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Stowniczek

Kandydat

Komisja Przetargowa

Miasto
Oferent

Ogtoszenie

Opis Warunkow

Partner Prywatny

PKP S.A.

Podmiot Publiczny

Postepowanie

Pozostata Przestrzen Publiczna

Projekt Umowy o PPP

Przedsiewziecie,
przedmiot partnerstwa
publiczno-prywatnego

oznacza Zainteresowany Podmiot, ktdry ztozyt wniosek o zawarcie Umowy o PPP

oznacza komisj¢ przetargowa powotang przez Prezydenta Miasta Sopotu w celu
przeprowadzenia Postepowania

oznacza Gmine Miasta Sopotu
oznacza Zainteresowany Podmiot, ktdry ztozyt oferte w Postepowaniu

oznacza ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane w postepowaniu o zawarcie
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym w celu realizacji przedsiewzigcia
polegajacego na ,Zagospodarowaniu terenéow dworca PKP w Sopocie oraz
sgsiadujgcych z nimi terendw, z udzialem podmiotéw prywatnych”, Dz. U./S
114-172644-2010-PL z dnia 15.06.2010 r.;

oznacza niniejszy dokument pt. ,Opis warunkéw partnerstwa publiczno-prywatnego dla
postepowania majacego na celu wybdr Partnera Prywatnego do Przedsiewziecia
polegajacego na zagospodarowaniu terendw dworca PKP w Sopocie oraz
sasiadujgcych z nimi terenéw”, numer referencyjny SR/7224/157/20/2010

oznacza partnera prywatnego w rozumieniu art. 2 pkt 2) Ustawy o PPP, wytonionego
w Postepowaniu z ktérym Podmiot Publiczny zawrze Umowe o PPP

oznacza spdtke Polskie Koleje Pafistwowe S.A. z siedzibg w Warszawie, wpisang do
rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy pod numerem KRS 0000019193

oznacza Gmine Miasta Sopotu, jako podmiot publiczny w rozumieniu art. 2 pkt. 1 it.
a) Ustawy o PPP

oznacza postepowanie na wybdr Partnera Prywatnego dla Przedsiewziecia,
prowadzone w oparciu o przepisy Ustawy o koncesji z uwzglednieniem przepiséw
Ustawy o PPP, numer referencyjny SR/7224/157/20/2010

oznacza zrealizowane w ramach Przedsiewziecia, niewchodzace w sktad Przestrzeni
Publicznej skrzyzowania usytuowane na drogach publicznych (ronda) w rozumieniu
Ustawy o drogach publicznych

oznacza projekt Umowy o PPP okre$lajacy istotne postanowienia Umowy o PPP, jako
Zatacznik nr 2 do Opisu Warunkow stanowi ich integralng czes¢

oznacza przedsigwzigcie w rozumieniu art. 2 pkt 4 Ustawy o PPP pod nazwg
,Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie oraz sasiadujgcych z nimi
terendw, z udziatem podmiotéw prywatnych" realizowane przez Podmiot Publiczny
oraz Partnera Prywatnego, majace na celu gruntowng rewitalizacje terenéw dworca
PKP w Sopocie oraz terendw przydworcowych w Sopocie, z jednoczesnym
rozwigzaniem probleméw komunikacyjnych na tym obszarze, zaktadajace
wybudowanie obiektéw i infrastruktury na terenach kwartatu zlokalizowanego
w Sopocie pomiedzy ulicg Podjazd, doj$ciem pieszym do Dworca PKP na przedtuzeniu
ulicy Chopina oraz ulicy KoSciuszki i terenem PKP, w ramach ktérego przewidziano
budowe parkingu zlokalizowanego przy ulicy Kolejowej, hotelu, obiektéw handlowo-
ustugowych wraz z podziemnym parkingiem, zmodernizowanie  uktadu
komunikacyjnego oraz przebudowanie terendw zielonych, a takze ich utrzymanie.



Przestrzen Publiczna

Tereny Zielone

Ukfad komunikacyjny

Umowa o PPP

Ustawa o drogach publicznych

Ustawa o koncesji

Ustawa o PPP

Whiosek

Zainteresowany Podmiot

>

oznacza Tereny Zielone oraz cze$¢ Ukladu komunikacyjnego obejmujacego nowa
ul. Dworcowa w Sopocie na wszystkich poziomach, tj. plac i komunikacje podziemng
(pas drogowy) od wlotu na ul. Podjazd do wylotu na ul. Chopina, z wytgczeniem
Pozostatej Przestrzeni Publicznej

oznacza tereny zieleni, ktore zostang zagospodarowane przez Partnera Prywatnego
na nieruchomosciach, do ktérych prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
bedzie przystugiwato Miastu

oznacza integracyjny wezet komunikacyjny dla komunikacji pieszej, rowerowej,
samochodowej, autobuséw miejskich oraz parkingdw podziemnych, ktory zostanie
wykonany przez Partnera Prywatnego na nieruchomos$ciach, do ktdrych prawo
wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego bedzie przystugiwato Miastu

oznacza umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym w rozumieniu art. 7 Ustawy
0 PPP, ktéra zostanie zawarta pomiedzy Podmiotem Publicznym a Partnerem
Prywatnym wytonionym w niniejszym Postepowaniu

oznacza ustawe z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007 r.,
Nr 19, poz. 115, 1.j.)

oznacza ustawe z dnia 9 stycznia 2009 roku o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (Dz. U. 22009 r., Nr 19, poz. 101 z p6zn. zm.)

oznacza ustawe z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz.U.z 2009 r., Nr 19, poz. 100 z pdzn. zm.)

oznacza wniosek o zawarcie Umowy o PPP zlozony przez Zainteresowany Podmiot
w odpowiedzi na Ogloszenie

oznacza osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng nie posiadajaca
osobowosci prawnej, zainteresowang udziatem w Postepowaniu

Wszystkie pozostate pojecia pisane w niniejszym Opisie Warunkéw wielka litera maja
znaczenie nadane im w Projekcie Umowy o PPP.



1 Nazwa i adres Podmiotu Publicznego

1.1 Nazwa Podmiotu Publicznego

Gmina Miasta Sopotu

1.2 Adres Podmiotu Publicznego

Gmina Miasta Sopotu

ul. Tadeusza Kosciuszki 25/27
81-704 Sopot

Polska

www.sopot.pl

1.3  Punkt kontaktowy

Gmina Miasta Sopotu

Wydziat Strategii i Rozwoju Miasta

1.4 Osoba do kontaktow

Anita Satek
Tel.: +48 (058) 52 13 799
Faks:  +48(058) 55 10 133

E-mail: anita.salek@um.sopot.pl

1.5 Podstawa prawna Postepowania

Postepowanie prowadzone jest w oparciu o przepisy Ustawy o koncesji, z uwzglednieniem przepisow

Ustawy o PPP.

1.6 Miejsce i termin publikacji Ogtoszenia

Wspdlnoty Europejskie — Koncesja na roboty budowlane, Ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane,
Suplement do Dziennika Urzedowego Unii Europejskiej, Dz. U./S 114-172644-2010-PL z dnia

15.06.2010 .

1.7 Jezyk Postepowania

Postepowanie prowadzone jest w jezyku polskim.


http://www.sopot.pl/
mailto:anita.salek@um.sopot.pl

1.8

1.9

Forma porozumiewania si¢ Podmiotu Publicznego z Kandydatami/Oferentami

Wszelkiego rodzaju o$wiadczenia, wnioski, zawiadomienia oraz informacje Podmiot Publiczny
i Kandydaci/Oferenci przekazujg pisemnie, faksem lub pocztg elektroniczng, z zastrzezeniem
postanowien rozdziatu 3 i 7 ponizej. W szczegoinosci oferta wraz ze wszystkimi wymaganymi
zatgcznikami musi by¢ sporzadzona i ztozona z zachowaniem formy pisemne;.

Strony obowigzane sg informowac siebie nawzajem o kazdej zmianie adreséw oraz numeréw
faksow. Oswiadczenia, wnioski, zawiadomienia oraz informacje wysytane na ostatnio podany
adres lub numer faksu Kandydata/Oferenta uznawane bedg za skutecznie ztozone temu
Kandydatowi/Oferentowi.

Osobg uprawniong do kontaktu z Kandydatami/Oferentami jest:

Pani Anita Satek

Adres pocztowy: Gmina Miasta Sopotu
Wydziat Strategii Rozwoju Miasta
ul. Tadeusza Ko$ciuszko 25/27
81— 704 Sopot

Telefon: +48 585213799

Faks +48 585510133

Adres poczty

elektronicznej: anita.salek@um.sopot.pl

Whiosek o wyjasnienie tresci Opisu Warunkéw

W terminie do dnia 8 lipca 2011 r. wigcznie Kandydat moze zwracac sie do Podmiotu Publicznego
z wnioskiem o wyjasnienie tresci Opisu Warunkow.

Podmiot Publiczny udzieli wyjasnien niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz do dnia 29 lipca 2011 r.,
pod warunkiem, ze wniosek 0 wyjasnienie tredci Opisu Warunkéw wptyngt do Podmiotu
Publicznego w terminie do dnia 8 lipca 2011 r.

TreSC wniosku wraz z wyjadnieniami Podmiot Publiczny przekazuje Kandydatom, ktorym
przekazat zaproszenie do ztozenia oferty w Postepowaniu, bez ujawniania zrédta zapytania.

Ewentualne przedituzenie terminu sktadania ofert nie wptywa na bieg terminu sktadania wniosku,
0 ktdrym mowa w ust. 1.


mailto:anita.salek@um.sopot.pl

2 Opis przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego

Celem niniejszego Postepowania jest wybdr Partnera Prywatnego, ktory zawrze z Podmiotem
Publicznym Umowe o PPP na wspéing realizacje Przedsiewziecia na zasadzie partnerstwa publiczno-
prywatnego, polegajacego na zaprojektowaniu, sfinansowaniu oraz budowie wraz z petym
wyposazeniem przez Partnera Prywatnego okreslonych obiektéw na terenach dworca PKP w Sopocie
oraz terenow sasiadujgcych, a nastepnie kompleksowym utrzymaniu i zarzadzaniu obiektami, zgodnie
z przeznaczeniem przez okres okres$lony w Umowie o PPP.

Przedsiewzigcie ma stuzy¢ realizacji zadan publicznych nalezacych do zakresu zadan wiasnych
gminy w rozumieniu ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ({j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.), ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tj. Dz. U. z 1997
Nr 10 poz. 22 ze zm.) oraz zadan PKP S.A. wynikajacych z ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r.
o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe" (Dz. U. z 2000 r. Nr 84, poz. 948, z pdzn. zm.) i statutu PKP S.A.

Realizacja Przedsiewzigcia ma na celu przede wszystkim gruntowng rewitalizacje terendw
przydworcowych w Sopocie wraz z rébwnoczesnym rozwigzaniem problemow komunikacyjnych na
tym obszarze oraz stworzenie reprezentacyjnej zabudowy, architektoniczno-funkcjonalnej wizytowki
Miasta Sopotu.

Od Partnera Prywatnego oczekuje sie zaproponowania efektywnego zagospodarowania terenu
Przedsiewzigcia, w tym zaproponowania oraz realizacji funkcji publicznych, takich jak drogi, komunikacja
pieszo-rowerowa, tereny zielone, zaproponowania oraz realizacji obiektu przeznaczonego na
petnienie funkcji dworca PKP (w okolicach wej$¢ na perony oraz podziemnego przejscia dla pieszych),
zaproponowania oraz realizacji atrakcyjnych funkcji komercyjnych, zaproponowania atrakcyjne;
koncepcji architektonicznej, spetniajgcej wymogi prawne, w tym m.in. zagospodarowania
przestrzennego i ochrony konserwatorskiej oraz w miare mozliwosci i przy zachowaniu efektywnosci
ekonomicznej, stosowania ekologicznych i energooszczednych rozwigzan.

Zakres rzeczowy Przedsiewzigcia obejmuije realizacje:

 Uktadu komunikacyjnego;

» Terendw Zielonych oraz zagospodarowania terenu Przedsiewziecia;
« powierzchni przeznaczonych na funkcje dworca PKP;

* obiektow handlowo-ustugowych;

* hotelu dwu- lub trzygwiazdkowego;

* parkingéw podziemnych;

* parkingu naziemnego przy ul. Kolejowej.

Szczeqdtowy zakres obowigzkéw Partnera Prywatnego zwigzanych z prawidlowym wykonaniem
przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego, w szczegdlno$ci w zakresie zaprojektowania,




sfinansowania, wybudowania i kompleksoweqo utrzymania i zarzadzania powstatg infrastrukturg

zostat okre$lony w Projekcie Umowy o PPP.

Lokalizacja

Obszar objety planowanym Przedsiewzigciem znajduje sie w Sopocie, w $Scistym centrum Miasta,
na jednej z gtdwnych osi komunikacyjnych Trojmiasta, pomiedzy ulicami Podjazd, dojsciem
pieszym do dworca PKP na przedtuzeniu ulicy Chopina, ulica Ko$ciuszki i terenem bedacym
w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A.

Laczny teren inwestycyjny wynosi 17.177 m2, z czego 10.469 m? jest wiasnoscig Miasta Sopotu,
za$ 6.708 m2 stanowig grunty Skarbu Parnstwa bedace w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A.

Wiasno$¢ Gminy Miasta Sopotu obejmuije:

a.

k.

niezabudowane dziatki gruntu nr 63/12 o powierzchni 15 m2, nr 63/13 o powierzchni 69 m2,
nr 63/14 o powierzchni 906 m2, nr 139/1 o powierzchni 67 m2, nr 139/2 o powierzchni 854
m2, nr 121/6 o powierzchni 11 m2, oraz zabudowane dziatki gruntu nr 121/7 o powierzchni
24 m2, nr 121/8 o powierzchni 565 m? - objete ksiegg wieczystg KW nr 4546,

niezabudowane dziatki gruntu nr 74/8 o powierzchni 847 m2, nr 74/9 o powierzchni 502 m2
objete ksiegg wieczystg KW nr 11299,

niezabudowane dziatki gruntu nr 119/9 o powierzchni 547 m2, nr 116/4 o powierzchni 931
m? objete ksiegq wieczystg KW nr 11015,

niezabudowane dziatki gruntu nr 119/15 o powierzchni 619 m2, nr 58/1 o powierzchni 363
m? objete ksiegq wieczystg KW nr 4555,

niezabudowane dziatki gruntu nr 56/1 o powierzchni 75 m2, nr 57/1 o powierzchni 74 m2
objete ksiegg wieczystg KW nr 904,

niezabudowang dziatke gruntu nr 61/1 o powierzchni 99 m2 objetg ksieggq wieczystg KW nr
51,

niezabudowang dziatke gruntu nr 60/1 o powierzchni 63 m2 objetq ksiegq wieczystg KW nr
1481,

niezabudowane dziatki gruntu nr 59/1 o powierzchni 73 m2, nr 64/1 o powierzchni 461 mz2,
nr 64/2 o powierzchni 375 m2, objete ksiegq wieczystg KW nr 228,

zabudowang dziatke nr 63/5 o powierzchni 156 m2, niezabudowane dziatki gruntu nr 121/3
o powierzchni 254 m2, nr 121/4 o powierzchni 59 m2 — objete ksiegg wieczystg KW
nr 11358,

niezabudowane dziatki gruntu nr 65/4 o powierzchni 199 m2, nr 65/5 o powierzchni 36 m2,
zabudowana dziatke gruntu nr 65/6 o powierzchni 88 m2 — objete ksiegq wieczystqg KW nr
3605 oraz

dziatki o nr 90/4 i nr 89/3 - objete ksiegg wieczystg KW nr 4692.

Grunty Skarbu Panstwa bedace w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A. to dziatki ewidencyjne:

a.

nr 74/11 o powierzchni 0,1755 ha objeta ksiegg wieczystag KW nr 2877,

9



b. nr 74/12 o powierzchni 0,3364 ha oraz prawo wiasno$ci do budynkéw stanowigcych
odrebng wiasno$¢ - objete ksiegg wieczystg KW nr 15163;

c. nr 74/13 o powierzchni 0,0091 ha, nr 74/14 o powierzchni 0,0266 ha, nr 74/15
o powierzchni 0,0814 ha, 74/16 o powierzchni 0,0158 ha oraz prawo wiasnosci do
budynkow i urzadzer stanowigcych odrebng wiasno$¢ - objete ksiegq wieczystg KW nr
13002;

d. nr121/5 o powierzchni 0,0125 ha objeta ksiegq wieczysta KW nr 8736 oraz
e. nr74/23 o powierzchni 0,0135 ha objeta ksiegg wieczystg KW nr 13445.

Struktura prawno - organizacyjna

Realizacja Przedsigwziecia nastapi w oparciu o Umowe o PPP (PPP kontraktualne).

Podmiot Publiczny nie dopuszcza realizacji Przedsiewzigcia za posrednictwem spotki (spotki
kapitatowej, komandytowej, komandytowo-akcyjnej) zawigzanej pomiedzy Podmiotem Publicznym
a Partnerem Prywatnym na podstawie Umowy o PPP w celu jej wykonania (tj. spotki, o ktdrej mowa
w art. 14 Ustawy o PPP), a takze nie dopuszcza ustanowienia hipoteki na nieruchomosci, ktéra
pozostanie wlasnoscig Podmiotu Publicznego po zakonczeniu Umowy o PPP.

Wkiad wiasny

Podmiot Publiczny wniesie, zgodnie z postanowieniami Umowy o PPP, w ramach Przedsiewzigcia
wktad wiasny (,Wktad Wtasny”) w postaci sktadnika majatkowego, ktérym bedg nieruchomosci, na
ktorych zrealizowane bedzie Przedsigwziecie. Wniesienie czgsci nieruchomosci nastapi w drodze
sprzedazy Partnerowi Prywatnemu na warunkach okreslonych w Projekcie Umowy o PPP. Podmiot
Publiczny zaktada odkupienie na ten cel gruntdw bedacych w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A.
oraz ujednolicenie, w zakresie niezbednym do realizacji Przedsiewziecia, tytutdbw prawnych do
Nieruchomosci, na ktérych realizowane bedzie Przedsiewzigcie.

Po oddaniu do uzytkowania obiektu dworca PKP, Partner Prywatny przeniesie tytut prawny do
Nowego Dworca na rzecz PKP S.A. na warunkach okreslonych w Projekcie Umowy o PPP.

Cze$¢ nieruchomosci, na ktdrych zostang wybudowane Przestrzen Publiczna wraz z Pozostatg
Przestrzenig Publiczng — na czas realizacji Przedsiewziecia zostanie udostepniony nieodptatnie
Partnerowi Prywatnemu na warunkach okreslonych w Projekcie Umowy o PPP.

Po zakonczeniu Umowy o PPP, Partner Prywatny pozostanie witascicielem (lub uzytkownikiem
wieczystym) nieruchomosci nabytych od Miasta wraz ze wzniesionymi obiektami, z wyjatkiem
Nowego Dworca.

Wvynagrodzenie Partnera Prywatneqo

Wynagrodzeniem Partnera Prywatnego z tytutu wykonania Umowy o PPP jest wytgcznie prawo
Partnera Prywatnego do eksploatacji przedmiotu Przedsiewziecia, w tym pobierania pozytkow
z obiektow komercyjnych wzniesionych na nieruchomosciach nabytych od Miasta przez Partnera
Prywatnego oraz przez okres obowigzywania Umowy o PPP z Przestrzeni Publicznej,
z wylgczeniem jednak prawa do eksploatacji i pozytkdbw z Nowego Dworca oraz Pozostate
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Przestrzeni Publicznej. Nie przewiduje sie wynagrodzenia dla Partnera Prywatnego w formie
zapfaty sumy pienieznej od Podmiotu Publicznego.

Struktura finansowa

Realizacja Przedsiewziecia bedzie w petni sfinansowana ze Srodkow Partnera Prywatnego (kapitat
wiasny i/lub $rodki obce) bez udziatu $rodkéw Podmiotu Publicznego.

Wspolny stownik zamdwien (CPV)

Kod CPV: 45.20.00.00-9 Roboty budowlane w zakresie wznoszenia kompletnych obiektow
budowlanych lub ich czesci oraz roboty w zakresie inzynierii ladowe;
i wodnej;

Kod CPV: 45.21.33.20-2 Roboty budowlane w zakresie budowy obiektéw budowlanych
zwigzanych z transportem kolejowym:;

Kod CPV: 45.21.24.11-0 Roboty budowlane w zakresie hoteli;

Kod CPV: 45.21.30.00-3 Roboty budowlane w zakresie budowy doméw handlowych, magazynow
i obiektéw budowlanych przemystowych, obiektéw budowlanych
zwigzanych z transportem;

Kod CPV: 45.22.33.00-9 Roboty budowlane w zakresie parkingow;

Kod CPV: 45.11.27.00-2 Roboty w zakresie ksztattowania terenu.
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3

3.1
1.

10.
1.
12.

13.

Wskazanie miejsca i terminu otwarcia oraz sktadania ofert

Forma oferty

Na oferte sktadajqg sie: oferta oraz wszystkie pozostate wymagane dokumenty
(w tym o$wiadczenia, zataczniki itp.) zgodnie z niniejszym Punktem 3 Opisu Warunkdw.

Oferta musi by¢ sporzadzona na formularzu oferty, wedtug wzoru stanowigcego Zatacznik nr 1 do
Opisu Warunkoéw.

Oferta musi by¢ sporzadzona w jezyku polskim, z zachowaniem formy pisemnej, trwatg i czytelng
technika.

Jezeli ktory$ z wymaganych dokumentéw sktadanych przez Oferenta jest sporzadzony
w jezyku obcym, dokument taki nalezy ztozy¢ wraz z ttumaczeniem na jezyk polski poS$wiadczonym
przez Oferenta.

Oferent sktada tylko jedng oferte.

Zaleca sie, aby kazda zapisana strona oferty wraz z zatacznikami i dokumentami sktadajacymi sie
na oferte byta ponumerowana kolejnymi liczbami catkowitymi.

Podmiot Publiczny zaleca, aby oferta byta zestawiona w sposéb uniemozliwiajacy jej samoistne
zdekompletowanie oraz zmiang jej zawartosci bez widocznych $ladéw naruszenia.

Wszelkie miejsca, w ktdrych Oferent nanidst zmiany muszg by¢ parafowane wiasnorecznie przez
0soby upowaznione do ztoZenia oferty.

Oferta musi by¢ podpisana przez Oferenta zgodnie z zasadami reprezentacji okre$lonymi
w dokumencie rejestrowym Oferenta lub przez osobe upowazniong do sktadania o$wiadczen woli
w jego imieniu, a w przypadku podmiotow ubiegajacych sie wspdlnie o zawarcie Umowy o PPP -
przez ustanowionego petnomocnika.

Petnomocnictwo powinno by¢ zatgczone do ofert w oryginale lub kopii po$wiadczonej notarialnie.
Oferent ponosi wszelkie koszty zwigzane z przygotowaniem i ztozeniem oferty.

Oferte nalezy zlozy¢ w dwoch zamknigtych opakowaniach (kopertach): zewnetrznym
i wewnetrznym. Koperta zewnetrzna powinna by¢ oznakowana jako: ,Oferta na realizacje
Przedsiewzigcia pn. ,Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie oraz sgsiadujgcych z nimi
terendw, z udziatem podmiotéw prywatnych. Numer referencyjny SR/7224/157/20/2010”, w terminie
i na adres wskazany w Punkcie 3.4 Opisu Warunkdw.

W przypadku zawarcia w ofercie informacji stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu
art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (Dz. U.
22003 r., Nr 153, poz. 1503 z p6zn. zm.), Oferent winien w sposéb nie budzacy watpliwosci
zastrzec, ktore sposrdd zawartych w ofertach informaciji stanowig tajemnice przedsigbiorstwa i nie
mogq by¢ dostepne. Dokumenty te nalezy zamieSci¢ w osobnym wewnetrznym opakowaniu
(kopercie), trwale ze sobg potgczone i ponumerowane.
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14. Przez tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 11 ust. 4 w/w ustawy - rozumie sie
nieujawnione do wiadomosci publicznej informacje techniczne, technologiczne, organizacyjne
przedsiebiorstwa lub inne informacje posiadajace warto§¢ gospodarcza, co do ktdrych
przedsiebiorca podjat niezbedne dziatania w celu zachowania ich poufnosci.

15. Jezeli oferta nie bedzie oznaczona w sposéb wskazany w Punkcie 3.1 ppkt 12 powyzej, Podmiot
Publiczny nie bedzie ponosi¢ zadnej odpowiedzialnoSci za nieterminowe wptyniecie oferty. Podmiot
Publiczny nie bedzie ponosi¢ odpowiedzialnosci za nieterminowe ztoZenie oferty w szczegélnosci
w sytuacji, gdy oferta nie zostanie ztozona na adres podany w Punkcie 3.4 Opisu Warunkdw.

3.2 Informacje dotyczace ofert

16. Oferent zobowigzany jest ztozy¢ oferte na formularzu oferty stanowigcym Zatgcznik nr 1 do Opisu
Warunkéw. W szczegdinosci Oferent zobowigzany jest wskaza¢ w ofercie nastepujace elementy:

a. wysoko$¢ ptatnosci gotowkowej, tj. Premii w rozumieniu Projektu Umowy o PPP, dla
Podmiotu Publicznego od Partnera Prywatnego;

b. wyliczenie wartoSci kosztorysowej inwestycji z wyszczegdlnieniem kosztow budowy
poszczegolnych elementow zakresu rzeczowego Przedsiewziecia;

c. okres obowigzywania umowy o PPP/terminy wykonania Umowy o PPP z podziatlem na
Okres Przygotowawczy, Faze Inwestycyjng oraz Okres Utrzymania i Zarzadzania;

d. okres, w ktérym Oferent zobowigzuje sie do Zamknigcia finansowania;

e. okresy gwarancji jakoSci oferowane przez Oferenta zgodnie z postanowieniami Projektu
Umowy o PPP;

f.  oswiadczenie wskazujace czesci, ktorych wykonanie Oferent powierzy podwykonawcom;

g. w odniesieniu do podmiotéw, na ktérych zdolnosci Oferent polega w zakresie spetniania
warunkéw udziatu w Postepowaniu, a bedacych podwykonawcami Oferenta — réwniez
zakres prac powierzanych podwykonawcy/podwykonawcom oraz dane podwykonawcy/
podwykonawcdw (nazwa/firma i siedziba oraz adres).

17. Wraz z ofertg Oferent zobowigzany jest przedstawic, jako integralng cze$¢ Oferty, nastepujace
dokumenty:

a) dokument przedstawiajacy w wersji tabelarycznej podziat zadan i ryzyk pomiedzy
Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym zwigzanych z Przedsiewzieciem,
zawierajacy tre$¢ umozliwiajgcg ocene podziatu zadan i ryzyk zgodnie z Formularzem
dotyczacym Kryterium 1, stanowigcym Zatacznik nr 1a do Opisu Warunkéw;

b) koncepcje urbanistyczno-architektoniczng obiektow;
c) Promese finansowania;

d) koncepcje zagospodarowania terenu wraz z zaznaczeniem lokalizacji obiektéw oraz innych
urzadzen terenowych, z oznaczeniem miejsc parkingowych, doj$¢ i dojazdéw w skali 1:500;
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e) opis koncepcji zagospodarowania terenu wyjasniajacy przyjete rozwigzania przestrzenne,
funkcjonalno-programowe, technologiczne wraz z danymi liczbowymi (bilans terenu,
zestawienie powierzchni uzytkowych pomieszczen obiektdw, powierzchnia catkowita
obiektdw, kubatura);

f) koncepcje funkcjonalno-uzytkowg Przedsiewziecia w oparciu o rzuty w skali 1:500;
g) opis koncepciji funkcjonalno-uzytkowej Przedsiewzigcia;
h) rzut kondygnaciji i elewacje w skali 1:500;

i) wizualizacje przedstawiajace rozwigzania przestrzenno-architektoniczne — minimum dwa
ujecia zewnetrzne: 1 od strony wejSciowej oraz 1 od strony toroéw kolejowych;

j)  koncepcje urbanistyczno-architektoniczng obiektéw w skali 1:200.

Przedstawione koncepcje oraz ich opisy powinny zawieraC elementy umozliwiajgce ich ocene
(w ramach Kryterium 2) zgodnie z Kartg oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznej.

Ponadto do oferty nalezy zataczyé:

a) odpowiednie petnomocnictwa lub inne dokumenty wykazujace umocowanie osoby/oséb
podpisujacych oferte, o ile nie wynika ono z innych dokumentéw lub petnomocnictw
ztozonych wraz z Wnioskiem,

b) dowdd wniesienia wadium.

18. W przypadku zataczenia do oferty innych dokumentéw niz wymagane przez Podmiot Publiczny (np.

materiatow reklamowych i informacyjnych) zaleca sie, aby stanowity one odrebng czesc,
nieztaczong z ofertg w sposob trwaty. Dokumenty takie nie bedq podlegaty ocenie przez Podmiot
Publiczny.

3.3 Zmiana, wycofanie i zwrot oferty

1.

Oferent moze wprowadzi¢ zmiany oraz wycofaC zlozong przez siebie oferte przed terminem
sktadania ofert.

W przypadku wycofania oferty, Oferent sktada pisemne o$wiadczenie, ze oferte swg wycofuje.
Powyzsze o$wiadczenie nalezy zamiescic w zamknietej kopercie zaadresowanej jak w Punkcie 3
Opisu Warunkow z dopiskiem ,wycofanie”.

W przypadku zmiany oferty, Oferent sktada pisemne o$wiadczenie, iz oferte swg zmienia,
okreslajac zakres i rodzaj tych zmian, a je$li oSwiadczenie o zmianie pocigga za sobg konieczno$¢
wymiany czy tez przediozenia nowych dokumentéow — Oferent winien dokumenty te ztozy€.
Powyzsze oswiadczenie i ewentualne dokumenty nalezy zamie$ci¢ w zamknigtej kopercie
zaadresowanej jak w Punkcie 3.4 Opisu Warunkdw z dopiskiem ,zmiany”.

Oferent nie moze wprowadzi¢ zmian do oferty oraz wycofac jej po uptywie terminu sktadania ofert.

Oferty ztoZone po terminie sktadania ofert Podmiot Publiczny niezwtocznie zwraca Oferentom.
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3.4 Miejsce i termin skladania oraz otwarcia ofert

1.

Miejsce sktadania ofert:

Gmina Miasta Sopotu, Kancelaria Ogoélna, pok. 16
ul. Tadeusza Kosciuszki 25/27,

81-704 Sopot

Termin sktadania ofert:

10 sierpnia 2011 r., godz. 12.00

Za termin zlozenia oferty uwaza sie termin jej wptyniecia do Podmiotu Publicznego.
Miejsce otwarcia ofert:

Gmina Miasta Sopotu, pok. ...

ul. Tadeusza Kosciuszki 25/27,

81-704 Sopot

Termin otwarcia ofert:

10 sierpnia 2011 r., godz. 12.10

3.5 Termin zwigzania oferta

Oferent zostaje zwigzany ofertg przez okres 90 dni od dnia uptywu terminu sktadania ofert.

Dopuszcza sie mozliwo$¢ przedtuzenia terminu zwigzania ofertg na wniosek Podmiotu Publicznego
lub samodzielnie przez Oferenta.

Przediuzenie okresu zwigzania ofertq jest dopuszczalne tylko z jednoczesnym przedtuzeniem
okresu wazno$ci wadium, albo jezeli nie jest to mozliwe, z wniesieniem nowego wadium na
przedtuzony okres zwigzania oferta.

3.6 Wyjasnienie, sprecyzowanie lub dopracowanie ofert

1.

Podmiot Publiczny zastrzega sobie prawo zwrécenia sie do Oferentow o wyjasnienie,
sprecyzowanie lub dopracowanie ztozonych ofert, w tym dokumentow stanowigcych zatgczniki do
ofert.

Oferent zobowigzany jest udzieli¢ wyjasnien, sprecyzowac lub dopracowaé oferte niezwiocznie,
jednak nie pdzniej niz w terminie okre$lonym przez Podmiot Publiczny.

Wyjasnienia, sprecyzowanie i dopracowanie ztozonych ofert nie mogg prowadzi¢ do zmiany oferty
lub warunkéw zawartych w niniejszym Opisie Warunkéw.
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4 Termin wykonania przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego

Termin wykonania przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego (okres obowigzywania Umowy
0 PPP) bedzie zalezat od ztozonej przez Partnera Prywatnego oferty, z zastrzezeniem, ze Podmiot
Publiczny ustanawia nastepujace wymogi w odniesieniu do ram czasowych realizacji przedmiotu
partnerstwa publiczno-prywatnego:

1. Okres Przygotowawczy - obejmujacy pierwszych 12 (dwana$cie) miesiecy realizacii
Przedsiewziecia;
2. Faza Inwestycyjna — trwajgca najpozniej do dnia 1 lipca 2015 r.;

Okres trwania Fazy Inwestycyjnej Przedsiewzigcia moze by¢ krétszy i bedzie wynikat ze
Ztozonej przez Partnera Prywatnego oferty.

3. Okres Utrzymania i Zarzadzania — nie krotszy niz 3 lata po zakonczeniu Fazy Inwestycyjnej;

Okres Utrzymania i Zarzadzania nie moze by¢ dtuzszy niz 8 lat i bedzie wynikat ze ztozone;
przez Partnera Prywatnego oferty.
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5 Opfaty za korzystanie z przedmiotu partnerstwa publiczno -
prywatnego przez partnera prywatnego lub podmioty trzecie lub
sposob ich ustalania

W przedmiotowym Postepowaniu nie przewiduje sie optat za korzystanie z przedmiotu partnerstwa
publiczno-prywatnego przez Partnera Prywatnego lub podmioty trzecie na rzecz Podmiotu Publicznego.

Wszelkie przewidziane w ramach realizacji Przedsiewziecia ptatnosci na rzecz Podmiotu Publicznego,
w tym optaty wynikajace z powszechnie obowigzujacego prawa oraz Premia nie stanowig optat
W POWYZSzym rozumieniu.
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6 Warunki udziatlu oraz opis sposobu dokonywania oceny spetniania
warunkéw udziatu w postepowaniu

6.1  Warunki udziatu w postepowaniu

O zawarcie Umowy o PPP moze ubiega¢ si¢ Kandydat spetniajacy warunki udziatu w postepowaniu
dotyczace:

a) zdolnoSci ekonomicznej i finansowej, zgodnie z wymogiem okreslonym w Punkcie 6.1.1
Opisu Warunkow;

b) kwalifikacji technicznych lub zawodowych (zdolno$ci technicznej), zgodnie z wymogiem
okreslonym w Punkcie 6.1.2 Opisu Warunkdw;

c) uprawnien do wykonywania okreslonej dziatalnosci lub czynno$ci, jezeli ustawy naktadajg
obowigzek posiadania takich uprawnien;

d) niekaralnosci Kandydata oraz wspodlinika, partnera, komplementariusza, cztonka zarzadu
Kandydata za przestepstwo popetnione w zwigzku z postepowaniem o zawarcie umowy
konces;ji lub postepowaniem o udzielenie zamdwienia publicznego, przestepstwo przeciwko
prawom 0sOb wykonujacych prace zarobkowa, przestepstwo przekupstwa, przestepstwo
przeciwko obrotowi gospodarczemu lub inne przestepstwo popetnione w celu osiggniecia
korzysci majatkowych, a takze za przestepstwo skarbowe lub przestepstwo udziatu
w zorganizowanej grupie albo zwigzku majgcym na celu popetnienie przestepstwa lub
przestepstwa skarbowego.

W przypadku Whniosku ztozonego przez Kandydata sktadajacego sie z grupy podmiotéw - osob
fizycznych lub prawnych, warunek okreslony w lit. d) powyzej musi spetnia¢ kazda z tych osob
(podmiotéw) oddzielnie, warunek okreslony w lit. a), b) i ¢) powyzej osoby te (podmioty) spetiajg
tacznie.

Kandydat w zakresie spetnienia warunkow, o ktdrych mowa w lit. a), b) i ¢) powyzej, moze zgodnie
z art. 18 ust. 3 Ustawy o koncesji polega¢ na zdoIno$ci innych podmiotdéw, niezaleznie od charakteru
prawnego faczacych go z nim powigzan. Musi on w takiej sytuacji wykaza¢, ze bedzie spetniat warunki
niezbedne do wykonania Umowy o PPP.

6.1.1 Zdolnosé ekonomiczna i finansowa

Zainteresowany Podmiot powinien znajdowac sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej zapewniajacej
wykonanie Umowy o PPP, to jest spetnia¢ nastepujace warunki:

1) osiagnat Sredni roczny przychdd za ostatnie trzy lata obrotowe (a jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy — za wszystkie petne lata obrotowe) okreslony na podstawie ,Rachunku
zyskow i strat” (pozycja ,Przychdd netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow” lub
,Przychdd netto ze sprzedazy izrébwnane z nimi”) w wysoko$ci nie mniejszej niz rownowarto$¢
100.000.000 PLN (sto milionéw ztotych);
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2)

posiada Srodki finansowe i/lub potwierdzong zdolno$¢ kredytowg w wysokosSci nie mniejszej niz
rownowarto$¢ 200.000.000 PLN (dwieScie miliondw ztotych).

6.1.2 Zdolnos¢ techniczna

Zainteresowany Podmiot powinien posiada¢ niezbedng wiedze i dodwiadczenie, a takze dysponowac
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania Umowy o PPP, to jest spetnia facznie
nastepujgce warunki:

1)

w okresie 5 lat przed uptywem terminu skifadania Wnioskoéw zrealizowat umowy dotyczace
zaprojektowania i wykonania co najmniej dwoch obiektéw handlowo-ustugowych (jak np. galerie
handlowe, biurowce) o wartosci co najmniej 20.000.000 PLN (dwadzie$cia milionéw ztotych) brutto
w odniesieniu do jednego obiektu handlowo-ustugowego kazda, z zastrzezeniem, ze co najmnie;
jeden z nich musi spetniaC tacznie nastepujace warunki: (i) posiada¢ co najmniej 5.000 m?2
powierzchni najmu i (i) dysponowaé parkingiem wykonanym przez Zainteresowany Podmiot (obiekt
handlowo-ustugowy spetniajacy podane powyzej warunki co do powierzchni najmu i posiadania
parkingu zwany jest dalej ,Obiektem Podobnym”);

w okresie 5 lat przed uptywem terminu skfadania Wnioskow zaprojektowat i wykonat (przez
wykonanie nalezy w tym podpunkcie rozumiec¢ réwniez gruntowng przebudowe) co najmniej jeden
uktad komunikacyjny przy Obiekcie Podobnym;

przez okres co najmniej 3 lat zarzadza lub zarzadzat co najmniej jednym Obiektem Podobnym, przy
czym przez zarzadzanie Obiektem Podobnym nalezy rozumie¢ odnoszace sie do Obiektu
Podobnego $wiadczenie ustug zarzadzania nieruchomosciami w rozumieniu ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami;

ma lub bedzie mie¢ do dyspozycji przy wykonywaniu Umowy o PPP osoby legitymujgce sie
doswiadczeniem i kwalifikacjami odpowiednimi do stanowisk, jakie zostang im powierzone, to jest
dysponowac:

a) osobg gtéwnego projektanta (szefa zespotu projektantow), posiadajacego wyksztatcenie wyzsze
techniczne, wazne uprawnienia budowlane w specjalno$ci architektonicznej bez ograniczen,
z minimum  5-letnim do$wiadczeniem zawodowym, ktdry zaprojektowat w okresie 5 lat przed
uptywem terminu sktadania Wnioskéw co najmniej 2 Obiekty Podobne (przy czym, co najmniej
jeden z nich zostat juz zrealizowany) oraz posiadajacego aktualne na dzieh sktadania Wniosku
zaswiadczenie o przynalezno$ci do wiasciwej izby samorzadu zawodowego,

b) osobg kierownika budowy (szefa zespotu kierownikéw rob6t branzowych), posiadajacego
wyksztatcenie wyzsze techniczne, wazne uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-
budowlanej bez ograniczen, z minimum 5-letnim doswiadczeniem zawodowym na stanowisku
kierownika budowy, w tym budowy w okresie 5 lat przed uptywem terminu sktadania Wnioskow
co najmniej jednego Obiektu Podobnego oraz posiadajacego aktualne na dzien sktadania
Whiosku zaswiadczenie o przynalezno$ci do wtasciwej izby samorzadu zawodowego.
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o
6.2 Opis sposobu dokonywania oceny spetniania warunkéw udziatu
w Postepowaniu

Ocena spetniania warunkow zostanie dokonana wedtug formuty "spetnia - nie spetnia”.
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7

Informacja o dokumentach skladanych przez Oferenta, ktérego
oferta zostanie uznana za najkorzystniejsza, w celu potwierdzenia
spetniania warunkéw udziatu

Od Oferenta, ktéry ztozy najkorzystniejszg oferte w Postepowaniu albo ktérego oferta zostanie uznana
za najkorzystniejsza, wymagane bedzie ztozenie nastepujgacych dokumentow, w celu potwierdzenia
spetniania warunkéw udziatu w Postepowaniu:

1)

Aktualna na dzien sktadania ofert informacja z Krajowego Rejestru Karnego w zakresie okreslonym
w art. 13 ust. 1 pkt. 4 Ustawy o koncesji, wystawiona nie wcze$niej niz 6 miesiecy przed uptywem
terminu sktadania ofert. W przypadku wspdlnego ztozenia oferty przez Oferenta sktadajacego sie
z grupy podmiotéw — osob fizycznych lub prawnych, informacje takg nalezy ztozy¢ oddzielnie dla
kazdej z tych osob;

Aktualny odpis z wiasciwego rejestru albo aktualne zaswiadczenie o wpisie do ewidencji
dziatalno$ci gospodarczej, jezeli odrebne przepisy wymagajg wpisu do rejestru lub zgtoszenia do
ewidenciji dziatalnoSci gospodarczej — tylko w przypadku zmiany danych zawartych w tym rejestrze
albo zaswiadczeniu w stosunku do stanu uwidocznionego w rejestrze lub zaswiadczeniu
przedtozonym wraz z Wnioskiem;

Sprawozdanie finansowe za ostatnie 3 lata obrotowe, a jezeli okres prowadzenia dziatalno$ci jest
krotszy - za ten okres, z oznaczeniem podmiotu, na rzecz ktérego zostat sporzadzony, a jezeli
sprawozdanie finansowe podlega badaniu przez biegtego rewidenta zgodnie z przepisami
o0 rachunkowosci, réwniez opinie o badanym(ch) sprawozdaniu(ach). W przypadku wykonawcow
nie zobowigzanych do sporzadzania sprawozdania finansowego — inne dokumenty okre$lajace
obroty oraz zobowigzania i naleznosci za okres, jak w zdaniu poprzednim, i potwierdzajace
spetnienie warunku, o ktérym mowa w Punkcie 6.1.1, podpunkt 1) powyze;j;

Informacja z banku, w ktorym Oferent posiada rachunek bankowy lub z innych bankéw,
potwierdzajaca, ze wysoko$¢ posiadanych srodkéw finansowych na rachunku bankowym lub jego
zdoIno$¢ kredytowa nie sg mniejsze niz 200.000.000,00 PLN (dwieScie milionow ztotych),
wystawiona nie wczesniej niz 3 miesigce przed uptywem terminu skfadania Wniosku. W przypadku
polegania przez Oferenta na zdolnosciach finansowych innych podmiotow, wymaga si¢
przedtozenia ww. informacji z banku, dotyczacej tych podmiotow;

Wykaz zrealizowanych umdéw w zakresie niezbednym do wykazania spetniania opisanego powyzej
w Punkcie 6.1.2 Podpunkt 1) Opisu Warunkéw warunku wiedzy i do$wiadczenia, wykonanych
w okresie ostatnich pieciu lat przed uptywem terminu sktadania Wnioskéw, a jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krétszy — w tym okresie, z podaniem ich rodzaju, warto$ci oraz daty
i miejsca wykonania oraz zataczeniem dokumentéw potwierdzajgacych, ze umowy w zakresie
zaprojektowania i wykonania obiektow handlowo-ustugowych zostaty wykonane nalezycie,
terminowo i zgodnie z zasadami sztuki budowlanej oraz aktualng wiedzg techniczng;
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6) Wykaz zrealizowanych umoéw w zakresie niezbednym do wykazania spetniania opisanego powyzej
w Punkcie 6.1.2, Podpunkt 2) Opisu Warunkéw warunku wiedzy i do$wiadczenia, wykonanych
w okresie ostatnich pieciu lat przed uptywem terminu sktadania Wnioskow, a jezeli okres
prowadzenia dziatalno$ci jest krotszy — w tym okresie, z podaniem ich rodzaju, wartosci oraz daty
I miejsca wykonania oraz zataczeniem dokumentow potwierdzajacych, ze umowa w zakresie
zaprojektowania i wykonania uktadu komunikacyjnego zostata wykonana nalezycie, terminowo
i zgodnie z zasadami sztuki budowlanej oraz aktualng wiedzq techniczng;

7) Wykaz obiektow handlowo-ustugowych, ktérymi Oferent zarzadzat lub zarzadza, w zakresie
niezbednym do wykazania warunku opisanego powyzej w Punkcie 6.1.2, Podpunkt 3) Opisu
Warunkéw, wraz z dokumentami potwierdzajacymi nalezyte wykonanie lub wykonywanie tej ustugi;

8) Wykaz os6b spetiajacych warunek, o ktorym mowa w Punkcie 6.1.2, Podpunkt 4) Opisu
Warunkéw, ktore bedg uczestniczy¢ w wykonywaniu Umowy o PPP, z podaniem przewidzianego
dla nich stanowiska w ramach wykonywania Umowy o PPP, jak réwniez informacji na temat
kwalifikacji i doSwiadczenia, potwierdzajace spetnienie warunku, o ktorym mowa w Punkcie 6.1.2,
Podpunkt 4) Opisu Warunkdw wraz z informacjg o podstawie dysponowania tymi osobami.

Wartosci podane w walucie innej niz PLN (polski ztoty) w dokumentach potwierdzajacych spetnienie
warunku, o ktorym mowa w Punkcie 6.1.1 Opisu Warunkdw, bedg przeliczane na PLN wedtug
Sredniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego w dniu 15 czerwca 2010 r., to jest w dniu
opublikowania Ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej.

W przypadku Oferenta, ktory ma siedzibe lub miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej lub sktada sie z grupy oséb (podmiotdw), wsrod ktdrych znajdujg sie osoby majace siedzibe lub
miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, zamiast aktualnej na dzieh sktadania
ofert informacji z Krajowego Rejestru Karnego, o ktdrej mowa w pkt. 1) powyzej, dla oséb majacych
siedzibe lub miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nalezy ziozy¢
zaswiadczenie wiasciwego organu sadowego lub administracyjnego miejsca zamieszkania albo
zamieszkania osoby, ktorej dokumenty dotycza, w zakresie okreslonym w art. 13 ust. 1 pkt. 4 Ustawy
0 konces;ji. Dokumenty te powinny by¢ wystawione nie wczes$niej niz 6 miesiecy przed uptywem terminu
skfadania ofert.

Jezeli w miejscu zamieszkania osoby lub w kraju, w ktérym Oferent ma siedzibe lub miejsce
zamieszkania, nie wydaje sie dokumentow, o ktérych mowa w pkt. 1) powyzej, zastepuje sie je
dokumentem zawierajagcym o$wiadczenie ztozone przed notariuszem, wkadciwym organem sgdowym,
administracyjnym albo organem samorzadu zawodowego lub gospodarczego odpowiednio miejsca
zamieszkania osoby lub kraju, w ktérym Oferent ma siedzibe lub miejsce zamieszkania. Dokumenty te
powinny by¢ wystawione nie wczesniej niz 6 miesiecy przed uptywem terminu skfadania ofert.

Na zasadach okreslonych w art. 18 ust. 2 Ustawy o koncesji, Oferent moze udowodni¢ swoja sytuacje
ekonomiczng i finansowg za pomoca innych dokumentow niz wymienione w pkt. 3) i 4) powyzej.

Dokumenty wyszczegdlnione w niniejszym rozdziale 7 powinny by¢ ztozone w terminie wskazanym
przez Podmiot Publiczny w odrebnym wezwaniu, dokonanym po wyborze oferty najkorzystniejszej.
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Przedmiotowe dokumenty moga by¢ sktadane w formie oryginatu lub kopii. Kazda strona dokumentu
sktadanego w formie kopii powinna by¢ poswiadczona przez Oferenta za zgodnosS¢ z oryginatem (za
wyjatkiem petnomocnictw, ktére powinny by¢ ztozone w oryginale lub kopii po$wiadczonej notarialnie).

Ponadto wraz z dokumentami nalezy zataczy¢ odpowiednie petnomocnictwa lub inne dokumenty
wykazujgce umocowanie 0sob podpisujacych dokumenty lub osob potwierdzajacych je za zgodnosé
z oryginatem, o ile umocowanie nie wynika z innych dokumentow lub petnomocnictw ztozonych wraz
z Wnioskiem lub oferta.

Podmiot Publiczny moze zada¢ przedstawienia oryginatu lub notarialnie potwierdzonej kopii dokumentu,
gdy przedstawiona przez Oferenta kopia dokumentu jest nieczytelna lub budzi watpliwosci co do jej
prawdziwosci.

Jezeli na podstawie art.18 ust. 3 Ustawy o koncesji Oferent polega na zdolno$ciach innych podmiotéw
w zakresie spetniania warunkéw udziatu w postepowaniu, o ktérych mowa w rozdz. 6.1 lit. a), b) i ¢)
Opisu Warunkéw, powinien przedstawi¢ stosowne zobowigzania tych podmiotéw w zakresie realizacii
Przedsiewzigcia. Oferent powinien przedstawi¢ odpowiednie zobowigzania wszystkich podmiotéw, na
ktérych zdolnosciach polega w celu wykazania spetnienia warunkow udziatu w postepowaniu.

Dokumenty obejmujace zobowigzania tych podmiotéw powinny by¢ ztozone w formie oryginatu lub kopii
poswiadczonej za zgodno$¢ z oryginatem przez notariusza.

Jezeli Oferent polega na zdolno$ciach innych podmiotow na zasadach okreslonych w art. 18 ust. 3
Ustawy o koncesji, to kopie dokumentéw dotyczacych tych podmiotdw (np. informacja z banku,
odpowiedni wykaz itd.) powinny by¢ po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginatem przez te podmioty lub
przez Oferenta (za wyjatkiem zobowigzan, ktére powinny by¢ ztozone w formie oryginatu lub kopii
poswiadczonej za zgodnos¢ z oryginatem przez notariusza). Oferent powinien przediozy¢é dokumenty
potwierdzajace umocowanie 0séb podpisujacych zobowigzania w imieniu innych podmiotow, o ktorych
mowa w art. 18 ust. 3 Ustawy o koncesji (np. dokumenty ujawniajace zasade reprezentacji tych
podmiotéw, petnomocnictwa).

Dokumenty sporzadzone w jezyku obcym sg sktadane wraz z tlumaczeniem na jezyk polski
poswiadczonym przez Oferenta za zgodnos¢ ttumaczenia.

Podmiot Publiczny wezwie Oferenta, ktdry w wyznaczonym terminie nie zlozyt wymaganych
dokumentéw, o ktérych mowa w niniejszym rozdziale, albo ktory ztozyt wymagane dokumenty
zawierajgce btedy, do ich zlozenia w wyznaczonym terminie. Ztozone na wezwanie Podmiotu
Publicznego dokumenty powinny potwierdzaé spetnianie przez Oferenta warunkéw udziatu
w Postepowaniu nie pzniej niz na dzier wynikajacy z Opisu Warunkdw.

Podmiot Publiczny moze takze wezwa¢ Oferenta, w wyznaczonym przez siebie terminie, do ztozenia
wyjasnien dotyczacych dokumentdw, o ktdrych mowa w niniejszym rozdziale 7.
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o g v

Informacja na temat wadium

Oferent przed uptywem terminu do sktadania ofert bedzie zobowigzany wnies¢ wadium
w wysoko$ci 2.200.000,00 PLN (dwa miliony dwiescie tysiecy ztotych) zgodnie z wymogami
zawartymi w Opisie Warunkéw, pod rygorem niedopuszczenia oferty do oceny i poréwnania.

Wadium moze by¢ wnoszone w jednej lub kilku nastepujacych formach, w zalezno$ci od wyboru
Oferenta:

a) pienigdzu wptaconym przelewem na rachunek bankowy Podmiotu Publicznego:
Bank Millennium SA
Sopot
93 1160 2202 0000 0000 6194 8083
Na poleceniu przelewu nalezy umiescic tytut:
»Wadium - Postepowanie na zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie”
b) poreczeniach bankowych;

c) gwarancjach bankowych;

d) gwarancjach ubezpieczeniowych.

Dowdd wniesienia wadium nalezy zataczy¢ do formularza ofertowego.

Wadium musi obejmowac caty okres zwigzania oferta.

Wadium wniesione w pienigdzu Podmiot Publiczny przechowuje na rachunku bankowym.

Podmiot Publiczny dokona zwrotu wadium wszystkim Oferentom niezwtocznie po wyborze oferty
najkorzystniejszej lub odwotaniu Postepowania, z wyjatkiem Oferenta, ktorego oferta zostata
wybrana jako najkorzystniejsza.

Zwrot wadium Oferentowi, ktérego oferta zostata wybrana jako najkorzystniejsza, nastgpi
niezwtocznie po wniesieniu zabezpieczenia nalezytego wykonania Umowy o PPP zgodnie
z Projektem Umowy o PPP oraz zawarciu Umowy o PPP.

Podmiot Publiczny zatrzymuje wadium wraz z odsetkami, jezeli Oferent, ktdrego oferta zostata
wybrana, uchylit sie od zawarcia Umowy o PPP na warunkach okreslonych w Ofercie, nie wni6st
wymaganego zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy badz zawarcie Umowy o PPP stato
sie niemoZzliwe z przyczyn lezacych po stronie Oferenta.
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9 Kryteria oceny ofert i ich znaczenie

Przy wyborze najkorzystniejszej oferty Podmiot Publiczny bedzie kierowaé sie nizej wymienionymi
Kryteriami.

. Wartos$¢ wagi
Lp. Kryterium kryterium
Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedmiotowym Przedsigwzigciem
1. . . . . 20%
pomiedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym
2. Ocena koncepcji urbanistyczno — architektonicznej obiektow w skali 1:200; 45%
3. Wielkos¢ ptatnosci gotéwkowej na rzecz Podmiotu Publicznego 20%
4, Termin realizacji Fazy Inwestycyjnej Przedsiewziecia 15%

Ponizej przedstawiono opis kryteriow wraz z podaniem ich znaczenia przy ocenie ofert.

9.1 Kryterium 1. Podzial zadan i ryzyk zwigzanych z przedmiotowym
Przedsiewzieciem pomiedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem
Prywatnym

9.1.1 Opis Kryterium 1

Oceniany podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem bedzie dotyczyt zadan i ryzyk, istotnych
dla zabezpieczenia interesu Podmiotu Publicznego w Umowie o PPP.

W Karcie oceny Kryterium 1 wyszczegolnione zostaty zadania i ryzyka, zwigzane z realizacjq
Przedsiewziecia wraz z proponowanym zapisem umownym, jaki zostanie uwzgledniony w Umowie
0 PPP, w przypadku przejecia danego zadania lub ryzyka przez Partnera Prywatnego oraz z podaniem
wagi punktowej odwzorowujgcej znaczenie dla Podmiotu Publicznego przejecia danej kategorii zadania
lub ryzyka przez Partnera Prywatnego.

Od Oferenta oczekuje sie zaznaczenia, ktore z wyszczegolnionych zadan i ryzyk Oferent jest w stanie
przejac, co jest jednoznaczne z akceptacjq wiasciwego dla danego zadania lub ryzyka zapisu
umownego.

9.1.2 Waga Kryterium 1

Waga dla Kryterium 1: 20%

9.1.3 Ocena Kryterium 1

Ocena proponowanego przez Oferenta podziatu zadan i ryzyk bedzie polegata na ocenie zakresu zadan
i ryzyk, jakie w swojej ofercie zobowigze sie przeja¢ Oferent, ktdrego miarg bedzie liczba punktow
uzyskanych za przejecie wybranych zadan i ryzyk.
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Za zgode na przejecie wybranego zadania lub ryzyka oraz akceptacje w Umowie o PPP wskazanego
zapisu umownego Oferent uzyskuje liczbe punktéw przyznang dla danej kategorii zadania lub ryzyka
(kolumna 3 w Karcie oceny Kryterium 1). Za brak zgody na przejecie wybranego zadania lub ryzyka
oraz akceptacji w Umowie o PPP wskazanego zapisu umownego Oferent uzyskuje zero punktow.

Zgodnie z niniejszym Opisem Warunkow, Oferent zobowigzany jest do przedstawienia na etapie
sktadania ofert Promesy finansowania, ktéra ma na celu minimalizacje ryzyka braku sfinansowania
Przedsiewziecia.

Za przedstawienie Promesy finansowania:

a)

z ktérej wynika, ze Oferent posiada wiasne $rodki finansowe (np. w formie pisemnej informacji
z banku, w ktérym Oferent posiada rachunek bankowy, potwierdzajacej wysoko$¢ posiadanych
przez Oferenta Srodkéw finansowych, niezbednych do realizacji Przedsigwzigcia, na rachunku
bankowym wraz z pisemnym o$wiadczeniem Oferenta, zawierajacym zobowigzanie do
przeznaczenia wskazanych srodkow finansowych na cel realizacji Przedsiewzigcia), przy czym
niezbedne dla uprawdopodobnienia posiadania wtasnych Srodkéw jest zawsze przekazanie
pisemnego o$wiadczenia Oferenta o ich przeznaczeniu na realizacje Przedsiewziecia, lub

z ktorej wynika, ze Oferent bedzie posiadat $rodki finansowe, udostepnione mu przez osobe
trzecia, bedacg podmiotem powigzanym z Oferentem lub podmiotem, na zdolnosciach ktorego
Oferent polega na zasadach okreslonych w art. 18 ust. 3 Ustawy o koncesji (np. w formie pisemne;
informacji z banku osoby trzeciej, udostepniajacej mu srodki finansowe, potwierdzajgcej wysokos¢
srodkow finansowych, niezbednych do realizacji Przedsiewziecia, na rachunku bankowym wraz
z pisemnym o$wiadczeniem osoby trzeciej, potwierdzonym przez Oferenta, zawierajgcym
zobowigzanie do przeznaczenia wskazanych $rodkow finansowych na cel realizacji
Przedsiewziecia), przy czym niezbedne dla uprawdopodobnienia udostepnienia Oferentowi
srodkow finansowych przez osobe trzecig jest zawsze przekazanie pisemnego o$wiadczenia
osoby trzeciej, potwierdzonego pisemnie przez Oferenta, zawierajagcego zobowigzanie do
przeznaczenia wskazanych $rodkéw finansowych na cel realizacji Przedsiewziecia w terminie
umozliwiajacym te realizacje zgodnie z Harmonogramem, lub

z ktorej wynika, ze zostalty uzgodnione z bankiem lub inng instytucjq finansowg (instytucjami
finansowymi) wstepne warunki finansowania zapewniajacego dostep do $rodkéw finansowych
niezbednych do realizacji Przedsiewziecia. Przez ,wstepne warunki finansowania” nalezy rozumie¢
warunki obejmujace co najmniej nastepujace elementy:

1. Skrécony budzet Przedsiewziecia
. Okreslenie wymaganego wktadu wiasnego (ew. z podziatem na okres realizacji i eksploatacii)

2
3. Rodzaj udzielanych kredytéw (terminowy, odnawialny) i ich przeznaczenie
4. Maksymalna wysoko$¢ kredytow

5

. Oprocentowanie (marza oraz stopa bazowa kazdego z kredytdw, podwyzszone oprocentowanie
za opOznienie lub naruszenie umowy)

1524

Okres dostepnosci kazdego z kredytow
7. Ostateczna data sptaty kazdego z kredytow
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8. Koszty, do zwrotu ktdrych ma by¢ zobowigzany Kredytobiorca

9. Lista zabezpieczen kredytow, wraz ze wskazaniem maksymalnych kwot zabezpieczenia
w odniesieniu do hipotek i zastawow rejestrowych

10.08wiadczenia i zapewnienia kredytobiorcy (podmiotdw udzielajgcych zabezpieczenia), jakie
majq znalez¢ sie w dokumentach finansowania

11.Zobowigzania kredytobiorcy (podmiotéw udzielajacych zabezpieczenia), jakie majg znalez¢ sie
w dokumentach finansowania

12.Wymogi dotyczace wskaznikéw finansowych (DSCR, LTV, LTC)
13.Przypadki naruszenia umowy kredytu
14.Warunki pierwszej wypfaty,

Oferent otrzyma 5 pkt (zgodnie z wierszem 1 tabeli ponizej).

W przypadku, jesli przedstawiona przez Oferenta Promesa finansowania nie spetnia warunkow
okreslonych w punkcie a, b lub ¢ powyzej, Oferent uzyskuje zero punktow.

Nieprzedstawienie Promesy finansowania skutkuje niedopuszczeniem oferty do oceny i poréwnania.

Podmiot Publiczny dokona oceny Kryterium 1 na podstawie ponizszego algorytmu:

K1o
K1 = —mommev x 100 x 20%
K1 max
gdzie:
K1 —ilo$¢ punktéw przyznana Oferentowi w Kryterium 1,

K1o - ilos¢ punktow uzyskanych przez Oferenta na podstawie proponowanego w ofercie zakresu
przejetych zadan i ryzyk,

K1max — najwyzsza spos$rdd wskazanych w ztozonych ofertach liczba punktéw uzyskanych za przejecie
zadan i ryzyk.
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Karta oceny Kryterium 1

Akceptacja przez

Liczba punktow Liczba
za przejecie Proponowany zapis umowny w przypadku przejecia danego GIIEICEI S punktow
L.p. Zadanie lub ryzyko . . zapisu umowy /
zadanialryzyka zadania lub ryzyka przez Partnera Prywatnego . przyznanych
zadania (TAK lub .
(1- 5 pkt.) Oferentowi
NIE)
Partner Prywatny w celu zminimalizowania ryzyka
braku sfinansowania Przedsiewziecia,
przedstawia wraz z ofertq Promese finansowania
Przedsiewziecia, ktora uprawdopodabnia, ze
Oferent posiada wiasne $rodki finansowe, lub
ktéra uprawdopodabnia, ze Oferent bedzie 5
1. | posiadat $rodki finansowe udostepnione mu przez Nie dotyczy
osobe trzecia, lub z ktdrej wynika, ze zostaty
uzgodnione z bankiem lub inng instytucjq
finansowg (innymi instytucjami  finansowymi)
wstepne warunki finansowania zapewniajacego
dostep do $rodkéw finansowych niezbednych do
realizacji Przedsigwziecia.
Partner Prywatny zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Miasta
Partner Prywatny zobowiazuje sig w ofercie do poza przypadkami uregulowanymi w .|nnych postaryowgemach
_— o o 5 Umowy kar umownych w nastepujacych sytuacjach: (...)
zapewnienia Zamkniecia finansowania nie pozniej . . . Iy . .
2. . . . : ) nieuzyskania w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia zawarcia
niz w terminie 3 miesiecy od dnia zawarcia N . . .
Umowv o PPP niniejszej Umowy dowodéw  Zamknigcia  finansowania
y ' Przedsiewzigcia - w wysokosci 2.500,00 (dwa tysigce piecset)
PLN za kazdy dzier opdznienia.
Partngr .Pr.ywatny udziela gw'a}rancn. Jakosc! Partner Prywatny udziela Miastu gwarancji jakosci na wykonang .
w odniesieniu do Dokumentacji Projektowej . . . | Oferent wybiera
) . \ Dokumentacje Projektowa Nowego Dworca, Przestrzeni | . .
Nowego Dworca, Przestrzeni Publicznej oraz S . ; . jeden lub Zzaden ze
3. ) . S Publicznej oraz Pozostatej Przestrzeni Publicznej na caly okres
Pozostatej Przestrzeni Publicznej na caly okres . ) . wskazanych
. . obowigzywania Umowy o PPP oraz na dodatkowy czas po jej .
obowigzywania Umowy o PPP oraz na okresow

dodatkowy czas po jej zakorczeniu obejmujacy:

zakonczeniu obejmujacy miesigce/miesiecy.
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Akceptacja przez

Liczba punktéw Oferenta danego Liczba
Lp. Zadanie lub ryzyko za pr.zejecle Proponowany zapis umowny w przypadku przejecia danego zaplsu umowy / punktow
zadania/ryzyka zadania lub ryzyka przez Partnera Prywatnego . przyznanych
zadania (TAK lub .
(1- 5 pkt.) NIE) Oferentowi
- 24 miesiace 1
- 48 miesiecy 3
- 60 miesigcy 5
Partner Prywatny udziela gwarancji jakosci na Oferent wybiera
Nowy Dworzec, Przestrzei Publiczng oraz iaden lub z;’ den ze
Pozostata Przestrzen Publiczng na caly okres J K h
obowiazywania Umowy o PPP oraz na Partner Prywatny udziela Miastu gwarancji jakosci na Nowy WsKazanyc
dodatkowy czas pojej zakonczeniu Obejmujqcy: Dworzec, Przestrzen Publiczna oraz POZOSta’fq Przestrzen okresow
3a. — Publiczng na caty okres obowigzywania Umowy o PPP oraz na
- 24 miesiace 1 dodatkowy czas po jej zakoriczeniu obejmujacy
. miesigce/miesiecy.
- 48 miesiecy 3
- 60 miesiecy 5
Partner Prywatny wspdffinansuje koszt budowy .
zbiornika  retencyjnego  pod  powierzchnig . (jfertlen; \{vygnera
nieruchomosci  przewidzianej na  parking Partner Prywatny jest zobowigzany do wykonania wszelkich | 189naubzadng ze
naziemny przy ul. K0|ejowej w Wysokoéci: ObOWia_Zk()W i dziatan Zmierzajqcych do realizacji PrZedSiQWZiQCia, WSkaZanyCh kwot
50 tvs. PLN 1 w szczegdlnosci do: (...) wspoffinansowania w  wysokosci
4, ys PLN kosztu budowy zbiornika retencyjnego pod
100 tys. PLN 2 powierzchnia dziatek 90/4 i 89/3 przewidzianych na Parking
150 tys. PLN 3 naziemny przy ul. Kolejowej w Sopocie,
200 tys. PLN 4
250 tys. PLN 5
5 Partner Prywatny zobowigzuje sie do konserwacji 1 Partner Prywatny jest zobowigzany do wykonania wszelkich

i zagospodarowania na wiasny koszt historycznej

obowigzkéw i dziatan zmierzajacych do realizacji Przedsiewziecia,
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Akceptacja przez

Liczba punktow Liczba
za przejecie Proponowany zapis umowny w przypadku przejecia danego Oferenta danego unktéow
L.p. Zadanie lub ryzyko p. e P y P Y wprzyp przeje g zapisu umowy / P
zadania/ryzyka zadania lub ryzyka przez Partnera Prywatnego . przyznanych
zadania (TAK lub .
(1- 5 pkt.) Oferentowi
NIE)
wiaty z peronu dalekobieznego dworca PKP w szczegdlnosci do: (...) konserwacji oraz zagospodarowania na
w Sopocie, zgodnie z wytycznymi konserwatora wiasny koszt historycznej wiaty z peronu dalekobieznego dworca
zabytkow. PKP w Sopocie potozonej na dzialce nr , zgodnie
z wytycznymi konserwatora zabytkdw,
Oferent wybiera
Partner Prywatny zobowigzuje sie do zawarcia jedng lub Zzadng ze
Umowy o PPP na okres dtuzszy niz minimalny wskazanych opciji
wskazany w Punkcie 4 Opisu Warunkoéw wydtuzenia
w zakresie Okresu Utrzymania i Zarzadzania, tj. o . . . Okresu
okresu 36 miesiecy, o dodatkowo: (...) Okres Utrzymania i Zarzadzania, ktéry zgodnie z Ofertg Utrzymania
6 ztozong, przez Partnera Prywatnego obejmuje lat po i Zarzadzania
' zakonczeniu realizacji Fazy Inwestycyjne;.
-1 rok 1
-2 lata 2
-3 lata 3
-4 lata 4
-5lat 5

RAZEM LICZBA PUNKTOW PRZYZNANYCH OFERENTOWI (KRYTERIUM 1)
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9.2 Kryterium 2. Ocena koncepcji urbanistyczno - architektonicznej
obiektow w skali 1:200

9.2.1 Opis Kryterium 2

Ocena koncepcji urbanistyczno-architektonicznej obiektéw bedzie oceng jakos$ciowa, przeprowadzong
przez Komisje Przetargowg na podstawie rekomendacji zespotu biegtych powotanych zgodnie
z Regulaminem Komisji Przetargowe;.

Organizacja oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznych

1. Propozycje oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, zgodnie z kryteriami okreslonymi
w Opisie Warunkdw, przygotowuje zespdt biegtych, jako pomocniczy zespdt Komisji Przetargowej,
zwany dalej ,Zespotem Biegtych”.

2. Zespot Biegtych sktada sie wytacznie z oséb posiadajacych kwalifikacje umozliwiajace ocene
zgtoszonych koncepcii.

3. Zadania Zespotu Biegtych sg realizowane w dwdch etapach:

d) Etap | — czlonkowie Zespotu Biegtych wspdlnie omawiajg zgtoszone koncepcje (w tym kwestie
spetnienia oczekiwan PKP S.A. w zakresie Nowego Dworca), wyszczegdlniajac ich wady i zalety,

e) Etap Il — cztonkowie Zespotu Biegtych przygotowujg rekomendacje dla Komisji Przetargowej
dotyczacq oceny przedstawionych koncepcji urbanistyczno-architektonicznych.

Kazdy z czlonkdéw Zespotu Biegtych obok oceny punktowej wedtug skali wskazanej w pkt 5
Warunkow oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznych jest zobowigzany do uzasadnienia
oceny w krotkim opisie na temat kazdego z ocenianych elementdw koncepcji poprzez
wypetnienie Karty oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktorej mowa w pkt 7
Warunkdw oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznych.

4. Na podstawie rekomendacji Zespotu Biegtych, cztonkowie Komisji Przetargowej dokonajg oceny
koncepcji urbanistyczno-architektonicznych.

Warunki oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznych

1. Ocenie podlegajg wybrane elementy koncepcji urbanistyczno-architektonicznych Oferentow, ktdre
zostaty wyszczegolnione w Karcie oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktérej mowa
w pkt 7 ponizej.

2. Ocena dokonywana jest na podstawie przedstawionych przez Oferentéw dokumentow, takich jak:

a) Koncepcja zagospodarowania terenu wraz z zaznaczeniem lokalizacji obiektow oraz innych
urzadzen terenowych, z oznaczeniem miejsc parkingowych, doj$¢ i dojazdéw w skali 1:500;

b) Opis koncepcji zagospodarowania terenu wyjasniajacy przyjete rozwigzania przestrzenne,
funkcjonalno-programowe, technologiczne wraz z danymi liczbowymi (bilans terenu,
zestawienie powierzchni uzytkowych pomieszczen obiektéw, powierzchnia catkowita obiektow,
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9)
h)

kubatura);

Koncepcja funkcjonalno-uzytkowa Przedsiewziecia w oparciu o rzuty w skali 1:500;
Opis koncepcji funkcjonalno-uzytkowej Przedsiewziecia;

Rzut kondygnaciji i elewacje w skali 1:500;

Wizualizacje przedstawiajgce rozwigzania przestrzenno-architektoniczne — minimum dwa ujecia
zewnetrzne: 1 od strony wejSciowej oraz 1 od strony toréw kolejowych;

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna obiektow w skali 1:200;
Opis koncepcji urbanistyczno-architektoniczne.

Oceniane koncepcie muszg spetnia¢é wymogi Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dla omawianego terenu.

Ocena przez Komisje Przetargowa jest realizowana w dwoch etapach:

a)

b)

Etap | — cztonkowie Komisji Przetargowej zaznajamiajg sie z rekomendacjg Zespotu Biegtych
w odniesieniu do przedstawionych koncepcji urbanistyczno-architektonicznych,

Etap Il - kazdy z cztonkdw Komisji Przetargowej wypetnia Karte oceny koncepcji urbanistyczno-
architektoniczney.

Kazdy z czlonkow Komisji Przetargowej, przyznaje indywidualng oceng kazdemu elementowi
koncepcji podlegajacego ocenie, przyznajac mu od 0 do 100 punktéw, przy czym:

a)

0 punktow przyznawanych jest w sytuacji, gdy dany element koncepcji jest uznany za
zdecydowanie niezadowalajacy,

20 punktow przyznawanych jest w sytuacji, gdy dany element koncepcji jest uznany za mato
satysfakcjonujacy,

60 punktow przyznawanych jest w sytuacji, gdy dany element koncepcji jest uznany za
zadawalajacy,

100 punktow przyznawanych jest w sytuacji, gdy dany element koncepciji jest uznany za
spetniajacy wszystkie oczekiwania.

Liczba punktow przyznanych za dany element koncepcji jest iloczynem liczby punktéw
z indywidualnej oceny danego elementu oraz jego wagi zgodnie z Kartg oceny koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej.
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7. Karta oceny koncepcji urbanistyczno-architektonicznej

Oceniane elementy koncepc;ji

Ocena charakterystyki koncepciji
(oceniajacy wybiera jedna z ocen dla kazdego elementu)

Element
zdecydowanie
niezadowalajacy
0 pkt.

Element mato
satysfakcjonujacy
20 pkt.

Element
zadawalajacy
60 pkt.

Element
spetniajacy
wszystkie
oczekiwania
100 pkt.

Waga
elementu

Uzasadnienie oceny

Liczba punktow
przyznanych za
element
koncepciji

Jako$¢, estetyka oraz innowacyjno$¢ rozwigzan
Przestrzeni Publicznej oraz Pozostatej
Przestrzeni Publicznej (w tym gtéwnie Uktadu
komunikacyjnego)

15%

Funkcjonalno$¢ rozwigzan komunikacyjnych

15%

Jakos¢, estetyka oraz innowacyjno$¢ obiektow
komercyjnych (m.in. zgodnie z wytycznymi dot.
budowy Nowego Dworca), w tym elewacji
budynkéw

15%

Funkcjonalno$¢ rozwigzan
pozakomunikacyjnych (czytelno$¢ gtéwnej
funkcji obiektéw wyrazona w formie
architektonicznej obiektéw, jednoznacznosé

i czytelno$¢ funkcjonalna poszczegdlnych
elementéw, w tym uktadu przestrzennego stref
wejsciowych itp.)

10%

Nowatorstwo i oryginalno$¢ przyjetych
rozwigzan architektonicznych

10%

Innowacyjno$¢ rozwigzan (energooszczedne,
przyjazne Srodowisku)

10%

Sposaéb zagospodarowania i wyeksponowania
elementéw zabytkowych

5%

Poziom integracji z zabudowg w bezposrednim

10%
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Ocena charakterystyki koncepc;ji
(oceniajacy wybiera jedna z ocen dla kazdego elementu)

Liczba punktow

Element Waga rzyznanych za
Oceniane elementy koncepcji zdeEcljgivr:nie Sl e e SPEIIEIACY | glomenty Uzasadnienie oceny P yelemgnt
niezadowalajacy satysfakcjonujacy | zadawalajacy wszystklg koncepcji
0 okt 20 pkt. 60 pkt. oczekiwania
px. 100 pkt.
otoczeniu (dostosowanie formy
architektonicznej do sasiedztwa istniejacego
zagospodarowania terenu i uktadu zieleni)
Jako$¢ zagospodarowania terendw zielonych
(zgodnos¢ z wytycznymi stanowigcymi 5%
Zatacznik nr 4 do Opisu Warunkéw)
Nowatorstwo rozwigzan matej architektury dla 59
(]

placu, skweru i rond

RAZEM LICZBA PUNKTOW PRZYZNANYCH KONCEPCJI
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9.2.2 Waga Kryterium 2

Waga dla Kryterium 2: 45%

9.2.3 Ocena Kryterium 2

Ocena koncepcji urbanistyczno-architektonicznej bedzie polega¢ na punktowaniu wyszczegéinionych
w Karcie oceny Kryterium 2 elementow koncepcji Oferenta przez cztonkow Komisji Przetargowej oraz
wyciggnieciu Sredniej z sumy punktéw przyznanych danej koncepcji przez kazdego z czionkow Komisji
Przetargowe;j.

Karta oceny Kryterium 2

Liczba punktow
L.p. Imie i nazwisko cztonka Komisji Przetargowej przyznanych
Oferentowi

Bl

SREDNIA PUNKTOW PRZYZNANYCH KONCEPCJI OFERENTA PRZEZ CZLONKOW
KOMISJI PRZETARGOWEJ (KRYTERIUM 2)

Podmiot Publiczny dokona oceny niniejszego kryterium na podstawie ponizszego algorytmu:
K20
K2 = -moeme- x 100 x 45%
K2max
gdzie:
K2 - ilo$¢ punktow przyznana Oferentowi w Kryterium 2,
K20 - $rednia liczba punktdw przyznanych koncepcji Oferenta przez cztonkéw Komisji Przetargowej,

K2max — Najwyzsza sposrod uzyskanych przez ztozone oferty $rednia liczba punktoéw przyznanych przez
cztonkdw Komisji Przetargowe;.
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9.3 Kryterium 3. Wielkos¢ ptatnosci gotowkowej na rzecz Podmiotu
Publicznego

9.3.1 Opis Kryterium 3

W ramach realizacji Przedsiewzigcia nastgpi wniesienie przez Podmiot Publiczny Wktadu Wiasnego
w postaci sktadnika majatkowego, ktérym bedq okreslone nieruchomosci.

Whiesienie czesci nieruchomosci Podmiotu Publicznego nastgpi w drodze sprzedazy Partnerowi
Prywatnemu na warunkach okreslonych w Projekcie Umowy o PPP.

Sposob rozliczenia ptatnosci za nabycie nieruchomosci nalezacych w momencie sktadania ofert do
Miasta zostat ujety w Projekcie Umowy o PPP.

Sposob rozliczenia ptatnosci za nabycie nieruchomosci nalezacych w momencie sktadania ofert do
PKP S.A. zostat ujety w Projekcie Umowy o PPP.

Niezaleznie od okre$lonych w Umowie o PPP rozliczerh za nabycie nieruchomosci, Partner Prywatny
zobowigzany jest do zaproponowania w ofercie dodatkowej ptatnosci gotéwkowej na rzecz Podmiotu
Publicznego (tj. Premii w rozumieniu Projektu Umowy o PPP) oraz do jej uiszczenia wraz z rozliczeniem
ptatnosci za nabywane nieruchomosci zgodnie z Projektem Umowy o PPP.

Premia stanowi kwote, jakg Partner Prywatny jest sklonny zaptaci¢ za mozliwo$¢ realizacji inwestycji
w poblizu dobrze skomunikowane]j przestrzeni publicznej, w niewielkiej odlegtosci od dworca
kolejowego, w poblizu traktu dla pieszych oraz w niewielkiej odlegtosci od centrum miasta. Taka
lokalizacja hotelu oraz galerii handlowej zapewni Partnerowi Prywatnemu staty doptyw klientow
komercyjnych oraz konsumentow.

Miarg ocenianej wielkosSci ptatnosci gotowkowej na rzecz Podmiotu Publicznego bedzie kwota
wskazanej przez Oferenta pfatnosci gotdwkowej (Premii) bez VAT.

9.3.2 Waga Kryterium 3

Waga dla Kryterium 3: 20%

9.3.3 Ocena Kryterium 3

Ocenie podlega¢ bedzie wskazana przez Oferenta wielkos¢ ptatnosci gotowkowej (Premii) bez VAT na
rzecz Podmiotu Publicznego.

Podmiot Publiczny dokona oceny niniejszego kryterium na podstawie ponizszego algorytmu:
K30
K3 = -meeme- x 100 x 20%
K3max
gdzie:

K3 - ilo$¢ punktow przyznana Oferentowi w Kryterium 3,
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K3o — wielko$¢ wskazanej przez Oferenta ptatno$ci gotéwkowej (Premii) bez VAT na rzecz Podmiotu
Publicznego,

K3max — najwyzsza sposrod wskazanych w ztozonych ofertach wielkos¢ ptatno$ci gotdwkowej (Premii)
bez VAT na rzecz Podmiotu Publicznego.

37



9.4 Kryterium 4. Termin realizacji Fazy Inwestycyjnej Przedsiewziecia
9.41 Opis Kryterium 4

Miarg terminu realizacji Fazy Inwestycyjnej jest liczba miesiecy realizacji Fazy Inwestycyjnej
w rozumieniu Projektu Umowy o PPP wskazana przez Oferenta w ofercie.

9.4.2 Waga Kryterium 4

Waga dla Kryterium 4: 15%

9.4.3 Ocena Kryterium 4

Ocenie podlega¢ bedzie liczba miesiecy realizacji Fazy Inwestycyjnej wskazana przez Oferenta
w ofercie.

Podmiot Publiczny dokona oceny niniejszego kryterium na podstawie ponizszego algorytmu:
Kémin
K4 = --moemev x 100 x 15%
Kdo
gdzie:
K4 - iloS¢ punktow przyznana Oferentowi w Kryterium 4,

K4o - liczba miesiecy realizacji Fazy Inwestycyjnej Przedsiewziecia wskazana przez Oferenta,

Kdmax — najmniejsza liczba miesiecy realizacji Fazy Inwestycyjnej Przedsiewzigcia wskazana
w ztozonych ofertach.
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9.5 Ocena ofert

Ponizej przedstawiono tabele poréwnania (oceny) ofert, z uwzglednieniem przedstawionych wyzej kryteridw, ktorej celem jest wskazanie oferty
najkorzystniejsze;.

TABELA OCENY OFERT
Lo Kryterium Wartosé wag Liczba punktéw przyznana w ocenie kryteriow
kryterium OFERENT 1 OFERENT 2
Podziat zadan i ryzyk zwiazanych z przedmiotowym Przedsiewzigciem
1. . ; . . 20%
pomiedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym
Ocena koncepcji urbanistyczno - architektonicznej obiektéow w skali
2. . 45%
1:200;
3. Wielkos$¢ ptatnosci gotowkowej na rzecz Podmiotu Publicznego 20%
4, Termin realizacji Fazy Inwestycyjnej Przedsiewziecia 15%

5. PODSUMOWANIE OCENY (K1+K2+K3+K4)
6. MIEJSCE
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10 Warunki uznania oferty za niespetniajagca wymagan Podmiotu
Publicznego, skutkujace niedopuszczeniem oferty do oceny
i poréwnania

Oferta zostanie uznana za nieodpowiadajgcg wymaganiom Podmiotu Publicznego, a w konsekwencji
nie zostanie dopuszczona do oceny i pordwnania, jezeli:

1) jej treS¢ nie odpowiada tresci zaproszenia do sktadania ofert, w tym tre$ci Opisu Warunkow;

Pod pojeciem oferty, ktorej tre$§¢ nie odpowiada treSci zaproszenia do sktadania ofert, w tym tresci
Opisu Warunkéw, rozumie sie w szczegdlnosci:

1.1.  oferte, ktéra nie spetnia zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
uchwalonego:

a.  Uchwatg nr XXII1/422/2005 Rady Miasta Sopotu z dnia 11 lutego 2005 r. oraz
b.  Uchwatg nr XI/161/2007 Rady Miasta Sopotu z dnia 30 listopada 2007 r.;

1.2. oferte, do ktdrej nie zostata zataczona Promesa finansowania w rozumieniu Projektu Umowy
o PPP;

1.3. oferte, do ktérej nie zataczono dokumentu potwierdzajacego wniesienie wadium zgodnie
z wymogami zawartymi w Opisie Warunkéw.

2) jej ztozenie stanowi czyn nieuczciwej konkurencji w rozumieniu przepiséw 0 zwalczaniu nieuczciwe;
konkurenciji;

3) jest niezgodna z Ustawg o koncesji lub jest niewazna na podstawie odrebnych przepiséw;
4) zostata ztozona przez podmiot niezaproszony do sktadania ofert;

5) zostang zaoferowane terminy realizacji przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego dituzsze od
wymaganych przez Podmiot Publiczny;

6) jezeli Partner Prywatny bedzie zadat czesciowej zaptaty za realizacje Umowy o PPP;
7) jezeli Partner Prywatny bedzie zadat realizacji Umowy o PPP w formie spotki;

8) jezeli Partner Prywatny nie przyjmie innych istotnych ustalen przyjetych w trakcie negocjacji,
a nastepnie zawartych w Opisie Warunkow w rozumieniu Ustawy o koncesiji.
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11 Okolicznosci uzasadniajace odwotanie Postepowania

Postepowanie zostanie odwotane przez Podmiot Publiczny w przypadkach okre$lonych w Ogtoszeniu,

w tym jezel:

1) nie zostata ztozona zadna oferta albo zadna ze ztozonych ofert nie zostata dopuszczona do oceny
I poréwnania;

2) kolejny Oferent, ktérego oferta zostata uznana za najkorzystniejsza, nie ztozyt wymaganych
dokumentow potwierdzajgcych spetnienie warunkéw udziatu w Postepowaniu;

3) wystapita istotna zmiana okolicznosci powodujaca, ze prowadzone Postepowanie lub wykonanie
przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego nie lezy w interesie publicznym, czego nie mozna
byto wczesniej przewidziec;

4) Postepowanie obarczone jest wadg uniemozliwiajacg zawarcie waznej umowy.
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12 Pouczenie o prawie do wniesienia skargi na czynnosci podejmowane
przez Podmiot Publiczny w trakcie postepowania

Zainteresowanemu Podmiotowi, ktérego interes prawny doznat lub moze doznac uszczerbku w wyniku
czynno$ci podjetych przez Podmiot Publiczny z naruszeniem przepiséw Ustawy o konces;ji przystuguje
skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku. W postepowaniu toczacym sie wskutek
wniesienia skargi stosuje sie przepisy ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed
sqdami administracyjnymi (Dz. U. Nr 153 z2002 r., poz. 1270 ze zm.). Skarge wnosi sie, za
posrednictwem Podmiotu Publicznego, w terminie 10 dni od dnia, w ktérym skarzacy powziat lub przy
zachowaniu nalezytej starannosci mégt powzigé informacje o czynnosci podjetej przez Podmiot
Publiczny w sprawie.
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13 ZALACZNIKI

Zataczniki do Opisu Warunkow:

1) Wzor formularza oferty — Zatacznik nr 1 wraz z Zatacznikiem nr 1a (Formularz dotyczacy
Kryterium 1)

2) Projekt Umowy o PPP - Zatacznik nr 2
3) Wytyczne funkcjonalno-uzytkowe dla dworca PKP - Zatgcznik nr 3

4) Ogdlne wytyczne konserwatorskie dla realizacji inwestycji zabudowy terendéw przydworcowych
w Sopocie — Zatacznik nr 4
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