej w pkt 2.1
7 wytaczeniem budynkdw A, BiC, parkingéw i lodowiska.

Wykonawca bedzie zobowiagzany do udostepnienia Obiektu wraz z calym parkingiem (lub
okreslonej czesci Obiektu - zgodnie z wyborem Zamawiajacego) nieodptatnie Zamawiajacemu
w wymiarze wynikajacym z umowy koncesji, nie mniejszym niz 30 dni w roku kalendarzowym,
w terminach wskazanych przez Zamawiajgcego z co najmniej 6-miesiecznym wyprzedzeniem.
Ponadto, Wykonawca bedzie zobowigzany do udostepnienia Obiektu {lub wskazanej czesci)
Zamawiajacemu w wymiarze przewyzszajacym limit okre§lony w umowie koncesji, za oplatg
wynikajgca z umowy koncesji.

3.4, Ustugi organizacji imprez o charakterze sportowym, rekreacyjnym i turystycznym.

W ramach przedmiotu umowy Wykonawca bedzie zobowigzany do zapewnienia biezacego
i nieprzerwanego funkcjonowania Hali, w szczegdlnosci poprzez zapewnienie organizacii
w budynku A okreslonej w umowie koncesji liczby imprez, w danym okresie rozliczeniowym.
Wykonawca zobowigzany bedzie w tym zakresie do organizacji, pozyskiwania lub produkcji
imprez rozumianych jako wszelkie wydarzenia o charakterze sportowym, rekreacyjnym {(w tym
kulturalnym, wystawienniczym, turystycznym lub zwigzanych 2z rekreacja fizyczng) lub
turystycznych, otwartych lub zamknietych dla publicznosci/zwiedzajacych, biletowanych jak
i wstepu wolnego, np. kongres, konferencja, zjazd, seminarium, sympozjum, konwencja, wystawa,
targi, bal, bankiet, impreza promocyjna, impreza integracyjna, wydarzenie artystyczne {koncert,
premiera, studio/produkeja filmowa, festiwal, show, pokaz mody, itp.), zawody, turniej, mityng,
w tym imprez masowych w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 20 marca 2009 r.
o bezpieczenstwie imprez masowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2171 ze zm.}, dalej jako: ,ustawa
0 bezpieczenistwie imprez masowych”,

Wykonawca zobowiazany bedzie przy tym do organizacji, pozyskania lub produkcji,
w kazdym roku kalendarzowym obowigzywania umowy koncesji poczawszy od roku 2021, co
najmniej 30 imprez. Ostateczna liczba imprez do organizacji, pozyskania lub produkcii ktérych
zobowigzany bedzie Wykonawca zostanie ustalona w toku negocjacji, przy czym liczba ta nie
moze by¢ nizsza niz 30 imprez w roku kalendarzowym obowigzywania umowy koncesji.

4. Inne istotne warunki realizacji koncesji.

Niezaleznie od obowigzkdw Wykonawcy okreslonych w pkt 3:
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1)

2)

3)

4)

Wykonawca nie bedzie moégt bez uprzedniej pisemnej zgody Zamawiajacego dokonywac
w Obiekcie zmian wymagajgcych zgtoszenia lub uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe,
jak réwniez zmienia¢ przeznaczenia Obiektu i ustalonego sposobu korzystania z niego.
Wykonawca zobowigzany bedzie do uzyskania zgody przed dokonaniem zgloszenia lub
ztozeniem wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Zamawiajgcy moze odmowié
wyrazenia zgody bez podania przyczyny. W przypadku dokonania przez Wykonawce
zgtoszenia, ztozenia wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe lub dokonania
zamian w Obiekcie bez uzyskania uprzednio zgody Zamawiajgcego, beda uprawnialy
Zamawiajacego do rozwigzania umowy koncesji z winy Wykonawcy i naliczenia kary
umownej okreslonej w umowie.
Wykonawca bedzie mégt czyni¢ naktady na Obiekt inne niz drobne w rozumieniu art. 681
Kodeksu cywilnego, wylacznie po uzyskaniu uprzedniej pisemnej zgody Zamawiajgcego.
Wystapienie do Zamawiajgcego o wydanie pisemnej zgody wymaga uzasadnienia oraz
prognozy kosztéw. Uzyskanie zgody Zamawiajacego, o ktérej mowa w zdaniu
poprzedzajacym, potgczone bedzie z ustaleniem przez strony, w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, zasad ewentualnego rozliczenia naktadéw w razie rozwigzania lub
wygasniecia Umowy. Zamawiajgcy bedzie mialo prawo wyrazenia zgody na poczynienie
naktadéw z zastrzezeniem, ze Wykonawcy nie bedzie przystugiwat zwrot warto$ci naktadéw
albo ze Wykonawca zobowigzany bedzie usuna¢ poczynione naktady i przywréci¢ Obiekt do
stanu sprzed poczynienia naktadéw. Naruszenie przez Wykonawce ww. warunkéw bedzie
skutkowato utratg roszczenia o zwrot poczynionych naktadéw.

Wykonawca bedzie zobowiazany do umozliwienia Zamawiajacemu dokonania naktadéw, do

ktorych Zamawiajgcy zobowiagze sie w umowie koncesji. Wykonawca bedzie zobowigzany do

wspolpracy z Zamawiajgcym przy realizacji ww. naktadow.

W przypadku zamiaru przeznaczenia przez Wykonawce czesci Obiektu na cele prowadzenia

dziatalno$ci ustugowej, handlowej, rekreacyjnej lub biurowej, Wykonawca zobowigzany

bedzie:

a) przed zawarciem umowy z kontrahentem poinformowa¢ Zamawiajgcego
0 zamiarze jej zawarcia i uzyskac zgode Zamawiajacego na zawarcie takiej umowy -
Zamawiajgcy bedzie mégl odmoéwié zgody na zawarcie takiej umowy, w przypadku
gdy zawarcie umowy mogloby narazi¢ Zamawiajgcego na jakiekolwiek roszczenia
podmiotéw lub 0s6b trzecich lub inne skutki finansowe,

"b)  zawiera¢ w umowach najmu i innych' umowach zwigzanych z korzystaniem z cze$ci
Obiektu przeznaczonej na cele komercyjne, postanowienie, Ze umowa wygasnie
najpozniej w dniu wygasniecia lub rozwigzania umowy koncesji, natomiast
wumowach zwiazanych z dziatalnoscig reklamowsg lub promocyjng Wykonawca
powinien jednoczes$nie zastrzec na rzecz Zamawiajacego prawo wstapienia do danej
umowy w miejsce Wykonawcy na wypadek wygasniecia lub rozwigzania umowy, o ile
Zamawiajacy zlozy oswiadczenie o skorzystaniu z tego prawa i wyrazi wole
kontynuowania umowy z dotychczasowym kontrahentem Wykonawcy - na
warunkach w niej wskazanych.

c) przywroci¢ - przed uptywem okresu obowigzywania umowy - czes¢ Obiektu
wykorzystywana na cele komercyjne do stanu poprzedniego (sprzed wykonania prac
wykonczeniowych 1 adaptacyjnych); jezeli umowa ulegnie rozwigzaniu przed
uptywem terminu, na jaki zostala zawarta, przywrdcenie powinno nastapic
w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od dnia rozwigzania Umowy.
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5) Umowa zostanie zawarta na czas okreslony 5 lat od daty wydania przedmiotu koncesji
Wykonawcy. Co najmniej 18 miesiecy przed uptywem okresu obowigzywania umowy,
strony mogg zdecydowa¢ o wydtuzeniu okresu obowigzywania umowy o kolejny okres, nie
dtuzszy niz kolejnych 5 lat. Zgoda na wydtuzenie terminu obowigzywania umowy stanowi¢
bedzie uprawnienie Zamawiajacego, a Wykonawcy nie bedzie przystugiwato roszczenie
o wydluZenie okresu obowigzywania umowy. Zmiana umowy wymagaé¢ bedzie aneksu
w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Strony beda uprawnione do dokonania zmian umowy takze w przypadkach okres$lonych
w ustawie o umowie koncesji. Ponadto, dopuszczalna bedzie:

6)

zmiana w zakresie przedmiotu koncesji, wynagrodzenia Wykonawcy lub oplaty za
udostepnienie Obiektu w przypadku wytaczenia czesci nieruchomodci z zakresu
koncesji, w szczegblnoSci z uwagi na potrzeby Zamawiajgcego wynikajace
z realizowanych przez niego zadan lub zamierzonych inwestycji. Zmiana w zakresie
przedmiotu umowy bedzie polegata na zmniejszeniu obszaru nieruchomoéci, ktérej
dotyczy koncesja. Wylaczana powierzchnia nie moze przekraczaé 30% powierzchni
dziatki, ktérej pierwotnie dotyczyta koncesja. Zmiana w zakresie wynagrodzenia
Wykonawcy moze polega¢ na zmniejszeniu wynagrodzenia Wykonawcy w czesci
wyptacanej przez Zamawiajgcego proporcjonalnie do powierzchni dzialki, ktéra
zostaje wytaczona z koncesji. Zmiana umowy w zakresie optaty na udostepnienie
Obiektu bedzie polegata na obnizeniu optaty proporcjonalnie do powierzchni
dziatki, ktéra zostaje wylgczona z koncesji. Zmiany zostang wprowadzone na
wniosek Zamawiajgcego i bedg wymagaty aneksu do umowy w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci,

zmiana w zakresie przedmiotu umowy oraz optaty za udostepnienie Obiektu,
w przypadku konieczno$ci czasowego wylaczenia z uzytku (na okres dtuzszy niz 3
kolejne miesigce) czesci budynku lub budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej
przewyzszajgcej 30% tacznej powierzchni uzytkowej budynku A, B i C. W takim
przypadku dopuszcza sie czasowe (na okres wylgczenia) zmniejszenie oplaty za
udostegpnienie Obiektu proporcjonalnie do czasowo wytgczanych powierzchni.
zmiana w zakresie wynagrodzenia Wykonawcy w cze$ci wyptacane] przez
Zamawiajgcego, w przypadku zmiany stawek podatku VAT. Zmiana bedzie polegata
na odpowiedniej zmianie wynagrodzenia z uwzglednieniem nowej stawki VAT.
Zmiana zostanie wprowadzona pisenihym aneksem pod rygérem niewazno$ci. 1
zmiana maksymalnej wysoko$ci oplat za udostepnianie Obiektu uzytkownikom
(lubom i zwigzkom sportowym). Dopuszczalna bedzie zmiana kazdorazowo o nie
wiecej niz 10% obowigzujgcej stawki. Zmiana moze by¢ wprowadzona nie wiecej
niz 5 razy w okresie obowiazywania umowy koncesji. Zmiana zostanie
wprowadzona aneksem sporzadzonym na pi$mie pod rygorem niewaznosci.

zmiana w zakresie wynagrodzenia w cze$ci wyptacanej przez Zamawiajjcego,
w przypadku zmiany przepiséw prawa skutkujgcych koniecznosécig dostosowania
Obiektu do aktualnie obowigzujgcych przepiséw (co stanowié¢ bedzie obowigzek
Wykonawcy) lub znaczacym wzrostem , lub spadkiem kosztéw realizacji
przedmiotu koncesji (o co najmniej 10% w stosunku do kosztéw w pierwszym
petnym roku kalendarzowym realizacji przedmiotu koncesji), przy czym:

(1) zmiana moze by¢ dokonana dopiero po uptywie 4 lat obowigzywania umowy
koncesii,
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(2) wynagrodzenie Wykonawcy {(w czesci wyplacanej przez Zamawiajacego) nie
moze ulec zmianie o wiecej niz 5% w stosunku do wynagrodzenia Wykonawcy
wyplaconego przez Zamawiajacego w pilerwszym peinym roku kalendarzowym
obowigzywania umowy koncesji,

(3] Wykonawca wykonywatl umowe w sposob nalezyty, tj. nie zaistnialy podstawy
do naliczenia Wykonawcy kary umownej z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy koncesji.

Zmiana umowy zostanie wprowadzona pisemnym aneksem, pod rygorem
niewaznosci.

7] Na czas obowigzywania umowy koncesji Wykonawca udzieli Zamawiajgcemu niewyiacznej
i nieprzenoszalnej licencji na uzywanie oznaczenia Wykonawcy (nazwy przedsiebiorstwa,
logotypu} w materiatach informacyjnych, broszurach i innych dokumentach informujacych
tub promujgcych Obiekt, Zamawiajgcego lub wydarzenia.

8) Zamawiajgcemu bedzie takze przyshugiwalo, przez caly okres obowigzywania umowy
koncesji, prawo do umieszczania w Obiekcie wlasnych oznaczen i informacji o dziatalnosci
Zamawiajgcego, a takze innych materiatow, nosnikéw reklamowych oraz innych elementow
zawierajacych znaki towarowe lub znaki identyfikacji wizualnej dotyczacych dziatalnosci
Zamawiajacegoe lub jednostek podleglych Zamawiajacemu (w tym Gminie Miasto Szczecin].
Rozmieszczenie ww. oznaczen zostanie uzgodnione z Wykonawca.

9} Wykonawca zobowigzany bedzie do zapewnienia realizacji przedmiotu koncesji przez
osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacie 1 doswiadczenie, w tym w szczegéhosci
zobowigzany bedzie dysponowal, przez caty okres obowigzywania umowy Xkoncesji,
osobami wyzhaczonymi do pelnienia funkecji menedzera/dyrektora zarzadzajacego,
specjalisty w zakresie bréniy elektrycznej oraz specjalisty w zakresie branzy sanitarnej,
spelniajgcych wymagania okreslone w ofercie Wykonawcy. Osoby te zostana wskazane
imiennie w umowie koncesji, ktéra bedzie przewidywata konieczno$¢ zatrudnienia ww.
0s6b, a zmiana tych. o0s6b bedzie wymagala zgody Zamawiajacege pod rygorem
niewaznoscl. Przez caly okres trwania umowy Wykonawca bedzie zobowigzany zatrudnic
na umowe o prace osobe wyznaczong do petnienia funkcji menadzera/dyrektora
zarzadzajacego. Jesli osoby o okreslonej wyzej specjalizacji nie bedg prowadzily dzialalnesci
gospodarczej zarejestrowanej w Cenfralna Ewidencja i Informacja o Dziatalnosci
Gospodarczej to obowigzek zatrudnienia na umowe o prace bedzie réwniez ich dotyczyt.

" 10)Umowa koncesji bedzie gwarantowata Zamawiajgcemu prawo do kontroli wykonywania
przedmiotu umowy (nie czesciej niz 1 raz w roku}, na kazdym etapie jej realizacji i bez
koniecznoéci uzasadniania podejmowanych dziatait kontrolnych oraz uprzedzania
Koncesjonariusza o zamiarze ich podjecia. W przypadku nieusunigcia przez Wykonawce
nieprawidtowosci wskazanych przez Zamawiajgcego w zwigzku z przeprowadzong
kontrola, w terminie wyznaczonym przez Zamawiajacego nie krdtszym niz 14 dni,
Zamawiajacemu bedzie przystugiwato prawo do ich usuniecia na koszt i ryzyko
Wykonawcy, bez koniecznosci uzyskania upowaznienia sadu. Dotyczy to w szczegdlnosci
napraw i remontdw, do dokonania ktorych zobowigzany bedzie Wykonawca na mocy
umowy. Wykonawca bedzie ponadto zobowigzany do przedktadania Zamawiajacemu
raportéw dotyczacych wykonania przedmiotu koncesji, zgodnie z wymogami okre§lonymi
w umowie koncesji i w termiach w niej wskazanych.

11)Wykonawca zobowigzany bedzie przez caly okres obowigzywania umowy posiadal
ubezpieczenie od odpowiedzialnoscl cywilnej w zakresie prowadzone] przez siebie
dziatalnosci gospodarczej, o wartosci nie nizszej niz 10.000.000 zt z rozszerzeniem o:
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a)  odpowiedzialnos¢ cywilng za szkody powstate wnieruchomosciach i rzeczach
ruchomych, z ktdrych ubezpieczony korzysta na podstawie umowy najmu, dzierzawy,
uzyczenia, leasingu lub innej umowy o podobnym charakterze;

Wykonawca zobowigzany bedzie do zapewnienia ciagtosci ubezpieczenia, pod rygorem

zaplaty okreslonej w umowie kary umowne;j.

12} Przed zawarciem umowy koncesji, Wykonawca bedzie zobowiazany do wniesienia

zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy w  wysokoéci 10% wynagrodzenia
oczekiwanego przez Wykonawce od Zamawiajacego za wykonanie koncesji. Zabezpieczenie
bedzie udzielone w pieniadzu, na okres nie krétszy niz 30 dni po uptywie okresu, na jaki
zostala zawarta umowa koncesji. Zwrot zabezpieczenia nastapi w terminie 30 dni od daty
zakonczenia obowigzywania umowy. Zamawiajacy bedzie uprawniony do pomniejszenia
zabezpieczenia (takze w trakcie trwania umowy) o kwoty nalezne Zamawiajgcemu z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, w tym kar umownych, kosztow
wykonania zastepczego, itp. Zamawiajagcy moze wyrazi¢ zgode na zaliczenie wadium
whniesionego przez Wykeonawce w postepowaniu na poczet zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy (zgoda wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci).

13) Wynagrodzenie Wykonawcy bedzie uzaleznione od rzeczywistego wykorzystania

i faktycznej dostepnosci Obiektu., Wykonawca bedzie zobowiazany do zaptaty na rzecz
Zamawiajgcego kar umownych (ktére Zamawiajacy bedzie méglt potraci¢ z wynagrodzenia
wyplacanego Wykonawcy, w drodze kompensaty tj. bez koniecznosci sktadania
dodatkowych oswiadczen o potraceniu}, m.in. w przypadku:

a) naruszenia przez Wykonawce obowigzku zapewnienia  nieprzerwanego
funkcjonowania Obiektu rozumianego jako brak mozliwosci korzystania
7 jakiejkolwiek jego ogdlnodostepne] czeéci badZ czeéci przeznaczonej na potrzeby
Zamawiaigcego (z  wylgczeniem  budynku  przeznaczonege na  siedzibe
Zamawiajgcego) np. parkingu, boiska, skate parku, przez okres diuzszy niz 5
kolejnych dni {a tjcznie w miesigcu nie wiecej niz 10 dni), spowodowane
okolicznosciami innymi niz odbywajaca sie w danym terminie impreza. W takim
przypadku Zamawiajgcy bedzie uprawniony do naliczenia kary w wysokosci 30.000 z}
brutto za kazdy dzien ograniczenia dostepnosci Obiektu (ponad kazdy z ww. limitowy).

b} naruszenia przez Wykonawce obowiazku utrzymania w czystosci | porzadku lub
odpowiednim stanie technicznym i estetycznym Obiektu lub jego poszczegélnych
czedci, instalacji lub elementéw infrastruktury {a takze pomieszczen, holéw, parkingu,
lodowiska, itp.). W takim przypadku Zamawiajgcy bedzie uprawniony do naliczenia
kary w wysokosci 30.000 zt brutto za kazde naruszenie.

c] naruszenia przez Wykonawce obowigzku zapewnienia organizacji w danym roku
kalendarzowym imprez o charakterze sportowym, rekreacyjnym lub turystycznym,
w minimalnej ilosci okreslonej w umowie koncesji. W takim przypadku Zamawiajgcy
bedzie uprawniony do naliczenia kary w wysokosci 30.000 zt brutto za kazde
naruszenie.

d} naruszenie przez Wykonawce obowigzku zatrudnienia oséb wskazanych w pkt 9) ~
Zamawiajacy hedzie uprawniony do naliczenia kary w wysokosci 30.000 =zt brutto za
kazde naruszenie.

e) naruszenie przez Wykonawce obowigzku dysponowania przez caly okres trwania
umowy koncesji osobami posiadajgcymi aktualne uprawnienia w branzy elektrycznej
i sanitarnej -~ Zamawiajgcy bedzie uprawniony do naliczenia kary w wysokosci 30.000
7} hrutto za kazde naruszenie
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14} Wykonawca bedzie ponadto zobowiazany do zaplaty na rzecz Zamawiajgcego kary
umownej w szczegdlnosci:

a) w przypadku bezumownego korzystania z Obiektu — w wysokosci 30.000 z! brutto za
kazdy dziei bezumownego korzystania z Obiektu przez Wykonawce. Zamawiajgcy
bedzie uprawniony do naliczenia kary umownej po uprzednim bezskutecznym
wezwaniu  Wykonawcy do wydania nieruchomosci w terminie okreslonym
w wezwaniu, nie krotszym niz 7 dni.

b) w przypadku ograniczenia mozliwosci korzystania przez Zamawiajgcego z czedci
Obiektu przeznaczonego na dziatalno$¢ MOSRIR - w wysokosci 100.000 zt brutto za
kazdy dzien takiego ograniczenia,

¢)] w przypadku ograniczenia mozliwosci  korzystania przez Zamawiajgcego
z wyznaczonych dla niego miejsc parkingowych w dni pracujace - w wysoko$ci 500 zt
za kazde miejsce

d) w przypadku naruszenia zobowigzania do zachowania poufno$ci, wynikajacego
z umowy — w wysokosci 20.000 zt brutto za kazdy przypadek naruszenia,

e)] w przypadku naruszenia zeobowigzania do posiadania aktualnego ubezpieczenia,
o ktérym mowa w pkt 11), nieprzediozenia w terminie okreslonym w umowie kopii
polisy wraz z dowodem uiszczenia sktadki lub braku kontynuacji ubezpieczenia -
w wysokosci 50.000,00 zt brutto za kazdy przypadek naruszenia,

f) w przypadku naruszenia warunkéw okreslonych w pkt 1) oraz w pkt 2) -
w kwocie 100.000,00 zt brutto za kazdy przypadelc naruszenia,

g) w przypadku odstgpienia lub rozwigzania umowy przez ktérakolwiek ze Stron
Z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy — kwote 500.000,00 ztotych brutto.
Pozostale przestanki i wysoko$é kar umownych zostang okreslone na etapie
negocijacji i przedstawione Wykonawcom dopuszczonym do udziatu w postepowaniu
w dalszych dolkumentach koncesji,

h) w przypadku nie zrealizowania zadeklarowanej w ofercie rocznej ilodci imprez -
kwote 20 000 zt za kazdg nie odbyta impreze w stosunku do deklaracji ofertowej,

i) w przypadku kazdorazowej koniecznosci skorzystania z zahezpieczenia nalezytego
wykonania umowy przez Zamawiajgcego z tytutu wykonania zastepczego — kwota
5000 zt za kazdy taki przypadels,

15)Umowa koncesji bedzie przewidywata zwoklienie Wykonawcy z odpowiedzialnosci za
niewykonanié Iub nienalezyte wykonanie przedmiotu koncesji wynikajgce z ololicznosci
spowodowanych sitg wyisza (zdefiniowana w umowie koncesji).

16)W przypadku rozwigzania umowy koncesji lub uplywu okresu jej obowigzywania,
Wykonawca bedzie zobowigzany do zwrotu Obiektu Zamawiajacemu lub wskazanemu
przez niego podmiotowi w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie, w terminie 14
dni od daty rozwigzania lub wygaéniecia umowy. Wydanie Obiekiu Zamawiajgcemu
zostanie potwierdzone protokotem, podpisanym przez Zamawiajacego. Rozwigzanie
umowy koncesji bedzie dopuszczalne w przypadkach wskazanych w umowie koncesiji,
w szczegolnosci, w przypadku nie korzystania z Obiektu w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem lub umowa koncesji,

17)Zamawiajgcy wymaga, aby po zawarciu umowy koncesji i nie pdZniej niz w chwili
rozpoczecia jej realizacji Wykonawca przekazat mu informacje dotyczace nazwy albo
imienia i nazwiska, danych kontaktowych podwykonawcéw i oséb do kontaktu z nimi,
zaangazowanych w te roboty budowlane lub ustugi, o ile 53 juz znane.
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18) Wykonawca zawiadamia Zamawiajacego o zmianach tych informacji, a takze przekazuje
informacje o nowych podwykonawcach, ktéorym zamierza powierzy¢ realizacje robot
budowlanych lub ustug przed rozpoczeciem przez nich $wiadczenia ustug lub robét
budowlanych (co najmniej 14 dni przed terminem rozpoczecia swiadczenia ustug lub robét
budowlanych).

19)Umowa koncesji bedzie przewidywata prawo Zamawiajacego do rozwigzania umowy
koncesji m.in. w przypadku co najmniej 2Z-krotnego naruszenia przez Wykonawce
obowigzkow wynikajgcych z umowy, skutkujgcych podstawa do naliczenia kary umownej
przez Zamawiajacego.

20)Warunki realizacji koncesji, o ktérych mowa w powyzszych punktach zostana
uszczegdlowione i rozwiniete w dalszych dokumentach koncesji oraz przedioZzone
Wykonawcom dopuszczonym do udzialu w postepowaniu przed przystapieniem do
negocjacji. W zaproszeniu do negocjacji Zamawiajacy wskaze takze w jakim zakresie
dopuszcza negocjacje warunkow realizacji konces;ji.

5. Rozktad ryzyk w projekcie.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, przedmiotem
partnerstwa publiczno-prywatnego jest wspdlna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale
zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym. Ustawa nie okresla
rozktadu ryzyk, pozostawiajac ww. kwestie decyzji stron. Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o umowie
koncesji, koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z eksploatacjg obiektu
budowlanego lub wykonywaniem ustug i obejmujgce ryzyko zwigzane z popytem lub podaza.
Przez ponoszenie ryzyka ekonomicznego rozumie sie sytuacje, w ktérej w zwyktych warunkach
funkcjonowania koncesjonariusz nie ma gwarancji odzyskania poniesionych nakladéw
inwestycyjnych lub kosztéw zwiazanych z eksploatacja obiektu budowlanego lub $wiadczeniem
ustug bedacych przedmiotem koncesji oraz jest narazony na wahania rynku, a w szczegdlnosci
jego szacowane potencjalne straty zwiazane z wykonywaniem umowy koncesji nie moga by¢
jedynie nominalne lub nieistotne (art. 3 ust. 4 ustawy o umowie koncesji).

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 18a ustawy o partnerstwie publiczno-
prywatnym, w sytuacji, gdy partner prywatny ponosi wiekszoé¢ ryzyka budowy oraz wiekszosé
ryzyka dostepnosci lub ryzyka popytu - z uwzglednieniem wplywu na wymienione ryzyka
czynnikéw takich jak gwarancje i finansowanie przez partnera publicznego oraz alokacja
aktywow po zakonczeniu trwania umowy, zobowigzania podmiotu publicznego wynikajace
z takiej umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym nie wplywajg na poziom panstwowego
dtugu publicznego oraz deficyt sektora finanséw publicznych.

Majac na uwadze powyzsze, Zamawiajacy zaklada, ze w planowanym przedsiewzieciu,
Wykonawca poniesie wiekszos¢ ryzyka dostepnosci i popytu, a przyjety ogoélny podziat zadan
i ryzyk zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia przedstawiat sie bedzie nastepujgco:
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Zadaniairyzykaz
nimi zwigzane

Podmiot publiczny

Partner prywatny

Przygotowanie
przedsiewziecia i
wybdér Wykonawcy

Organizacja postepowania o
zawarcie umowy koncesji i wybér
Wykonawcy

Whniesienie sktadnika
majatkowego

Zamawiajacy bedzie zobowigzany do
wniesienia tytutem wkiadu
wtasnego, na czas realizacji umowy o
partnerstwie publiczno-prywatnym,
prawa majatkowego obejmujacego
prawo do korzystania z Obiektu
przez Wykonawce oraz pobierania
pozytkdw z Obiektu.

Zarzadzanie
Obiektem, w tym jego
utrzymanie i
eksploatacja

Zamawiajacy bedzie dokonywat
napraw/remontow Obiektu
wylacznie w zakresie okre$lonym w
umowie koncesji.

Wykonawca bedzie wylgcznie
zobowigzany do zarzadzania
Obiektem, w tym utrzymywania jego
technicznej sprawnosci (naprawy,
kkonserwacje, remonty, z wyjatkiem
nakltadéw, do poniesienia ktérych
Zamawiajacy zobowigZe sie w
umowie koncesji) oraz
podejmowania wszelkich dziatan
zmierzajacych do utrzymania
Obiektu w stanie niepogorszonym i
przydatnym do osiggniecia celéw
koncesji, a takze do zarzadzania
komercyjnego Obiektem
zZapewniajgcego optymalne
wykorzystanie Obiektu.

Zapewnienie
organizacji imprez

Wykonawca bedzie wytgcznie
zobowigzany do zapewnienia
organizacji imprez w ilosci
okreslonej w umowie koncesji.
Wykonawca ponosi ryzyko zwigzane
Z popytem i podaza w zakresie ustug
Stanowigcych przedmiot koncesji, w
tym ponosi wytgczne ryzyko
zwigzane z realizacjg zobowigzania
obejmujacego zapewnienie
organizacji zadeklarowanej przez
Wykonawce ilosci imprez w
ustalonym okresie rozliczeniowym.

Udostepnianie
Obiektuijego
infrastruktury

Zamawiajacy ustali wysokos$¢
maksymalnej oplaty za
udostepnienie Obiektu
uzytkownikom oraz zasady zmiany
ww. optat w okresie obowigzywania
koncesji.

Wykonaweca bedzie wytacznie
odpowiedzialny za udostepnianie
Obiektu i jego infrastruktury
uzytkownikom, z uwzglednieniem w
szczegolnosci warunkow
wynikajacych z porozumien
zawartych przez Zamawiajacego z
klubami i zwigzkami sportowymi.
Wykonawca bedzie zobowigzany do
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udostepniania Obiektu
uzytkownikom w wymiarze
uniozliwiajgcym im rozegranie 60
meczow rocznie z tym
zastrzezeniem, Ze jezeli z terminarza
rozgrywek na dany sezon bgdzie
wynikata wieksza liczha meczéw,
Wykonawca bedzie zobowigzany do
udostepnienia Obiektu zwigzkom lub
kiubom sportowym w wymiarze
umozliwiajacym rozegranie meczdw
wynikajgcych z terminarza
rozgrywek ; maksymalna wysokog¢
optat za udestepnienie Obiektu
zostanie ustalona przez
Zamawiajgcego. Wykonawca bedzie
zohowigzany do udostepnienia
Obiektu nieodplatnie
Zamawiajgcemu w wymiarze
wynikajgcym z umowy koncesii, nie
mniejszym niz 30 dni w roku
kalendarzowym, w terminach
wskazanych przez Zamawiajgcego z
co najmniej 6-miesiecznym
wyprzedzeniem. Hdostepnienie
Obiektu Zamawiajgcemu w
wyniarze wyzszynl niz ww.
odbywac sie bedzie za oplata
wskazang w umowie koncesji.
Wykonawca ponosi ryzyko zwigzane
Z popytem dotyczacym
udostepnienia Obiektu
uzytkownikom oraz Zamawiajgcemu
(obowigzkowl Wykonawey w
zakresie udostepnienia Obiektu nie

‘hedzie odpowiadato zobowiazanie

Zamawiajgcego do zapewnienia
okreslonego korzystania z obiektu w
okreslonym wymiarze przez
uzytkownikéw lub Zamawiajgcego).

Finansowanie
przedsiewzigcia

Zamawiajacy ponosi koszty zwigzane
Z organizacjg postepowania w
sprawie zZawarcia umowy koncesji a
takze koszty napraw, do dokonania
ktérych Zamawiajacy zobowigze sie
w umowie koncesii. Zamawiajacy
bedzie takzie zobowigzany do
ewentualnych doptat na rzecz
Wykonawcy na zasadach
okreslonych w umowie koncesji.

Wrylkonawca ponosi wszelkie koszty
zwigzane 7 utrzymaniem i
eksploatacjg Obiektu, w tym koszty
wszelkich remontéw, ulepszen i
napraw, a takze wszelkie koszty
zwigzane z $Swiadczeniem ustug
stanowigcych prezedmiot koncesji,
poza kosztami do poniesienia
ktorych Zamawiajacy zobowigze sie
w umowie koncesji.
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Zwrot przedmiotu Po zakonczeniu czasu trwania
koncesji umowy koncesji, Wykonawca
zobowigzany bedzie do zwrotu
Obiektu Zamawiajgcemu w stanie
niepogorszonym ponad normalne
Zuzycie.

Uprawnienia Podmiot publiczny bedzie miat
kontrolne prawo biezacej kontroli realizacji
przedmiotu koncesji. Zasady i tryb
przeprowadzenia kontroli okresli
umowa konces;ji.

Powyzszy podzial zadan i ryzyk moze ulec zmianie w toku postepowania o zawarcie
umowy koncesji. Ostateczny rozktad ryzyk i podziat zadai w projekcie zostanie okreslony
w dokumentach koncesji.

5. Model wynagrodzenia partnera prywatnego.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 2) ustawy o umowie koncesji, jezeli przedmiotem umowy
koncesji jest Swiadczenie ustug i zarzadzanie tymi ustugami, wynagrodzenie koncesjonariusza
stanowi wylgcznie prawo do wykonywania ustug bedgcych przedmiotem umowy, albo takie
prawo wraz z ptatnoscia.

Zgodnie z zatozeniami przedsiewziecia, wynagrodzenie Wykonawcy stanowi¢ bedzie
prawo do wykonywania ustug objetych przedmiotem koncesji obejmujace prawo do pobierania
pozytkéw zwigzanych z udostepnianiem Obiektu, w tym optat za wstep w zwigzku z organizacjg
imprez oraz z tytutu najmu powierzchni gastronomicznych, konferencyjnych, rekreacyjnych lub
widowiskowo-sportowych. Zamawiajgcy dopuszcza takze mozliwo$¢ doptat Zamawiajgcego do
ustug Swiadczonych przez Wykonawce w wysokosci ustalonej w toku negocjacji i okreslonej
w dokumentach koncesji. Doptata nie moze skutkowa¢ wylgczeniem odpowiedzialnosci
Wykonawcy za ryzyko ekonomiczne zwigzane z przedsiewzieciem w rozumieniu art. 3 ust. 3-5
ustawy o umowie koncesji. Wysokos¢ doptaty oczekiwanej przez Wykonawce od Zamawiajgcego
w zwiazku z realizacjg przedmiotu koncesji nie moze przekraczaé kwoty, jaka Zamawiajacy
przeznaczyt na realizacje zamdwienia. Kwota ta zostanie podana do wiadomosci Wykonawcow
dopuszczonych do udziatu w postepowaniu najpdzniej w chwili otwarcia ofert. W przypadku, gdy
Zamawiajgcy zdecyduje sie poda¢ ww. kwote przed otwarciem ofert, zostanie ona ujawniona
wszystkim Wykonawcom dopuszczonym do udzialu w postepowaniu, ktérzy przystapili do
negocjacji na réwnych zasadach.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym wynagrodzenie
partnera prywatnego zaleze¢ bedzie przede wszystkim od rzeczywistego wykorzystania lub
faktycznej dostepnoéci przedmiotu przedsiewzieciaa. W tym celu Zamawiajgcemu bedzie
przystugiwato prawo do naliczenia kar umownych w przypadkach i wysokos$ci okreslonej w
umowie koncesji oraz do ewentualnego potrgcenia ww. kar (kompensaty, bez dodatkowego
oéwiadczenia o potraceniu) z wynagrodzenia wyptacanego Wykonawcy przez Zamawiajgcego,
jezeli umowa koncesji bedzie przewidywata takie wynagrodzenie.
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6. Odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie umowy.

Zgodnie z art. 7 ust. 3 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, skutki nienalezytego
wykonania i niewykonania umowy, w szczegdlnosci zasady naliczania i wysoko§¢ kar umownych
lub zasady obnizania wynagrodzenia Wykonawcy okresli umowa o partnerstwie publiczno-
prywatnym (umowa koncesji).
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