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Zatacznik nr 1
- projekcja finansowa: Park Wodny w Czestochowie
MODEL — miejska Spétka Wtascicielsko-Zarzadcza
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W niniejszym Opracowaniu uzywa sie nastepujgcych okreslen, nazw i sformutowan:

Analiza, Analizy — oznacza niniejszg Wielowariantowg Analize Prawo-Finansowg dla
planowanego Przedsiewziecia: budowa Parku Wodnego w Czestochowie;

Aquapark, Park Wodny - przedsiewziecie dotyczace budowy obiektu Parku Wodnego w
Czestochowie, ktorego zakres oméwiono szczegdtowo w rozdziale 3.4.2;

Dzierzawa — oznacza dzierzawe w rozumieniu art. 693 i nastepnych ustawy Kodeks
cywilny®;
Eksploatacja - czerpanie korzysci z eksploatacji i zarzadzania obiektem, obejmujace

prawo do jego wynajmowania oraz pobierania pozytkéw na podstawie innych uméw z
osobami trzecimi?;

Koncesja, koncesja na roboty budowlane — oznacza koncesje na roboty budowlane w
rozumieniu art. 2 pkt 4 i art. 128 ustawy Prawo zaméwieri publicznych®;

Koncesjonariusz — oznacza podmiot, ktéremu udzielono koncesji, zdefiniowany w art.
130 ustawy Prawo zamowien publicznych;

Konsultanci — oznacza firme Investment Support;
Miasto — oznacza Miasto Czestochowa;

Model, Wariant — oznacza mozliwe struktury prawno-finansowe realizacji inwestyciji,
bedace przedmiotem niniejszej analizy;

Operator - oznacza podmiot, ktory zarzgdza obiektami i eksploatuje infrastrukture;
Partner/Podmiot prywatny, Inwestor Prywatny, Inwestor — oznacza podmiot prywatny
zaangazowany kapitatowo w realizacje inwestyciji;

Projekt, Inwestycja, Przedsiewziecie — je$li nie zaznaczono inaczej, oznacza budowe
obiektu Parku Wodnego w Czestochowie;

Spétka Miejska — spotka prawa handlowego powotana przez Miasto (100% Miasta) do
realizacji Inwestycji w Modelu I.

Spétka — spotka prawa handlowego powotana przez Miasto i Inwestora Prywatnego do
realizacji Inwestycji.

Zamawiajacy — oznacza Miasto Czestochowa;

Zarzadzanie — 0znacza zarzagdzanie nieruchomoscig w rozumieniu art. 185 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami®, a tam, gdzie jest mowa o roli Operatora, zarzadzanie

rozumie sie¢ w szerszym ujeciu, jako dziatanie, majgce na celu generowanie przychodu z
zarzadzanego obiektu.

! Dz. U. Nr 16 z 1964 r., poz. 93, z p6zn. zm.

2 “Koncesje na roboty budowlane. Poradnik” Urzad Zaméwien Publicznych, praca zbiorowa, Warszawa,
2004, s. 16.

¥ Dz. U. Nr 164 z 2006 r., poz. 1163, tekst jednolity z p6zn. zm.

* Dz. U. Nr 261 z 2004 r., poz. 2603, tekst jednolity z p6zn. zm.
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1 Wstep — zakres i cel Opracowania

Niniejszy Dokument zostat sporzadzony zgodnie z Umowg z dnia 24 czerwca 2008 r.
zawartej pomiedzy Gming Czestochowa a Investment Support Doradztwo Gospodarcze
Agata Koztowska.

Celem niniejszej Analizy jest rozwazenie roznorodnych modeli (formut) prawno-
finansowych przeprowadzenia inwestycji Parku Wodnego w Czestochowie w celu
wskazania, ktéry z nich jest najkorzystniejszy dla Miasta Czestochowa. Jednocze$nie
uwzgledniono wymagania rynku dla podobnych obiektéw oraz specyfike ich
funkcjonowania. Mozliwe sposoby realizacji inwestycji zostaty szczegétowo opisane w
analizie organizacyjno-prawnej wykonalnosci przedsiewziecia, stanowigcej rozdziat 4
niniejszego opracowania. Finansowe wyniki wybranego modelu realizacji Przedsiewziecia
zaprezentowano w rozdziale 5.

Dokument skiada sie z nastepujgcych czesci:

Na poczatku, po krotce, podsumowano wyniki przeprowadzonych analiz. W nastepnej
kolejnosci dokonano charakterystyki Projektu, majac na wzgledzie jego specyfike,
poparcie ze strony mieszkancow Czestochowy i okolic, a takze turystow — potencjalnych
klientéw Parku Wodnego oraz zaproponowano ogdlny program funkcjonowania Obiektu.

Trzecig cze$¢ niniejszego Dokumentu stanowi wiaSciwa analiza mozliwych formut
realizacji Przedsiewziecia, na ktorg skiada sie szczeg6towa analiza prawno-organizacyjna,
jak i analiza finansowa. Analiza finansowa zostata sporzadzona dla podstawowego modelu
realizacji Przedsiewziecia, za ktéry przyjeto model miejskiej Spotki Wiascicielsko-
Zarzadczej. Model ten ukazuje finansowe aspekty przeprowadzenia przedsiewziecia,
polegajacego na budowie i zarzadzaniu Parkiem Wodnym w formule, dla ktérej na
aktualnym etapie realizacji Inwestycji mozliwe jest uzyskanie wynikow i wartosci
wskaznikow finansowych. Dodatkowo zamieszczono opisowy komentarz, uwzgledniajacy
finansowe aspekty innych mozliwych formut przeprowadzenia Inwestycji (rozdziat 6.).

Kolejna cze$¢ Opracowania jest po$wiecona analizie ekonomicznej Projektu, ktéra ma na
celu dokonanie oceny wkfadu Projektu we wzrost ekonomicznego dobrobytu regionu.
Sporzadza sie ja z punktu widzenia interesdw ogotu ludnosci (regionu), w przeciwienstwie
do analizy finansowej, ktora przyjmuje jedynie punkt widzenia wiasciciela obiektu
infrastruktury (beneficjenta).

Dokument konczy analiza wrazliwosci uzyskanych wynikdw opfacalnosci Inwestycji na
wybrane zmienne Kkrytyczne oraz analiza jakoSciowego podziatlu ryzyka dla
poszczegolnych formut realizacji Przedsiewzigcia.

Opracowanie powstato w pazdzierniku 2008 roku i zostato przygotowane przez zespét w
skiadzie: mgr Agata Koztowska (kierownik projektu), mgr Andrzej Nowaczek, mgr Maria
Jednacz (analiza finansowa oraz analiza ekonomiczna), mgr Ewelina Dynkiewicz (analiza
organizacyjno-prawna oraz analiza ryzyka) — Investment Support.
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2 Podsumowanie analiz — wnioski

Dla oceny optymalnej struktury prawno-finansowej realizacji projektu Parku Wodnego,
zlokalizowanego w Czestochowie, oraz koncepcji zarzadzania obiektem przeprowadzono
poréwnanie realizacji Przedsiewziecia dla formut, ukazujgcych rdzne mozliwosci
finansowania oraz zarzgdzania kompleksem. Podzielono je na nastepujace grupy:

MODEL PUBLICZNY

Model | — samodzielna realizacja inwestycji przez Miasto za posrednictwem Spokki
Miejskiej (Spotka Wiascicielsko — Zarzadcza powotana do przeprowadzenia budowy i
zarzadzania infrastrukturg Parku Wodnego, Spotka ze 100% udziatem Miasta).

MODELE Z UDZIALEM INWESTORA PRYWATNEGO
Model Il - umowa spdki na podstawie Kodeksu spdtek handlowych pomiedzy Miastem a
partnerem prywatnym;

Model Il — umowa o partnerstwie publiczno — prywatnym pomiedzy Miastem
(podmiotem publicznym) a partnerem prywatnym, w oparciu o projekt ustawy o
partnerstwie publiczno — prywatnym;

Model 1V — umowa koncesji na roboty budowlane w oparciu o projekt ustawy o koncesji
na roboty budowlane lub ustugi;

Model V — umowa o wspdipracy pomiedzy Miastem a partnerem prywatnym (na przykfad
umowa dzierzawy).

Konsultanci podkreslaja, ze analiza realizacji inwestycji w modelach szeroko rozumianego
partnerstwa publiczno — prywatnego sporzadzona zostata m. in. w oparciu 0 projekty
dwoch nowych ustaw, tj. ustawy o partnerstwie publiczno - prywatnym?® oraz ustawy o
koncesji na roboty budowlane lub ustugi®. Oba projekty zostaly zaakceptowane przez
Komitet Rady Ministrow, co powoduje mozno$¢ stwierdzenia, ze w najblizszym czasie
nowe przepisy wejda w zycie i bedg mogly mie¢ zastosowanie do projektu w
Czestochowie, z zastrzezeniem, ze w danym momencie stan zaawansowania
przedsiewziecia bedzie umozliwiat zastosowanie nowych rozwigzan.

MODEL PRYWATNY
Model VI - realizacja inwestycji samodzielnie przez podmiot prywatny na gruncie
przekazanym od Miasta w uzytkowanie wieczyste (opcjonalnie sprzedaz gruntu).

Szczegblowo powyzsze modele zostaty opisane w analizie organizacyjno-prawnej
(rozdziat 4). Komentarz, dotyczacy aspektow finansowych, zamieszczono w rozdziale 6.

Analiza finansowa (rozdziat 5) zostala sporzadzona dla Modelu I, czyli miejskiej Spotki
Wiascicielsko-Zarzadczej. Na obecnym etapie przygotowan do realizacji Przedsiewziecia

® Projekt ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, z dnia 18 lipca 2008r., materiat dostepny na stronie
internetowej Ministerstwa Gospodarki:
http://bip.mg.gov.pl/Projektowane+akty+normatywne/Regulacje+gospodarcze/.

® Projekt ustawy o koncesji na roboty budowlane i ustugi dostepny jest na stronie internetowej Ministerstwa
Infrastruktury:http://bip.mi.gov.pl/pl/bip/projekty_aktow_prawnych/projekty ustaw/ustawy_autostrady i_dr
ogi_krajowe/proj_ust_koncesje_rob_budowl.
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jest to jedyny model, dla ktérego mozna uzyskaC przewidywalng analize opfacalnosci
(wartosci wskaznikow opfacalnosci). Wynika to z faktu, ze bardzo trudne, czy wrecz
niemozliwe jest okreSlenie zakresu catosci przedsiewziecia — teren pod Inwestycje ma
powierzchnie ponad 40 ha. Jesli zalozono by zaangazowanie w Projekt Inwestora
Prywatnego (np. jako wspétudziatowca w spdice powotanej do realizacji Inwestycji),
nalezatloby przyja¢ zalozenia przychodowo-kosztowe dla pozostatych obiektéw
komercyjnych, preferowanych przez Inwestora Prywatnego, a one sg, jak dotychczas,
nieznane. W zwigzku z powyzszym, w celu sporzadzenia bardziej szczegotowej analizy,
nalezatloby wpierw poznaé preferencje potencjalnych Inwestoréw, czy tez dysponowac
konkretnym projektem zagospodarowania catosci obszaru.

Przeprowadzona w niniejszym Dokumencie analiza finansowa wskazuje mozliwe do
osiagniecia, szacunkowe wyniki finansowe planowanego Parku Wodnego. Analizowany
model jest mozliwy do realizacji w praktyce i niewatpliwie posiada pewne zalety. Po
pierwsze zaciggany przez Spotke kredyt nie bedzie obcigzat wskaznika tgcznego
zadhuzenia budzetu Miasta, a jedynie wskaznik spiat’, po drugie wydaje sie, ze korzyscia
realizacji Inwestycji w omawianej formule bylby krétszy czas niezbedny do jej
rozpoczecia.

Tabela 1. Wyniki finansowe analizowanego Modelu

Spotka
Miasto Wiascicielsko-
Zarzadcza
Budzet projektu (netto) 8 000 000 105 224 479
Naktady inwestycyjne 8 000 000 93 858 000
Koszty operacyjne 0 2 022 600
Kapitat obrotowy 0 820 000
Zrédia finansowania (netto) 105 224 479
Miasto grunt 8 000 000** 8 000 000
Miasto gotowka 15 000 000 -
Partner Prywatny - 0
Dtug (bez odsetek) 0 87 734 236
Odsetki skapitalizowane 2490 243
Rachunek zyskdw i strat*
Przychody/Dochody 249 120 14 094 083
Koszty/Wydatki 0 8 586 834
EBITDA/ngdwyzka dochoddéw nad 249 120 5507 249
wydatkami
Zysk/strata netto - -98 372
Rachunek przeptywow
pienieznych*
Przeptywy z dziatalno$ci operacyjnej 249 120 5519 804
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 0 -422 822
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 774 253 -4 864 415
Przeptywy pieniezne netto -525 133 232 567
Udziat Miasta w Spétce - 100%
NPV 10 516 396 8466 173
IRR 9,37% 9,08%
NPVR 0,14
K/K 1,62
ENPV 109 780 535
ERR 27,91%

* dane dla czwartego roku eksploatacji (2015)
** Miasto udostepni pod inwestycje wiasny grunt o wartosci ok. 8 min zt. Wielkos¢ ta nie zostata ujawniona w projekgji finansowej, zostata
za$ wykazana w analizie ekonomiczno-finansowej (koszty z tyt. utraconych korzysci)

Zrodto: Opracowanie whasne

" Odpowiednio wedtug zapiséw artykutu 170 i 169 ustawy o finansach publicznych.
8
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Podkres$lic jednak nalezy, ze jakkolwiek kazdy z modeli opracowanych w niniejszej
Analizie jest wykonalny pod wzgledem prawno — organizacyjnym (model partnerstwa
publiczno — prywatnego i koncesji na roboty budowlane bedzie mozliwy po uchwaleniu
nowych regulacji prawnych), Konsultanci nie wyznaczajg jednoznacznie rekomendowanej
formuly realizacji inwestycji. Ostateczna decyzja powinna by¢ podjeta po rozpoznaniu
zainteresowania partycypacja inwestorow prywatnych w planowanym Przedsiewzieciu (w
szczegoblnosci w zakresie zagospodarowania sasiadujgcego z Parkiem Wodnym terenu
przeznaczonego pod obiekty komercyjne®), uwzglednieniu aspektéw finansowych
poszczegolnych modeli oraz preferencji Miasta.

Zardwno wyniki przeprowadzonych analiz finansowo-ekonomicznych, jak i analiza
otoczenia rynkowego, w tym doswiadczenia z istniejgcymi, realizowanymi i planowanymi
obiektami podobnej klasy, wskazujg na mate prawdopodobienstwo zaangazowania
kapitalowego jakiegokolwiek inwestora prywatnego w budowe Parku Wodnego w
Czestochowie.

Jedynie obiekty:
e najwieksze,
e zlokalizowane w obszarach o najwiekszej liczbie mieszkancow w zasiegu
bezposredniego oddziatywania (catchment area), tj. w najwiekszych w Polsce

aglomeracjach (Warszawa, £06dZ, Krakow, Katowice — aglomeracja gornoslaska,
Gdansk — tréjmiasto, Wroctaw i Poznan),

e w miastach bedgcych silnymi osrodkami ruchu turystycznego,
e zorientowane funkcjonalnie na rekreacje i rozrywke (nie na sport wyczynowy),

e bedace wiasnoscig prywatng, lub zarzadzane niezaleznie przez dos$wiadczonego
prywatnego managera/operatora,

majg szanse funkcjonowac na zasadach komercyjnych, spetniajac kryterium finansowej
opfacalnosci projektu.
Majac na wzgledzie powyzsze tto, Czestochowe mozna opisac jako:
e miasto Sredniej wielkosci - zlokalizowanym w centralnej Polsce, przy gtdwnych
szlakach komunikacyjnych,

e wazne miejsce dla polskich i zagranicznych turystow, gtownie ze wzgledu na
znaczenie Klasztoru na Jasnej Gorze (bardzo duzy ruch pielgrzymkowy).

Dlatego tez uprawnione sg oczekiwania mieszkancow i plany wiadz samorzadowych w
zakresie budowy w Czestochowie kompleksu basenowego w standardzie aquaparku.
Jednocze$nie ze wzgledu na takie czynniki, jak:
e zbyt mala liczba mieszkancoéw w zasiegu oddziatywania,
e niepewne przetozenie specyficznej turystyki pielgrzymkowej na popyt na wysokiej
jakosci atrakcje wodne, a zwilaszcza na ekskluzywne ustugi wellness, spa i fitness,
oraz przede wszystkim

e oddziatywanie konkurencji ze strony nowoczesnych parkéw wodnych w £.o0dzi, we
Wroctawiu oraz w Krakowie, a takze planowanej budowy najwiekszego parku
wodnego w Polsce - w Katowicach — stolicy aglomeracji gérnos$laskiej,

® Nalezy podkresli¢, ze przedstawiona przez inwestora prywatnego koncepcja bedzie musiata byé zgodna z
wymogami Miasta.
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uzasadnione jest pozycjonowanie czestochowskiego Parku Wodnego, jako obiektu o
charakterze regionalnym. Z tego tez powodu, pod wzgledem wielkoSci i jakosci nie
powinien on konkurowa¢ z parkami wodnymi we Wroctawiu i todzi oraz przysztym w
Katowicach. Powinien natomiast przewyzsza¢ jakosScig i funkcjonalnoscig inne, mniejsze
obiekty, z ktérych dotychczas najczesciej korzystali mieszkancy Czestochowy i okolic, tj.
w pierwszej kolejnosci Parku Wodnego w Tarnowskich Gorach.

Przy powyzszych zalozeniach oraz zagwarantowaniu komercyjnego zagospodarowania
najblizszego otoczenia inwestycji (wewnatrz kompleksu), jak i dalszego (pozostata czes¢
czterdziesto-hektarowego terenu inwestycyjnego), mozna oczekiwaé, ze Park Wodny w
Czestochowie bedzie przedsiewzieciem samofinansujgcym sie i gwarantujgcym Miastu
finansowg i ekonomiczng opfacalnosé.

W opinii Konsultantéw nie nalezy jednak oczekiwaé pozyskania prywatnego inwestora
gotowego zaangazowaé sie kapitatowo w budowe kompleksu basenowego. Mozliwa do
osiaggniecia stopa zwrotu jest dla niego zbyt niska (por. podrozdziat 5.10).

Stad tez podstawowym sugerowanym modelem realizacji inwestycji, proponowanym do
rozwazenia przez wiadze Miasta, w przypadku brania pod uwage jedynie realizacji Parku
Wodnego, jest model miejskiej Spotki Wiascicielsko-Zarzadczej, w poigczeniu z
ewentualnym zatrudnieniem do$wiadczonego Managera (zaangazowanie doswiadczonego,
zinstytucjonalizowanego miedzynarodowego operatora moze by¢, jak na skale
przedsiewziecia, zbyt kosztowne i nieoptacalne).

Alternatywnym modelem realizacji inwestycji (uwzgledniajgcym cato$¢ terenu do
zagospodarowania — ok. 40 ha), jest formuta z udziatem inwestora prywatnego. W tym
przypadku mozna rozwaza¢ dwa warianty:

1. formuta partnerstwa publiczno-prywatnego (jedyna formuta umozliwiajaca zwiekszenie
opfacalnosci inwestycji dla partnera prywatnego poprzez zréznicowanie podziatu ryzyk)
pod warunkiem wejscia ustawy o PPP w zycie

lub

2. oddanie catosci terenu (ok. 40 ha) inwestorowi prywatnemu w uzytkowanie
wieczyste(ewentualnie sprzedaz) i jednoczesnie zobligowanie go do budowy aquaparku na
wiasne ryzyko w zamian za prawo zagospodarowania atrakcyjnego terenu inwestycyjnego
(cate 40 ha) na cele komercyjne (pod warunkiem przyjecia elastycznego planu
zagospodarowania  przestrzennego, umozliwiajgcego  lokalizacje  dziatalnosci
wysokodochodowej — handlowej, ustugowej, mieszkaniowej (rezydencjonalnej), a takze
rekreacyjno-turystycznej i rozrywkowej (park rozrywki, hotel, centrum konferencyjne,
gastronomia i inne atrakcje turystyczne).

Koniecznos¢ zapewnienia wysokiego stopnia komercjalizacji terenu inwestycji z jednej
strony wynika z checi uzyskania jak najwyzszej wyceny za cze$¢ gruntu przeznaczonego
pod inwestycje komercyjne, przyjmujac zatozenie, ze Srodki z tego tytutu bedg stanowic
zrodto finansowania budowy Parku Wodnego, a z drugiej strony umozliwienia osiggniecia
przez inwestora prywatnego minimalnej satysfakcjonujgcej stopy zwrotu (warunek
zaangazowania sie w Przedsiewziecie).

Biorac pod uwage powyzsze wnioski i sugestie Konsultanci proponuja:

1) Przeprowadzenie konsultacji z rynkiem tj. z potencjalnymi inwestorami, deweloperami,
operatorami, wykonawcami, firmami projektowymi i instytucjami finansowymi (w

10
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ramach Forum Inwestycyjnego oraz bezposrednich rozméw bilateralnych,
przeprowadzanych w okresie p6Zniejszym).

Rozpoczecie prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla
terenu inwestycji, dopuszczajgcym elastyczne, ale tez zgodne ze strategig Miasta,
zagospodarowanie terenu na okreslone cele komercyjne, z uwzglednieniem oczekiwan
potencjalnych partneréw, sygnalizowanych w trakcie konsultacji.

Przeprowadzenie konkursu na projekt koncepcyjny i/lub wykonanie dokumentacji
projektowej Parku Wodnego. Zaleca sie tutaj zastosowanie takiej procedury, aby
podstawowym kryterium wyboru wykonawcy nie byta wytgcznie cena za ustuge, lecz
by istotng role odegraty kryteria jakosciowe oraz projektowana efektywnos¢
ekonomiczna obiektu w trakcie eksploatacji.

W zaleznosci od terminu wejscia w zycie nowych ustaw o PPP i koncesji na roboty
budowlane lub ustugi przeprowadzenie ewentualnych uzupetniajgcych analiz w celu
podjecia decyzji o wyborze najkorzystniejszej prawno-finansowej formuty realizacji
inwestycji w jednym z trzech proponowanych modeli:

e realizacja Parku Wodnego przez miejskg spotke wiascicielsko-zarzadcza, przy
zalozeniu zasilenia jej Srodkami ze sprzedazy (uzytkowania wieczystego)
pozostatej czesci gruntu; inwestycje obejmujacg zagospodarowanie terenu poza
Parkiem Wodnym (w tym obiekty komercyjne) w catosci realizuje i finansuje
samodzielnie Inwestor Prywatny.

e realizacja inwestycji w oparciu o ustawe o PPP lub koncesji na roboty budowlane
lub ustugi,

o realizacja i finansowanie inwestycji przez inwestora prywatnego, wigczajgc w to
Park Wodny (inwestycja prywatna) na gruncie sprzedanym lub oddanym przez
Miasto w uzytkowanie wieczyste.

Przeprowadzenie procedury wyboru podmiotu finansujgcego wraz z okresleniem
najkorzystniejszej formy finansowania.

Przeprowadzenie konkursu (lub innego trybu wyboru partnera do realizacji inwestyciji,
np. wybor partnera do spétki PPP) na zagospodarowanie pozostatej czesci terenu poza
Parkiem Wodnym (np. w oparciu o uzytkowanie wieczyste), na warunkach okreslonych
w MPZP oraz w umowie z Miastem.

Przeprowadzenie przetargu na budowe Parku Wodnego.
Przeprowadzenie przetargu (konkursu) na Managera Parku Wodnego.

W opinii Konsultantow ostateczny ksztalt wiekszosci relacji umownych powstatych w
wyniku przeprowadzenia powyzszych procedur powinien by¢ osiggniety w drodze
negocjacji lub rokowan. Z tego powodu nie jest mozliwe przeprowadzenie na obechym
etapie bardziej zawansowanych analiz finansowych.

11
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3 Charakterystyka Projektu

3.1 Specyfika Projektu

Podstawowym celem postawionym przez Miasto Czestochowa w zakresie przedmiotowej
Inwestycji jest budowa obiektu o standardzie aquaparku. Inwestycja ta powinna zapewnic¢
mieszkancom Miasta, jak i turystom dostepno$¢ do ustug basenowych o wysokim
standardzie, wyrozniajagcym sie na tle innych obiektdw woj. Slaskiego, a tym samym
przyczyni¢ sie do podniesienia standardu zycia oraz poprawy zdrowotnos$ci spoteczenstwa
poprzez zwiekszenie aktywnosci sportowo-rekreacyjnej, przede wszystkim za$ wptyng¢ na
zwigkszenie atrakcyjnosci turystycznej oraz inwestycyjnej Miasta. Istotng korzyscig z
realizacji przedsiewziecia bedzie takze utworzenie nowych miejsc pracy.

Pierwszym i najwazniejszym wyzwaniem Projektu, ktore warunkuje jego realizacje, jest
przewyzszenie zakresu i standardu dostarczanych ustug sportowo-rekreacyjnych w
stosunku do juz istniejgcych okolicznych obiektéw oraz dopasowanie dostepnych funkcji
do specyfiki rynku potencjalnych odbiorcéw ustug. Spetnienie tego kryterium jednoczes$nie
okresla zakres i funkcje, jakie musi spetnia¢ Projekt, chcac wyrdznié sie wérdd innych tego
typu. Sg to m.in.:

o wielofunkcyjnos¢ i uniwersalny profil Obiektu — potgczenie roznych obiektow i
funkcji sportowo-rekreacyjno-zdrowotnych poprzez umieszczenie w kompleksie
zespotu basenéw o standardzie parku wodnego, obiektéw handlowych, zespotu
odnowy biologicznej, wellness&spa, pomieszczen o przeznaczeniu na dziatalnos¢
rekreacyjna, rozrywkowa, gastronomiczna, oraz ukierunkowanie tych funkcji na
maksymalizacje efektow synergii; wyjscie z ofertg poza granice Miasta i dotarcie
do gosci, odwiedzajgcych Miasto, poprzez wybudowanie niewatpliwej atrakcji
turystycznej regionu.

e dziatalno$¢ komercyjno-publiczna Obiektu — aby inwestycja przynosita zysk i
mogta oferowal zalozong szerokg game ofert, jej zakres dziatalnosci musi
wykracza¢ poza podstawowe ustugi basenowe (sportowe), w znacznym stopniu
uwzgledniajgc strefe rozrywki oraz réznorodng oferte mozliwosci wypoczynku
(restauracje, wellness&spa, rozrywka, r6znorodne atrakcje wodne).

o dostepnos$¢ Obiektu dla jak najwiekszej liczby chetnych — wskazane jest takie
zaplanowanie dziatalnosci Obiektu, w szczego6lnoSci popularnych atrakcji (basen),
aby byty one dostepne bardzo rano (np. od godz. 6.00 lub 7.00) do pdznego
wieczora (np. do godz. 22.00 lub 23.00). Jednoczes$nie nalezy wzia¢ pod uwage
zapetnienie luki godzin przedpotudniowych (od 8.00 do 16.00), co moze sie udac
poprzez wprowadzenie w tym czasie zaje¢ dla dzieci i miodziezy szkolnej oraz
studentow.

Na podstawie przeprowadzonej analizy otoczenia rynkowego dotychczasowego
funkcjonowania basenéw w Polsce mozna sformutowaé nastepujace wnioski:

e W obecnych uwarunkowaniach rynkowych (popytowo-podazowych oraz
cenowych) wiekszo$¢ obiektéw basenowych stanowig obiekty deficytowe,
wymagajace dofinansowania ze Srodkéw publicznych.

e Niemal wszystkie obiekty basenowe w Polsce stanowig wiasnos¢ publiczng
(zakfady lub jednostki budzetowe gmin) i sg zarzadzane przez gminy. Jako$¢ tego
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zarzadzania mozna ocenia¢ jako stabg lub niezadowalajaca, a niewystarczajacy
poziom dofinansowania (uzalezniony od kondycji finansow jednostek samorzadu
terytorialnego) prowadzi czesto do szybkiej dekapitalizacji obiektow, obnizenia
standardu, a co za tym idzie zwiekszenia deficytu z dziatalnosci. Przedsiewziecia
takie stanowig czesto nadmierne obcigzenie dla finansow samorzgddw.

e Doswiadczenia niewielkiej liczby realizacji basenow przez inwestorow prywatnych
oraz obiektow publicznych, o wyrdzniajacej sie aktywnosci i jakosci zarzadzania,
pozwalajg stwierdzié¢, iz mozliwe jest uzyskanie minimalnej satysfakcjonujacej
stopy zwrotu w przypadku inwestycji prywatnych lub co najmniej zrownowazenia
przychodow i kosztow operacyjnych w przypadku inwestycji publicznych.
Warunkiem osiggniecia takiego rezultatu jest rozszerzenie dziatalnoSci o
dodatkowe ustugi o charakterze komercyjnym (wellness & spa, ustugi
prozdrowotne, gastronomia, rozrywka, ustugi hotelarskie), pozwalajagce na
uzyskanie  dodatkowych efektow  synergii, wywolanych  wzajemnym
oddziatywaniem funkcji publicznych i komercyjnych, poprawa jakosci zarzgdzania
oraz kierowanie przez Miasto odpowiednich srodkéw na rozwdj kultury fizycznej i
sportu (na wykupienie pakietu ustug oferowanych przez obiekt).

e Wymagania zwigzane z logistyka i integracjg funkcjonalng bardzo rozbudowanych
funkcji  sportowo-rekreacyjnych oraz komercyjnych predestynujg oddanie
zarzadzania cafoscig przedsiewziecia, firmie prywatnej lub osobie — Operatorowi
badZz Managerowi, posiadajagcemu doswiadczenie w zakresie zarzadzania tego typu
dziatalnoscia.

e Skala nakfadow inwestycyjnych, zwigzanych z budowg obiektow komercyjnych w
otoczeniu Parku Wodnego, znaczgco rozszerzona o komercyjne obiekty ustugowe,
wskazuje na konieczno$¢ pozyskania zrddet finansowania w postaci kapitatu
prywatnego. Do grona potencjalnych inwestorow, mogacych wspdHinansowac
inwestycje w ramach spoiki celowej badz konsorcjum, mozna zaliczy¢ firmy
deweloperskie i operatorskie (np. operator hotelu, operator w zakresie funkcji
fitness i SPA itp.).

e Powyzsze wnioski lezg u podstaw zaproponowanej formy organizacyjno-prawnej
realizacji przedsiewziecia w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

e Uzupetniajagcym zrédlem finansowania inwestycji powinien by¢ kredyt, emisja
obligacji lub leasing (np. leasing urzadzen, wyposazenia, nieruchomosci itp.).

3.2 Analiza badan spotecznych (wyciag)

Badanie zostato przeprowadzone w lipcu i sierpniu 2008 roku w formie wywiadu przez
ankieterow Investment Support na terenie Miasta Czestochowy, a w szczegdlnosci
w kawiarniach i lokalach w centrum Miasta, a takze w okolicach Jasnej Goéry. Efektem
byto uzyskanie odpowiedzi od 1615 respondentdéw (zar6wno mieszkancow Czestochowy i
okolic, jak i turystow). Szczegdtowo otrzymane wyniki zostaty omoéwione w dokumencie
pt. ,,Analiza rynku docelowego dla planowanego przedsiewziecia: Budowa Parku
Wodnego w Czestochowie”. Ponizej przedstawiono jedynie gtdwne wnioski.
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3.2.1 Zainteresowanie sportem i rekreacjg

Jesli chodzi o zainteresowanie respondentow w zakresie uprawiania sportu i korzystania z
ustug rekreacyjnych, to wyniki przeprowadzonego badania wskazujg, ze najwiekszg
popularnoscia cieszg sie takie dyscypliny i rodzaje rekreacji jak: ptywanie, zarbwno na
basenie ptywackim wewnetrznym, zewnetrznym jak i basenie rekreacyjnym wewnetrznym
(odpowiednio 73%, 66%, 60%), lodowisko (58%), sitownia (55%), solarium (46%), sauna
(45%), masaz (38%), fitness (35%), kregielnia (34%). Troche nizszy poziom
zainteresowania dotyczy korzystania z takich obiektéw jak kort tenisowy (29 %) oraz
Scianka wspinaczkowa (21 %). Obrazowo powyzsze wyniki przedstawiono na ponizszym
wykresie.

Wykres 1. Zainteresowanie obiektami sportowo-rekreacyjnymi
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Zrodto: Opracowanie whasne

Respondenci mieli takze mozliwo$¢ wymienienia w tym pytaniu innych obiektow oraz
atrakcji sportowo-rekreacyjnych, z ktoérych na co dzien korzystaja. Wsérdd nielicznych
odpowiedzi (ok. 70 os6b) pojawity sie takie terminy jak: hala sportowa, boisko sportowe
(do pitki noznej, siatkowki, siatkowki plazowej i koszykdwki), stadion lekkoatletyczny,
stadion zuzlowy, pole golfowe, ping-pong, rower, skatepark, stok narciarski
i snowboard’owy, solanka, bungi, paintball, tor samochodowy, sztuki walki, Kick-boxing,
jazda konna, tor tuczniczy, taniec, zagle, bar, pub, kino.

Zardwno wsrdd kobiet jak i mezczyzn zblizonym poziomem zainteresowania cieszg sie
takie obiekty jak: basen rekreacyjny (zarbwno wewnetrzny jak i zewnetrzny) oraz sauna.

Kobiety znacznie czesciej niz mezczyzni korzystajg z ustug nalezacych do strefy wellness i
fitness (zajecia fitness, masaz, solarium, lodowisko). MezczyzZzni natomiast w wiekszym
stopniu preferujg sport i aktywnos¢ fizyczng (Scianka wspinaczkowa, kort tenisowy,
sitownia, basen ptywacki oraz kregielnia).
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Ze wzgledu na strukture wiekowg respondentéw zauwazalna jest tendencja, ze wraz
z wiekiem zmniejsza sie co do zasady zainteresowanie obiektami sportowo-rekreacyjnymi.
Osoby miode (do 34 roku zycia) zainteresowane sg w znaczacym stopniu atrakcjami
sportowo-rozrywkowymi (sitownia, solarium, kregielnia, lodowisko, sauna). Starsze grupy
wiekowe (powyzej 35roku zycia), zainteresowane sg gtownie ustugami zdrowotnymi
i rekreacyjnymi (basen ptywacki i rekreacyjny, masaz).

Uwzgledniajagc deklarowany poziom dochoddéw netto przypadajacych na jedng osobe
w gospodarstwie domowym, mozna wskaza¢, ze wraz ze wzrostem dochodéw zwigksza
sie zainteresowanie takimi obiektami lub ustugami jak sauna, masaz oraz sitownia. Wsrod
0s6b, ktérych dochody na osobe ksztattujg sie na poziomie powyzej 1000 zt nieco wyzszy
jest poziom zainteresowania takimi obiektami jak basen ptywacki wewnetrzny, kort
tenisowy oraz fitness, natomiast w przypadku osob osiggajagcych dochody ponizej 1500 zt
zainteresowanie to jest wyzsze dla takich obiektow jak basen rekreacyjny zewnetrzny,
solarium oraz lodowisko.

Wazne wydajg sie takze informacje na temat przyczyn korzystania z obiektow sportowo-
rekreacyjnych. Zdecydowanie najczestszg przyczyng korzystania z obiektow sportowo-
rekreacyjnych jest che¢ zapewnienia sobie przez respondentéw mozliwosci wypoczynku i
rekreacji (74,5 % wskazan ogoOtu respondentéw). W dalszej kolejnosci respondenci
wskazali natomiast na takie powody jak: cheé¢ zadbania o swdéj wyglad (54,5 %),
korzystanie z obiektow z powoddéw towarzyskich (52,2 %) oraz che¢ uprawiania sportu
(50,4 %).

Do najmniej popularnych powodoéw decydujgcych o korzystaniu z obiektow sportowo-
rekreacyjnych naleza: che¢ skorzystania z rehabilitacji, korzystanie z obiektu ze wzgledu
na dzieci oraz korzystanie z obiektu w ramach zaje¢ edukacyjnych w szkole.

Zaznaczy€ tu nalezy, ze kobiety znacznie czesciej niz mezczyzni korzystajg z obiektow
sportowo-rekreacyjnych, aby zadba¢ o swdj wyglad i spotkaC sie z innymi osobami,
mezczyzni za$ zdecydowanie czesSciej korzystajg z tych obiektéw w celu uprawiania
sportu. Wraz z uptywem lat prawie wszystkie wymienione przyczyny skfaniajgce
respondentéw do korzystania z obiektow sportowo-rekreacyjnych tracg na sile, przy czym
che¢ skorzystania z rehabilitacji stanowi dla grupy wiekowej powyzej 45 lat jeden z
najistotniejszych powoddw korzystania z tego typu obiektow, a dla 0s6b w wieku 35-44 lat
bardzo waznym powodem jest korzystanie z obiektow ze wzgledu na dzieci.

3.2.2 Korzystanie z podobnego rodzaju ustug/obiektow
Ankieterzy pytali respondentdw o to, z jakich ustug obecnie korzystajg i jak je oceniaja.

Srednia czesto$¢ korzystania przez jedna osobe z poszczeg6lnych obiektow w ciagu roku
przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela 2. Czesto$¢ korzystania z obiektdw i ustug sportowo-rekreacyjnych

Srednia czesto$¢ korzystania z
Dyscyplina obiektéw
w ciggu roku

basen ptyw. wew. 7,9
sitownia 7,1
basen rekr. zew./kgpielisko 7,0
solarium 6,0
basen rekr. wew. 5,8
lodowisko 4,7
fitness 4,4
sauna 3,9
masaz 3,7
kort tenisowy/squash 2,7
kregielnia 2,7
Scianka wspinaczkowa 2,0

Zrodto: Opracowanie whasne

Jak wynika z przeprowadzonych badan, obiektami, z ktorych najczesciej korzystaja
respondenci sg: basen ptywacki wewnetrzny, sifownia, basen rekreacyjny
zewnetrzny/kgpielisko, solarium oraz basen rekreacyjny wewnetrzny. Mniej popularnymi
obiektami sg fitness, sauna, masaz, kort tenisowy oraz kregielnia. Najrzadziej respondenci
korzystajg ze Scianki wspinaczkowej.

Rzeczywista czesto$¢ korzystania z poszczegéOlnych obiektéw nie jest jednak zbyt
wysoka. W zaleznosci od obiektu odpowiedzi ,nigdy” udzielalo od 27 do 66 %
respondentow.

Jesli chodzi o miasta, w ktérych osoby ankietowane korzystaty do tej pory z
wymienionych ustug, to wymieni¢ nalezy przede wszystkim obiekty w Czestochowie (518
wskazan, $rednia ocena jakosci ustug to 3,85 w skali od 1 do 5, gdzie 1 to wartos¢
najnizsza). Wysoka ilos¢ wskazan uzyskat takze Aquapark w Tarnowskich Goérach (202
wskazania, Srednia ocena to 4,0) oraz Park Wodny w Krakowie (105 wskazan, Srednia
ocena to 4,5). Pozostate miasta i obiekty w nich zlokalizowane uzyskaty ponizej 25
wskazan.

3.2.3 GotowosSc¢ do zaptaty za ustugi

Respondenci wskazywali najczesciej (66,3 % wskazan), ze skionni sg przeznaczaé
miesiecznie na ustugi rekreacyjno-sportowe w obiekcie kwoty mieszczace sie w granicach
20-100 zt, w tym: kwote od 20 do 50 zt wskazato 35,3 % ankietowanych, a kwote 50-100
zt 31 % respondentow ogoOtem. Najrzadziej respondenci wskazywali skrajne przedziaty
kwotowe. Wartos¢ ponizej 20 z+ wskazato 15,7 % respondentdw, a kwote powyzej 100 zt
11,04 %. Sredniowazona kwota wydatkéw na ustugi kompleksu sportowo-rekreacyjnego
w skali miesigca od jednej osoby zostata oszacowana na 48,4 zt.
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Zdecydowana wiekszos¢ ankietowanych (87%) zainteresowana jest przynajmniej jednym
z programow lojalnosciowych. Najbardziej popularnymi z nich, wsrdd respondentéw sg
karnet indywidualny (54% wskazan) oraz karta klubowa (26% respondentow). Fakt ten
pozwala przypuszczaé, ze mieszkancy Czestochowy i okolic sg zainteresowani
korzystaniem z obiektu w sposdb systematyczny.

Podsumowanie informacji, dotyczacych jednostkowych wydatkdéw na poszczegolne ustugi,
przedstawiajg ponizsze wykresy.

Wykres 2. Maksymalna wysokos$¢ jednostkowych ptatnosci za korzystanie z ustug kompleksu
basenowego akceptowana przez respondentéw

basen ptywacki ‘ ‘ ‘ 8;4%
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sauna | ‘ ‘ 55%
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sitownia | ‘ 36‘%
fitness | 52%

solarium 52%

kort tenisowy

lodowisko ‘ ‘ 54%
kregielnia ‘ ‘

$cianka wspinaczkowa f16%
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Zrodto: Opracowanie whasne
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Wykres 3. Dotychczasowe ceny ptacone za korzystanie z obiektéw/ustug sportowo-rekreacyjnych
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Zr6dto: Opracowanie whasne

Wykres 4. Preferowane ceny za korzystanie z obiektow/ustug w nowym kompleksie sportowo-
rekreacyjnym
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Zr6dto: Opracowanie whasne

W pordwnaniu do $rednich kwot, jakie obecnie mieszkancy wydatkujg na skorzystanie z
atrakcji sportowo-rekreacyjnych, mozna zauwazy¢, ze w zwigzku z budowg nowego
obiektu respondenci oczekuja, ze ceny poszczeg6inych ustug spadng Srednio o ok. 20-30%.
Nalezy jednak pamietaé, ze oczekiwany przez respondentéw spadek cen moze w pewnym
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stopniu wynika¢ z nieznajomosci standardéw $wiadczonych ustug w tego typu obiektach,
a tym samym i standardow cenowych w nich panujacych.

3.2.4 Nastawienie do planowanego Przedsiewziecia

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze mieszkarncy Czestochowy i okolic zdecydowanie
popieraja powstanie nowego kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Czestochowie
(poparcie ze strony 92% badanych). Na potrzebe realizacji innych, wazniejszych niz ta,
inwestycji w MieScie, wskazuje jedynie 2,6 % ogolu badanych, a0,7 % og6tu
respondentdbw w ogdle nie widzi potrzeby realizacji tego typu inwestycji. Warto
podkresli¢, ze tak wysokie poparcie dla tej inwestycji nie jest uzaleznione od pici, wieku,
etc. respondentdw.

Zakres  inwestycji, wedtug respondentéw, powinien byC¢ jak  najszerszy
(53,4% ankietowanych popiera inwestycje typu Park Wodny, czyli budynek basenowy
wraz z zewnetrznymi basenami rekreacyjnymi, plazg i zjezdzalniami, z rozbudowanymi i
dominujacymi atrakcjami wodnymi w scenerii palm, sztucznych grot i plaz, Swiatem saun,
roznymi zjezdzalniami, kilkoma jacuzzi, biczami wodnymi, sztuczng falg, rwacg rzeka,
kaskadami, gejzerami, rozbudowanymi ustugami wellness&SPA, matym basenem
ptywackim, strefg dla dzieci, strefg dla VIP, w ktérym 1 godzina pobytu wewnatrz moze
kosztowac w przedziale 18-22 z¥).

Wykres 5. Poparcie dla realizacji Projektu

O Nie, nie jest
potrzebny O brak danych
0,7% 4,6%
B Nie, sg
wazniejsze
inwestycje

2,6%

O Tak, jest
potrzebny
92,0%

Zrodto: Opracowanie whasne

W przypadku powstania w Czestochowie obiektu typu Park Wodny, che¢ skorzystania z
jego ustug wyrazito 44% ankietowanych. W przypadku aquaparku (budynek basenowy z
rozbudowanymi i dominujgcymi atrakcjami wodnymi w scenerii palm, sztucznych grot i
plaz, S$wiatem saun, réznymi zjezdzalniami, kilkoma jacuzzi, biczami wodnymi, sztuczna
falg, rwacg rzeka, kaskadami, gejzerami, rozbudowanymi ustugami wellness&SPA,
matym basenem ptywackim, strefg dla dzieci, strefg dla VIP, w ktérym 1 godzina pobytu
moze kosztowa¢ w przedziale 16-20 zi) byloby to ok. 26%. Zdecydowanie mniej
respondentéw zainteresowanych jest korzystaniem z basenu ptywackiego z minimalng
iloscig atrakcji wodnych (5,5%) oraz z basenu ptywackiego posiadajgcego rozbudowang
czescig rekreacyjng (4,2%).
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Najczesciej wskazywanymi ustugami, z ktorych mieszkancy Czestochowy i okolic
chcieliby korzysta¢ w ramach oferty nowego obiektu, sg: baseny wewnetrzne: zaréwno
rekreacyjny jak i ptywacki oraz restauracja (powyzej ok. 60 % wskazan) a takze basen
zewnetrzny, sauna, masaz, sztuczna plaza oraz sitownia (ponad 50 % wskazan dla tych
obiektéw). Najmniejsze zainteresowanie (ponizej 30%) wzbudzity za$ rehabilitacja,
squash, minigolf i fryzjer.

Najbardziej popularnymi obiektami, ktére mogtyby by¢ potgczone z nowym kompleksem
basenowym, sg obiekty typu park rozrywki (55% wskazan), galeria ustugowo-handlowa
(ok. 42% wskazan), kino (38% wskazan) oraz obiekt noclegowy (25% wskazan). Dos¢
duza grupa respondentow (20%) wskazala, ze nie ma potrzeby #aczenia kompleksu
basenowego z jakimikolwiek innymi obiektami.

Sktonno$¢ do rezygnacji z obiektéw, z ktorych obecnie korzystaja, w sytuacji gdyby
wszystkie interesujace ich ustugi znalazty sie w nowo wybudowanym obiekcie, deklaruje
wiekszos$¢ respondentéw (62,1 %, w tym 32,7 % badanych udzielito odpowiedzi ,,tak”,
natomiast 29,4 % odpowiedzi ,raczej tak”). Przeciwnego zdania jest 22,6 % ogdtu
respondentdw, a 15,4 % respondentow nie jest w stanie jednoznacznie okresli¢ swojego
zachowania.

Wykres 6. Zainteresowanie poszczegolnymi rodzajami ustug nowego kompleksu sportowo-

rekreacyjnego
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Zrodto: Opracowanie whasne
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3.3 Potencjalni klienci —ich potrzeby i preferencje

Z analiz, przeprowadzanych w 2003 roku przez Centrum Badan Opinii Spotecznej
(CBOS)®, wynika, ze w $wiadomosci spotecznej Polakéw funkcjonuje bardzo silne
przekonanie o jednoznacznym wptywie dbatosci o sylwetke fizyczng na sukces w zyciu
osobistym i zawodowym. Polacy przywigzujg duzg wage do wiasnego wygladu i deklarujg
wysoka gotowo$¢ do jej zmiany, co jednak nie do konca przekiada sie na rzeczywiste
zachowania. Z jednej strony wynika¢ to moze z braku dostepnosci obiektow sportowo-
rekreacyjnych wysokiej jakosci, a z drugiej z braku wystarczajgcych dochodow, ktore
mogtyby by¢ przeznaczane na aktywne spedzanie wolnego czasu. Kluczowym czynnikiem
w tej kwestii jest takze iloS§¢ czasu wolnego oséb deklarujgcych che¢ skorzystania z
planowanego obiektu oraz preferencje co do sposobu jego spedzania.

Planowana przez Miasto Czestochowa inwestycja bedzie zawierata bardzo szerokg oferte
programowa, ktdra zapewni korzystajgcym z kompleksu mozliwo$¢ atrakcyjnego
spedzenia wolnego czasu, szeroki wachlarz ustug poprawiajgcych sylwetke i kondycje
fizyczng oraz mozliwo$¢ odpoczynku, rekreacji i zadbania o urode. Z ustug bedzie mozna
korzysta¢ zaréwno latem jak i zima.

Potencjalne grupy klientéw, zainteresowane korzystaniem z oferty Parku Wodnego w
Czestochowie, mozna scharakteryzowa¢ w nastepujacy sposob:

1. Dzieci i mtodziez szkolna zaréwno ze szkdét w Czestochowie jak i pobliskich
miast, studenci.

Cel: funkcja publiczna, zaspokojenie potrzeb w zakresie obowigzkowych zaje¢ szkolnych
(zajecia w-f) i zajeC pozaszkolnych (np. szkolne kluby sportowe itp.); szeroko rozumiane
zaspokojenie potrzeb miodziezy w zakresie zabawy i aktywnego sposobu spedzania
wolnego czasu w grupie rowiesnikdw oraz potrzeb wynikajacych z checi zadbania
o wyglad i kondycje fizyczna;

Warunki korzystania: dostepnos¢ w pasmie szkolnym od godz. 8.00 do 16.00, szeroka,
atrakcyjna i nowoczesna oferta;

Warunki cenowe: niska cena, wejscia zorganizowane, wykup lub wspotfinansowanie
bezposrednio przez budzet Miasta lub posrednio przez szkoty, przystepna cena biletéw
ulgowych, powszechne wykorzystanie karnetow i kart klubowych

Obiekty: basen ptywacki, basen rekreacyjny i atrakcje wodne, solarium, sifownia, fitness,
sauna, kregielnia, gry zrecznosciowe, bilard, bary, pasaz handlowy.

2. Mieszkancy Miasta i okolic, gtdwnie w wieku 25-35 lat

Cel: funkcja publiczna, szeroko rozumiane zaspokojenie potrzeb w zakresie sportu i
rekreacji, a takze pielegnacji ciata, gimnastyki, ¢wiczen ruchowych i kosmetyki;

Warunki korzystania: dobra jako$¢ obiektéw, Swiadczenie kompleksowych ustug,
mozliwos$¢ korzystania z obiektow p6znymi popotudniami i wieczorami;

Warunki cenowe: niska i Srednia cena, czeste wykorzystanie karnetow i kart klubowych;

® Komunikaty z badan CBOS: Dbato$¢ o Wiasng Sylwetke, O aktywnosci Fizycznej Polakéw,
http://mww.cbos.pl.
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Obiekty: baseny, sauny, solaria, sitownia, kompleks fitness, odnowa biologiczna i gabinet
kosmetyczny, kregielnia, bilard, bufet, restauracja, pasaz handlowy.

3. Mieszkancy Miasta i okolic powyzej 35 lat

Cel: zapewnienie ustug o charakterze rekreacyjnym i prozdrowotnym, pozwalajgcym
pozytecznie spedzi¢ wolny czas, poprawi¢ wyglad fizyczny oraz odpoczag;

Warunki korzystania: szerokie i atrakcyjne zaplecze rekreacyjno-zdrowotne;

Warunki cenowe: $rednia cena, dostepnos¢ obiektow, z ktérych mozna korzystaé
bezptatnie, ptacac jedynie za dodatkowe ustugi;

Obiekty: rekreacyjna i zdrowotna strefa parku wodnego (hydromasaz, masaz, sauna,
zabiegi relaksacyjne i zdrowotne, gabinety kosmetyczne), basen, fitness, gastronomia,
pasaz handlowy.

4. Rodziny z dzie¢mi

Cel: zapewnienie bezpiecznego i atrakcyjnego (zaréwno dla dorostych jak i dla dzieci)
sposobu na spedzanie wolnego czasu;

Warunki korzystania: budowa infrastruktury przystosowanej do potrzeb dzieci,
zapewnienie opieki medycznej, wysoki standard, réznorodno$¢ rozrywek, zaplecze
gastronomiczne;

Warunki cenowe: $rednia cena, bilety rodzinne i karnety;

Obiekty: kompleksowa oferta parku wodnego: strefa rekreacyjna i sportowa, brodziki,
zjezdzalnie wodne, centrum zabaw dla dzieci, zaplecze gastronomiczne, pasaz handlowy.

5. Osoby aktywnie uprawiajgce sport, sportowcy

Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie sportu wyczynowego poprzez zapewnienie ustug
0 charakterze sportowym, kondycyjnym i prozdrowotnym na wysokim standardzie;

Warunki korzystania: wysoki standard obiektu, szerokie zaplecze obiektow sportowych;

Warunki cenowe: ceny umiarkowane i wysokie (w zaleznosci od klasy sportowej), wykup
pakietow ustug;

Obiekty: sektor sportowy parku wodnego: basen ptywacki, rozbudowana sitownia; sektor
rekreacyjno-zdrowotny: sauna, masaz; zaplecze gastronomiczne z wysokoenergetyczng,
zdrowag zywoscia, pasaz handlowy.

6. Turysci pobytowi, odwiedzajacy rodziny i znajomych

Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie wypoczynku, rekreacji i sportu, pielegnacji ciata,
kosmetyki;

Warunki korzystania: $wiadczenie kompleksowych i atrakcyjnych ustug;

Warunki cenowe: $rednia cena;

Obiekty: rekreacyjna strefa parku wodnego, wellnes&spa, baseny, oferta sportowa,
zaplecze gastronomiczne, pasaz handlowy;

7. Turysci zwigzani z ruchem tranzytowym
Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie odpoczynku i rekreacji w trakcie przerwy w podrézy;
Warunki korzystania: szerokie i atrakcyjne zaplecze sportowo-rekreacyjne i relaksacyjne,
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Warunki cenowe: $rednia cena;

Obiekty: kompleksowa oferta parku wodnego (cze$¢ sportowa, rekreacyjna i wellness),
gastronomia, pasaz handlowy;

8. Turysci zwigzani z ruchem pielgrzymkowym
Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie odpoczynku i rekreaciji;
Warunki korzystania: szerokie i atrakcyjne zaplecze sportowo-rekreacyjne i relaksacyjne,

Warunki cenowe: $rednia i niska cena;

Obiekty: kompleksowa oferta parku wodnego (cze$¢ sportowa, rekreacyjna i wellness),
pasaz handlowy, gastronomia;

9. Grupy zorganizowane (wycieczki, imprezy integracyjne)
Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie odpoczynku i rekreacji, sportu i rywalizacji;

Warunki korzystania: szerokie i atrakcyjne zaplecze sportowo-rekreacyjne i relaksacyjne,
Warunki cenowe: $rednia i wysoka cena;

Obiekty: kompleksowa oferta parku wodnego (cze$¢ sportowa, rekreacyjna i wellness),
pasaz handlowy, gastronomia;

10. Pracownicy firm (wykup ustug w ramach Swiadczen socjalnych dla
pracownikow)

Cel: zaspokojenie potrzeb pracownikow w zakresie odpoczynku, rekreacji i sportu;
Warunki korzystania: szerokie i atrakcyjne zaplecze rekreacyjno-sportowe i relaksacyjne;

Warunki cenowe: $rednia i wysoka cena, mozliwos¢ wykupu pakietow, abonamentdw,
karnetow;

Obiekty: kompleksowa oferta parku wodnego (cze$¢ sportowa, rekreacyjna i wellness),
pasaz handlowy, gastronomia.

Warto zaznaczy¢, ze mozliwe jest, ze wzgledu na ple¢ klientdw, wyr6znienie tj. dwoch
podgrup klientow docelowych, charakteryzujgcych sie odmiennymi potrzebami
I preferencjami:

a) Kobiety

Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie wypoczynku i rekreacji, a zwiaszcza pielegnacji
ciata, ¢wiczen, kosmetyki;

Warunki korzystania: Swiadczenie atrakcyjnych i przeznaczonych specjalnie dla kobiet
ustug;

Obiekty: basen rekreacyjny i sportowy, sauna, masaze, kompleks fitness i1odnowy
biologicznej, gabinet kosmetyczny, kawiarnia, restauracja, pasaz handlowy.

b) MezczyzZni

Cel: zaspokojenie potrzeb w zakresie aktywnego wypoczynku i rekreacji oraz utrzymania
dobrej kondycji fizycznej;
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Warunki korzystania: Swiadczenie nowoczesnych i kompleksowych ustug zapewniajacych
poprawe i utrzymanie dobrej kondycji fizycznej;

Obiekty: basen sportowy, dobrze wyposazona sitownia, kregielnia, bilard, bar/pub, pasaz
handlowy;

3.4 Koncepcjarealizacji Parku Wodnego

3.4.1 Lokalizacja

Wskazang lokalizacjg Projektu jest teren Parku Wypoczynkowego Lisiniec w dzielnicy
Lisiniec w Czestochowie. W granicach parku znajdujg sie stawy Battyk i Adriatyk
pofgczone ze sobg kanatem oraz staw Pacyfik. Zbiorniki powstaty w wyniku
nagromadzenia wod w wyrobiskach i#6w ceramicznych, tzw. gliniankach, ktore zostaty
zagospodarowane dla celéw rekreacyjnych. W granicach parku znajdujg sie takze 2 korty
tenisowe z nawierzchnig z maczki ceglanej oraz parking.

Teren potozony jest w zachodniej czesci Miasta, w sasiedztwie klasztoru na Jasnej Gérze
(ok. 1,5 km), w dobrym potaczeniu komunikacyjnym ze wszystkimi dzielnicami Miasta i
drogami wylotowymi z Czestochowy w kierunku Poznania i Opola. Ponadto w przysztosci
przez zachodnie obrzeza Miasta, w poblizu planowanej Inwestycji, przebiega¢ bedzie
autostrada Al . Utworzy ona zachodnia, autostradowg obwodnice Czestochowy. Czyni to
lokalizacje Parku Wodnego bardzo korzystng z punktu widzenia podrdzujacych.

Nieruchomo$¢ gruntowa znajduje sie orientacyjnie miedzy ulicami: $w. Jadwigi,
Inowroctawska, Orawska, Bieszczadzkag oraz Huculska. Jest to obszar o orientacyjnej
powierzchni 41,23 ha, o uregulowanej sytuacji prawnej (wiascicielem jest Miasto). Dla
nieruchomosci sporzadzone sg ksiegi wieczyste KW Nr: 4163, 17060, 19194 oraz 17482
prowadzone przez XI Wydziat Sagdu Rejonowego w Czestochowie.

Teren zostat przekazany w trwaty zarzad Miejskiemu Osrodkowi Sportu Rekreacji w
Czestochowie decyzjg Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 29.07.2003 na czas
nieoznaczony.

Na terenie parku znajduje sie prywatna dziatka nr 7/9 o powierzchni 1,0823 ha. Dla
planowanej w przyszfosci inwestycji jest to istotne, poniewaz dziatka wcina sie mocno w
teren nieruchomosci, obejmujac nawet czes¢ akwenu wodnego Adriatyk i uniemozliwiajac
w ten sposdb swobodne i petne wykorzystanie terenu.

Obszar jest ujety w Miejskim Programie Rewitalizacji jako RP 5 — ,,rejon stawow Baltyk -
Adriatyk”, gdzie podkreslono, ze jest to nieefektywnie wykorzystany grunt komunalny, nie
spetniajgcy swojej potencjalnej funkcji spotecznej (rekreacja i wypoczynek) i nie kreujacy
dochodéw. Ponadto jest wykorzystywany jako dzikie kapielisko i stanowi zagrozenie
bezpieczenstwa (liczne wypadki). Teren znajduje sie na 2. miejscu wsrdéd obszaréw
objetych programem rewitalizacji pod wzgledem zwiekszenia potencjatu turystycznego
i kulturowego Miasta oraz na 5 miejscu pod wzgledem ozywienia gospodarczego i
spotecznego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Czestochowy z 2005 roku obszar pod inwestycje oznaczony jest jako teren zieleni
urzadzonej. Podstawowym Kierunkiem przeznaczenia takich terendw sg tereny zieleni
urzadzonej (w tym ogrody dziatkowe, dziatki rekreacyjne), tereny, urzadzenia i obiekty
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sportowo-rekreacyjne, obiekty stuzace ochronie przeciwpowodziowej 1 ochronie
Srodowiska, zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia oraz wody ptynace i zbiorniki wodne.

Natomiast dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia przewiduje ulokowanie w danym
obszarze obiektéw ustugowych  (turystycznych, kulturalnych, rozrywkowych,
gastronomicznych i wzbogacajacych podstawowe uzytkowanie, a takze obiektdéw
administracyjnych i mieszkalnych w zakresie niezbednym do prawidiowego
funkcjonowania danego terenu). Ograniczenie towarzyszace takim zmianom stanowi, ze
obiekty ustugowe moga wytgcznie towarzyszy¢ terenom lub zespotom o funkcji sportowo-
rekreacyjnej. Ich lokalizacja moze wymagaC sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ustalajgc przeznaczenie terenu zgodne z Kierunkami
dopuszczalnymi nalezy zachowaé zasade o0szczednego wykorzystania terenu i
poszanowania estetyki krajobrazu oraz uwzglednia¢ lokalne ograniczenia, wynikajace z
przepisow odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowania zagospodarowania okre$lone w
opracowaniu ekofizjograficznym.

Zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami przeznaczenia terenu moze by¢
realizowane pod warunkiem zabezpieczenia wdd powierzchniowych i podziemnych przed
zanieczyszczeniem, stosowania niskoemisyjnych urzadzen grzewczych oraz zapewnienia
ochrony terendbw o duzej wartoSci przyrodniczo-krajobrazowej, w szczegdlnosci
zachowania cennych zbiorowisk flory i fauny stanowigcych lokalne biocentra, za ktore
Studium uznaje Park Lisiniec. Zmiany w strukturze przestrzennej terendw zieleni powinny
zmierza¢ do wzmocnienia funkcji istniejgcych terendw zieleni miejskiej oraz
zagospodarowania nowych terenéw oferujgcych mieszkaiicom zr6znicowane mozliwosci
rekreacji, przede wszystkim wypoczynku aktywnego.

Potencjat terenowy stwarza wiele mozliwosci jego wykorzystania, zatem wymaga réwniez
kompleksowego podejscia do zagospodarowania catego terenu. W Czestochowie
odczuwalny jest brak obiektow o charakterze rekreacyjno-wypoczynkowym i odnowy
biologicznej. Te role spetnia¢ moze Park Wodny z elementami towarzyszacymi, takimi jak
odnowa biologiczna, strefa rozrywki i sportu. Dla celow analizy finansowej przyjeto, ze
obiekt taki wraz z infrastrukturg towarzyszacg zajmie ok. 4 ha terenu przeznaczonego pod
inwestycje (uwzgledniono rezerwe terenu na mozliwg przyszlg realizacje czesci
zewnetrznej Parku Wodnego z kompleksem basendw otwartych, sportowo-rekreacyjnych z
licznymi atrakcjami wodnymi). Pozostaty obszar w cze$ci moze zosta¢ przeznaczony pod
budowe innych obiektow stuzacych do celow rekreacyjno-rozrywkowych, ktére zostang
powigzane z istniejgcym parkiem i zbiornikami wodnymi (przyktadowo tereny rekreacyjne
ogblnodostepne, urzadzenia parkowe, boiska, korty tenisowe). Ze wzgledéw
ekonomicznych konieczne jest umozliwienie takze realizacji obiektow czysto
komercyjnych, wspierajgcych funkcjonalnie Park Wodny t.J. parku rozrywki, hotelu,
aparthotelu, nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej (rezydencjonalnej), biurowej, centrum
kongresowo-konferencyjnego lub galerii  handlowej (cho¢ planowane nasycenie
czestochowskiego rynku dwoma ostatnimi typami infrastruktury komercyjnej wydaje sie
Juz znaczne).

Pamieta¢ nalezy, ze kryterium decydujacym o wyborze majacej powstaé w sgsiedztwie
Parku Wodnego infrastruktury komercyjnej bedzie sp6jnosc jej funkcji z funkcjami Parku
Wodnego, wspotpraca i zintegrowanie wszystkich obiektow w celu uzyskania
maksymalizacji efektow synergii, czyli wzajemnego wzmacniania oddziatywania.
Powstale obiekty muszg nawzajem uzupetnia¢ sie funkcjonalnie. Oczywiscie, przyszte
zagospodarowanie omawianego terenu musi uwzglednia¢ walory i ograniczenia

25



Investment
IS port

Srodowiskowe tego obszaru. W przypadku rozwazania wspOtpracy z partnerami
prywatnymi, infrastruktura ta musi jednak da¢ im mozliwo$¢ uzyskania minimalnej
oczekiwanej przez nich stopy zwrotu®™.

W zwigzku z powyzszym Konsultanci sugerujg rozwazenie przeznaczenia omawianego
terenu w szczegodlnosci na:

1. Regionalny Park Rozrywki — potencjat terenu oraz lokalizacja Czestochowy powoduja,
ze mozna rekomendowaé powstanie wiasnie w tym miejscu parku rozrywki o skali
ogblnopolskiej, jakiego jeszcze nie na w naszym kraju, w ktorego skiad moglyby wejs¢
m.in.: r6znego rodzaju parki tematyczne i edukacyjne (nawigzujace m.in. do waloréw Jury
Krakowsko-Czestochowskiej), miasteczka rozrywki z atrakcjami typu kolejki gorskie,
karuzele, domy strachdw, ,,matpi gaj” itp., ,park miniatur”, interaktywne centrum nauki,
centrum sportéw ekstremalnych itd. Obiekty te moglaby uzupetnia¢ baza noclegowa
skorelowana z obiektem Parku Wodnego. Docelowg grupg byliby turysci (z kraju i
zagranicy), wycieczki szkolne, firmy organizujace imprezy integracyjne dla pracownikéw
itp.

2. O ile pozwolg na to warunki Srodowiskowe — nowoczesng dzielnice hotelowo-
mieszkaniowo-ustugowg (wsparcie funkcji miastotworczych i centrotworczych) z bazg
noclegowg o0 zr6znicowanym standardzie, zabudowa mieszkaniowa (wykluczajaca jednak
zamkniete osiedla) z rozbudowanymi powierzchniami handlowo-ustugowymi (np. na
poziomie parterow budynkow) i lokalnym centrum rekreacji i wypoczynku, w ktorego
sktad wszediby Park Wodny. Docelowa grupa byliby przede wszystkim mieszkancy
Czestochowy oraz turysci.

3.4.2 Rekomendowany program funkcjonowania Obiektu

Biorgc pod uwage szczegdtowe analizy i wnioski, wynikajace ze sporzadzonych przez
Investment Support opracowan, tj. ,Analizy rynku docelowego dla planowanego
Przedsiewziecia: budowa Parku Wodnego w Czestochowie” oraz ,,Analizy otoczenia
rynkowego dla projektu Aquapark w Czestochowie”, w tym takze uwarunkowania
ekonomiczno-finansowe i prawno-organizacyjne realizacji inwestycji, Konsultanci
opracowali wstepng, 0golng propozycje programu funkcjonowania majgcego powstac
obiektu Parku Wodnego.

Warto przypomnie€, ze 92% ankietowanych mieszkancoéw Miasta i okolic oraz turystow
popiera budowe kompleksu sportowo-rekreacyjnego w Czestochowie. Blisko 70%
respondentéw (faczne odpowiedzi dla kategorii aquapark jak i park wodny) wyraza
zainteresowanie korzystaniem z nowoczesnego obiektu basenowego o bardzo szerokim
programie ustug i rdéznorodnych atrakcji. Zainteresowanie pozostatymi obiektami
(basenami o funkcji czysto sportowej) jest zdecydowanie nizsze (ok. 10 % i mniej).

Rekomenduje sie zatem realizacje obiektu o wysokim standardzie, potgczonych i
komplementarnych funkcjach z bardzo szerokiego zakresu, ktdry stanie sig, ze wzgledu na
wielo$¢ oferowanych atrakcji, miejscem chetnie odwiedzanym przez mieszkancow
Czestochowy i okolic oraz turystéw, a co za tym idzie, pozwoli na maksymalizacje
przychoddw.

19 jak wynika z analiz finansowych sam obiekt Parku Wodnego nie jest w stanie wygenerowa¢ wystarczajaco
wysokiego dochodu, aby inwestorzy prywatni rozwazali finansowe zaangazowanie w jego realizacje — por.
rozdziat 5.10 niniejszego Opracowania — analiza optacalnosci Inwestycji.
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Ze wzgledu na lokalizacje (w bezposrednim sasiedztwie zbiornikdw wodnych), a takze
sugerowang skale inwestycji w Czestochowie (majgc na wzgledzie oferte obiektow
konkurencyjnych, wysoko$¢ nakladdéw inwestycyjnych oraz przyszte  koszty
eksploatacyjne), Konsultanci proponuja uwzgledni¢ w programie funkcjonowania Parku
Wodnego jedynie baseny i atrakcje wewnetrzne, natomiast cze$¢ zewnetrzng ograniczy¢
do niewielkiego basenu potaczonego z basenem wewnatrz obiektu. Taki zakres Inwestycji
odpowiada opisowi ,Aquaparku” zawartemu w ,Analizie rynku docelowego dla
planowanego Przedsiewziecia: budowa Parku Wodnego w Czestochowie”

Obiekt sportowo-rekreacyjny ,,Park Wodny” w ksztaicie funkcjonalnym, zaproponowanym
przez Konsultantéw, bedzie nowoczesnym i atrakcyjnym miejscem oferujgcym ustugi
rekreacyjne oraz sportowe. Sugeruje sie, aby skalg byt porownywalny z aquaparkami w
Dabrowie Gorniczej czy Tarnowskich Gérach (ze wzgledu na warunki popytowe oraz
konkurencje nieuzasadnione wydaje sie realizowanie inwestycji o skali aquaparkéw w
todzi czy Wroctawiu), przewyzszat jednak te obiekty zakresem, jakoscig oraz
nowoczesnoscig oferowanych ustug, szczeg6lnie strefy komercyjnej (wellness&spa).
Podkresli¢ nalezy, ze na atrakcyjnos¢ danego obiektu znaczny wptyw ma jego wystrdj.
Zaleca sie zatem, aby planowany Park Wodny w Czestochowie charakteryzowat sie bardzo
atrakcyjnym wystrojem, ciekawg aranzacjg wnetrz, wysokiej jakosci sztuczng, a w miare
mozliwosci naturalng roslinnoscig itp. (ostateczna decyzja powinna wynika¢ z analiz
technicznych i koncepcji architektonicznej) oraz na tyle intensywnym wyposazeniem w
atrakcje wodne i inne, aby zapewni¢ r6znorodng rozrywke dla klientdw przez okres 1,5 —
2,5 h. W przypadku, gdy liczba atrakcji bedzie zbyt mala, istnieje duze ryzyko
nieuzyskania planowanej frekwencji (wykorzystania Obiektu).

Biorgc pod uwage wszystkie powyzsze uwagi | wnioski z analizy otoczenia,
rekomendowany program funkcjonowania dla Czestochowskiego Parku Wodnego
przedstawia sie nastepujaco™:

= Kompleks basenowy o wysokim standardzie, obejmujacy:
e Dbasen ptywacki (wymiary 25 m x 12,5m);

e basen rekreacyjny z powierzchnig lustra wody ok. 340 m? stanowiacy zespot
potgczonych niecek o nieregularnych ksztattach (pozadana odpowiednio atrakcyjna
aranzacja elementow architektonicznych niecek, mozliwe atrakcje w postaci wysp i
mostkdw, sztuczne skaty, mini skaty wspinaczkowe, wodospady, podsSwietlenie
itp.) wraz z rozbudowang infrastrukturg typu ,uciechy wodne” i hydromasaze
(gejzery wodne i powietrzne, t6zka z babelkami, dzika rzeka, masaze karku itd.);

e basen ze sztuczna fala: pow. lustra wody ok. 300 m? — przeznaczony do plywania
rekreacyjnego dla dorostych i dzieci;

e brodzik dla dzieci z powierzchnia lustra wody ok. 130 m? - phytki basen (od 0,0 do
— 0,45m) z atrakcjami dla dorostych i dla dzieci, przyktadowo: gejzery, wodotryski,
bicze wodne, masaze podwodne, ,,grzybki” i ,parasole”, kurtyna wodna, grota,

1 Konsultanci zastrzegaja, ze przedstawiony program funkcjonowania jest jedynie wstepna, szacunkowa
propozycjg, opartg na poréwnaniach z realizacjami obiektow podobnego typu. Przyjete zatozenia co do
funkcji, jak i powierzchni poszczegdlnych stref Parku Wodnego, postuzyty do sporzadzenia projekcji
finansowej Przedsiewziecia, w szczegdlnosci zatozen przychodowo-kosztowych. Szczeg6towy program
funkcjonalny, jak i koncepcja architektoniczna powinny stac sie przedmiotem odrebnych opracowan i analiz.
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zjezdzalnie w ksztalcie zwierzat, hustawki, réznorodne materace ptywajace,
kolorowe reflektory podwodne itd.;

rekreacyjny basen zewnetrzny (catoroczny) potgczony $luzg wodng z halg
basenowa, z gejzerami, masazami i siedziskami do masazy powietrznych,
wyposazony w przykrycie ograniczajgce straty ciepta i reflektory podwodne.
Sugerowana powierzchnia basenu zewnetrznego to 150 m?.

baseny (przykfadowo 5 sztuk) do hydromasazu typu whirlpool/jacuzzi o tgcznej
pow. lustra wody ok. 20 m?

dzika rzeke z lustrem wody o pow. ok. 155 m?;
zjezdzalnie:
— zjezdzalnie rurowe zewnetrzne (np. 3) z ladowiskiem niezaleznym w hali
basenowej, wykorzystanie efektow multimedialnych;

— zjezdzalnie wodne wewnetrzne, z niezaleznymi lgdowiskami (np. rynna do
zjazdu na pontonach, rynny do szybkiego zjazdu z przegieciami itp.).

Przyjeto, ze {gczna powierzchnia hali basenowej (wraz z gastronomig — barkiem mokrej
stopy) wyniesie ok. 3 700 m?, za$ faczna powierzchnia lustra wody ok. 1 590 m?.

= Odnowa biologiczna — wellness&spa obejmujaca:

Strefe saun (przyktadowo: faZnia parowa, sauna sucha, sauna finska, biosauna,
caldarium, rasul, kabina $niezna)

Masaze i zabiegi (przyktadowo: kabina biczow wodnych, kabiny masazy wodnych
kropelkowych, kabiny masazy wodnych igtowych, stanowiska masazu recznego,
stanowiska - ¥6zka masujace);

Wellness&spa i zabiegi (przyktadowo: t6zka — spa, kapiele biotne, krioterapia,
tlenoterapia);

Inne (przyktadowo: grota solna, solaria, kosmetyczka, fryzjer).

taczng powierzchnie ustug, zapleczy sanitarnych, zapleczy personelu, komunikacji oraz
gastronomii w tej strefie 0szacowano na ok. 1 000 m?.

=>» Strefa sport i fitness obejmujaca:

Sale do ¢wiczen ruchowych (np. aerobik, calanetics, stretching, kursy samoobrony,
judo, caporeira itp.);

Sale do ¢wiczen tanecznych (lustra, specjalna podioga, nagtosnienie, filmowanie i
odtwarzanie);

Sifownie;

Przyjeto, ze powierzchnia ustug, zapleczy sanitarno-szatniowych, zapleczy personelu,
komunikacji, gastronomii w tej strefie wyniesie ok. 1 000 m?.

=>» Strefa rozrywki, obejmujaca:

6 -torowg kregielnie;
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e sale do gier i zabaw (gry zrecznosciowe, symulatory, bilard);

Zaktada sie ze powierzchnia ustug, zapleczy sanitarno-szatniowych, zapleczy personelu,
komunikacji, gastronomii w tej strefie wyniesie ok. 1 500 m?.

Gastronomia: Zakiada sie, ze obiekty gastronomiczne zlokalizuje sie, dopasowujgc ich
standard, we wszystkich omawianych strefach. Bedg to np. bar , mokrej stopy” na hali
basenowej, barek (Swieze soki z owocdw i warzyw, napoje energetyczne, sushi-bar)
w strefie saun i wellness, barek z napojami i kanapkami w strefie fitness, pub w strefie
rozrywki, restauracja w hallu gtdwnym itd.

Handel: Przyjeto, ze ok. 500 m® zostanie przeznaczonych na strefe handlu (np. sklepy
sportowe itp.).

Nalezy zaznaczy¢, ze mozliwo$¢ komercjalizacji czesci handlowo-ustugowej bedzie silnie
uzalezniona od koncepcji zagospodarowania pozostatego, sasiadujgcego z Parkiem
Wodnym terenu.

Przyjete w Projekcji Finansowej analizowanego w prognozie finansowej Modelu
powierzchnie Parku Wodnego sg nastepujace:

- powierzchnia uzytkowa Obiektu — 11 000 m?

- powierzchnia catkowita Obiektu — 12 900 m?

- powierzchnia lustra wody — 1 590 m?

- powierzchnia pod wynajem: 1 820 m? (gastronomia + handel + cze$¢ strefy rozrywki)
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4 Analiza organizacyjno-prawna wykonalnosci
Przedsiewziecia

Analiza organizacyjno-prawna wykonalnosci przedsiewziecia pn. ,Budowa Parku
Wodnego w Czestochowie” opracowana zostata w systemie wielowariantowym, w celu
poréwnania mozliwosci realizacji Przedsiewziecia dla roznych modeli przeprowadzenia
Inwestycji, majac przede wszystkim na wzgledzie wybdr optymalnej struktury prawno —
finansowej realizacji projektu Parku Wodnego oraz koncepcji zarzadzania obiektem, przy
jednoczesnym zachowaniu interesu publicznego Miasta Czestochowy.

W konsekwencji niniejszy dokument zawiera rozbudowany opis realizacji inwestycji, z
wykorzystaniem instytucji spotki prawa handlowego, prawa uzytkowania wieczystego oraz
nowych regulacji dotyczacych partnerstwa publiczno — prywatnego i koncesji na roboty
budowlane, przedstawione odpowiednio w trzech gtdwnych grupach modeli:

MODEL PUBLICZNY

Model | - samodzielna realizacja inwestycji przez Miasto za posrednictwem Spoiki
Miejskiej (Spotka Wiascicielsko — Zarzadcza powotana do przeprowadzenia budowy i
zarzadzania infrastrukturg Parku Wodnego, Spotka ze 100% udziatem Miasta).

MODELE Z UDZIALEM INWESTORA PRYWATNEGO

Model Il - umowa sp6iki na podstawie Kodeksu spétek handlowych pomiedzy Miastem a
partnerem prywatnym;

Model 11l — umowa o partnerstwie publiczno — prywatnym pomiedzy Miastem
(podmiotem publicznym) a partnerem prywatnym, w oparciu o projekt ustawy o
partnerstwie publiczno — prywatnym;

Model IV — umowa koncesji na roboty budowlane w oparciu o projekt ustawy o koncesji
na roboty budowlane lub ustugi;

Model V - umowa o wspdtpracy pomiedzy Miastem a partnerem prywatnym (na przykfad
umowa dzierzawy).

Konsultanci podkreslaja, ze podjeto decyzje o odstapieniu od opracowania modelu
realizacji inwestycji w oparciu 0 obowigzujgcg ustawe o partnerstwie publiczno —
prywatnym'?, ze wzgledu na wystepujace bariery prawne (m. in. brak wstepnego
ogloszenia o zamierzeniach) i skupiono sie na analizie realizacji inwestycji w modelach
szeroko rozumianego partnerstwa publiczno — prywatnego w oparciu o projekty dwdch
nowych ustaw, tj. ustawy o partnerstwie publiczno - prywatnym® oraz ustawy o koncesji
na roboty budowlane lub ustugi*.

2 Dz. U. 22005 r., Nr 169, poz. 1420.

13 Projekt ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, z dnia 18 lipca 2008r., materiat dostepny na stronie
internetowej Ministerstwa Gospodarki:
http://bip.mg.gov.pl/Projektowane+akty+normatywne/Regulacje+gospodarcze/.

* Projekt ustawy o koncesji na roboty budowlane i ustugi dostepny jest na stronie internetowej Ministerstwa
Infrastruktury:http://bip.mi.gov.pl/pl/bip/projekty_aktow_prawnych/projekty ustaw/ustawy_autostrady i _dr
ogi_krajowe/proj_ust_koncesje_rob_budowl. Obydwa projekty zostaty zaakceptowane przez Komitet Rady
Ministrow.
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MODEL PRYWATNY

Model VI - realizacja inwestycji samodzielnie przez podmiot prywatny na gruncie
przekazanym od Miasta w uzytkowanie wieczyste (opcjonalnie sprzedaz gruntu).

Kazdy z powyzszych modeli zostanie poddany analizie z punktu widzenia:

e podstaw prawnych dla realizacji kazdego z modeli,

e praw i obowigzkdow partnerow;

e istotnych postanowien uméw w kazdym z wariantow,

e rodzaju i wielkoSci wkiadu wiasnego oraz zasad i termindw jego wnoszenia przez
podmiot publiczny,

e zasad wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta),

e ubezpieczenia i gwarancji umowy,

e warunkdéw przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy,

e wystepowania elementéw pomocy publicznej w przedsiewzieciu

e warunkéw ryzyka prawnego oraz prawno-podatkowego, zwigzanego z
zastosowaniem kazdego z wariantow.

Podkreslamy, ze jakkolwiek kazdy z modeli opracowanych w niniejszym rozdziale jest
wykonalny pod wzgledem prawno — organizacyjnym (model partnerstwa publiczno —
prywatnego i koncesji na roboty budowlane bedzie mozliwy po uchwaleniu nowych
regulacji prawnych), Konsultanci nie wyznaczajg jednoznacznie rekomendowanej formuty
realizacji Inwestycji, wskazujac jednocze$nie wady i zalety poszczegblnych modeli.

Ostateczna decyzja powinna by¢ podjeta po rozpoznaniu zainteresowania udziatem
inwestorow prywatnych w planowanym Przedsiewzieciu, uwzglednieniu aspektéw
finansowych poszczegdlnych modeli oraz preferencji Miasta.

4.1 Analiza stanu prawnego skitadnikow majgtkowych, ze
szczegOllnym uwzglednieniem stanu sktadnikéw
majatkowych stanowigcych wktad wilasny Miasta w
Przedsiewziecie

W omawianym Projekcie, wkiad wiasny Miasta jako podmiotu publicznego polega na
whniesieniu nieruchomosci, stuzacej realizacji przedsiewziecia, tj. na ktérej ma byé
posadowiony obiekt Parku Wodnego.

Nieruchomos¢ potozona jest w Czestochowie, na terenie Parku Wypoczynkowego
»Lisiniec” miedzy ulicami: Sw. Jadwigi, Inowroctawskiej, Lwowskiej, Torunskiej,
Watowej, Bieszczadzkiej oraz Huculskiej.

Realizacja docelowego zagospodarowania terenu przewidywana jest na obszarze nizej
wyszczeg6lnionych dziatek™:

5 Wykaz dziatek sporzadzony na podstawie informacji przekazanych z Urzedu Miasta Czestochowy.
Konsultanci podkreslaja, ze w przypadku modyfikacji docelowego obszaru zagospodarowania, zmiany te
zostang uwzglednione w niniejszym Opracowaniul.
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dziatka o numerze ewidencyjnym 8 0 powierzchni okofo 9.0279 m?

dziatka o numerze ewidencyjnym 9 0 powierzchni okolo 0.2245 m?

dziatka o numerze ewidencyjnym 10 0 powierzchni okofo 1.0181 m?

dziatka o numerze ewidencyjnym 45/46 o powierzchni okolo 8.4914 m?

dziatka 0 numerze ewidencyjnym 21 o powierzchni okolo  3.9678 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 1/1 o powierzchni okoto  0.7290 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 1/10 o powierzchni okoto  4.0946 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 10/1 o powierzchni okolo  2.0283 m?
dziatka 0 numerze ewidencyjnym 1/9 o powierzchni okoto  0.3745m?

dziatka o numerze ewidencyjnym 10/2 o powierzchni okoto 0.0103 m?
dziatka 0 numerze ewidencyjnym 2/1 o powierzchni okolo  0.3445 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym1/1 o powierzchni okoto 0.0586 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 1/14 o powierzchni okolo  0.0434m?

dziatka o numerze ewidencyjnym 1/15 o powierzchni okolo  7.0257 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 7/1 o powierzchni okoto  0.0307 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 7/4 o0 powierzchni okolo  0.0634 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 5/6 0 powierzchni okolo  0.1347 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 5/3 o powierzchni okolo  0.3061 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 2/3/2/4 o powierzchni okoto ......... m’
dziatka 0 numerze ewidencyjnym 4/6 o powierzchni okolo  0.4439 m?
dziatka o numerze ewidencyjnym 4/3 o0 powierzchni okolo  0.2289 m?

Tak wskazany obszar przewidziany pod realizacje inwestycji ma powierzchnie catkowitg
okolo 40.8479 m? i jest whasnoécia Miasta Czestochowy.

Zgodnie z decyzjg Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 29 lipca 2003 r.
(GGN.I1.72247-5-3/03) na dziatkach o nr ewidencyjnych: 8, 9, 10 obreb 158 ; 45, 56
obreb 170; 21, 1/13, 1/15 obreb 171; 1/9, 1/10, 1/1, 10/1, 10/2 obreb 172; 1/1, 1/14, 1/15,
2/1, 213, 4/3, 416, 5/3, 5/6 obreb 173 o {gcznej powierzchni 40.5343 ha, ustanowiono trwaty
zarzad na czas nieoznaczony na rzecz Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji w
Czestochowie.

Nieruchomos¢ stanowi park rekreacyjno — wypoczynkowy wraz z kompleksem zbiornikow
wodnych potozonych w Czestochowie przy ulicach: Kordeckiego, $w. Jadwigi,
Inowroctawskiej, Lwowskiej, Torunskiej, Huculskiej, Watowej i Bieszczadzkie;.

Teren pod planowang inwestycje, na chwile obecng, nie jest objety ustaleniami
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (dalej ,,MPZP”). Nie podjeto
rowniez uchwaty o przystagpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego dla tego terenu. W
obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Czestochowy, zatwierdzonym Uchwatg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy
z dnia 21 listopada 2005 roku, dziatki obejmujgce inwestycje oznaczone sg jako teren
zieleni urzadzonej. Podstawowym Kierunkiem przeznaczenia takich terendw sg tereny
zieleni urzadzonej (w tym ogrody dziatkowe, dziatki rekreacyjne), tereny, urzadzenia i
obiekty sportowo-rekreacyjne, obiekty stuzgce ochronie przeciwpowodziowej i ochronie
Srodowiska, zielen izolacyjna, lasy i zadrzewienia oraz wody ptynace i zbiorniki wodne.

W zwigzku z brakiem MPZP sugeruje sie opracowanie tego dokumentu. W innym
przypadku realizacja Przedsiewziecia bedzie mozliwa na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéra musi bra¢ pod uwage rodzaj
zagospodarowania okolicznych obszarow, dla ktérych nie ma obowigzujgcego MPZP.
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Opracowanie MPZP umozliwiajace lokalizacje inwestycji komercyjnych bedzie miato
bardzo duze przetozenie na wycene gruntu i jednoczesnie pozyskanie duzej czesci srodkdw
na sfinansowanie budowy Parku Wodnego.

4.2 Samodzielna realizacja inwestycji przez Miasto za
posrednictwem Spotki Miejskiej

W Modelu | przewiduje sie, ze planowana inwestycja bedzie przeprowadzona
samodzielnie przez Miasto Czestochowe, za posrednictwem jednoosobowej SpoiKi
Miejskiej (Spotka Wiascicielsko — Zarzadcza), ktdra zostaje zaangazowana do
przeprowadzenia catego procesu realizacji inwestycji, od budowy obiektu Parku Wodnego
poczynajac, po zarzadzanie calg infrastrukturg konczac.

Niniejszy model bedzie inwestycjg komunalng tzn. finansowang przez Miasto
Czestochowe. Oznacza to, ze przedsiewziecie zostanie zrealizowane z kapitatu wiasnego
Miasta oraz innych srodkow pozyczkowych (na przykiad obligacje, kredyt).

Konsultanci wskazujg, ze w przypadku wniesienia aportem przez Miasto do Spéiki
wiasnosci catosci terenu pod Inwestycje (ok. 40 ha), w celu pozyskania dodatkowych
zasobow finansowych na realizacje Przedsiewziecia, nalezy rozwazy¢ sprzedaz lub
oddanie w uzytkowanie wieczyste czesci gruntu objetego Inwestycja, z przeznaczeniem go
na Etgnkcje komercyjne, na przykiad park rozrywki, hotel, centrum biurowo-konferencyjne
itp.

Miasto (Spdtka Miejska), w niniejszym modelu, zachowuje petng wiasnos$¢ oraz kontrole
nad obiektem Parku Wodnego, poniewaz zakiada sie, ze inwestor prywatny (wykonawca)
zostanie zaangazowany wylacznie do rob6t budowlanych.

4.2.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu |

W omawianym Modelu postepowanie w sprawie udzielenia zamowienia na roboty
budowlane przygotowuije i przeprowadza Spétka Miejska'’, ktdra odpowiada za realizacje
danego przedsiewziecia. Proces wyboru wykonawcy, przebiega wedtug procedury
szczeg6lowo opisanej w ustawie — Prawo zamoéwien publicznych®® (dalej ,,ustawa Pzp”).

Niezaleznie od wartosci przedmiotu zamdwienia oraz bez koniecznosci wystapienia
jakichkolwiek przestanek ustawowych, do postepowania o udzielenie zamdwienia na

16 Majac na uwadze wielko$¢ obszaru przeznaczonego pod inwestycje oraz lokalizacje obiektu Parku
Wodnego na ok. 4 ha powierzchni przedmiotowej nieruchomosci, wskazane jest przeznaczenie pozostatego
niewykorzystanego terenu pod infrastrukture komercyjng. Budowa infrastruktury komercyjnej w poblizu
Parku Wodnego, pozwala na uzyskanie dodatkowych efektow synergii, wywotanych wzajemnym
oddziatywaniem funkcji publicznych i komercyjnych. Powyzsze, znacznie wptywa na polepszenie wynikow
finansowych samego Parku Wodnego.

7 Nalezy zaznaczy¢, ze zaangazowanie Spotki Miejskiej, do przeprowadzenia catego procesu realizacji
przedsiewziecia, nie zmienia faktu, ze inwestycja zostanie przeprowadzona w trybie ustawy Pzp. Zgodnie z
regulacjg art. 3 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo zamowien publicznych, podmioty, w ktérych wiekszosé
udziatéw posiada jednostka samorzadu terytorialnego, sg poddane regulacjom prawa publicznego, w tym
ustawie Pzp, ktora zaktada konieczno$¢ dziatania w jej trybie podmiotow, jezeli ponad 50% wartosci
udzielanego przez nie zamdwienia jest finansowane ze Srodkéw publicznych lub jednostki sektora finanséw
publicznych posiadajg przynajmniej 50% udziatéw lub akcji w podmiocie, ktdry jest osobg prawna.

¥ Dz. U. 22007 r., Nr 223, poz. 1165 . t.
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roboty budowlane stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy Pzp dotyczace jednego z
dwach trybow: przetargu nieograniczonego lub przetargu ograniczonego.

Wynikiem procedury przetargowej jest zawarcie umowy o roboty budowlane,
uregulowanej w art. 647 - 658 Kodeksu cywilnego™ (dalej ,,Kc”).

Model I bedzie realizowany w trybie ustawy Pzp, poprzez zlecenie w drodze przetargu
nieograniczonego (badZ, z zachowaniem warunkéw, przewidzianych w ustawie Pzp,
przetargu ograniczonego), wykonania robét budowlanych dla budowy Parku Wodnego w
Czestochowie.

Powyzszy tryb przetargowy charakteryzujg nastepujace cechy:

1. W tym modelu nie zaklada sie powigzania zaprojektowania i budowy obiektu z
jednoczesnym zleceniem dtugoterminowej eksploatacji podmiotowi zewnetrznemu
(operatorowi), tj. udzielenia koncesji na roboty budowlane. Oznacza to, ze od
poczatku nalezy przyja¢ zalozenie realizacji inwestycji komunalnej i wiasnej
eksploatacji, na przykfad za posrednictwem Spotki miejskiej;

2. Konieczno$¢ formutowania przez Miasto Scistych zatozen, dotyczacych inwestycji
(w zakresie budowy i funkcji, jakie maja spetni¢ budowane obiekty) dla celow
przetargu;

3. Miasto bierze na siebie petng odpowiedzialno$¢ za optacalnos¢ takiej inwestycji i
profesjonalne zarzgdzanie powstatg infrastruktura,;

4. Miasto, jako Zamawiajacy w rozumieniu ustawy Pzp, posiada petng kontrole nad
realizacjg przedsiewziecia;

5. Miasto musi zainwestowac znaczne srodki finansowe, ktérych efekt wykorzystania
przy publicznym zarzadzaniu obiektami sportowo — rekreacyjnymi moze nie by¢
widoczny albo wrecz moze nie spetnia¢ oczekiwan Miasta i Rady Miejskiej.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze podmiot realizujgcy przedsiewziecie budowy Parku
Wodnego w imieniu Miasta bedzie wystepowat w postaci spotki prawa handlowego
(Spotka Wihascicielsko — Zarzadcza ze 100% udziatem Miasta)®.

Ze wzgledu na to, ze dziatajac poprzez spbtke, Miasto moze odzyskiwac podatek VAT,
rozlicza¢ sie z ewentualnym przysztym udziatowcem i nie podwyzsza¢ wskaznikow
zadtuzenia Miasta, o ktorych mowa w art. 170 ustawy o finansach publicznych, uwazamy
ze jest to formuta najbezpieczniejsza dla Miasta®.

4.2.2 Prawa i obowigzki partneréw

Nalezy pamieta¢, ze w niniejszym wariancie nie wystepuje partner prywatny. Podmiot
zewnetrzny (wykonawca albo wykonawca i projektant traktowani ftgcznie) zostaje
zaangazowany W przedsiewziecie jedynie do wykonania, badZ zaprojektowania i
wykonania robét budowlanych na podstawie umowy o roboty budowlane. W zwigzku z

¥'Dz. U. 1964 r., Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.

% Formalne uwarunkowania powstania i funkcjonowania spotki prawa handlowego z udziatem jednostki
samorzadu terytorialnego zostaty szczegétowo oméwione w Rozdziale 4.3. niniejszego Opracowania (Model
).

! Niniejsze stwierdzenie nie stanowi wigzacej opinii i rekomendowane jest wystapienie o indywidualng
interpretacje do whasciwego Urzedu Skarbowego.
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tym, Miasto, jako podmiot realizujacy inwestycje za posrednictwem Spdtki Miejskiej
bedzie odpowiedzialne za:

a) Prawidlowg realizacje przedsiewziecia, a w szczegllnosci za zarzadzanie
administracyjne, finansowe 1 techniczne podczas realizacji projektu oraz
monitorowanie jego realizacji;

b) Zapewnienie promocji realizowanego przedsiewziecia,;

c) Zapewnienie odpowiedniej struktury organizacyjnej w Urzedzie Miejskim w
Czestochowie, realizujgcej projekt;

d) Zapewnienie odrebnego systemu ksiegowego oraz rachunkéw bankowych dla
realizacji przedsiewziecia,;

e) Wykonanie praw i obowigzkéw Zamawiajgcego w rozumieniu ustawy z dnia
29 stycznia 2004 roku Prawo zamowien publicznych.

Spotka Miejska bedzie ponosita wydatki zwigzane z funkcjonowaniem struktury
organizacyjnej m.in. koszty osobowe, koszty pochodne, koszty administracyjno - biurowe
oraz pozostate koszty niezbedne dla terminowej realizacji przedsiewziecia.

Dodatkowo, w celu utrzymania obiektu w nalezytym stanie, wskazane jest zobowigzanie
Spo6iki do dokonywania naktadéw odtworzeniowych i remontéw.

Z punktu widzenia struktury podmiotowej eksploatacji obiektu, powstatego w wyniku
realizacji inwestycji, wskazane jest powierzenie zarzgdzania podmiotowi zewnetrznemu
(doSwiadczonemu Managerowi), specjalizujgcemu sie w zarzadzaniu tego typu
obiektami?.

Najbardziej optymalng formutg nawigzania takiej wspoOlpracy przez Spotke Miejskg z
podmiotem ,,trzecim” jest umowa o zarzadzanie, tzw. kontrakt menadzerski*.

Kontrakty menadzerskie nie sg uregulowane w zadnym akcie prawnym. W praktyce
poczytywane sg badz jako umowy o prace (pracowniczy kontrakt menadzerski) badz jako
umowy o charakterze cywilnoprawnym (cywilnoprawny kontrakt menadzerski). Wybor
odpowiedniej formy kontraktu menadzerskiego powinien by¢ uzalezniony od roli, jaka
przyjmie na siebie podmiot zarzadzajacy.

Konsultanci wskazuja, ze gdy celem nawigzania stosunku zobowigzaniowego z przysztym
zarzadcy jest przede wszystkim przeniesienie na menadzera prowadzenia okreslonego
obiektu z przyznaniem mu samodzielnosci w zakresie prowadzenia i zarzadzania
obiektem, tj. Swiadczenie okreslonych ustug, to wowczas rodzaj kontraktu menadzerskiego
powinien mie¢ posta¢ nienazwanej umowy prawa cywilnego, do ktorej najczesciej
zastosowanie beda miaty przepisy Kodeksu cywilnego dotyczgce umowy zlecenia (art. 734
in. Kc.).

22 W opinii Konsultantéw wskazane jest powierzenie zarzadzania Parku Wodnego profesjonalnemu
podmiotowi specjalizujgcemu sie w zarzadzaniu tego typu obiektami, ze wzgledu na fakt, ze Spotka Miejska
nalezaca w 100% do jednostki samorzadu terytorialnego nie gwarantuje efektywnego zarzadzania.

28 W zwiazku z tym, ze wyspecjalizowane firmy operatorskie bardzo rzadko angazuja sie w przedsiewziecia
tego typu co planowane w Czestochowie, nie braliSmy pod uwage zaangazowania takich podmiotow w
inwestycje.
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4.2.3 Istotne postanowienia umowy

Umowag wigzacg strony w niniejszym wariancie jest umowa o roboty budowlane. Strone
prywatng reprezentuje wykonawca albo projektant i wykonawca traktowani tgcznie.

Istotne postanowienia umowy dotycza:

e Oznaczenia stron;

e Przedmiotu umowy;

e SzczegOtowego opisu poszczegblnych rodzajow robot (harmonogram
rzeczowo-finansowy);

Terminow realizacji catosci robot oraz poszczegdlnych etapow;
Dokumentacji inwestycyjnej;

Nadzoru i kontroli nad robotami budowlanymi;

Obowigzkdw zamawiajacego;

Obowigzkéw wykonawcy;

Regulacji branzowych i norm;

Pozwolen;

Trybu wyboru i zatwierdzenia wykonawcow i podwykonawcow;
Dostaw urzgdzen i materiatow;

Norm jakosci;

Znalezisk;

Drogi dostepu, transportu, regulacji ruchu;

Zarzadzania kryzysowego;

Zakonczenia robot;

Przekazania do uzytkowania;

Odpowiedzialnosci wykonawcy (w tym kary umowne);
Ubezpieczenia;

Wynagrodzenia i warunkow patnosci (w tym warunkéw odbioru prac).

Zgodnie z definicjg w ustawie — Prawo zamowien publicznych (art. 2 pkt 8 ustawy Pzp)
roboty budowlane obejmujg réwniez zaprojektowanie i wykonanie. Podczas przygotowan
do realizacji projektu nalezy rozwazy¢ zaangazowanie partnera w szerszym zakresie niz
tylko wykonanie robét budowlanych. Wéwczas etap inwestycji oprocz robo6t budowlanych
obejmuje dodatkowo:

Przygotowanie projektu;

Kryteria techniczne inwestycji;

Kryteria oceny projektu/WWymiana informacji w fazie projektowe;;
Warunki weryfikacji i zatwierdzenia projektu/robot.

4.2.4 Rodzaje i wielkos¢ wkiadu wiasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

W celu realizacji przedsiewziecia przewiduje sie przekazanie przez Miasto Spoice
Miejskiej (Wiascicielsko — Zarzadczej) nieruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowany
projekt, w formie aportu prawa wiasnosci.
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Majac na uwadze powyzsze, umowa Spotki powinna szczegdtowo okresla¢ przedmiot tego
wkiadu oraz osobe wspdlnika wnoszgcego aport, jak rowniez warto$¢ nominalng objetych
w zamian udziatow.

W przypadku jednostek samorzadu terytorialnego zasadg jest sprzedaz badz oddawanie w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w drodze przetargu. Jednakze art. 37 ust. 2 pkt 7
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami® wprowadza w tym miejscu wyjatek: jezeli
nieruchomos¢ ma stanowi¢ wkiad niepieniezny (aport) do spdiki, jako wkiad wiasny
jednostki samorzadu terytorialnego, nieruchomos$¢ ta zbywana jest bezprzetargowo.

Nalezy podkresli¢, ze przez czas trwania umowy Spoétka jest wiascicielem gruntu oraz
wzniesionej nieruchomosci i wybudowanych p6Zniej obiektow.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku gdy sytuacja finansowa Spoékki
Miejskiej wykaze, ze Spoika nie posiada wystarczajgcej ilosci srodkéw finansowych na
budowe Parku Wodnego, dopuszcza sie mozliwo$¢ zbycia przez Spdtke niewykorzystanej
czesci nieruchomosci (na przyktad poprzez sprzedaz) inwestorowi prywatnemu.

W tym celu wskazane byloby przeprowadzenie podziatu nieruchomosci zgodnie z
wytycznymi: czes¢ sportowo - rekreacyjna obejmujaca infrastrukture sportowg oraz czesc¢
niewykorzystana na cele projektu — komercyjna, przeznaczona pod funkcje ustugowo -
rozrywkowo - handlowe (maksymalizacja ceny gruntu).

4.2.5 Zasady wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

W niniejszym wariancie nie wystepuje mechanizm wynagradzania partnera prywatnego. Z
tytulu umowy o roboty budowlane Wykonawcy zostaje przekazane wynagrodzenie za
wykonane prace.

Wynagrodzenie za wykonanie umowy bedzie wynagrodzeniem ryczattowym. Wysokos¢
wynagrodzenia nie jest uzalezniona od zmian stopy inflacji czy stawek podatkowych.

W przypadku zwiekszenia zakresu robot, wynagrodzenie zostanie w drodze umowy
wiasciwie skorygowane. Do wyliczenia nowego obowigzujgcego wynagrodzenia uzyte
zostang ceny jednostkowe, ktdre jako zalgcznik stanowié bedg integralng cze$¢ umowy o
roboty budowlane.

Stawki jednostkowe i/lub dzienne stawki robocizny okreslone w umowie bedg stanowity
podstawe do obliczenia warto$ci zmian, uzupetnien i/lub usunieé. Jezeli takie stawki nie sg
dostepne w umowie, wykonawca, przed wykonaniem rob6t, bezzwlocznie zaproponuje
wigczenie takich stawek do umowy, co zostanie zrealizowane po zatwierdzeniu ich przez
Zamawiajacego w formie aneksu. Dzienne stawki robocizny bedg stosowane wytgcznie po
ich zatwierdzeniu przez Zamawiajacego.

Wykonawca powinien wnie$¢ w dniu zawarcia umowy na okres jej trwania zabezpieczenie
nalezytego wykonania umowy. Zabezpieczenie stuzy¢ bedzie do pokrycia ewentualnych
roszczen Zamawiajacego z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania przedmiotu
zamoOwienia.

2 Dz.U.z2004r., Nr 261, poz. 2603 j. t.
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4.2.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy

Podstawg nawigzania stosunku prawnego pomiedzy Spotkg miejskg a wykonawcg jest
umowa o0 roboty budowlane, regulujgca prawa 1 obowigzki stron w zakresie
przeprowadzenia robot budowlanych objetych zakresem niniejszego przedsiewziecia.

Ubezpieczenie Wykonawcy

Wykonawca, w towarzystwach ubezpieczeniowych, na warunkach i zasadach
zadowalajgcych  Zamawiajacego, wykupi i bedzie posiada¢ odrebng polise
ubezpieczeniowg odpowiedzialnosci cywilnej, obejmujaca catkowity zakres prac w ramach
umowy, wazng przez caly okres trwania prac, zwigzang z wykonaniem robot.
Postanowienia tam zawarte w zaden sposob nie bedg ograniczac lub zwalnia¢ Wykonawcy
Z jego odpowiedzialnosci.

Wykonawca zobowigzuje sie do przedstawienia zawartych umow ubezpieczenia wraz z
udokumentowanymi patnosciami sktadek przed rozpoczeciem robdt. W przypadku nie
wywigzania sie z tego zobowigzania Zamawiajacy jest uprawniony do zawarcia umow we
wiasnym zakresie i na koszt Wykonawcy.

Na zyczenie Zamawiajacego, Wykonawca spowoduje, aby jego ubezpieczyciel (-ele)
dostarczyt Zamawiajacemu $wiadectwa ubezpieczen potwierdzajace obowigzujace rodzaje
i kwoty pokrycia oraz daty wygasniecia kazdej polisy oraz o$wiadczenie, ze zadne
ubezpieczenie nie zostanie odwotane ani istotnie zmienione w trakcie trwania rob6t bez
wczesniejszego powiadomienia o tym Zamawiajgcego na pismie z wyprzedzeniem na 30
dni kalendarzowych.

Wykonawca gwarantuje, ze jego polisy ubezpieczeniowe pozostang wazne przez caty
okres wynikajacy z zapisow umowy lub innych dokumentéw umowy.

Niezaleznie, Wykonawca jest odpowiedzialny za uzyskanie kazdego innego ubezpieczenia
wymaganego do pokrycia odpowiedzialnosci.

W przypadku, jezeli Wykonawca w jakimkolwiek momencie odmowi dostarczenia
polis/Swiadectw ubezpieczeniowych wymaganych lub jakakolwiek polisa Wykonawcy
zostanie anulowana albo uznana za niewystarczajacg, Zamawiajagcy ma prawo wykupienia
takiego ubezpieczenia. W takim przypadku wynagrodzenie z tytulu umowy zostanie
obnizone o kwote rowng kosztom uzyskania takiego ubezpieczenia poniesionym przez
Zamawiajacego.

Wykonawca pozostaje odpowiedzialny za szkody nie pokryte polisg ryzyk budowlano-
montazowych zawartg przez Zamawiajgcego, w tym za szkody ponizej franszyzy
redukcyjnej w niej okreslonej (w wysokosci x zi).

Wykonawca zobowigzuje sie posiada¢ polise ubezpieczeniowg od odpowiedzialnosci
cywilnej w zwigzku z prowadzong przez siebie dziatalnoscig w okreslonej wysokosci przez
okres wykonywania umowy i na zgdanie Zamawiajacego okazac kopie dowodu opfacenia
skiadek.

Rekojmia za wady i gwarancje Wykonawcy

Wykonawca gwarantuje, ze roboty bedg wykonane zgodnie z zapisami umowy |
zatozonym celem. Wszystkie pozycje robot bedg wykonane zgodnie z najlepszag wiedza,
doswiadczeniem, przy uzyciu najnowszych obowigzujagcych rozwigzan oraz w celu
spetnienia wszystkich warunkow, uzyte bedg wiasciwe materiaty i sprzet.
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Wykonawca gwarantuje, ze roboty w ramach umowy zostang wykonane dobrze i w sposéb
fachowy oraz roboty i produkt wynikajacy z robot, jak rowniez kazdy element wszelkich
materialdw i urzadzen dostarczony w ramach umowy bedzie nowy i Scisle zgodny z
zasadami i1 warunkami umowy i prawa polskiego oraz wolny od wad prawnych, wad
wykonawstwa i wad materiatowych.

Rekojmia za wady

Wykonawca gwarantuje wiasciwg jakos¢ wykonanych robdt i udziela rekojmi za wady
fizyczne i prawne robdt na dany okres liczony w latach, liczac od dnia podpisania
Protokotu Odbioru Korncowego inwestycji przez Zamawiajgcego. Zobowigzania nalezy
interpretowa¢ zgodnie z postanowieniami polskiego Kodeksu cywilnego dotyczacymi
rekojmi za wady.

Rekojmia nie rozszerza okresu 1 zakresu gwarancji przyznanej przez dostawce
sprzetu/wyposazenia/nawierzchni sportowych na ich zainstalowane produkty. Jesli zakupu
u dostawcy dokonuje Wykonawca, winien on uzyska¢ uprzednig akceptacje
Zamawiajacego dla warunkow gwarancji przyznawanych przez dostawce, z zastrzezeniem,
ze okres gwarancji nie moze byc¢ krétszy niz okresSlona liczba miesiecy a bieg tego terminu
rozpocznie sie z dniem podpisania Protokotu Odbioru Korncowego inwestycji przez
Zamawiajacego. Akceptacje dla warunkdéw gwarancji Zamawiajacy zobowigzany jest
przedstawic¢ w terminie wskazanym przez Wykonawce.

Po uptywie przewidzianego okresu od daty podpisania Protokotu Odbioru Koncowego
inwestycji przez Zamawiajgcego rekojmia za wady, bedzie mie¢ zastosowanie wytgcznie
do wad wynikajacych z razacego zaniedbania lub winy umysinej Wykonawcy, ktérych
Zamawiajacy nie jest Swiadomy lub ktérych nie mogt by¢, rozsadnie rzecz biorac,
Swiadomy ani ich ujawni¢ przed uptywem wyzej wspomnianego okresu. Po uptywie
danego okresu od daty podpisania Protokotu Odbioru Koncowego inwestycji przez
Zamawiajacego rekojmia, o ktorej mowa powyzej przestaje obowigzywac definitywnie.

Do momentu uptywu okresu, o ktorym mowa powyzej lub jakiegokolwiek okresu
dodatkowego potrzebnego Wykonawcy do usuniecia ujawnionych wad Zamawiajacy ma
prawo dostepu do wszystkich czesci robot. Prawo dostepu przystuguje tez upowaznionym
przedstawicielom Wykonawcy i jego Podwykonawcom i ich nalezycie upowaznionym
przedstawicielom. Wykonawca i jego Podwykonawcy moga tez na wiasny koszt
przeprowadzi¢ wszelkie testy, jakie Wykonawca lub jego Podwykonawcy uznajg za
konieczne.

Bez uszczerbku dla innych praw i Srodkdw przystugujacych Zamawiajgcemu, jezeli roboty
wykonane przez Wykonawce, materiaty badz urzadzenia dostarczone przez Wykonawce
nie spetniajg warunkéw okreSlonych w umowie lub innych dokumentach umowy,
Wykonawca ma obowigzek, wedle wyboru Zamawiajacego, nieodpfatnie skorygowac,
naprawi¢ lub ponownie wykona¢ roboty lub naprawi¢, wymieni¢ lub zmodyfikowac
wadliwe elementy w formie urzgdzenia lub materiatu, tak by dotrzyma¢ warunkow
rekojmi, przy czym Srodki takie podejmie pod warunkiem otrzymania od Zamawiajgcego
powiadomienia 0 ujawnieniu wady. Zamawiajgcy zobowigzany jest do powiadomienia
Wykonawcy o wadzie w okre$lonym czasie od jej ujawnienia.

Wykonawca zobowigzany jest przystgpi¢ do usuwania zgtoszonej wady niezwlocznie. W
przypadku nie usuniecia przez Wykonawce wady w wyznaczonym przez Zamawiajacego
terminie, Zamawiajgcy moze powierzyc¢ to zadanie innym osobom, za$ Wykonawca zwrdci
Zamawiajgcemu wszelkie zwigzane z tym koszty, w tym koszty dodatkowe, poprzez ich
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niezwloczng zaplate lub poprzez ich potrgcenie przez Zamawiajgcego z istniejgcych badz
przysztych zobowigzan wobec Wykonawcy. Powstale roszczenia nie pozbawiajg
Zamawiajacego prawa dochodzenia kar umownych.

Powyzsza rekojmia obejmuje takze roboty poprawione lub ponownie wykonane. Okres
rekojmi ulega w stosunku do tych robot przedtuzeniu o czas, jaki uptynat od dnia
ujawnienia wady, podanego w zgtoszeniu wady przez Zamawiajgcego, do dnia podpisania
przez Strony Protokotu Usuniecia Wady.

Wykonawca zobowigzany jest do usuniecia zgtoszonych przez Zamawiajgcego wad w
wyznaczonym przez Zamawiajgcego terminie, liczac od dnia przystgpienia do ich
usuniecia.

Koszty prac zwigzanych z zastosowaniem takich Srodkéw zaradczych (np. koszty
robocizny, ustug inzynieryjnych, nadzoru, narzedzi, urzadzen i materiatdw), w tym
usuniecia, wymiany lub ponownego montazu wiasciwych elementéw, jak rowniez koszty
transportu z placu budowy i na plac budowy ponosi wytgcznie Wykonawca. Wykonawca
zobowigzuje sie  wykona¢ konieczne naprawy terminowo i zgodnie @z
racjonalnymi/rozsgdnymi wymaganiami Zamawiajgcego.

Wykonawca zobowigzany jest do dokonania napraw gwarancyjnych dostarczonego sprzetu
i materiatbw w okresie i na warunkach gwarancji nie gorszych od tych, ktore udzielit
dostawca. Naprawy te moga by¢é wykonywane bezposrednio przez dostawce lub
producenta, jesli przewidujg to warunki gwarancji.

Jezeli bedzie to konieczne Wykonawca dostarczy wszelkie ustugi utrzymania ruchu i
napraw oraz dostarczy czesci zamienne wedtug rzetelnych cen rynkowych przez dany
okres po uptywie okresu gwarancji.

4.2.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy

W przypadku zawarcia umowy spoOiki na czas nieokreslony, spotka pozostaje wiascicielem
sktadnikow majatkowych.

W przypadku zawarcia umowy na czas okreslony, po uptywie tego czasu, umowa spoki
przewiduje rozliczenie sie wspolnikow po zakonczeniu okresu trwania umowy.

4.2.8 Wystepowania elementéw pomocy publicznej w przedsiewzieciu

Zrodtowym przepisem w zakresie systemu pomocy publicznej jest art. 87 ust. 1 Traktatu
ustanawiajacego WspdInote Europejska (TWE)®, ktéry stanowi, ze:

- Wszelka pomoc udzielana przez panstwo cztonkowskie lub przy uzyciu zasobow
panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktora zaktdca lub grozi zaktoceniem konkurencji
poprzez sprzyjanie niektérym przedsiebiorstwom lub produkcji niektérych towardw, jest
niezgodna ze wspdlnym rynkiem w zakresie, w jakim wptywa na wymiane handlowg miedzy
Panstwami Cztonkowskimi”’.

% Dz. U. UE C 321 E 7z 29.12.2006 (Wersje skonsolidowane Traktatu o Unii Europejskiej i Traktatu
ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska).
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Zgodnie z ugruntowang wyktadnig ww. przepisu wsparcie dla przedsiebiorcy bedzie
podlegato przepisom dotyczagcym pomocy publicznej, o ile spetnione sg t3gcznie
nastepujgce warunki:

1. Pomoc dokonywana jest ze Srodkow publicznych, (definicje srodkéw publicznych
zawiera ustawa z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych®);

2. W wyniku udzielenia pomocy jej beneficjent uzyskuje konkretng korzysc¢
ekonomicznag;

Pomoc ma charakter selektywny;
4. W efekcie transferu zasobow wystepuje lub moze wystapic zakiocenie konkurencii;

Wplyw transferu zasobow na wymiane handlowg miedzy panstwami
cztonkowskimi Unii Europejskiej.

Nalezy podkres$lic, ze w niniejszej Analizie nie poddaliSmy ocenie, pod katem
wystepowania pomocy publicznej, cechy stron transakcji (podmioty czy tez grupy
podmiotow nie podlegaja takiej ocenie) lecz cechy i skutki samej transakcji zawieranej
pomiedzy podmiotami (np. umowy).

Art. 87 ust. 1 TWE ma zastosowanie wobec podmiotow bedacych przedsiebiorcami, a
tym zakresem objete sg wszelkie kategorie podmiotow prowadzacych dziatalnos$é
gospodarcza, niezaleznie od formy prawnej, zrodet finansowania oraz bez wzgledu na to,
czyﬂprzepisy danego kraju przyznajg danemu podmiotowi status przedsiebiorcy czy tez
nie”’.

W zwigzku z powyzszym podstawowe znaczenie ma rodzaj prowadzonej dziatalnosci.
Przez dziatalno$¢ gospodarcza, zgodnie z orzecznictwem Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwosci (ETS) rozumie sie oferowanie towar6w i ustug na rynku takze przez
podmioty publiczne®. Dziatalnoécia gospodarcza jest wiec zaréwno dziatalnoéé
produkcyjna, dystrybucyjna i ustugowa. Nie jest istotne wystepowanie zarobkowego
charakteru dziatalnosSci, dlatego za przedsiebiorcéw uznawane sg réznorodne podmioty
typu non-profit oraz spokki z udziatem podmiotu publicznego®.

26 Art. 5. ustawy o finansach publicznych:

Srodkami publicznymi sa;

1) dochody publiczne;

2) srodki pochodzace z budzetu Unii Europejskiej;

3) srodki pochodzace ze Zrodet zagranicznych, niepodlegajace zwrotowi, inne niz wymienione w pkt 2;
4) przychody budzetu panistwa i budzetoéw jednostek samorzgdu terytorialnego

oraz innych jednostek sektora finanséw publicznych pochodzace:

a) ze sprzedazy papierow wartosciowych oraz z innych operacji finansowych,

b) z prywatyzacji majgtku Skarbu Pafistwa oraz majatku jednostek samorzadu

terytorialnego,

c) ze sptat pozyczek udzielonych ze Srodkow publicznych,

d) z otrzymanych pozyczek i kredytow;

5) przychody jednostek sektora finanséw publicznych pochodzace

z prowadzonej przez nie dziatalnosci oraz pochodzace z innych zrddet.

2T Orzeczenie w sprawie C-41/90 Héfner i Elser przeciwko Macrotron Gmbh (ECR 1-1979).

%8 Orzeczenie ETS z dnia 18 czerwca 1998 r. w sprawie C-35/96 ,,Komisja v. Wiochy” (ECR 1-3851).
2% Orzeczenie ETS z dnia 21 wrze$nia 1999 r. w sprawie Albany C-76/96 (ECR 1-05751).
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Okreslenie czy w danej transakcji wystepuje pomoc publiczna polega na zbadaniu czy
jednoczesnie wystepuja przestanki z art. 87 ust. 1 TWE. Przestanki te zostang oméwione
ponize;.

Ad. 1 ,,Pomoc dokonywana jest ze Srodkow publicznych”

Pierwszg przestankg wystgpienia pomocy publicznej jest wptyw wiadzy publicznej na
dokonanie transferu zasobéw® — niezaleznie od tego, czy zasoby te s przynalezne
podmiotowi publicznemu czy tez nie.

Transfer zasobéw moze mie¢ miejsce nawet woweczas, gdy obie strony transakcji s
podmiotami publicznymi, np. stronami sg dwie rézne jednostki samorzadu terytorialnego
(wojewddztwo i gmina).

Zgodnie z zapisami Poradnika dla administracji publicznej ,Pomoc publiczna w
programach operacyjnych 2007-2013"*' (dalej ,,Poradnik”) transfer zasobéw, poza
najprostsza forma, jaka jest bezzwrotne przekazanie danemu podmiotowi S$rodkdw
pochodzacych z budzetu, moze przybra¢ réwniez inne formy, takie jak np.:

e obnizenie obcigzen podatkowych i parafiskalnych (ulga podatkowa, umorzenie lub
odroczenie ptatnosci podatku badz innej daniny publicznej),

e przeniesienie wiasnosci skfadnikdbw majatkowych (np. poprzez sprzedaz lub
whniesienie aportem do spoiki) lub oddanie takich sktadnikéw majgtkowych w
uzytkowanie (np. poprzez zawarcie umowy dzierzawy albo najmu),

e udzielenie pozyczki lub innej formy finansowania zwrotnego,
e udzielenie gwarancji lub poreczenia (np. gwarancje Skarbu Panstwa),
e objecie akcji/udziatdw w spoice prawa handlowego.

Ad.2 ,,W wyniku udzielenia pomocy jej beneficjent uzyskuje konkretng korzysc¢
ekonomiczng”

Przestanka druga uzaleznia wystepowanie pomocy publicznej od uzyskania przez
beneficjenta konkretnej korzysci ekonomicznej.

Korzys¢ ekonomiczna osiggana przez podmiot, na rzecz ktérego dokonywany jest transfer
zasobow, aby byla uznana za pomoc publiczng, musi stanowi¢ przysporzenie na
warunkach korzystniejszych niz rynkowe.

Przez przysporzenie nalezy rozumie¢ wszelkg korzyS¢ ekonomiczng. Pojecie
»przysporzenia” jest wiec szersze niz pojecia ,,przychdd” czy tez ,,zysk”. Przyktadowo —
udzielenie z budzetu parnstwa gwarancji kredytowej danemu przedsiebiorcy nie skutkuje
powstaniem u tego przedsiebiorcy przychodu ani tym bardziej zysku, jednakze gwarancja

% Transfer zasobéw — to transakcja, w wyniku ktorej nastepuje przeplyw zasobéw miedzy dwoma
podmiotami. Najczesciej mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej jeden z tych podmiotdw (podmiot
przekazujacy zasoby) jest podmiotem publicznym za$ drugi z nich (podmiot otrzymujacy zasoby) nie jest
takim podmiotem”, Pomoc Publiczna w Programach Operacyjnych 2007-2013, Poradnik dla administracji
publicznej, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, marzec, 2008 r.

1 Pomoc Publiczna w programach operacyjnych 2007-2013. Poradnik dla administracji publicznej”,
Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, marzec, 2008 r., str. 9.
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ta stanowi dla przedsiebiorcy korzy$¢ ekonomiczng — dzieki niej moze on otrzymac kredyt,
ktérego w przeciwnym wypadku by nie otrzymat®.

Nalezy podkresli¢, ze transfer zasobow dokonywany na warunkach ustalonych w wyniku
otwartego przetargu zazwyczaj nie stanowi pomocy publicznej.

Ad. 3 ,,Pomoc ma charakter selektywny”

Kolejng przestanka wystgpienia pomocy publicznej jest jej selektywny charakter.
Kryterium selektywnosci oznacza, ze nie jest pomocg publiczng taki transfer zasobow
publicznych, z ktérego kazdy z zainteresowanych podmiotéw moze skorzystac na rownych
prawach. W zwigzku z powyzszym selektywno$¢ polega na faworyzowaniu okreslonych
podmiotow bez wzgledu na ich forme prawna.

Ad. 4 ,W efekcie transferu zasobow wystepuje lub moze wystgpi¢ zakidcenie
konkurencji”

Przestanka czwarta, tj. wptyw na konkurencje, ma szczegblne znaczenie jako, ze
nadrzednym celem przepiséw o pomocy publicznej jest ochrona konkurencji.

Pod pojeciem ,,konkurencji” rozumiemy zaréwno konkurencje faktyczna, tj. gdy konkurujg
miedzy sobg co najmniej dwa podmioty, oraz konkurencje potencjalna, ktéra polega na
tym, ze w chwili obecnej dang dziatalno$¢ na okreslonym rynku wykonuje tylko jeden
podmiot, lecz potencjalnie moga pojawi¢ sie inne podmioty zainteresowane podjeciem
dziatalnosci na tym samym rynku.

Rynek, na ktorym domniemanie grozby zaktdcenia konkurencji mogloby wystgpié
okres$lany jest jako rynek wiasciwy (tzw. ,,rynek relewantny”). Zgodnie z definicjg rynku
wiasciwego jaka podata Komisja Europejska (dalej ,,KE”) w Obwieszczeniu w sprawie
definicji rynku wdasciwego do celéw wspolnotowego prawa konkurencji (97/C 372/03),
przy ustalaniu wiasciwego rynku nalezy bra¢ pod uwage aspekt asortymentowy oraz
geograficzny.

Stwierdzenie wystepowania grozby zakidcenia konkurencji oraz wplywu udzielanego
wsparcia na wymiane handlowg miedzy Panstwami Czionkowskimi UE na rynku
wihasciwym — wymaga okreslenia charakteru prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej oraz
wptywu udzielonego wsparcia na handel i konkurencje w odniesieniu do pozostatych
przedsiebiorcow dziatajagcych na danym rynku.

Ad. 5 ,Wplyw transferu zasobéw na wymiane handlowg miedzy panstwami
cztonkowskimi Unii Europejskiej”

Ostatnig z przestanek niezbedng do wystgpienia pomocy publicznej jest wplyw
dokonanego transferu srodkéw publicznych na handel miedzy panstwami cztonkowskimi
UE.

Komisja Europejska nigdy nie okreslita zadnych regut czy kryteridbw wyrdzniajgcy takie
przypadki. Kwestia ta jest indywidualnie badana w kazdej sprawie rozpatrywanej przez
Komisje Europejska, a konkluzje tego badania sg trudne do przewidzenia.

Nie jest zatem mozliwe sformutowanie og6élnych kryteriéw, ktére jednoznacznie mogtyby
rozgraniczy¢ przypadki, w ktérych transfer zasobéw publicznych wptywa na wymiane
handlowg miedzy krajami cztonkowskimi, a przypadkami, w ktérych taki wptyw nie
zachodzi.

32 por. , Pomoc Publiczna ...”, str. 10.
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Z praktyki KE, ETS i Sadu | Instancji wynika, ze istnieje domniemanie spetnienia
omawianej przestanki, jesli wsparcie pochodzace ze srodkéw publicznych i majace
charakter selektywny oferowane jest na warunkach korzystniejszych niz rynkowe.
Woweczas wsparcie takie wzmacnia pozycje rynkowg beneficjentow i moze zakidcaé
konkurencje i wptywaé na wymiane handlowa™®.

Nalezy jednak podkresli¢, ze analizujgc zagadnienie wystepowania pomocy publicznej w
Modelu I, realizowanym w catosci przez spotke prawa handlowego z udzialem jednostki
samorzadu terytorialnego, nalezy zbadac, czy utworzenie przedmiotowej spoiki i objecie w
niej udziatow przez Miasto, nie stanowi pomocy publiczne;.

W Swietle powyzszych faktéw istotne znaczenie ma dokument Komisji Europejskiej pn.
»~Komunikat Komisji Europejskiej o stosowaniu art. 92 i 93 Traktatu EWG do udzialow
wladz publicznych (Udzialy wiadz publicznych w kapitale spotki)”®*, zwany dalej
»~Komunikatem”.

Zgodnie z punktem 3.2 Komunikatu, pomoc publiczna nie wystepuje w szczegdlnosci
wtedy, gdy spetniony jest tzw. ,test prywatnego inwestora” (dalej ,.test”). Test ten polega
na zbadaniu, czy inwestycja kapitalowa podmiotu publicznego jest dokonywana na
warunkach, ktore bylyby mozliwe do przyjecia rowniez dla inwestora prywatnego,
dziatajagcego w normalnych warunkach gospodarki rynkowej (inwestor prywatny
dokonujac inwestycji kapitalowej wzigtby pod uwage przede wszystkim oczekiwany zwrot
z zainwestowanego kapitalu oraz poziom ryzyka inwestycji). Domniemanie istnienia
pomocy publicznej mozna wytgczy¢ jedynie w sytuacji, gdy w sposob oczywisty spetniony
jest ww. test.

Taka sytuacja ma miejsce m. in. w przypadku, gdy nastepuje utworzenie nowej spoki, w
ktorej wiadze publiczne kontrolujg caty kapital, badZz tez wiekszosciowy lub
mniejszosciowy pakiet akcji, pod warunkiem, ze wiadze stosujg te same kryteria, co
inwestor prywatny w normalnych warunkach gospodarki rynkowej (pkt 3.2 tiret i
Komunikatu).

W zwigzku z powyzszym, ze wzgledu na realizacje Przedsiewziecia w tym Modelu
catoSciowo przez Spotke Miejska (w ktorej 100% wartosci kapitatu nalezy do
jednostki samorzadu terytorialnego) w trybie ustawy Pzp oraz majgc na uwadze fakt,
ze przekazanie Spotce w formie aportu nieruchomosci nie bedzie stanowito pomocy
publicznej, w tym wariancie, nie bedziemy mieli do czynienia z pomocga publiczna.

4.2.9 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno-podatkowego

Ryzyko prawne mozna zdefiniowa¢ jako ryzyko, obejmujace legislacyjne i prawno-
organizacyjne aspekty oraz zwigzane z dysponowaniem sktadnikami majatkowymi°.

Ryzyko prawno-organizacyjne obejmuje:

e czesSC ryzyk zwigzanych z przygotowaniem przedsiewziecia (w zakresie
sposobu i jakosci prowadzenia postepowania na wyboOr partnera

% por. ,,Pomoc Publiczna ...”, str. 19.

% Biuletyn KE 9-1984.

% podkre$lamy, ze na gruncie projektu nowej ustawy o PPP, nie jest wymagane szczegGtowe
przeprowadzenie analiz rodzajow ryzyka.
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prywatnego, elementéw tym opracowania specyfikacji istotnych warunkéw
zamoOwienia i kryteriow wyboru partnera prywatnego);

e cze$C ryzyk zwigzanych z budowg (wystgpienia wad fizycznych lub
prawnych  zmniejszajagcych  warto$¢ lub  uzyteczno$¢  skiadnika
majatkowego, opdZnien badZ niezgodnosci w zakresie robot budowlanych);

e ryzyko wystapienia zmian w regulacjach dotyczacych systemow optat w
ramach danej dziedziny ustug uzytecznosci publicznej, ktore majg wptyw
na koszty realizacji przedsiewziecia lub w wyniku ktorych zmianie ulegnie
zakres praw i obowigzkow stron w ramach przedsiewziecia;

e ryzyko zwigzane z wystgpieniem sity wyzszej;

e ryzyka zwigzane z rozstrzyganiem sporoéw - ryzyka, ktorych wystgpienie
wptywa na sposob i efektywnos$¢ rozstrzygniecia sporu powstatego na tle
realizacji umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Ryzyko zwigzane z dysponowaniem sktadnikami majgtkowymi obejmuje:
e ryzyko zwigzane ze stanem prawnym nieruchomosci;

e ryzyka zwigzane z przekazywaniem skfadnikow majatkowych - ryzyka
wplywajgce na warunki i terminy przekazywania skfadnikéw majgtkowych
w ramach realizacji przedsiewziecia, w szczegélnosci ryzyko:

a) zwigzane ze stanem skiadnikow majatkowych przed ich
przekazaniem,

b) zwigzane z przeptywem informacji dotyczacych skiadnikdw
majgtkowych zaangazowanych w przedsiewziecie,

C) zwigzane z wykonaniem obowigzkow i egzekucjg praw zwigzanych
z dokonaniem przekazania,

d) wystagpienia wierzytelnosci lub innego prawa zwigzanego z danym
sktadnikiem majgtkowym.

Szczegdtowa analiza ryzyka stanowi odrebny, ostatni rozdziat niniejszego Opracowania.
W ponizszej tabeli zaprezentowano klasyfikacje jakosciowg ryzyka do omawianego
modelu.
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Tabela 3. Analiza warunkéw ryzyka w modelu publicznym (budowa Miasto, zarzadzanie Spotka

Miejska)
Ryzyka Prawdopodqbie:\r']stwo Wp’fyw na
wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | $rednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opOznienia w zakoriczeniu prac
budowlanych X X
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji x x
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o0 wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze
legislacyjnym X X
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z x x
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym X X
przedsiewziecia nieruchomosci
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjq praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majgtkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

Spotka Miejska jako spétka prawa handlowego jest podatnikiem podatku od towar6w i
ustug (VAT).

W konteksScie przedmiotowej inwestycji, zgodnie z art. 86 ust. 1 ustawy o podatku od
towaréw i ustug® (dalej ,ustawa o VAT”) w zakresie, w jakim towary i ustugi s
wykorzystywane do wykonywania czynnosci opodatkowanych, podatnikowi przystuguje
prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego. W zwigzku z
tym, jezeli wydatki inwestycyjne bedg wykorzystywane wytgcznie do wykonania
czynnosci opodatkowanych, podatek naliczony wynikajacy z faktur, dokumentujacych ich
nabycie, bedzie podlegat odliczeniu w catosci od podatku naleznego.

Podstawowym zatem kryterium decydujagcym o prawie podatnika podatku od towar6w i
ustug do odliczenia podatku naliczonego przy nabyciu przez tego podatnika towardw i
ustug, jest wystgpienie zwigzku pomiedzy nabytymi towarami i ustugami a czynnosciami
opodatkowanymi podatkiem od towarow i ustug, tj. takimi czynnoSciami, ktore po
pierwsze podlegajg opodatkowaniu podatkiem VAT, po drugie za$ nie korzystajg ze
zwolnien.

% Dz. U.z2004r., Nr 54, poz. 535.
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4.2.10 Podsumowanie

Model 1, realizowany za pos$rednictwem spotki prawa handlowego ze 100% udziatem
Miasta, ktora bedzie odpowiedzialna za przeprowadzenie catego procesu inwestycyjnego,
od budowy obiektu Parku Wodnego poczynajac, po zarzadzanie korczac®’, oparto na
nastepujacych zatozeniach:

a) utworzenie spdki statuuje powstanie odrebnej osoby prawnej, czyli samodzielnego
podmiotu, ktéry moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania;

b) forma prawna SpoOiki zapewnia przejrzysto$¢ rozliczen i czytelne stosunki
wiasnosciowe;

c) zaletg utworzenia spoOiki prawa handlowego jest brak obcigzen kredytowych.
Sytuacja finansowa takiej Spoiki opiera sie wylgcznie na prognozach przychoddw i
potencjalnych  zyskéw, zawartych w analizach, sporzadzonych przed
przystapieniem do przygotowania przedsiewziecia,;

d) petne zabezpieczenie interesbw Miasta — Miasto posiada peing kontrole nad
realizacjg inwestycji, wynikajgcg z praw Zamawiajacego, w Swietle ustawy -
Prawo zamowien publicznych;

e) brak jakichkolwiek niejasnosci co do wartosci obiektu oraz co do rozliczen
pomiedzy Miastem a potencjalnym podmiotem prywatnym (wspolnikiem w
Spoice, uzytkownikiem wieczystym);

f) z punktu widzenia opinii publicznej, Miasto nie wspOtpracuje z zewnetrznymi
firmami, z ktorymi wchodzi w ,,niejasne” i ,niekorzystne dla Miasta” umowy
(,.uktady?).

g) relatywnie krétki czas potrzebny do rozpoczecia Inwestycji.

Konsultanci, podkreslajg jednak, ze Model | wydaje sie mato realny z punktu widzenia
ekonomiczno - finansowego.

Gloéwng przeszkoda realizacji inwestycji w omawianym wariancie jest koniecznos¢
pozyskania przez Spotke Miejska srodkéw finansowych ze Zrodet zewnetrznych (kredyty
obligacje). W konsekwencji instytucja finansujagca bedzie dazylta do uzyskania
zabezpieczenia udzielonych kredytow na nieruchomosci Spoiki, co w przypadku
niepowodzenia przedsiewziecia i niewyptacalnosci inwestora stwarza duze ryzyko dla
Miasta, ktore moze zosta¢ pozbawione gruntu i obiektu Parku Wodnego.

Znaczne zmniejszenie ryzyka z tego tytutu byloby mozliwe w przypadku pozyskania przez
Miasto Srodkéw wiasnych ze zrodet nie obcigzajgcych budzetu, tj. ze sprzedazy
(opcjonalnie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste) czesci gruntu pod
infrastrukture komercyjng. Takie posuniecie znaczgco zmniejsza ryzyko kredytowania
Przedsiewziecia, a tym samym zwieksza szanse na znalezienie podmiotu finansujgcego.

Jednocze$nie, zapewnienie odpowiedniego, komercyjnego zagospodarowania catego
terenu inwestycyjnego w otoczeniu parku Wodnego (umozliwiajgcego maksymalizacje

¥ Konsultanci wskazuja, ze w zakresie eksploatacji obiektu Parku Wodnego rekomendowane jest
powierzenie zarzadzania przez Spotke Miejskg profesjonalnemu podmiotowi zarzadzajagcemu, na przyktad
Managerowi.

% Stowa w cudzystowie oznaczaja zarzuty, czesto uzywane przez przeciwnikéw wspétpracy jednostek
samorzadu terytorialnego z podmiotami komercyjnymi.
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efektow synergii) moze byC bardzo istotne dla osiggniecia sukcesu ekonomicznego
Przedsiewziecia (samofinansowanie sie parku Wodnego).

Ponadto, pragniemy zauwazy¢, ze ze wzgledu na stabg lub niezadowalajgcg jakos¢
zarzadzania przez podmioty publiczne obiektami tego typu, co planowany w
Czestochowie, nalezaloby wzigé pod uwage zaangazowanie do eksploatacji
przedmiotowego obiektu profesjonalnego podmiotu zarzadzajgcego np. Managera.

4.3 Umowa spotki na podstawie Kodeksu spoétek handlowych
pomiedzy Miastem a partnerem prywatnym

Model Il, opiera sie na podobnych zatozeniach jak model poprzedni (realizacji inwestycji
za posrednictwem spotki prawa handlowego z udzialem jednostki samorzadu
terytorialnego), z tg roznicg, ze w tym wariancie przewiduje si¢ zaangazowanie kapitatowe
w Spoice (WHascicielsko — Zarzadczej) inwestora prywatnego.

W ramach wspdtpracy pomiedzy Miastem a inwestorem prywatnym zaktada sie wniesienie
przez Miasto do Spdiki aportu w postaci wyodrebnionej nieruchomosci, stanowiacej
przedmiot inwestycji, natomiast inwestor prywatny pokrytby swoje udziaty lub akcje
wkiadem gotowkowym.

Miasto jest wowczas wspodlnikiem w utworzonej z inwestorem spoice i, w zakresie
ustalonym w umowie, jest wspotwiascicielem wybudowanych p6zniej obiektow. Ma takze
prawo nadzorowac i wptywaé na tempo i sposob realizacji prac inwestycyjnych, jak
rowniez (jezeli zastrzegto to w umowie), moze wptywaé na eksploatacje wzniesionych
obiektow.

4.3.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu Il

Podstawe prawng tworzenia i funkcjonowania spotek kapitatowych z udziatem jednostek
samorzadu terytorialnego stanowia przepisy ustawy o gospodarce komunalnej*® i ustawy
Kodeks spotek handlowych® (dalej ,,Ksh™).

Na podstawie art. 9 ustawy o gospodarce komunalnej jednostki samorzadu terytorialnego
moga tworzy¢ spoiki z ograniczong odpowiedzialnoscig i spoiki akcyjne, a takze moga
przystepowac do tych spotek.

W zwigzku z tym, ze przedmiotowa Spoitka bedzie samodzielng i niezalezng Spdika
Celowg jej utworzenie, objecie udzialdw lub akcji, wykonywanie wobec niej uprawnien i
obowigzkow wiascicielskich, w tym dokapitalizowanie, czy tez podejmowanie innych
czynnos$ci w ramach jej bytu prawnego regulowane jest przepisami Ksh.

Nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku gdy Miasto bedzie posiadato wiekszosciowy udziat w
Spoéice, nastgpi automatyczne poddanie jej dziatalnosci przepisom ustawy Pzp.

Podkreslamy jednak, ze wyboOr partnera prywatnego do Spoiki nie musi  byc
przeprowadzony w okreslonym trybie ustawy Pzp. Udzialowiec spoiki moze zosta
dobrany wedtug kryteriow celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci, co daje mozliwos¢
zaoszczedzenia czasu i mozliwosci negocjowania postanowier umowy spoiki.

Do powstania sp6#ki z ograniczong odpowiedzialnosciag wymaga sie*:

¥ Dz.U.z1997r., Nr 9, poz. 43 z pozn. zm.
“0Dz. U.z2000r., Nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.
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1) zawarcia umowy spokki,

2) whniesienia przez wspblnikow wkiadow na pokrycie catego kapitatu zaktadowego, a
w razie objecia udziatu za cene wyzszg od wartosci nominalnej, takze wniesienia
nadwyzki,

3) powotania zarzadu,

4) ustanowienia rady nadzorczej lub komisji rewizyjnej, jezeli wymaga tego ustawa
lub umowa spéiki,

5) wpisu do rejestru.

W umowie spoOiki nalezy réwniez dokiadnie okresli¢é pod rygorem bezskutecznosci
szczegolne korzysci jakie majg byC¢ przyznane wspdlnikom czy inne obowigzki jakie majg
by¢ na nich natozone oprocz wniesienia wkiadu na pokrycie udziatow (art. 159 Ksh).
Jezeli wkiadem do spo6tki w celu pokrycia udziatu ma by¢ w catosci albo w czesci wkiad
niepieniezny (aport), umowa spotki powinna szczegotowo okreslaé¢ przedmiot tego wkiadu
oraz osobe wspolnika wnoszacego aport, jak rowniez liczbe i warto$¢ nominalng objetych
w zamian udziatow. Przedmiot wkiadu pozostaje do wylacznej dyspozycji zarzadu spoiki.

4.3.2 Prawa i obowigzki partneréw

Zakfada sie, ze Miasto zawigze z inwestorem prywatnym spotke, ktdrej celem bedzie
pozyskanie finansowania i wybudowanie Obiektu, a nastepnie co najmniej petnienie
funkcji wiascicielskich i sptata zadtuzenia (tzw. SSP).

Nalezy podkresli¢, ze zaangazowanie sie w przedsiewziecie inwestora prywatnego, jako
wspolnika w Spoéice, bedzie miatlo wptyw na strukture wiasnosciowa Spoéiki, przede
wszystkim na roztozenie gloséw podczas podejmowania uchwat oraz partycypacje przez
inwestora prywatnego w majatku Spoiki, jak rowniez w prawach i obowigzkach z tym
zwigzanych.

Bioragc pod uwage nawigzanie wspOtpracy z inwestorem prywatnym w ramach umowy
Spoiki nalezy mie¢ na wzgledzie ponizej przedstawione aspekty:

e W przypadku, gdy prywatny inwestor bedzie posiadat w Spdice wiekszosciowy
udziat, nie wystapi obowigzek poddania jej dziatalnosci regulacjom ustawy Pzp;

e Podmiot zarzadzajgcy/udziatowiec Spdiki, moze, précz udzialu w zyskach
proporcjonalnie do wkiadu poczatkowego do Spoiki, pobiera¢ wynagrodzenie za
zarzadzanie. Wyptacane wynagrodzenie Spotka bedzie mogta wliczy¢ w koszty;

e Nalezy zagwarantowa¢ w umowie Spotki, ze w przypadku wiekszosciowego
udzialu w Spodice inwestora prywatnego, nie bedzie on rozporzadzat majgtkiem
Spokki na niekorzysé Miasta. W tym celu, wskazane sg zapisy wprowadzajgce
obowigzek wyrazenia zgody w formie uchwaty (podjetej jednomysinie) na nabycie
i zbycie praw do nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci (art. 245 w zw. z art.
228 Ksh.);

e Nalezy zagwarantowa¢ w umowie, ze w przypadku wykupienia udziatdbw podmiotu
zarzadzajacego (tu: moze byC nim inwestor strategiczny) przez Miasto, wiasnosc¢
majatku Spoiki pozostanie w jej gestii.

1 Art. 163 Ksh.
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Przewiduje sie, ze Spdtka bedzie ponosita wydatki, zwigzane z funkcjonowaniem struktury
organizacyjnej, m.in. koszty osobowe, koszty pochodne, koszty administracyjno-biurowe,
wydatki na zakup niezbednego wyposazenia oraz pozostate koszty operacyjne niezbedne
dla prawidtowej i terminowej realizacji przedsiewziecia.

4.3.3 Istotne postanowienia umowy

Zgodnie z art. 157 ksh umowa spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego i powinna okre$la¢ co najmniej:

e firme i siedzibe spokki,

przedmiot dziatalnosci spoiki,

wysokos¢ kapitatu zaktadowego,

czy wspdlnik moze mie¢ wiecej niz jeden udziat,

liczbe i warto$¢ nominalng udziatéw objetych przez poszczegolnych wspdinikdw,
czas trwania spoiki, jezeli jest oznaczony.

Do organdw spoitki z 0.0. zgodnie z regulacjg Ksh naleza: 1) zarzad , 2) rada nadzorcza lub
komisja rewizyjna, 3) zgromadzenie wspalnikdw.

Nalezy zaznaczy¢, ze w spotkach prawa handlowego zarzad i zgromadzenie wspolnikow
sg organami obligatoryjnymi, z kolei rada nadzorcza i komisja rewizyjna mogg staC sie
takimi organami jezeli wspoélnicy zadecydujg tak w umowie spotki lub jezeli kapitat
zaktadowy przewyzsza kwote 500.000 ztotych, a wspdlnikow jest wiecej niz 25.

Jako ze w omawianym przypadku, w powstatej Spoice z ograniczong odpowiedzialnoscia
cze$¢ udziatdbw przypadnie Miastu, jako lex specialis do regulacji Kodeksu nalezy
zastosowac ustawe o gospodarce komunalnej.

Zatem, zgodnie z art. 10a ustawy o gospodarce komunalnej w spotkach z udziatem
jednostek samorzadu terytorialnego dziata rada nadzorcza. Czionkowie rady nadzorczej,
reprezentujacy w spoice jednostke samorzadu terytorialnego, sg powotywani sposrod 0sob,
ktore zlozyly egzamin w trybie przewidzianym w przepisach o komercjalizacji i
prywatyzacji*%.

Z kolei cztonkdw zarzadu spétek z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego powotuje
i odwotuje rada nadzorcza.

Czas trwania spotki moze zosta¢ okreslony lub nieokreslony. W celu efektywnej realizacji
zadania (celu spotki) rekomendowang formuta dziatania jest powolanie spétki na czas
nieoznaczony. Takie rozwigzanie umozliwi kontynuowanie dziatalnosci Spotki w

*2 Do rad nadzorczych w spétkach z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego stosuje sie przepisy
Kodeksu spdtek handlowych, z zastrzezeniem przepisow ustawy o gospodarce komunalnej. Kadencja
cztonka rady nadzorczej w spétkach z wiekszosciowym udziatem jednostek samorzadu terytorialnego trwa 3
lata (w przeciwnym razie, zastosowanie maja przepisy Ksh —art. 216 81 ,,Cztonkéw rady nadzorczej
powotuje sie na rok, jezeli umowa spétki nie stanowi inaczej”). Do cztonkdw rad nadzorczych spétek z
udzialem jednostek samorzadu terytorialnego, reprezentujacych w spétce jednostke samorzadu
terytorialnego, stosuje sie odpowiednio art. 13 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjalizacji i
prywatyzacji (Dz. U. z 2002 r. Nr 171, poz. 1397 i Nr 240, poz. 2055 oraz z 2003 r. Nr 60, poz. 535 i Nr 90,
poz. 844) (na podst. art. 10a ust. 2, 3, 5 ustawy o gospodarce komunalnej).
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przypadku checi wyjscia ze Spoiki partnera prywatnego, czy wigczenia nowego inwestora
prywatnego, jak rowniez przeksztatcenie Spotki w jednoosobowag spotke gminna.

Ksh oraz umowa Spoiki okreSlajg réwniez prawa i obowigzki wspdlnikéw. Do
najwazniejszego, w kontekscie omawianego projektu, obowigzku moze nalezeé¢ obowigzek
$wiadczen niepienieznych na rzecz spéiki ze strony podmiotu zarzadzajgcego (na przykiad
zarzadzanie i eksploatacja Obiektu), okreSlony w art. 176 Ksh. Jest to obowigzek
przypisany do udziatu, wiec w przypadku zbycia tych udziatéw, natozony obowigzek
przechodzi na nabywce. Zasadniczg kwestig jest, ze gdy umowa spdiki nie przewiduje
mozliwosci zbycia tych udziatéw, zbycie nie moze doj$é do skutku bez zgody zarzadu.

Podkreslamy, ze ze wzgledu na specyfike, prognozowang skale Parku Wodnego oraz
konkurencyjnos¢ ze strony innych obiektéw, nie przewiduje sie zaangazowania do
zarzadzania obiektem profesjonalnej firmy operatorskiej. Z doswiadczenia Konsultantow
wynika, ze w polskich realiach sklonienie inwestorow prywatnych do uczestniczenia w
zarzadzaniu tego typu obiektem, co planowany w Czestochowie, jest bardzo trudne.

W Swietle powyzszych faktdéw, nalezy wzig¢ pod uwage nastepujace warianty eksploatacji
I zarzadzania obiektem:

1. Zarzadzanie obiektem w gestii Spokki

Wariant ten zaklada zaangazowanie kapitalowe inwestora prywatnego, ktory bytby
jednoczesnie profesjonalnym zarzadcg i ktéry wnidstby swoje know-how w zakresie
zarzadzania obiektem.

2. Powierzenie zarzadzania Obiektem podmiotowi zewnetrznemu

Role zarzadczy moze przyja¢ podmiot ,trzeci” niezalezny od wspdlnikéw Spoiki.
Podstawg nawigzania stosunku zobowigzaniowego pomiedzy Spoikg a podmiotem
zewnetrznym mogtby by¢ tzw. kontrakt menadzerski (por. Rozdz. 4.2.2.) .

4.3.4 Rodzaj i wielkos¢ wkiadu wilasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

Podobnie jak w Modelu I, w tym wariancie réwniez przewiduje sie wniesienie przez
Miasto do Spotki wkiadu niepienieznego w postaci aportu prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci. W zamian za aport Miasto otrzyma w Spotce odpowiednig ilos¢ udziatow.
W przypadku, gdyby inwestor prywatny chciat zosta¢ wspdlnikiem wiekszoSciowym,
powinien objg¢é w Spoéice przynajmniej o jeden udziat wiecej od Miasta. Zatem bedzie
zobowigzany do wniesienia réwnie wysokiej wartosci wkiadu, tak, aby skutecznie objac
udziaty w Spéice.

Przez czas trwania umowy spotki Miasto jest wraz z inwestorem prywatnym
wspbtwiascicielem wzniesionej nieruchomosci i wybudowanych pdzZniej obiektow. Jezeli
Miasto zastrzegto to w umowie, to ma takze prawo nadzorowaé i wptywac na tempo i
sposbb realizacji projektu oraz na eksploatacje wybudowanych p6zniej obiektow.

Dodatkowo:

e Miasto ma gios decyzyjny tylko w stopniu odpowiadajgcym aportowi wniesionemu
do spoiki;

e Istnieje ryzyko poniesienia strat w wypadku Zle skonstruowanej umowy spoiki;
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e Miasto ma obowigzek ponoszenia kosztow zatrudnienia stuzb obstugujacych spotke
w zakresie realizacji inwestycji i wydatkowania srodkéw finansowych.

4.3.5 Zasady wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

W przypadku partnerow (wspolnikéw spoiki) wynagrodzenie partnera prywatnego oparte
jest na zasadzie podziatu zyskéw wedtug udziatdw w Spéice.

4.3.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy

W przypadku umowy Spotki gwarancje wspotdziatania wspolnikow powinny zostaé
zawarte w umowie spotki. Dotyczy to przede wszystkim podziatu zysku i wspotpracy z
podmiotem zarzadzajagcym na podstawie kontraktu menadzerskiego.

Zgodnie z art. 176 8 1 Ksh wspdlnik moze by¢ zobowigzany do powtarzajgcych sie
Swiadczen niepienieznych, wowczas w umowie spoOtki nalezy oznaczyC rodzaj i zakres
takich Swiadczen.

Wynagrodzenie wspdlnika za takie Swiadczenia na rzecz spoki jest wyplacane przez
spotke takze w przypadku, gdy sprawozdanie finansowe nie wykazuje zysku.
Wynagrodzenie to nie moze przewyzszac cen lub stawek przyjetych w obrocie.

W tym przypadku zbycie udziatu, jego czesci lub ulamkowej czesci udziatu, badz
obcigzenie udziatu, moze nastagpi¢ jedynie za zgoda spoki, o ktdérej mowa w art. 182 Ksh,
chyba ze umowa spéki stanowi inacze;.

4.3.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy

W  przypadku zawarcia umowy Spoiki na czas nieokre$lony, Spotka pozostaje
wiascicielem skfadnikow majagtkowych.

W przypadku zawarcia umowy na czas okreslony, po uptywie tego czasu, przewiduje sie
rozliczenie wspdlnikow w dwoch wariantach:

e poprzez wykupienie udzialdbw inwestora prywatnego przez Miasto (wowczas
wiasnos$é majatku spotki pozostaje w gestii spoiki), albo

e w przypadku likwidacji spoOiki, poprzez podziat majgtku spoiki pomiedzy
wspdlnikow (majatek spotki dzielony jest miedzy wspolnikow w stosunku do ich
udziatow, chyba ze umowa spoiki okre$la inne zasady jego podziatu — art. 286
Ksh).

Strony moga w umowie okresli¢ zasady podziatu majatku, pozostatego po zaspokojeniu
wierzycieli (art. 286 § 2 ksh). Wowczas majatek w postaci obiektu Parku Wodnego wraz z
nieruchomoscig gruntowg moze zostaC przeniesiony na Miasto, co powoduje zmiane
wiasciciela (ktora zostaje wpisana do ksiegi wieczystej po 6 miesigcach na podstawie
postanowienia sgdu o wykresleniu spoiki z rejestru i na podstawie umowy spotki, w ktorej
Sg zapisy o podziale).

W Swietle powyzszych faktéw od strony formalnej mozliwy jest podziat majatku spoki
tak, aby nieruchomo$¢ Parku Wodnego, po zakonczeniu trwania umowy spoki zostata
przeniesiona na Miasto.
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Konsultanci wskazujg jednak, ze ze wzgledu na trudnosci zwigzane z wyceng majatku
spoki, w tym trudnosci w okresleniu wartosci obiektow stanowigcych wiasnos$¢ spotki na
dzien rozwigzania umowy (warto$¢ obiektu Parku Wodnego moze by¢ niewspdtmierna do
wartosci udziatow posiadanych przez Miasto w spoice), okreslenie podziatu majgtku w
powyzszy sposob moze okaza¢ sie trudne (wrecz niemozliwe).

4.3.8 Wystepowanie elementéw pomocy publicznej w Przedsiewzieciu

W celu zminimalizowania mozliwosci wystgpienia niedozwolonych elementéw pomocy
publicznej w przedsiewzieciu, realizowanym w formule spoiki, nalezy wybraé partnera do
spotki w procedurze konkursowej. Podstawg prawng sg przepisy Kodeksu cywilnego o
przetargu (art. 701 Kc).

Miasto chcac przeprowadzi¢ wybdr udziatowca do spdiki, nie stosuje ustawy Pzp, jednak
moze wybrac partnera w trybie konkursowym, kierujac sie ochrong interesu publicznego,
do czego jest zobligowana poprzez petnienie misji realizacji polityki zadan publicznych
oraz zaspokajania potrzeb wspolnoty.

Ustawa o0 gospodarce komunalnej, umozliwiajgc gminie zawieranie umow
cywilnoprawnych, jednocze$nie uzaleznia stosowanie zasady swobody umoéw w
wykonywaniu zadan publicznych od ogdlnych norm aksjologicznych. Zasada ta nie ma
bowiem charakteru absolutnego i nie oznacza nie skrepowanej wolnosci w zawieraniu
umow: wprowadzone sg do niej ograniczenia, do ktorych nalezg: wiasciwos¢ (natura)
stosunku, ustawa i zasady wspotzycia spotecznego. Te ograniczenia odnoszg sie do tresci
oraz celu umowy, uksztattowanej przez strony*.

Z wihasciwosci stosunku wyptywa konstytucyjna zasada gospodarnosci zarzadzania
mieniem publicznym (art. 203 Konstytucji).

Europejska Karta Samorzadu Terytorialnego** wprowadzita zasade, ze powierzajac
odpowiedzialno$¢ za sprawy publiczne innemu organowi wiadzy, nalezy uwzglednic
zakres i charakter zadania oraz wymogi efektywnosci i gospodarnosci (art. 4).

Z uwzglednieniem kryterium legalnosci, celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci odbywa
sie kontrola finansowa i audyt wewnetrzny jednostek sektora finansow publicznych (art.
35c ustawy o finansach publicznych®) oraz kontrola gospodarki finansowej jednostek
samorzadu terytorialnego w zakresie zadan administracji rzagdowej, wykonywanych przez
te jednostki na podstawie ustaw lub zawieranych porozumien (art. 5 ust. 2 ustawy o
regionalnych izbach obrachunkowych®®). Réwniez NIK przeprowadza kontrole pod
wzgledem legalnosci, gospodarnosci, celowosci i rzetelnosci (art. 5 ustawy o Najwyzszej
Izbie Kontroli*").

Dziatanie w interesie publicznym zachodzi wowczas, gdy dziatanie odbywa sie na rzecz
og6tu (por. wyrok SN SK 1/04*®). Zakres interesu publicznego dla podmiotéw publicznych
oznaczajg zasady ich dziatania, takie jak legalnosé, celowosc, rzetelno$¢ i gospodarnosé,
zatem mozna przyjac, ze korzyscig dla interesu publicznego bedzie kazde dziatanie majgce

*% Por. Marek Safjan w: ,,Kodeks Cywilny. Komentarz” red. Krzysztof Pietrzykowski, tom I, wyd. C. H.
Beck, Warszawa, 1999r., s. 725.

“Dz. U. Nr 124 2 1994 r., poz. 607.

> Dz. U. Nr 15 z 2003 ., poz. 148 tekst jednolity z pozn. zm.

¢ Dz. U. Nr 55z 2001 r., poz. 577 z p6zn. zm.

“"'Dz. U. Nr 85z 2001 r., poz. 937 tekst jednolity z pozn. zm.

“8 OSN 2004/18/323.
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wptyw na gospodarowanie mieniem komunalnym. Zasada gospodarnosci jest nazywana
zasada racjonalnego dziatania*, majaca na celu osiagniecie najwiekszego efektu dziatar
przy jak mozliwej maksymalnej oszczednosci Srodkéw. Innymi stowy, korzyscig dla
interesu publicznego bedzie mozliwie jak najbardziej efektywne realizowanie
przedsiewzie¢ w rozumieniu ekonomicznym i finansowym.

W zwigzku z powyzszym, majac na wzgledzie diugoterminowo$¢ wspOtpracy i zakres
zadan, jakie majg zostaC powierzone spoOice celowej w zakresie realizacji inwestycji,
nalezy wskazac, ze postawienie kryteriow wyboru potencjalnym udziatowcom jest zgodne
z zabezpieczeniem interesu publicznego oraz:

e Wybor partnera do spékki jest dla Miasta bardzo wazng i strategiczng decyzja,
poniewaz dotyczy przedsiewziecia o duzej ztozonosci;

e Zwieksza przejrzysto$¢ ofert oraz pozwala podmiotom startujgcym w konkursie
pozna¢ dokiadnie kryteria i ztozy¢ lepsze oferty;

e Miasto jako organizator konkursu samo ustala regulamin i zasady wyboru partnera
prywatnego;

e Powoduje pobudzenie zainteresowania wiekszej liczby osob, na ktérym zalezy
organizatorowi konkursu.

e Miasto ma prawo wyboru partnera kierujgc sie kryteriami rzetelnosci i
gospodarnosci.
4.3.9 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno - podatkowego

Majac na uwadze definicje ryzyka opisane w Modelu I, ponizej w tabeli zaprezentowano
klasyfikacje jakosciowa dla omawianego modelu.

* Uchwata SN, sygn. Il CZP 117/91, OSNC 1992/5/65: ,,\W myél tej zasady maksymalny stopien realizacji
celu osigga sie postepujac tak, aby przy danym naktadzie srodkéw osiggna¢ maksymalny stopien realizacji
celu (tzw. zasada najwiekszego efektu) albo tak, aby przy danym stopniu realizacji celu uzy¢ minimalnego
naktadu srodkéw (tzw. zasada najmniejszego nakladu srodkdw, czyli oszczednos$¢ srodkéw).(...) Kwestia,
czy podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza zaktadajg osigganie zysku, czyli nadwyzki wptywow nad
wydatkami, czy tylko pokrywanie kosztéw swojej dziatalnosci wkasnymi dochodami, tgczy sie z rodzajem
realizowanych przez nie zadan i statutowo okreSlonym celem prowadzonej dziatalnosci. Wiekszosé
podmiotéw gospodarczych prowadzi dziatalno$¢ obliczong na osigganie zysku, a wiec w celach
zarobkowych”.
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Tabela 4. Analiza warunkéw ryzyka dla wariantu realizacji inwestycji we wspétpracy z inwestorem
prywatnym w formule spétki prawa handlowego

Rvzvka Prawdopodobieristwo Wplyw na
yzy wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | $rednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opOznienia w zakoriczeniu prac
budowlanych X X
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji x x
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o0 wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze
. . X X
legislacyjnym
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z x x
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym X X
przedsiewziecia nieruchomosci
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjq praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majgtkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

W przypadku wniesienia (przez wspdlnika bedacego o0sobg prawng) wkiadu
niepienieznego zastosowanie ma przepis art. 12 ust. 1 pkt 7 ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych®® (dalej ,ustawa o CIT”). Przychodem z tytulu tej
czynnosci jest warto$¢ nominalna przyznanych za ten wkiad (akcji) udziatdw. Przychod
ten powstaje w dniu wpisu do rejestru podwyzszenia kapitatu zaktadowego. Przedmiotem
opodatkowania z tego tytutu jest dochdd, a wiec réznica miedzy osiggnietym przychodem
a kosztami uzyskania (art. 15 ust. 1j ustawy o CIT).

Dochdd ten podlega #aczeniu z innymi dochodami spéfki i tacznym opodatkowaniu na
zasadach okre$lonych w art. 19 ustawy o CIT.

Na podstawie 8 8 ust. 1 pkt 6 rozporzadzenia Ministra finansow w sprawie wykonania
niektorych przepisow ustawy o podatku od towaréw i ustug®™, wkiady niepieniezne
(aporty) wnoszone do spotek prawa handlowego i cywilnego sa zwolnione z podatku VAT.
Jezeli wspolnik wnoszacy aport jest podatnikiem podatku VAT, czynno$¢ wniesienia
aportu winien wykaza¢ w deklaracji jako zwolniong. Ale czynno$¢ wniesienia aportu —
jako zwolniong od podatku VAT - skutkuje koniecznos$cig korekty odliczonego wczesniej

0Dz, U.z2000r., Nr 54, poz. 654 j. t.
1 Dz. U.z 2004 r., Nr 97, poz. 970 z p6zn. zm.
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podatku VAT zwigzanego z zakupami sktadnikéw wchodzacych w skiad tego aportu, a
niezwigzanych ze sprzedaza opodatkowana.

Jesli chodzi o mozliwos¢ zwrotu VAT od nakfadow inwestycyjnych z uwagi na przyszig
forme zarzadzania obiektem, jak wynika z w/w przepisow i zgodnie z zasadami
wynikajacymi z art. 90 i 91 ustawy o VAT, jezeli podatnik ztozyt oSwiadczenie, ze nabyty
Srodek trwaty, warto$¢ niematerialna i prawna oraz grunty i prawa wieczystego
uzytkowania gruntow bedg wykorzystane dla czynnosci, w zwigzku, z ktérymi te prawo
nie przystuguje, podatnik jest zobowigzany do dokonania korekty kwoty podatku
naliczonego odliczonego od podatku naleznego w okresie w przypadku nieruchomosci 10
lat, w przypadku pozostatych srodkéw trwatych 5 lat.

Wobec powyzszego najbardziej efektywne jest zarzadzanie obiektem bezposrednio przez
Spotke Miejska badz na zasadzie umowy o zarzadzanie z Managerem.

4.3.10 Podsumowanie
Podsumowanie opisu modelu spotki oparto na nastepujacych zatozeniach:

e Realizujac inwestycje we wspdipracy z inwestorem prywatnym (spotka prawa
handlowego) Miasto pozyskuje dodatkowe $rodki finansowe w postaci wkiadu
gotéwkowego zewnetrznego udziatowca;

e Jezeli przedsiewziecie planowane do realizacji z udziatem partnera prywatnego z
zatozenia przewiduje dtugoletnig wspoiprace, to jesli brak jest po stronie Miasta
jakichkolwiek ograniczen, najlepszg formulg organizacyjng jest spotka prawa
handlowego;

e Utworzenie spoiki statuuje powstanie odrebnej osoby prawnej, czyli samodzielnego
podmiotu, ktéry moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania,

e Forma prawna Spotki zapewnia przejrzystosc rozliczen i czytelne stosunki miedzy
wspdlnikami, ponadto dla podmiotéw prywatnych spétka jest jedyng formulg, w
jakiej funkcjonuje sie w rzeczywistosci gospodarczej;

e Miasto nie jest zobowigzane do pokrycia swoich udziatow wkiadem gotéwkowym,
co pozwala na zrealizowanie inwestycji bez koniecznosci zaangazowania przez
Miasto znacznej ilosci srodkow finansowych.

Pozyskanie inwestora prywatnego jako udziatowca kapitatowego do Spotki Miejskiej jest
malo realne. Tego typu obiekt bedzie zapewne generowac zbyt mate dochody, lub by¢
wrecz deficytowy i inwestor przede wszystkim moze nie uzyska¢ zwrotu nakladow
inwestycyjnych poniesionych w zwigzku z Projektem (por. analiza opfacalnosci, Rozdz.
5.10.).

Dodatkowo, przewiduje sie mozliwe trudnosci w rozliczeniach w przypadku ,wyjscia”,
ktoregokolwiek ze wspolnikdéw ze Spoiki, czy w przypadku rozwigzania Spoiki.

W sytuacji rozwigzania umowy spoki i checi przejecia przez Miasto obiektu Parku
Wodnego (pozostate obiekty towarzyszace przekazane zostatyby inwestorowi
prywatnemu), Konsultanci wskazuja, ze ze wzgledu na wycene majatku spotki, w tym
trudnosci w okresleniu wartosci obiektow stanowigcych wiasno$¢ spotki na dzien
rozwigzania umowy, takie okreslenie podziatu majgtku spotki moze okazac sie trudne, a
wrecz niemozliwe.
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4.4 Umowa o partnerstwie publiczno — prywatnym, w oparciu o
projekt ustawy o partnerstwie publiczno — prywatnym

W Modelu 111 zakfada sie przeprowadzenie inwestycji w oparciu o projekt nowej ustawy o
partnerstwie publiczno — prywatnym (dalej ,,projekt ustawy o PPP”), ktora okre$la ramy
wspdlnej realizacji przedsiewziecia opartej na podziale zadan i ryzyk pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym.

Nalezy zaznaczy¢, ze nowa ustawa, nie przewiduje nakladania wielu dotychczasowych
obowigzkow, w tym sporzadzania szczegdtowych analiz i kategoryzowania rodzajow
ryzyka, pozostawiajac te decyzje samym zainteresowanym. Umozliwita ona rowniez
elastyczne konstruowanie partnerstwa odsylajac  do og6lnego systemu prawa
obowigzujgcego w Polsce oraz do dobrych praktyk i wzorcédw postepowania, bez
naktadania obowigzkow ustawowych.

Konkludujgc, projekt ustawy zrywa z negatywnymi aspektami obowigzujgcej ustawy,
eliminuje zbedne obcigzenia administracyjne oraz likwiduje nadmierne ograniczenia, takze
co do przedmiotu i treSci samej umowy.

W Swietle powyzszych faktow, Konsultanci uznali za stosowane rozwazenie mozliwosci
realizacji inwestycji w formule partnerstwa publiczno — prywatnego (dalej ,,PPP”’) zgodnie
z nowymi zasadami.

4.4.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu I

Zgodnie z art. 1 ust. 2 projektu ustawy o PPP przedmiotem partnerstwa publiczno —
prywatnego jest wspdlna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym.

Podkre$lamy, ze przedsiewziecie zdefiniowane w art. 2 pkt 4 projektu ustawy o PPP, jako:
a) budowa lub remont obiektu budowlanego;
b) Swiadczenie ustug;

c) wykonanie dzieta, w szczegdlnosci wyposazenie skfadnika majgtkowego w
urzadzenia podwyzszajace jego wartos¢ lub uzytecznosé, lub

d) inne $wiadczenie,

bylo potaczone z eksploatacjg, utrzymaniem lub zarzadzaniem skfadnikiem majgtkowym,
ktory jest przedmiotem partnerstwa publiczno — prywatnego lub z nim zwigzanym.
Dopiero wowczas bedziemy mieli do czynienia z PPP.

Dodatkowo, aby wspdtpraca podmiotu publicznego i partnera prywatnego zostata uznana
za PPP, partner prywatny zobowigzany jest do poniesienia w catosci albo w czesci
wydatkOw na realizacje przedsiewziecia lub poniesienia ich przez osobe trzecig, z kolei
podmiot publiczny zobowigzany jest do wspdidziatania w osiggnieciu celu
przedsiewziecia, w szczegolnosci poprzez wniesienie wkiadu wiasnego.

~Wkiadem wiasnym”, zgodnie z brzmieniem art. 2 pkt 5 projektu ustawy, jest Swiadczenie
podmiotu publicznego lub partnera prywatnego polegajace w szczegélnosci na:

a) poniesieniu czesci wydatkow na realizacje przedsiewziecia, w tym sfinansowanie
doptat do ustug Swiadczonych przez partnera prywatnego w ramach
przedsiewziecia,

57



Investment
IS port

b) wniesienie sktadnika majgtkowego.

Jak stanowi art. 8 ust. 1 projektu ustawy o PPP wniesienie wkiadu wiasnego w postaci
sktadnika majgtkowego moze nastgpi¢ w szczegdlnosci w drodze sprzedazy, uzyczenia,
uzytkowania, najmu albo dzierzawy.

W konteks$cie omawianego projektu, zaklada sie wniesienie, przez podmiot publiczny,
wkiadu wihasnego w postaci sktadnika majgtkowego stanowigcego nieruchomos$é gruntowa
w formie uzytkowania®?, uregulowanego przepisami 252 — 265 Kc. (por. Rozdz. 4.4.2.1.).

W tym miejscu nalezy zaznaczyc¢, ze po podjeciu decyzji o realizacji przedsiewziecia w
formule PPP, podmiot publiczny dokonuje wyboru partnera prywatnego w trybie ustawy
Pzp lub projektowanej ustawy na roboty budowlane lub ustugi®®. Zastosowanie jednej z
tych ustaw uzaleznione jest od pochodzenia wynagrodzenia partnera prywatnego, ex lege
jezeli wynagrodzenie bedzie pochodzito bezposrednio od podmiotu publicznego -
zastosowanie beda miaty przepisy o zamdwieniach publicznych.

Konsekwencjg przeprowadzenia procedury wyboru partnera prywatnego jest zawigzanie
umowy o partnerstwie publiczno — prywatnym (dalej ,,umowa o PPP”).

Nalezy podkresli¢, ze w celu wykonania umowy o PPP podmiot publiczny i partner
prywatny moga zawigza¢ spotke kapitalowa, komandytowg lub komandytowo-akcyjna.
Jest to spdtka celowa — jej cel i przedmiot dziatalnosci nie mogg wykracza¢ poza zakres
przewidziany umowg o PPP (art. 13 projektu ustawy o PPP).

Konsultanci zaznaczajg, ze struktura spoiki jest najbardziej korzystng strukturg
organizacyjng, przyjeta w dziatalnosSci gospodarczej. Dodatkowo, spotka ma status
odrebnej osoby prawnej, ktérego nie majg podmiot publiczny i partner prywatny tacznie,
wspotpracujacy na podstawie zawartej umowy o PPP.

Istotne jest, ze gdyby Miasto chcialo zawigza¢ jednoosobowa spotke (Spotke Miejska, por.
Rozdz. 4.2.) w celu realizacji oraz zarzgdzania obiektem Parku Wodnego, to w przypadku
podjecia decyzji o realizacji przedsiewziecia w formule PPP, Spotka Miejska mogtaby
wspodtpracowac z inwestorem prywatnym na zasadach PPP, na podstawie zawigzanej
umowy o PPP. Wedlug art. 2 pkt 1) lit. b) projektu ustawy o PPP, podmiotami publicznymi
s réwniez spotki handlowe utworzone w celu wykonywania zadai publicznych®.
Zaznaczamy, jednak, ze przedmiotowa Spoika Miejska nie bedzie Spdtkg Celowg w
rozumieniu art. 13 projektu ustawy o PPP.

4.4.2 Prawa i obowigzki partneréw

W kontekScie omawianego projektu, przedmiotem PPP bedzie zrealizowanie
przedsiewziecia, polegajacego na budowie lub zaprojektowaniu i wybudowaniu obiektu

52 Konsultanci podkreslaja, ze za wniesieniem wkiadu wtasnego w postaci sktadnika majatkowego w drodze
uzytkowania przemawia fakt, ze uzytkowanie moze by¢ ustanowione nieodptatnie, co jest korzystne z punktu
widzenia inwestora (inwestor prywatny nie jest zobowigzany do ponoszenia dodatkowych ciezaréw w
postaci optat z tytutu uzytkowana nieruchomosci).

>3 Art. 3 ust. 1 projektu ustawy o PPP.

* Na gruncie obowigzujgcej ustawy, zgodnie z art. 4 pkt 3 lit i, podmiotami publicznymi nie sg spotki
handlowe utworzone w celu wykonywania zadan publicznych. Taka spdtka staje sie wowczas partnerem
prywatnym. W zwigzku z tym, spdtka mogtaby wspdtpracowac z inwestorem prywatnym tylko na zasadach
udzielenia koncesji na roboty budowlane, czy poprzez przekazanie mu w uzytkowanie (poprzez dzierzawe,
najem, wreszcie sprzedaz) obiektu, badZz poprzez zawigzanie odrebnej spotki w celu realizacji
przedsiewziecia, juz poza rezimem ustawy o PPP.
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Parku Wodnego w Czestochowie wraz z zagospodarowaniem pozostalego terenu,
przeznaczonego pod infrastrukture komercyjng (ok. 40 ha), potaczone z eksploatacja,
utrzymaniem i zarzadzaniem tym sktadnikiem majatkowym, ktory jest przedmiotem PPP.

Zgodnie z definicjg umowy o PPP partner prywatny obowigzany jest do realizacji catego
przedsiewziecia oraz poniesienia w catosci albo w czesci wydatkdw na jego realizacje lub
poniesienia ich przez osobe trzecig. Ponadto, po zakonczeniu trwania umowy o PPP
partner prywatny obowigzany jest do zwrotu skiadnika majgtkowego (tu: wzniesionego
Parku Wodnego) stanowigcego przedmiot PPP, w stanie niepogorszonym, z
uwzglednieniem jego zuzycia wskutek prawidtowego uzywania. Dodatkowo, skiadnik
majatkowy bedzie podlegat zwrotowi w przypadku, gdy bedzie wykorzystywany przez
partnera prywatnego w sposob ,,oczywiscie” sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Podmiot publiczny zobowigzany jest natomiast do wspotdziatania w osiggnieciu celu
przedsiewziecia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wkiadu.

Warte podkres$lenia jest, ze umowa o PPP moze zostaC zawigzana z firmg prywatng
(operatorem), w tym takze przedsiebiorcg zagranicznym.

Bez wzgledu na wybo6r zakresu dziatan partnera prywatnego, decydujacych o rodzaju
przedsiewziecia, bedacego przedmiotem partnerstwa, nalezy podkresli¢, ze potencjalni
partnerzy prywatni, ktorzy zglosili propozycje realizacji badz uczestniczenia w
przeprowadzanym projekcie powinni mie¢ dostep do informacji o pracach Miasta,
polegajacych na precyzowaniu koncepcji oraz funkcji obiektu (jego zagospodarowania).
Jest to szczegdlnie wazne, jesli w zakres zadan partnera prywatnego bedzie wchodzito
zagospodarowanie obiektu w celu efektywniejszego zarzadzania jej dziatalnoscig na
podstawie projektu przedtozonego przez Miasto, a wynagrodzenie partnera prywatnego
bedzie stanowito pobieranie pozytkdw lub innych korzysci z przedsiewziecia na podstawie
zarzadzania obiektem przez inwestora.

W zakresie zarzgdzania obiektem mozliwe sg nastepujace warianty:
a) Zarzadzanie bezposrednio przez inwestora (partnera prywatnego);

b) Zarzadzanie przez podmiot trzeci, wchodzacy w skiad konsorcjum po stronie
partnera prywatnego (czyli faktycznie przez partnera prywatnego, ale ,,posrednio”,
nalezy mie¢ na uwadze wzajemne rozliczenia miedzy cztonkami konsorcjum®®).

Bez wzgledu na formule zarzadzania, ktora zostanie sprecyzowana po opracowaniu
odrebnej szczegOtowej analizy podatkowej i po wstepnych rozmowach z
zainteresowanymi inwestorami®’, warto podkreéli¢ efektywno$¢ szerszego zaangazowania
sie w przedsiewziecie inwestora, w postaci eksploatacji sktadnikow majatkowych
przedsiewziecia.

W tym miejscu nalezy zaznaczyC, ze projekt ustawy o PPP przyznaje podmiotowi
publicznemu szczegblne uprawnienie jakim jest prawo do biezacej kontroli
wykonywanych zadan w ramach PPP (art. 7 projektu ustawy o PPP). Ma to istotne
znaczenie z punktu widzenia ochrony interesu publicznego Miasta Czestochowy.

%% Wykorzystanie sktadnika majatkowego w sposéb oczywiscie sprzeczny z przeznaczeniem uzasadnia tylko
zadanie zwrotu tego skiadnika majatkowego, ktéry jest w ten sposéb wykorzystywany. Nie uzasadnia
natomiast odstapienia od catej umowy (art. 8 ust. 2 i 3 projektu ustawy o PPP).

%6 53 to wewnetrzne rozliczenia cztonkéw konsorcjum, ktére nie dotycza Miasta.

" W tym celu proponuije sie organizacje spotkania z potencjalnymi inwestorami.
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4.4.2.1 Umowa uzytkowania

W omawianym projekcie mozna rozpatrywa¢ oddanie nieruchomosci do dyspozycji
partnerowi prywatnemu w formie uzytkowania, majac na wzgledzie m.in. nastepujgce
uwarunkowania:

e (Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie nastepuje w drodze umowy uzytkowania,
na podstawie ktdrej uzytkownik ma prawo korzystania z cudzej rzeczy i pobierania
zZ niej pozytkow (art. 252 Kc);

e Uzytkowanie jest prawem niezbywalnym®® i wygasa wskutek niewykonywania
przez lat dziesiec;

e Warunki umowy uzytkowania mogg by¢ okre$lone w sposob dowolny pomiedzy
stronami (uzytkowanie moze by¢ nawet nieodptatne, co jest korzystne z punktu
widzenia inwestora prywatnego);

e Obowigzkiem uzytkownika jest wykonywanie swojego prawa zgodnie z
wymaganiami prawidtowej gospodarki, w tym ponoszenie ciezarow, ktore powinny
by¢ pokrywane z pozytkéw rzeczy (do obcigzen uzytkownika w tym rozumieniu
nalezy zaliczy¢ na przykiad podatki oraz skiadki na obowigzkowe ubezpieczenie
majatkowe) oraz dokonywanie napraw i innych nakfadow zwigzanych ze zwyktym
korzystaniem z rzeczy (art. 258 i 260 Kc);

e Uzytkowanie jako obcigzenie nieruchomosci wpisywane jest w ksiedze wieczystej.

4.4.2.2 Spotka PPP

Spotka powstata na podstawie umowy o PPP jest tzw. spdtkg celowa, utworzong dla
realizacji celu umowy i ograniczong tymze celem. W art. 13 projektu ustawy o PPP
przewiduje sie, ze w celu wykonania umowy o PPP podmiot publiczny i partner prywatny
moga zawiazaé spétke kapitatowa, komandytows lub komandytowo-akcyjna™, gdy strony
zdecydujg sie na tg forme wspoitdziatania przy realizacji przedsiewziecia w ramach
wspodtpracy z partnerem prywatnym. Oznacza to, ze sama umowa o PPP, zarébwno w
swojej tresci, jak i przeznaczeniu, nie stanowi umowy spoiki.

Umowa spotki okresla zatem m.in. przedmiot dziatalnosci spoiki, czas trwania spoiki,
osoby wspolnikow (udziatowcdw), ich wkiady, liczba i wysokos$¢ (warto$¢) przyznanych
udziatow (akcji), korzysci lub obowigzki wobec spotki (art. 157 i 304 Ksh). W przypadku
zawarcia umowy spoiki, umowa ta staje sie gtdéwng umowg wykonawczg dla realizacji i
zarzadzania przedsiewzieciem, realizowanym w ramach PPP.

Art. 13 ust. 2 projektu ustawy o PPP stanowi, ze cel i przedmiot dziatalnosci spoiki
zawigzanej w celu wykonania umowy o PPP nie moze wykraczac poza zakres okreslony tg
umowa. Wobec tego kazda zmiana umowy wzglednie statutu dotyczaca celu lub
przedmiotu dziatalnosci spotki — musi miescié sie w zakresie wytyczonym przez umowe o
PPP. Biorgc pod uwage ten sam argument nalezy stwierdzi¢, ze kazda uchwata

%8 Niezbywalno$¢ uzytkowania oznacza, ze uzytkownik nie moze przenies¢ stuzacych mu uprawnien
ptynacych ze stosunku uzytkowania na inne osoby.

** W przypadku spotki komandytowej i komandytowo-akcyjnej wprowadzono ograniczenie roli podmiotu
publicznego, ktdry nie moze by¢ w takiej spotce komplementariuszem.
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wspalnikow musi miesci¢ sie w granicach okre$lonych celem istnienia spdki, ktdérym jest
wykonanie umowy o PPP. Dotyczy to w szczeg6lnosci uchwat dotyczacych
gospodarowania istotnymi z punktu widzenia partnerstwa skiadnikami majgtkowymi:
nieruchomosciami albo przedsiebiorstwem w rozumieniu art. 55" Kc.

Na uwage zastuguje kwestia rozwigzania umowy spotki w konteksScie rozwigzania umowy
o PPP, znajdujacych sie w tej ostatniej. Wydaje sie, ze rozwigzanie spoiki (art. 270 Ksh) na
podstawie postanowienn umowy spoOiki (na przykiad uptywu terminu, na jaki zostata
zawigzana spotka lub osiggnieciu celu, w jakim umowa spoOiki zostata zawarta) nie
przesadza o rozwigzaniu umowy o PPP. Moze by¢ tak, ze umowa spdkki zostata zawarta
dla realizacji etapu przedsiewziecia, po czym ulega rozwigzaniu. Wowczas umowa o PPP
nadal obowigzuje, a zmienia sie jedynie formuta organizacyjna (wykonawcza) realizacji
przedsiewziecia.

Jesli natomiast rozwigzaniu ulega umowa o PPP, z celowo$ciowego punktu widzenia oraz
faktu, ze umowa spoiki stuzy wykonaniu umowy o PPP, rowniez umowa spokki ulega
rozwigzaniu (na podstawie art. 270 pkt 4 Ksh). Partner prywatny powinien wycofa¢ sie ze
wspodtpracy ze wzgledu na osiggniecie celu, w jakim zostala zawarta umowa o PPP a
spotka ulega likwidacji. Jej celowosciowy charakter powoduje, ze rola partnera
prywatnego sie konczy po zrealizowaniu przedsiewziecia, chyba ze strony zadecydowaty o
przedtuzeniu umowy.

Strony moga umowic sie, ze po zakonczeniu wykonywania umowy o PPP, podmiot
publiczny nabedzie udziaty lub akcje posiadane przez partnera prywatnego w spoice. Taka
sytuacja moze mie¢ miejsce po osiagnieciu celu, w jakim wspotpraca zostata zawigzana, a
nabycie udziatow lub akcji partnera prywatnego przez podmiot publiczny jest wyjsciem
alternatywnym w stosunku do likwidacji spotki po zakonczeniu okresu obowigzywania
umowy o PPP.

Art. 15 projektu ustawy o PPP przewiduje, ze podmiotowi publicznemu przystuguje prawo
pierwokupu akcji albo udziatdw partnera prywatnego w spoice, o ktdrej mowa w art. 13
ust. 1. O decyzji w sprawie skorzystania z tego prawa podmiot publiczny informuje
partnera prywatnego nie pdzniej niz w terminie dwoch miesiecy od dnia zawiadomienia
przez partnera prywatnego o zamiarze zbycia akcji albo udziatow.

Regulacja ustawy moze by¢ w praktyce stosowana - jak sie wydaje — tylko w jednym
przypadku. Spotka moze byC zawigzana wytgcznie w celu wykonania umowy o PPP, a
przedmiot jej dziatalnosci nie moze wykracza¢ poza zakres okreslony tg umowa. Jesli
istnienie uprzednio zawigzanej spoOkki nie jest juz potrzebne do dalszego wykonywania
umowy o PPP, albo jezeli umowa o PPP zostala wykonana — spdtka powinna ulec
likwidacji. Jesli zas umowa o PPP ulegta rozwigzaniu — to spdtka réwniez powinna ulec
likwidacji, poniewaz w takim przypadku ustawa nie przewiduje mozliwosci nabycia przez
nowego partnera prywatnego udziatdw (akcji) w istniejacej spotce.

Wedtug projektu ustawy o PPP, po zakonczeniu wykonywania umowy partner prywatny
lub spdtka przekazuje podmiotowi publicznemu skladnik majatkowy, bedacy przedmiotem
umowy o PPP, w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem jego zuzycia wskutek
prawidlowego uzywania, chyba ze umowa o PPP stanowi inaczej.
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4.4.3 Istotne postanowienia umowy

W poréwnaniu do powyzej opisanych modeli, umowa o partnerstwie publiczno-
prywatnym jest umowa, zawierajgcg najszerszy zakres regulacji, ze wzgledu na
zaangazowanie partnera prywatnego na kilku etapach przedsiewziecia.

Cze$¢ A — Postanowienia ogolne

1. Okreslenie stron umowy

2. Definicje i interpretacja

3. Przedmiot umowy

4. Wejscie w zycie i czas trwania umowy
5. Warunki zawieszajgce

6. Pomoc ze strony podmiotu publicznego
7. Zapewnienia i oSwiadczenia

8. Dodatkowe gwarancje

9. Dokumenty projektu oraz kolizja postanowien
10. Podziat odpowiedzialnosci

Cze$¢ B — Sktadniki majatkowe

. Opis sktadnikdéw majgtkowych

. Tytut prawny

. Nabycie/przekazanie sktadnikdw
. Rekompensata za nieadekwatno$¢
. Miejsce inwestycji

. Stan terenu

. Uporzadkowanie terenu

~NOoO ok, owN -

Cze$¢ C: Faza inwestycyjna — Projekt, Budowa i Odbior
1. Program budowy/harmonogram

2. Przygotowanie projektu

3. Kryteria techniczne inwestycji

4. Dokumentacja inwestycyjna

5. Wybor przedstawicieli stron

6. Kryteria oceny projektu/Wymiana informacji w fazie projektowej
7. Zapewnienie bezpieczenstwa

8. Emisje w trakcie inwestycji

9. Roboty budowlane

10. Regulacje branzowe i normy

11. Pozwolenia

12. Tryb wyboru i zatwierdzenia wykonawcdw i podwykonawcow
13. Warunki weryfikacji i zatwierdzenia projektu/robot

14. Dostawy urzadzen i materiatow

15. Normy jakosci

16. Kontrola

17. Dokumenty podlegajace kontroli

18. Zmiany w harmonogramie

19. Znaleziska

20. Drogi dostepu, transportu, regulacja ruchu

21. Zarzadzanie kryzysowe
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22. Media

23. Transfer technologii

24. Zakonczenie robot

25. Przekazanie do uzytkowania

26. OpOznienia w zakonczeniu inwestycji
27. Wady

Cze$¢ D: Eksploatacja i utrzymanie

1. Warunki $wiadczenia ustug

2. Eksploatacja obiektu

3. Konserwacje i remonty

4. Monitoring i kontrola $wiadczonych ustug
5. Audyt procedur eksploatacji i konserwaciji
6. Wymuszone zmiany eksploatacyjne

7. Harmonogram ustug

8. Odstepstwa od standardu

9. Relacje z uzytkownikami

10. Inne postanowienia dotyczace eksploatacji

Cze$C E: Zobowigzania stron

. Przestrzeganie standardow

. Zabezpieczenie wykonania zobowigzan

. Przejecie pracownikow

. Amortyzacja

. Informacja i reklama

. Zmiany w przedsiewzieciu

. Kluczowe decyzje

. Optymalizacja wydatkow publicznych

. Odpowiedzialno$¢ wobec oséb trzecich

10. Umowy z osobami trzecimi oraz zmiany wykonawcow
11. Wstgpienie w prawa i obowigzki partnera prywatnego
12. Ubezpieczenie

13. Ryzyko nieubezpieczalne i nieubezpieczone

OCOoO~NOUITE, WN P

Cze$¢ F: Finanse

. Finansowanie przedsiewziecia

. Wydatki partneréw

. Wynagrodzenie partnera prywatnego

. Regulacja optat koicowych

. Sposob pobierania optat i rachunki bankowe
. Zysk partnera prywatnego

. Dywidenda

. Struktura wynagrodzenia

. Sprawozdanie finansowe

OO ~NO O WN P

Czes¢ G: Kary finansowe

1. Naliczanie kar i ich potracanie

2. Zapobieganie powtarzajgcym sie naruszeniom oraz powstaniu szkody
3. Przerwy w dostawie ustug
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Cze$¢ H: Zmiany

1. Zmiany zakresu przedsiewziecia
2. Zmiany w prawie

3. Zmiany w tre$ci umowy

4. Refinansowanie

5. Zmiany podmiotowe

Czes$C I: Wygasniecie i rozwigzanie umowy

1. Wygasniecie umowy

2. Rozwigzanie umowy

3. SzczegoOlne przypadki rozwigzania umowy

4. Wspolpraca z nastepca

5. Przedtuzenie okresu wykonywania niektorych postanowien umowy

Czes$¢ J: Przekazanie sktadnika majgtkowego podmiotowi publicznemu
1. Tryb przekazania

2. Zakres przekazania

3. Zwolnienie zabezpieczen

4. Przejecie pracownikow

Cze$¢ K: Pozostate postanowienia

. Dostosowanie modelu finansowego

. Podwykonawstwo

. Wiasno$¢ intelektualna

. Informacje poufne

. Zakaz nieuzgodnionych wypowiedzi publicznych
. Odsetki

. Dane osobowe

. Ograniczenie odpowiedzialnosci

. Zbieg roszczen

10. Catos¢ umowy

11. Jezyk i egzemplarze

12. Zawiadomienia

13. Czesciowa niewaznos¢

14. Rozwigzywanie sporow, prawo wiasciwe i jurysdykcja

O©COoO~NOUITE, WN P

4.4.4 Rodzaj i wielkos¢ wkiadu wilasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

W omawianym projekcie, wkiad wiasny Miasta jako podmiotu publicznego polega na
whniesieniu nieruchomosci, stuzacej realizacji przedsiewziecia, tj. na ktérej ma byé
posadowiony obiekt Parku Wodnego w formule uzytkowania (por. podrozdz. 4.4.2.1.).
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4.45 Zasad wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

Podstawowg forma wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego jest spotka
prawa handlowego, mozliwa do powofania na podstawie umowy o PPP®, zatem
mechanizm wynagradzania bedzie zawierat sie w tej formule organizacyjno-prawnej.

W przypadku partnerow (wspolnikéw spoiki) wynagrodzenie partnera prywatnego oparte
jest na zasadzie podziatu zyskéw wedtug udziatdw w spoice.

4.4.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy
Por. zapisy w tym rozdziale tgcznie w poprzednich modelach.

4.4.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy

Po zakonczeniu obowigzywania umowy o PPP, partner prywatny lub spotka, zawigzana na
podstawie umowy o PPP, przekazuje podmiotowi publicznemu skfadnik majatkowy
bedacy przedmiotem umowy o PPP, w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem jego
zuzycia wskutek prawidlowego uzywania, chyba ze umowa o PPP stanowi inaczej.
Mozliwe jest jednak odmienne uregulowanie kwestii loséw skfadnika majgtkowego, ktory
byt wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia, w tym m. in. zaniechanie jego zwrotu i
nabycie wiasnosci tego skiadnika przez partnera prywatnego.

Po zakonczeniu wspdtpracy na zasadach PPP, partner prywatny moze przekazac sktadnik
majatkowy nie tylko podmiotowi publicznemu, bedgcemu strong umowy o PPP, ale innej
panstwowej lub samorzadowej osobie prawnej, utworzonej w celu wykonywania zadan
publicznych lub spoéice z udziatem jednostki samorzadu terytorialnego albo Skarbu
Panstwa.

4.4.8 Wystepowanie elementéw pomocy publicznej w przedsiewzieciu

Warunkiem  zminimalizowania  niebezpieczenstwa  wystgpienia  niedozwolonych
elementéw pomocy publicznej jest wybOr partnera prywatnego w trybie ustawy — Prawo
zamdwien publicznych w celu zachowania konkurencyjnosci wyboru.

4.4.9 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno - podatkowego

Majac na uwadze definicje ryzyka opisane w wariancie pierwszym, ponizej w tabeli
zaprezentowano klasyfikacje jakosciowa dla omawianego wariantu.

8 Art. 6 projektu ustawy o PPP.
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Tabela 5. Analiza warunkéw ryzyka dla wariantu realizacji inwestycji w formule partnerstwa
publiczno - prywatnego

Ryzyka Prawdopodqbie:\r']stwo Wp’fyw na
wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | $rednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opOznienia w zakoriczeniu prac
budowlanych X X
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji x x
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o0 wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze
legislacyjnym X X
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z x x
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym X X
przedsiewziecia nieruchomosci
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjq praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majgtkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

Celem zawartych w projekcie ustawy o PPP przepisdw zmieniajacych ustawy podatkowe
jest zapewnienie neutralnosci podatkowej Swiadczen, ktorych obowigzek spetnienia
stanowi tre§¢ uméw o PPP. Neutralno$¢ ta obejmuje zaréwno brak uprzywilejowania
operacji w ramach PPP, jak i usuniecie ewentualnych cigezarow, ktérych ponoszenie
staloby w sprzecznoéci z charakterem umowy o PPP®,

Do przychodéw podmiotu publicznego (wzglednie podmiotu, o ktérym mowa w art. 25
ust. 2 ustawy o CIT,) bedacego podatnikiem podatku dochodowego nie zalicza sie wartosci
mienia przekazanego przez partnera prywatnego lub spotke PPP w trybie art. 10 projektu
ustawy o PPP (art. 12 ust. 4 pkt 18 ustawy o CIT). Po drugie, do przychodéw podmiotu
publicznego uczestniczacego w zawigzaniu spotki PPP nie zalicza sie nominalnej wartosci
udzialow (akcji) objetych w zamian za wkiad niepieniezny, ktérego przedmiotem sg
podlegajace lub niepodlegajace amortyzacji Srodki trwate oraz wartosci niematerialne i
prawne. Skoro tak, to ustalenie kosztow uzyskania jest bezprzedmiotowe (art. 12 ust. 4 pkt
19 ustawy o CIT).

8 Konsultanci podkreslaja, ze regulacje prawne dotyczace przepiséw podatkowych zawarte w projekcie
ustawy o PPP nie odbiegajg swojg trescig od postanowien obecnej ustawy o PPP.
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Regulacja powyzsza stanowi wyjatek od ogolnej reguty, zgodnie z ktérg do przychodéw
zalicza sie nominalng warto$¢ udziatow w spotce kapitatowej objetych w zamian za wkiad
niepieniezny w postaci innej niz przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana czes$¢ (art. 12
ust. 1 ustawa o CIT), natomiast kosztem uzyskania przychodu jest wartos¢ poczatkowa
przedmiotu wkiadu, zaktualizowana zgodnie z odrebnymi przepisami, pomniejszona o
sume dokonanych przed wniesieniem tego wkiadu odpiséw amortyzacyjnych (art. 15 ust.
1j ustawy o CIT).

Przepis art. 15 ust. 1k pkt 1a ustawy o CIT dotyczy sytuacji, w ktorej podmiot publiczny
bedacy podatnikiem podatku dochodowego odpfatnie zbywa udziaty w spotce PPP objete
w zamian za wkiad niepieniezny (aport) w postaci niepienieznego wkiadu wiasnego. W
takim przypadku koszt uzyskania przychodéw z odpiatnego zbycia udzialdw (akcji) na
dzien ich zbycia rowny jest zaktualizowanej (jezeli przepisy zezwalajg na aktualizacje)
wartosci poczatkowej aportu w postaci niepienieznego wkiadu wiasnego pomniejszonej o
sume podatkowych odpiséw amortyzacyjnych dokonanych przed wniesieniem wkiadu.
Jesli natomiast przedmiotem wkiadu (aportu w postaci niepienieznego wkiadu wiasnego)
byly grunty albo prawo uzytkowania wieczystego gruntow (aktywa niepodlegajace
amortyzacji) — koszt uzyskania przychoddéw z odpfatnego zbycia udziatow roéwny jest
wartosci wydatkow poniesionych na nabycie gruntéw wzglednie prawa wieczystego
uzytkowania.

Przepis art. 15 ust. 1r ustawy o CIT zawiera rozszerzenie znaczenia pojecia koszty
uzyskania przychoddw, jako wszelkich kosztéw poniesionych w celu uzyskania
przychodéw. Do kosztéw uzyskania przychodu u partnera prywatnego lub spotki PPP
zalicza sie mianowicie pomniejszong 0 sume odpisOw amortyzacyjnych wartos¢
poczatkowg Srodkéw trwatych wzglednie wartoSci niematerialnych i prawnych
przekazanych partnerowi publicznemu w innemu podmiotowi w trybie art. 10 projektu
ustawy o PPP. Jest to rowniez wyjatek od ogolnej reguty, zgodnie z ktérg wydatki na
nabycie lub wytworzenie we wiasnym zakresie S$rodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych 1 prawnych (zaktualizowane zgodnie z odrebnymi przepisami i
pomniejszone 0 sume odpisow amortyzacyjnych) zaliczane sg do kosztow uzyskania
przychodow jedynie w przypadku odpiatnego zbycia tych srodkdw trwatych lub wartosci
niematerialnych i prawnych.

Na podstawie art. 16 ust. 1 pkt 58 ustawy o CIT wkiad wiasny podmiotu publicznego
otrzymany przez partnera prywatnego i przeznaczony na cele okreSlone w umowie PPP
objety zostat, z pewnymi wyjgtkami, zwolnieniem przedmiotowym zaréwno w podatku
dochodowym od o0séb prawnych, jak i w podatku dochodowym od 0séb fizycznych (art. 21
pkt 2 projektu ustawy o PPP). W zwigzku z tym ustawy nie uznajg za koszt uzyskania
przychodoéw wydatkdéw i kosztéw bezposrednio sfinansowanych z wkiadu wiasnego.
Wyjatki od powyzszej zasady sg nastepujace: po pierwsze, zwolnieniu nie podlegajg srodki
stanowigce zwrot wydatkdw poniesionych na realizacje przedsiewziecia bedgcego
przedmiotem umowy o PPP przez partnera prywatnego. W pojeciu finansowania kosztéw
realizacji przedsiewziecia ze Srodkdw przekazanych w formie wkiadu wiasnego w postaci
pienieznej miesci sie rowniez zwrot wydatkow, ktore zostaty juz poniesione i zarachowane
w ciezar kosztow.

Tego rodzaju wydatki stanowig réwniez koszt uzyskania przychodu w podatkach
dochodowych, natomiast wkiad wiasny w formie pienieznej refinansujacy te wydatki —
stanowi przychdd (art. 17 ust. 1 pkt 42 ustawy o CIT). W ten sposob realizowana jest
zasada podatkowej wspotmiernosci przychoddw i kosztéw ich uzyskania: gdyby przychod
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z tytulu wkiadu wiasnego refinansujgcego okreslone wydatki objety byt zwolnieniem,
refinansowane wydatki nie powinny by¢ zaliczane do kosztéw uzyskania przychodow.
Nalezy podkreslic, ze przewidziany w ustawie mechanizm rozliczenia podatkowego oparty
na zwolnieniu przedmiotowym jest odmienny od ogdlnego mechanizmu przewidzianego w
przepisach ustaw podatkowych (przychodami sg réwniez dotacje, subwencje, dopilaty i
inne nieodpiatne Swiadczenia otrzymane na pokrycie kosztéw albo jako zwrot wydatkow, z
wyjatkiem gdy przychody te sg zwigzane z otrzymaniem, zakupem albo wytworzeniem we
wiasnym zakresie Srodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych, od ktérych
dokonuje sie odpisébw amortyzacyjnych). Drugi przypadek niepodlegajacy zwolnieniu
przedmiotowemu obejmuje Srodki przeznaczone na nabycie udziatéw lub akcji w spoice.
Jak sie wydaje, w Swietle definicji wkiadu wiasnego sformulowanie takiego wyjatku
stanowi nieporozumienie. Zastosowany w przepisie termin ,$rodki” oznacza bowiem
$rodki pieniezne, tymczasem wkiad wiasny w postaci pienieznej moze by¢ przeznaczony
jedynie na sfinansowanie czesci kosztdw realizacji przedsiewziecia62, a nie na nabycie
udziatow lub akcji.

Organizacyjng formutg dla realizacji przedsiewziecia PPP jest spotka prawa handlowego.

Przyjecie takiej struktury organizacyjnej umozliwia zaliczkowy zwrot podatku VAT od
poniesionych naktadéw inwestycyjnych®.

Podatnikowi przystuguje prawo do odliczenia podatku zwigzanego z czynno$ciami
opodatkowanymi, ktore podatnik zamierza wykonywa¢ w przysztosci. Inaczej mowigc,
odliczenie podatku jest mozliwe nie tylko w zwigzku ze sprzedazg aktualnie prowadzong -
mozna go dokonac réwniez w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami. Potwierdza to Kilka
orzeczen Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci (ETS) — na przykiad wyrok z 14
lutego 1985 r. w sprawie 268/83 D. A. Rompelman i E. A. Rompelman-Van Deelen
przeciwko Minister van Financién.

Trzeba pamietac, iz co do zasady, zgodnie z art. 86 ust. 10 pkt 1 ustawy o VAT, prawo do
obnizenia kwoty podatku naleznego powstaje, w rozliczeniu za okres, w ktorym podatnik
otrzymat fakture albo dokument celny.

Podatnicy dokonujacy zakupu towardw i ustug inwestycyjnych a takze dokonujacy zakupu
gruntow i prawa wieczystego uzytkowania gruntow, przed powstaniem obowigzku
podatkowego moga ubiegaé sie o zwrot w formie zaliczki zaptaconego podatku
naliczonego.

Na podstawie, art. 93 ust. 1 ustawy o VAT stanowi, ze w przypadku nabycia towardw i
ustug, tzw. zakupow inwestycyjnych, ktore nastepnie na podstawie przepisow o podatku
dochodowym zaliczane sg przez podatnika do Srodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych podlegajacych amortyzacji, oraz grunty i prawo wieczystego
uzytkowania gruntéw, jezeli zostaty one zaliczone do $rodkdw trwatych nabywcy, moga
ubiegac sie o zwrot kosztow od tych zakupéw w formie zaliczki.

Warunki i tryb zwrotu zaliczki, szczegétowo okreSlone zostaty w przepisie art. 93 ustawy
0 VAT i przepisy rozdziatu 3 rozporzgdzenia Ministra FinansOw w sprawie zwrotu
podatku niektorym podatnikom, zaliczkowego zwrotu podatku, wystawiania faktur,

62 Zob. uwagi do art. 4 [Formy wktadu whasnego].

% Opinie przedstawione w niniejszym podrozdziale nie stanowig opinii prawnej i wymagaja potwierdzenia
poprzez opinie prawne bgdz interpretacje organow administracji skarbowej.
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sposobu ich przechowywania oraz listy towarow i ustug, do ktérych nie majg zastosowania
zwolnienia od podatku od towardw i ustug.

Stosownie do tresci art. 93 ust. 2 ustawy o VAT, zwrot podatku naliczonego w formie
zaliczki przystuguje podmiotowi uprawnionemu, jezeli spetni on jednocze$nie n/iw
warunki:

e podmiot zostat zarejestrowany jako podatnik czynny i nie wykonat czynnosci

opodatkowanych.
e warto$¢ nabytych towardw bez podatku naliczonego, do ktérych nalezg srodki
trwale, wartoSci niematerialno — prawne, grunty oraz prawa wieczystego

uzytkowania gruntow, w okresie po dniu ztozenia rejestracyjnego wynosi nie mniej
niz 250.000 zt,

e podmiot uprawniony uregulowat w catosci nalezno$¢ za nabyte towary i ustugi
objete zwrotem podatku naliczonego w formie zaliczki,

e podmiot ztozyt odwiadczenie, ze nabyte towary i ustugi stuzy¢ bedg do czynnosci
opodatkowanych lub do czynnos$ci zwigzanych z dostawg towardw lub $wiadczenia
ustug przez podatnika poza terytorium kraju, ktére zostang wykonane nie pdzniej
niz w ciggu szesciu miesiecy od dnia otrzymania ostatniej faktury stwierdzajacej
nabycie tych towaréw lub ustug oraz w tym okresie do konca nastepnego roku, nie
bedzie korzystat ze zwolnienia podmiotowego spod opodatkowania podatkiem od
towarow i ustug z dokonanych przez siebie czynnoSci w  zwigzku z nie
przekroczeniem przez siebie limitu obrotu sprzedazy.

Na podstawie przepiséw ustawy o CIT art. 12 ust. 4 pkt 14, wylacza sie z przychoddéw
podatkowych wartosci nieodpfatnie otrzymanych rzeczy lub praw finansowanych lub
wspoHfinansowanych ze $rodkdw publicznych w ramach rzadowych programow.
Wylgczenie to bedzie jednak skuteczne tylko w stosunku do niektorych projektow PPP,
przeprowadzanych w ramach programoéw zatwierdzonych przez rzad.

Nalezy mie¢ na uwadze jednak art. 13 ust. 2 pkt 3 ustawy CIT. Zgodnie z powyzszym
przepisem nieodptatne udostepnienie partnerowi prywatnemu wzglednie spotce PPP
nieruchomosci lub ich czesci nie wigze sie z ustaleniem przychodu w wysokosci
rownowartosci czynszu, jaki przystugiwatby w razie zawarcia umowy najmu lub
dzierzawy nieruchomosci, ustalonej na podstawie przecietnej wysokosci czynszow
stosowanych w danej miejscowosci przy najmie lub dzierzawie nieruchomosci tego
samego rodzaju.

Warunkiem  zastosowania takiego preferencyjnego traktowania nieodpfatnego
udostepniania nieruchomosci jest wskazanie w umowie 0 PPP przedmiotowej
nieruchomosci jako przedmiotu wkiadu wiasnego przekazanego w formie nieodptatnego
udostepnienia (uzyczenie oraz stosunki prawne, do ktorych stosuje sie przepisy o
uzyczeniu)®*.

Przychodami nie sg takze doptaty wnoszone do spoiki, jezeli ich wniesienie nastepuje w
trybie i na zasadach okreslonych w art. 177-179 Ksh (art. 12 ust. 4 pkt 11 o CIT).

Jesli chodzi o wniesienie do spoki nieruchomosci w formie aportu, nie zalicza sie do
przychodoéw zgodnie z art. 12 ust 4 pkt 18 ustawy o CIT, wartosci nieodpfatnie
otrzymanych rzeczy lub praw, przekazanych podmiotowi publicznemu, samorzgdowej

% Por. Komentarz do ustawy o PPP, op. cit. s. 190-191.
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osoby prawnej lub spotki handlowej z wiekszosciowym udziatem jednostek samorzadu
terytorialnego, przez partnera prywatnego lub spotke kapitatowg PPP.

Nie zalicza sie rowniez do przychodéw zgodnie z art. 12 ust 4 pkt 19 ustawy o CIT,
nominalnej wartosci udziatéw (akcji) objetych w zamian za wkiad niepieniezny, ktorego
przedmiotem sg Srodki trwale lub wartosci niematerialno-prawne wniesiony przez podmiot
publiczny, samorzadowg osobe prawng lub spétke handlowa z wiekszoSciowym udziatem
jednostki samorzadu terytorialnego, przez partnera prywatnego lub spotke kapitatowg PPP.
Jak réwniez zgodnie z art. 13 ust 2 pkt 3 nieruchomosci lub ich czesci przeznaczonych do
uzywania spoéfce kapitatowej PPP, jezeli jest ono przedmiotem wkiadu wiasnego,
polegajgcego na sfinansowaniu czesci kosztow realizacji przedsiewziecia, w tym doplaty
do ustug Swiadczonych przez partnera prywatnego w ramach przedsiewziecia i wniesieniu
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55,1 Kc, nieruchomosci lub rzeczy ruchomej, licencji
lub innych wartosci niematerialnych lub prawnych, jezeli stuzg realizacji przedsiewziecia.

Kosztem uzyskania przychoddw jest wartos¢ poczatkowa przedmiotu wkiadu wiasnego
pomniejszona 0 sume odpiséw amortyzacyjnych w przypadku gruntow lub prawa
wieczystego uzytkowania gruntow wartosci rownej poniesionej na jej nabycie.

Umowy o PPP sg umowami cywilnoprawnymi, dlatego czynnosci “przekazania"
skfadnikow majatkowych w ramach tych uméw podlegajg podatkowi VAT. Podmiot
publiczny ma obowigzek odprowadzi¢ VAT (podatek nalezny) w catosci na rachunek
wiasciwego urzedu skarbowego, a partnerzy prywatni nie w kazdym przypadku moga
obnizy¢ swdj podatek nalezny o podatek naliczony wynikajacy z faktury wystawionej
przez podmiot publiczny, dokumentujgcej "przekazanie" (art. 86 i nastepne ustawy o
VAT). Brakuje takze precyzyjnych przepisow okres$lajacych wptyw rozliczania uméw o
partnerstwie na kalkulowanie tzw. wspotczynnika (stosunek sprzedazy opodatkowanej do
zwolnionej).

4.4.10 Podsumowanie

Z uwagi na fakt, ze obecnie przygotowywana jest nowa ustawa o PPP, co powoduje brak
mozliwosci stwierdzenia, w jakim ostatecznym ksztaicie oraz w jakim terminie nowe
przepisy wejda w zycie, faktycznie ten model nie jest brany pod uwage przy dzisiejszej
ocenie optymalnego rozwigzania.

Podkreslamy jednak, ze w momencie uchwalenia nowej regulacji prawnej (ustawy o PPP),
jezeli stan zaawansowania przedsiewziecia bedzie umozliwiat zastosowanie nowych
rozwigzan, wskazane jest rozwazenie realizacji inwestycji w tym modelu.

Nowy projekt ustawy o PPP przede wszystkim eliminuje zbedne obcigzenia
administracyjne oraz likwiduje nadmierne ograniczenia, takze co do przedmiotu i tresci
samej umowy. Ma to na celu przyznanie zainteresowanym partnerom jak najwiekszej
swobody w ksztattowaniu stosunku umownego, ochrone najwazniejszych interesow
publicznych, ochrone uzasadnionych interesow partneréw prywatnych, ochrone diugu
publicznego oraz zgodno$¢ z prawem unijnym.

Projekt ustawy w kazdym mozliwym przypadku pozostawia stronom mozliwosc¢
elastycznego konstruowania partnerstwa odsytajac do ogollnego systemu prawa
obowigzujgcego w Polsce, a takze do dobrych praktyk i wzorcow postepowan, bez
naktadania obowigzkow ustawowych.
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W Swietle powyzszych faktow, w przeciwienstwie do spdtki publiczno — prywatnej opartej
na regulacjach Kodeksu spotek handlowych (Model Il w niniejszym Opracowaniu),
projekt ustawy o PPP daje wieksze mozliwosci elastycznego konstruowania relacji
pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym i taki podziat ryzyk, aby
inwestor prywatny mogt osiggna¢ satysfakcjonujgca stope zwrotu.

4.5 Umowa koncesji na roboty budowlane w oparciu o projekt
ustawy o koncesji naroboty budowlane lub ustugi

Model IV przewiduje, ze inwestycja bedzie realizowana w pelnym zakresie i
wspotfinansowana przez Miasto oraz Inwestora Prywatnego, wspotdziatajgcych w oparciu
0 umowe koncesji na roboty budowlane zawartg na podstawie przepiséw projektu nowej
ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (dalej ,,projekt ustawy o koncesji”).

W tym wariancie Miasto ogtosi procedure wyboru koncesjonariusza, ktory zaprojektuje,
wybuduje i bedzie eksploatowat powstalg infrastrukture, a wynagrodzenie Inwestora
Prywatnego stanowi¢ bedzie prawo do eksploatacji obiektu oraz w czesci zaptata z budzetu
Miasta (koncesja na roboty budowlane). Mozna rozwazaC pokrycie kosztow budowy
obiektéw przez Inwestora Prywatnego.

Po zakonczeniu trwania umowy (po okresie eksploatacji obiektu) caty obiekt Parku
Wodnego wraz z infrastrukturg zostanie przekazany dla Miasta.

4.5.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu IV

Udzielenie koncesji na roboty budowlane zostato uregulowane w nowym projekcie ustawy
0 koncesjach na roboty budowlane i ustugi (art. 1 projektu ustawy o koncesji). Koncesja na
roboty budowlane jest umowg o charakterze odptatnym, w ktdrej koncesjonariusz
zobowigzuje sie do wykonania przedmiotu koncesji za wynagrodzeniem. Wazne jest, ze
koncesjonariusz nie musi otrzyma¢ wynagrodzenia w pienigdzu, lecz moze uzyskac
zaptate w czesci poprzez przyznanie mu prawa do eksploatacji i pobierania pozytkéw z
wybudowanego obiektu, a w czesci poprzez zaptate w pienigdzu.

Niezaleznie jednak od przyjetej w umowie formy wynagrodzenia, koncesjonariusz musi
ponosi¢ w zasadniczej czesci ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji (art. 1 ust. 3
projektu ustawy o koncesji). Jest to znaczacy element, ktory odrdznia zamoOwienie
publiczne sensu stricto uregulowane w ustawie Pzp od koncesji.

Postepowanie na udzielenie koncesji na roboty budowlane przeprowadza sie zgodnie z art.
7 in. projektu ustawy o koncesji.

Nalezy podkresli¢, ze projekt ustawy o koncesji nie przewiduje ujetej w Sciste i
rygorystyczne ramy procedury wyboru koncesjonariusza, jak miatlo to miejsce w
przypadku zastosowania ustawy Pzp. Projekt zachowuje stosunkowo szerokg elastycznos$c¢
postepowania, poprzez umozliwienie prowadzenia negocjacji mogacych obejmowac
wszelkie aspekty koncesji, uzaleznione od przedmiotu koncesji oraz potrzeb i wymagan
koncesjonodawcy.

Powyzsze postepowanie, ze wzgledu na swoja specyfike, umozliwia okre$lenie najbardziej
efektywnego zakresu projektu oraz wynegocjowanie korzystnych warunkéw umowy.

Wazne jest, ze wybor oferty, przedtozonej przez potencjalnego koncesjonariusza, powinien
odbywac sie nie tylko na podstawie ceny, ale powinien uwzglednia¢ m.in. czas trwania
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koncesji, wysokos$¢ wspdHinansowania przedmiotu koncesji ze Srodkow koncesjonariusza,
koszty uzytkowania, wysoko$¢ optaty za ustuge Swiadczong na rzecz osob trzecich
korzystajgcych z przedmiotu koncesji, jakos¢ wykonania, warto$¢ techniczng, wiasciwosci
estetyczne i funkcjonalne, aspekty Srodowiskowe, rentowno$é, termin wykonania
przedmiotu koncesji. Ponadto kryterium wyboru oferty na roboty budowlane moze takze
dotyczy¢ wiasciwosci zainteresowanego podmiotu (art. 18 projektu ustawy koncesji).

Konkludujgc, formuta koncesji pozwala na realizacje inwestycji wedtug nastepujacych
czynnikow, zwiekszajacych sukces przedsiewziecia:

o formufa koncesji pozwala na zaprojektowanie, wybudowanie oraz eksploatacje
infrastruktury przez ten sam podmiot przy jednoczesnym zachowaniu wiasnosci
catosci inwestycji przez Miasto;

e formufa koncesji umozliwia wynagrodzenie inwestora prywatnego za wykonane
roboty budowlane w czesci w formie zaptaty, a w pozostatej czeSci w postaci prawa
do eksploataciji;

e projekt inwestycji zostanie wykonany przez podmiot, ktory nastepnie ma czerpacé
dochody z dziatalnosci obiektu, a wiec bedzie lepiej dopasowany do potrzeb
inwestora;

o formula koncesji daje mozliwos$¢ zagospodarowania terenu na funkcje komercyjne,
ktorych przeznaczenie ma by¢ skorelowane z celami i funkcja projektu;

e na etapie eksploatacji mozliwe jest powotanie spdétki z udziatem Miasta, ktdra
bedzie eksploatowata obiekt co utatwi ewentualne rozliczanie sie na tym etapie z
inwestorem.

4.5.2 Prawai obowigzki partneréw

Podmiotem udzielajgcym koncesji bytoby Miasto Czestochowa (koncesjodawca), ktére w
trybie postepowania o zawarcie umowy koncesji na roboty budowlane wybiera
koncesjonariusza.

Przedmiotem zamdwienia jest zaprojektowanie i budowa Parku Wodnego wraz z
zagospodarowaniem pozostatego terenu pod towarzyszacy infrastrukture komercyjng (ok.
40 ha).

Wartos¢ prawa do eksploatacji stanowi wkiad wilasny inwestora prywatnego
(koncesjonariusza).

Koncesjonariusz jest odpowiedzialny za zaprojektowanie (wediug wiasnej koncepcji
zaakceptowanej przez Miasto) oraz wybudowanie obiektow i infrastruktury, skfadajacej sie
na projekt (majatek), oraz jej eksploatacje przez okreslony czas. Zaptata za wykonane
roboty budowlane bedzie sie skiadata z wynagrodzenia wyptacanego wykonawcy po
zakonczeniu robdt budowlanych, oraz z pozytkéw, jakie wykonawca bedzie pobierat z
powstatych obiektow i infrastruktury przez okres eksploataciji.

Koncesjonariusz zobowiagzuje sie do sfinansowania budowy przedmiotu zamoéwienia w
czesci, wynegocjowanej przez strony. Strony ustalajg szczegétowo zobowigzania gtowne i
dodatkowe Wykonawcy, w tym okreslenie norm jakoSciowych, wymagan i standardow
obowigzujacych przy wykonaniu zaméwienia.
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4.5.3 Istotne postanowienia umowy

Zgodnie z brzmieniem art. 23 projektu ustawy o koncesji umowa koncesji powinna
zawiera¢ w szczegoélnosci:

1) Okreslenie przedmiotu koncesji;

2) Termin wykonania przedmiotu koncesji;

3) Okres obowigzywania koncesji;

4) Sposbdb wynagrodzenia koncesjonariusza;

5) Okreslenie ptatnosci koncesjodawcy na rzecz koncesjonariusza;

6) Wskazanie i podziat ryzyka miedzy koncesjodawce a koncesjonariusza
zwigzanych z wykonaniem przedmiotu koncesji;

7) WarunkKi i sposéb udostepniania koncesjonariuszowi sktadnikow majgtkowych
niezbednych do wykonania przedmiotu koncesji;

8) Opiaty lub sposéb ustalania ich wysokosci, pobierane przez koncesjonariusza od
0s0b trzecich z tytutu korzystania z przedmiotu koncesji;

9) Normy jakosciowe, wymagania i standardy stosowane przy wykonaniu przedmiotu
koncesji;
10) Warunki dopuszczalno$ci podwykonawstwa;

11) Uprawnienia koncesjodawcy w zakresie kontroli wykonywania koncesji przez
koncesjonariusza;

12) Warunki przedtuzenia lub skrocenia okresu obowigzywania umowy;
13) Warunki i sposdb rozwigzania umowy koncesji;

14) Warunki i zakres odpowiedzialnosci stron z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy koncesji;

15) Warunki i zakres ubezpieczen wykonywania przedmiotu koncesji;

16) Wykaz dokumentow, jakie strony umowy sg obowigzane uzyskac lub dostarczy¢ w
celu realizacji umowy wraz z podaniem terminéw, w jakich powinno to nastgpic;

17) Tryb i warunki rozwigzania sporéw zwigzanych z realizacjg umowy.

W tym miejscu nalezy zaznaczyc, ze co do zasady, okres, na jaki zostaje zawarta umowa
koncesji na roboty budowlanej nie moze by¢ dtuzszy niz 30 lat i powinien uwzglednia¢
amortyzacje nakladdéw koncesjonariusza poniesionych w zwigzku z wykonaniem koncesji.
Jednakze, w uzasadnionym przypadku dotyczacym realizacji inwestycji infrastrukturalnej
oraz w przypadku, gdy przewidziany okres amortyzacji naktadow koncesjonariusza
poniesionych w zwigzku z wykonaniem koncesji na roboty budowlane jest dtuzszy niz
okres 30 lat, umowa moze zosta¢ zawarta na okres dtuzszy (art. 25 ust. projektu ustawy o
konces;ji).

45.4 Rodzaj i wielkos¢ wkiadu wilasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

Whkiadem wiasnym Miasta jest nieruchomo$¢ przekazana na cele realizacji
przedsiewziecia. Wiasno$¢ nieruchomosci caty czas pozostaje po stronie Miasta.
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Na etapie eksploatacji wybudowanego Parku Wodnego nieruchomos$¢ jest uzytkowana
przez koncesjonariusza w celu wykonywania prawa do jej eksploatacji.

455 Zasady wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

Koncesjonariusz jest odpowiedzialny za zaprojektowanie (wediug wiasnej koncepcji
zaakceptowanej przez Miasto) oraz wybudowanie obiektow i infrastruktury, skfadajacej sie
na projekt (majatek), oraz jej eksploatacje przez okreslony okres. Zapiata za wykonane
roboty budowlane bedzie sie skiadata z wynagrodzenia wyptaconego wykonawcy po
zakonczeniu robo6t budowlanych oraz z pozytkéw, jakie wykonawca bedzie pobierat z
powstatych obiektow i infrastruktury przez okres eksploataciji.

Po zapfacie wynagrodzenia w pieniadzu (po zakonczeniu robdét budowlanych)
wynagrodzenie stanowi prawo do korzystania z powstatego obiektu.

4.5.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy

W zakresie ubezpieczen por. wariant powyzej.

Dodatkowo w umowie nalezy szczegdtowo okresli¢ ryzyko niemierzalne i niezmierzone.

W umowie wymienia sie ryzyka, zagrazajgce przedsiewzieciu, ktore nie mogg zostat
ubezpieczone w ramach polisy wystawionej przez wiarygodny zakfad ubezpieczen, badz
tez takie ryzyka, z ubezpieczenia ktorych strony z réznych wzgledéw zrezygnowaty
(ryzyka nieubezpieczalne).

Zapisane sg rowniez postanowienia, okre$lajgce sposéb rozliczer stron na wypadek
wystgpienia nieubezpieczonych szkod.

4.5.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy

W tym modelu nie wystepuje przekazanie wkiadu wiasnego Miasta na cele inwestycji.
Wiasnos$¢ infrastruktury pozostaje po stronie Miasta, z tym, ze po zakonczeniu robot
budowlanych koncesjonariusz wykonuje przyznane mu w umowie prawo do korzystania z
przedmiotu koncesji oraz pobierania pozytkdw z rzeczy i praw, na przyktad praw do
pobierania opfat.

4.5.8 Wystepowanie elementéw pomocy publicznej w Przedsiewzieciu

W przypadku zachowania konkurencyjnego trybu wyboru koncesjonariusza ryzyko
wystgpienia niedozwolonych elementéw pomocy publicznej jest zminimalizowane.

4.5.9 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno - podatkowego

Majac na uwadze definicje ryzyka opisane w Modelu I, ponizej w tabeli zaprezentowano
klasyfikacje jakosciowg dla omawianego wariantu.
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Tabela 6. Analiza warunkéw ryzyka w koncesji na roboty budowlane

Rvzvka Prawdopodobieristwo Wplyw na
yzy wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | $rednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opOznienia w zakoriczeniu prac
budowlanych X X
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji X X
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze
. . X X
legislacyjnym
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z x x
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym X X
przedsiewziecia nieruchomosci
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjg praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majgtkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

Brak jest jednoznacznych interpretacji co do mozliwosci zaliczkowego zwrotu podatku
VAT od nakfadéw inwestycyjnych poniesionych przez koncesjonariusza w przypadku
oddania wybudowania infrastruktury na rzecz Miasta, ktora nastepnie jest eksploatowana
przez koncesjonariusza. Nie mozna rowniez odnie$¢ sie do mozliwosci zaliczkowego
zwrotu podatku VAT od naktaddw inwestycyjnych poniesionych przez koncesjonariusza.

Jesli chodzi o rozliczenia elementéw ramach ustawy elementow CIT, dla umowy koncesji
nie przewidziano udogodnien podatkowych.
4.5.10 Podsumowanie

Podobnie jak formuta PPP, ten model réwniez nie jest brany pod uwage przy ocenie
optymalnego rozwigzania.

Powyzsze podyktowane jest przygotowywang obecnie nowg ustawg koncesji na roboty
budowlane lub ustugi, co powoduje niemozno$¢ stwierdzenia, w jakim ostatecznym
ksztafcie oraz w jakim terminie nowe przepisy wejdg w zycie.

Omawiajac realizacje Przedsiewziecia w formule koncesji na roboty budowlane nalezy
mie¢ na wzgledzie ponizsze:
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e mniej rygorystyczng procedure wyboru partnera prywatnego w poréwnaniu do
zamoOwien udzielanych na podstawie ustawy Pzp;

e element ryzyka ekonomicznego powodzenia realizowanego przedsiewziecia lezy
po stronie koncesjonariusza, przy jednoczesnym zachowaniu wilasnosci catosci
inwestycji przez Miasto;

o formula koncesji umozliwia wynagrodzenie inwestora prywatnego za wykonane
roboty budowlane w czesci w formie zaptaty, a w pozostalej czesci w postaci prawa
do eksploataciji;

e W obecnej sytuacji rynkowej mato prawdopodobne wydaje sie jednak pozyskanie
tak zdeterminowanego inwestora do realizacji i zarzgdzania cafoscig
Przedsiewziecia.

4.6 Umowa o0 wspOtpracy pomiedzy Miastem a partnerem
prywatnym (na przykiad umowa dzierzawy)

Model V oparty jest na wieloletniej umowie, ktéra bedzie zawarta w formie umowy
dzierzawy. Przedmiotem tej umowy bedzie dzierzawa nieruchomosci, wraz z prawem
pobierania z niej pozytkow, oddanej przez Miasto na rzecz inwestora prywatnego.
Dzierzawca zobowigze sie w umowie do wybudowania Parku Wodnego wraz z
infrastrukturg towarzyszacg. Nieruchomo$¢ gruntowa oraz pozostate wybudowane obiekty
beda przez czas trwania umowy wiasnoscia Miasta a pozytki z tych nieruchomosci bedzie
czerpat podmiot prywatny jako dzierzawca catej infrastruktury.

Umowa bedzie zawarta na czas, ktory pozwoli inwestorowi prywatnemu uzyskaé
minimalng stope zwrotu z naktaddw jakie poczynit na wybudowanie obiektu.

4.6.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu V
Umowa dzierzawy uregulowana jest w art. 693 — 709 Kc.

Zgodnie z art. 693 81 Kc, przez umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie
oddac¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkOw przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umoéwiony czynsz.
Wysokos¢ czynszu, jak i terminy jego zaplaty okreslone zostatyby w umowie.

Dzierzawa moze zosta¢ zawarta na okre$lony przedziat czasu, a zawartg na czas dtuzszy
niz trzydziesci lat, poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawartg na czas nie
0znaczony.

Warto podkreslic, ze jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialnosci
nie ponosi i ktdre nie dotycza jego osoby, zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy ulegt
znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze zadaC obnizenia czynszu przypadajacego za
dany okres gospodarczy (art. 700 Kc).

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nieruchomosci moga byc¢
przedmiotem obrotu. W szczegolnosci nieruchomosci moga by¢ przedmiotem sprzedazy,
zamiany i zrzeczenia sie, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe,
uzyczenia, oddania w trwaty zarzad, a takze moga by¢ obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczowymi, wnoszone jako wkiady niepieniezne (aporty) do spotek, przekazywane jako
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wyposazenie tworzonych przedsiebiorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych
fundac;ji.

Co do zasady nieruchomosci sg zbywane w drodze przetargowej. Tryb taki stosuje sie
rowniez do zawieranych na czas diuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Jednakze Rada Miejska moze wyrazi¢ zgode na
odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych umow.

4.6.2 Prawa i obowigzki partneréw

W omawianym projekcie mozna rozpatrywa¢ oddanie nieruchomosci gruntowej do
dyspozycji partnerowi prywatnemu w formie dzierzawy, majgc na wzgledzie m.in.
nastepujace uwarunkowania:

e Na podstawie umowy dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddaé
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkOw przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umowiony
czynsz;

e Dzierzawca niezobowigzany do zaplaty czynszu moze by¢ zobowigzany do
ponoszenia podatkow i innych ciezarow zwigzanych z obiektem, za zalegtosci
podatkowe z tytutu zobowigzan podatkowych odpowiada catym swoim majatkiem
solidarnie z whascicielem obiektu ( art. 114 ust. 1 ustawy Ordynacja Podatkowa® );

e Obowigzkiem dzierzawcy jest wykonywanie swojego prawa zgodnie z
wymaganiami  prawidlowej  gospodarki a  takze uzyskanie  zgody
wydzierzawiajgcego na oddawanie przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do
bezptatnego uzywania oraz do poddzierzawy (artykut 698 81 Kc);

e Ponadto, dzierzawca ma obowigzek dokonywania napraw niezbednych do
zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie nie pogorszonym (art. 697 kodeksu
cywilnego).

Dzierzawca ma prawo do uzytkowania nieruchomosci jako ,tymczasowy wiasciciel”, co
jest pojeciem szerokim i oznacza niezalezno$¢ dzierzawy w podejmowaniu decyzji, w tym
gospodarczych, dotyczacych nieruchomosci.

Dzierzawca nie ma obowigzku powiekszania wartosci nieruchomosci, wynikajacego z
samej umowy dzierzawy. Ma on jedynie obowigzek zwrdcenia rzeczy w stanie nie
pogorszonym.

4.6.3 Istotne postanowienia umowy
Istotne postanowienia umowy obejmuja:

e Oznaczenie stron umowy;

Oznaczenie przedmiotu umowy;

Termin, na jaki umowa jest zawierana;

Zasady uzywania i zwrotu przedmiotu dzierzawy;
Oznaczenie czynszu dzierzawnego.

W kontekScie omawianej inwestycji, umowa dzierzawy zostalaby zawarta na okres
Kilkudziesiecioletni. OkreSlenie czasu na jaki umowa zostaje zawarta, jest wazne

% Dz. U. Nr 8.z 2005 r., poz. 60 z p6zn. zm.
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szczegblnie dla precyzyjnego okreSlenia termindw wypowiedzenia umowy albo
przedstawienia przestanek umozliwiajgcych stronie wczesniejsze rozwigzanie umowy.

Umowa dzierzawy przewidywataby ponadto, zgode wydzierzawiajagcego na
poddzierzawianie obiektu Parku Wodnego osobom trzecim. Czynsz ptacony z tego tytutu,
stanowitby dochdd dzierzawcy.

Wyrazenie zgody przez wydzierzawiajgcego na poddzierzawe, moze mie¢ miejsce w trybie
tréjstronnego porozumienia zawartego pomiedzy wydzierzawiajgcym, dzierzawcg i 0soba
trzecig. W takim wypadku wypowiedzenie umowy dzierzawy nie dotyczy osoby trzeciej,
gdyz wydzierzawiajgcy zaciggnagt samodzielnie zobowigzanie wobec osoby trzeciej.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze mimo wygasniecia umowy dzierzawy uprawnienia 0sob
trzecich nadal sie utrzymuja®.

4.6.4 Rodzaj i wielkos¢ wkiadu wilasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

Nieruchomos$¢, na ktdérej ma zostaC posadowiony obiekt, jest przekazywana w formie
dzierzawy do uzytkowania przez partnera prywatnego. Po uptywie okresu zwigzania
umowa, skfadniki majgtkowe wracajg w posiadanie Miasta.

Po zakonczeniu umowy dzierzawy, Miasto moze oglosiC przetarg na sprzedaz
nieruchomosci badZ ponowne oddanie w dzierzawe.

4.6.5 Zasady wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

W niniejszym wariancie nie wystepuje wynagrodzenie partnera prywatnego. Dzierzawca
pfaci czynsz dzierzawny, ktéry — w zaleznosci od zapisbw w umowie — moze zostac
uzalezniony od poziomu przychoddw uzyskiwanych z infrastruktury, bedacej przedmiotem
umowy dzierzawy.

4.6.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy

W tym wariancie ubezpieczenie dotyczy ustug, $Swiadczonych przez dzierzawce na
dzierzawionych obiektach, dla ktérych jest ono wymagane. Dzierzawca powinien wowczas
legitymowac sie polisg bgdZ innym dokumentem, na zasadach opisanych w wariancie
publicznym.

Dodatkowo, w umowie dzierzawy podmiot publiczny (Miasto) moze okresli¢ cel, na jaki
nieruchomosc¢ jest oddawana w dzierzawe. Umowa powinna zawiera¢ opis dokumentow i
czynnosci, ktore bedg gwarantowaty zrealizowanie tego celu przez dzierzawce.

4.6.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu skfadnika majatku po
zakonczeniu umowy

Umowa dzierzawy zawierana jest na czas okreslony. Po uptywie okresu zwigzania umowa,
podmiot publiczny moze swobodnie dysponowaé nieruchomoscia.

Po zakonczeniu dzierzawy Dzierzawca zwraca Wydzierzawiajgcemu przedmiot dzierzawy
w stanie nie pogorszonym, wynikajgcym z jego prawidtowe]j eksploatacji na podstawie
postanowien niniejszej umowy i obowigzujgcych przepiséw prawa.

% J. Pietrzykowski, Kodeks Cywilny, Komentarz, Tom Il, 2 wydanie, C. H. Beck, Warszawa, 2000 ., str.
298.
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4.6.8 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno-podatkowego

Majac na uwadze definicje ryzyka opisane w wariancie pierwszym, ponizej w tabeli
zaprezentowano klasyfikacje jakosciowa dla omawianego wariantu.

Tabela 7. Analiza warunkow ryzyka w formule dzierzawy

Prawdopodobieristwo Wplyw na
Ryzyka wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | Srednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opoOznienia w zakoriczeniu prac X X
budowlanych
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego X X
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze
. . X X
legislacyjnym
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z X X
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym
przedsiewziecia nieruchomosci X X
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjg praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majatkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

Powyzszy model wydaje sie umozliwia¢ zaliczkowy zwrot podatku VAT od nakladéw
inwestycyjnych, poniewaz naktady inwestycyjne poniesione przez Miasto zwigzane sg z
przychodem ze Swiadczonych ustug obiektow (przychdéd Miasta) opodatkowanym VAT.
Podkre$lamy, ze stwierdzenie to nie stanowi wykfadni i wymaga potwierdzenia przez
Urzad Skarbowy.

4.6.9 Podsumowanie

Dzierzawa jest prawem obligacyjnym (zobowigzaniowym), a zatem mniej stabilnym i
mniej pewnym niz uzytkowanie wieczyste czy prawo wiasnosci. W razie
zagospodarowania nieruchomosci przez inwestora niezgodnie z zawartg umowg lub z
uchybieniem terminu, Miasto moze rozwigza¢ umowe dzierzawy.

Nalezy podkresli¢, ze niniejszy model zostat oméwiony jako przyktadowy i nie jest
rekomendowany jako najlepszy dla realizacji przedsiewziecia.
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Warunki dzierzawy moga by¢ okreslone w sposéb dowolny pomiedzy stronami umowy na
przykitad.:

e budynki mogg przejs¢ na wiasno$¢ Miasta po uptywie czasu, na jaki nastgpito
oddanie gruntu w dzierzawe,

e grunt moze byC przekazany nawet za tzw. ,symboliczng ztotowke", co zwieksza
mozliwosci finansowe inwestora.

Bez zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie moze oddawaé przedmiotu dzierzawy
osobie trzeciej.

4.7 Realizacja inwestycji samodzielnie przez podmiot prywatny
na gruncie przekazanym od Miasta w uzytkowanie wieczyste
(opcjonalnie sprzedaz gruntu)

Model VI przewiduje realizacje projektu przez Miasto w oparciu o oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci, objetej przedmiotem inwestycji. Uzytkownik wieczysty
(Inwestor Prywatny, Deweloper) zostalby zobowigzany do zagospodarowania
nieruchomosci zgodnie z wytycznymi, ktore zakladajg, ze na czeSci nieruchomosci ma
zosta¢ wybudowany Park Wodny, a pozostatg cze$¢ nieruchomosci inwestor moze
zagospodarowac w celu komercyjnym.

Powyzszy model sprowadza role Miasta w catym przedsiewzieciu do minimum. Na etapie
umowy o uzytkowanie wieczyste Miasto moze zastrzec obowigzek realizacji obiektu
sportowo-rekreacyjnego przez spotke zgodnie z wytycznymi.

Opcjonalnie Miasto moze rozwazy¢ sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci. W tym
przypadku, Miasto nie ma wptywu na realizacje przedsiewziecia, z wyjatkiem okreslenia
rodzaju zagospodarowania terenu zgodnie z postanowieniami Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (dalej ,,MPZP”)®’.

4.7.1 Podstawy prawne wykonalnosci inwestycji w Modelu VI

Do oddawania nieruchomosci stanowigcych witasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego,
w tym do oddawania w uzytkowanie wieczyste oraz sprzedaz, stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérg, zbywanie
nieruchomosci, w tym oddawanie w uzytkowanie wieczyste i sprzedaz dokonuje sie w
trybie przetargowym, od ktorego wyjatki sg Scisle okreSlone w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

Jak stanowi art. 40 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przetarg przeprowadza
sie w formie:

1) przetargu ustnego nieograniczonego;
2) przetargu ustnego ograniczonego;

o7 Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze niska dochodowos¢ i wysokie ryzyko Parku Wodnego, do budowy ktérego
bytby zobligowany inwestor prywatny, w poréwnaniu do komercyjnej czesci inwestycji, znalaztoby
odzwierciedlenie w nizszej cenie za grunt jakg mozna bytoby oczekiwaé w procedurze przetargowej.
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3) przetargu pisemnego nieograniczonego;

4) przetargu pisemnego ograniczonego.

Nalezy pamieta¢, ze zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny, za$ przetarg pisemny ma na celu
wybor najkorzystniejszej oferty. W zwigzku z tym, w niniejszym przypadku zostatby
przeprowadzony przetarg pisemny ograniczony/nieograniczony.

W przypadku oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, istotne znaczenie maja
zapisy Kodeksu cywilnego i ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, regulujace tre$¢
umowy uzytkowania wieczystego, tj. art. 239 82 Kc w zw. z art. 62 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z brzmieniem powolanych przepiséw w
przypadku oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia
budynkdw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé spos6b i termin
zagospodarowania nieruchomosci, w tym m. in. rodzaj budynkow lub urzadzen.

W zwigzku z powyzszym, Zamawiajacy (tu: Miasto Czestochowa) ma prawo okreslic w
warunkach przetargu na oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, w celu
wybudowania Parku Wodnego i infrastruktury towarzyszacej, szczegOtowe wytyczne
dotyczq%% sposobu i zakresu budowy obiektu Parku Wodnego (w tym okreslone parametry
obiektu)™".

Odmiennie przedstawia sie sytuacja w przypadku sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 157 ust. 2 Kc jezeli umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci zostala zawarta pod warunkiem [...], do przeniesienia wiasnosci potrzebne
jest dodatkowe porozumienie stron obejmujgce ich bezwarunkowg zgode na niezwioczne
przejscie wiasnosci. Ex lege zakazuje sie przenoszenia wiasnosci nieruchomosci pod
warunkiem. W zwigzku z powyzszym, aby umozliwi¢ Miastu jakikolwiek wptyw na
realizacje przedsiewziecia, wskazane jest uchwalenie MPZP, ktdéry okre$li w sposob
szczegOlowy zagospodarowanie i warunki zabudowy terenu pod planowang inwestycje
Parku Wodnego. Wowczas Miasto w sposéb ,,posredni” bedzie miato wptyw na realizacje
inwestycji budowy Parku Wodnego.

Konsultanci podkreslaja, ze jakkolwiek art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym®® okresla zakres MPZP, to nie wskazuje jak bardzo moze byé on
szczegOlowy. ldac tym tokiem rozumowania, skoro ustawa nie zawiera zaostrzonych
obostrzen w zakresie szczegétowosci MPZP, do ktdrej stosowaé sie musza jednostki
samorzadu terytorialnego, poczytuje sie, ze MPZP moze by¢ sporzadzony w sposob na tyle
precyzyjny, aby mozliwe byto dokiadne i zrozumiate okreSlenie wszystkich wymagan
Miasta, m. in. w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu pod planowang inwestycje
Parku Wodnego.

%8 Mozliwos¢ zobowigzania uzytkownika wieczystego, w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, do wybudowania Parku Wodnego zgodnie ze szczeg&towymi wytycznymi, dotyczacymi na
przyktad okreSlonych parametréw obiektu, zostata potwierdzona przez dyrektor Departamentu
Nieruchomosci i Planowania Przestrzennego Ministerstwa Infrastruktury Panig Matgorzate Kutyle pismem z
dnia 15 pazdziernika 2008 r. : ,,[...] zgodnie z zapisang w art. 12 ustawy 0 gospodarce nieruchomosci zasadg
prawidtowej gospodarki, nie ma przeszkdd, aby w ogtoszeniach o przetargu podane byty warunki uscislajace
sposéb zagospodarowania zbywanej nieruchomosci, ktore nastepnie zgodnie z trescig art. 239 Kodeksu
cywilnego zostang zawarte w umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste [...]".

% Dz. U.z2003r., Nr 30, poz. 717 z p6zn zm.
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4.7.2 Prawa i obowigzki partneréw

W niniejszym modelu nie mamy do czynienia ze wspdipracg podmiotu publicznego i
partnera prywatnego. Poprzez przekazanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
Miasto faktycznie odstepuje od uczestnictwa na etapie budowy czy eksploatacji obiektu a
powstata infrastruktura bedzie prywatna.

W czasie trwania umowy 0 uzytkowanie wieczyste grunt oraz wszelkie obiekty wzniesione
na tym gruncie sg wtasnoscig inwestora prywatnego.

Miasto ma obowigzek wynagrodzenia za budynki lub urzadzenia istniejagce na gruncie w
dniu wygasniecia umowy uzytkowania wieczystego oraz na nim spoczywa obowigzek
wpisu do ksiegi wieczystej (art. 239 pkt 4 Kc).

Inwestor prywatny zobowigzuje sie do wybudowania obiektow okre$lonych w umowie
oraz utrzymania w nalezytym stanie wzniesionych obiektéw. Skutkuje to uprawnieniem
Miasta w zakresie nadzoru nad realizacjg przedsiewziecia oraz biezacej kontroli podczas
realizowania projektu. W razie zniszczenia albo rozbiorki budynkdw, inwestor ma
obowigzek odbudowy obiektdw.

Inwestor uiszcza roczng opfate z tytutu uzytkowania gruntu, na rzecz Miasta (od 1% - 3%
ceny rownowartosci gruntu ustalonej w dniu przetargu) oraz ma obowigzek zaptaty tzw.
~pierwszej optaty”, ktora stanowi od 15-25% ceny gruntu.

Inwestor ponosi wszystkie koszty i nakfady inwestycyjne zwigzane z wybudowaniem,
eksploatacjg i zarzgdzaniem obiektow, na nim spoczywajg rowniez wszystkie
zobowigzania podatkowe.

Konkludujac, Miasto w przypadku zawarcia umowy uzytkowania wieczystego ma prawo
do wynagrodzenia w formie corocznej zaptaty sumy pienieznej, do podwyzszenia rocznej
opfaty w przypadku wzrostu wartosci gruntu oraz do rozwigzania umowy w przypadku,
gdy inwestor prywatny nie rozpoczyna budowy albo, gdy korzysta z gruntu w sposéb
sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Z kolei uzytkownik wieczysty ma prawo do przeniesienia posiadanych praw na inny
podmiot, korzystania z nieruchomos$ci i pobierania z niej pozytkow, wystgpienia o
przedluzenie umowy uzytkowania wieczystego w terminie okreSlonym przez Kc,
wynajmowania obiektu czy wydzierzawienia gruntu innej osobie, korzystania z praw
sasiedzkich, zadania rozgraniczenia nieruchomosci oraz do obcigzenia uzytkowania
wieczystego poprzez ustanowienie na gruncie hipoteki zabezpieczajgcej kredyt bankowy.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci, Miasto nie ma wplywu na realizacje
przedsiewziecia, z wyjagtkiem postanowien MPZP w zakresie rodzaju zagospodarowania
terenu oraz zabudowy.

4.7.3 Istotne postanowienia umowy

Zgodnie z art. 239 Kc sposéb korzystania z gruntu nalezgcego do jednostek samorzadu
terytorialnego badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika powinien by¢ okre$lony
W umowie.

Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie
budynkéw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé™:

0 Art. 239 §2 Kodeksu cywilnego.
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1) termin rozpoczecia i zakonczenia robot;

2) rodzaj budynkdw lub urzgdzen oraz obowigzek ich utrzymywania w nalezytym stanie;

3) warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiorki budynkow lub urzadzen
w czasie trwania uzytkowania wieczystego;

4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia
istniejace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego.

Ponadto, zgodnie z art. 62 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami w rozwazanej umowie
ustala sie sposéb i termin zagospodarowania nieruchomosci, w tym termin zabudowy (jej
rozpoczecia lub zakorczenia).

Na potrzeby projektu, umowa uzytkowania wieczystego okresli rOwniez przeznaczenie
terenu inwestycji w zakresie wymaganej infrastruktury sportowej (Park Wodny), sposéb
zagospodarowania nieruchomosci, wysokos¢ pierwszej oplaty (15%-25%), wysokosC i
termin opfat rocznych, a takze warunki uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

4.7.4 Rodzaj i wielkos¢ wkiadu wilasnego oraz zasady i terminy jego
wnoszenia przez podmiot publiczny

Nieruchomo$¢ nie jest przekazywana na cele przedsiewziecia. Przedmiotowa
nieruchomos¢ jest przedmiotem uzytkowania wieczystego albo sprzedazy (jej wiasnosc
jest przenoszona na inwestora prywatnego).

4.7.5 Zasad wynagrodzenia partnera prywatnego (mechanizmy, korekta)

W przypadku umowy uzytkowania wieczystego, wynagrodzeniem inwestora prywatnego
jest prawo do pobierania pozytkdbw i korzysci z nieruchomosci na zasadach
~wiascicielskich”. Brak jest ,,bezposredniego” wynagrodzenia ze strony Miasta.

W przypadku umowy sprzedazy brak jest wynagrodzenia wyptacanego ze strony Miasta.
Inwestor prywatny placi Miastu cene zakupionej nieruchomosci.

4.7.6 Ubezpieczeniai gwarancje umowy

Por. zapisy w umowie (Rozdz. 4.7.3).

4.7.7 Warunki przekazania podmiotowi publicznemu sktadnika majatku po
zakonczeniu umowy

W razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w
umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na
wiasnos¢ budynki i inne urzadzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci tych
budynkdéw i urzadzer okre$lonej na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego. Za
budynki i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie
przystuguje (art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Uzytkownik wieczysty moze kupi¢ nieruchomo$¢ na podstawie art. 32 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

4.7.8 Wystepowanie elementéw pomocy publicznej

Pomoc publiczna w tym modelu realizacji inwestycji nie wystepuje.
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4.7.9 Warunki ryzyka prawnego oraz prawno - podatkowego

Majac na uwadze definicje ryzyka opisane w wariancie pierwszym, ponizej w tabeli
zaprezentowano klasyfikacje jakosciowg dla omawianego modelu.

Wyniki zaprezentowano we wspdlnej tabeli dla wariantow uzytkowania wieczystego i
sprzedazy.

Tabela 8. Analiza warunkéw ryzyka w formule uzytkowania wieczystego/sprzedazy

Prawdopodobieristwo Wplyw na
Ryzyka wystapienia przedsiewziecie
Kategoria Rodzaje ryzyk wysokie | $rednie | niskie | wysoki | Sredni | niski
Zwigzane z budowg opoOznienia w zakorczeniu prac X X
budowlanych
niezgodnos$ci z warunkami
dotyczacymi ustalonych standardéw X X
wykonywania prac
wystapienia wad fizycznych lub
prawnych, zmniejszajacych wartos¢ lub X X
uzyteczno$¢ sktadnika majgtkowego
Zwigzane z wprowadzania zmian do specyfikacji
przygotowaniem wyboru partnera prywatnego X X
przedsiewziecia zwigzane ze sposobem i jakoscig
prowadzenia postepowania o0 wybor X X
partnera prywatnego
O charakterze X X
legislacyjnym
Regulacyjne X X
Zwigzane z
wystapieniem sity X X
WYZSZ€j
Zwigzane z X X
rozstrzyganiem sporow
Zwigzane z lokalizacjg Zwigzane ze stanem prawnym
przedsiewziecia nieruchomosci X X
Zwigzane z zwigzane ze stanem sktadnikow
. ) ; . X X
przekazywaniem majatkowych przed ich przekazaniem
sktadnikow zwigzane z wykonaniem obowigzkow
majatkowych i egzekucjg praw zwigzanych z X X
dokonaniem przekazania
wystapienia wierzytelnosci lub innego
prawa zwigzanego z danym X X
sktadnikiem majgtkowym

Zrodto: Opracowanie whasne

W modelu uzytkowania wieczystego/sprzedazy wszystkie obowigzki podatkowe cigzg na
inwestorze prywatnym.

4.7.10 Podsumowanie

Przeprowadzenie inwestycji samodzielnie przez inwestora prywatnego (model VI) jest
korzystne dla Miasta z punktu widzenia finansowego - Miasto nie ponosi zadnych srodkdw
finansowych na wybudowanie obiektow, co wiecej w przypadku uzytkowania wieczystego
Miasto uzyskuje od inwestora wynagrodzenie ptatne w postaci corocznej zaptaty.

Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze pozyskanie inwestora prywatnego do wybudowania
Parku Wodnego wraz z infrastrukturg towarzyszacg, w praktyce jest mato prawdopodobne.
Tego typu obiekt moze generowac zbyt mate dochody, lub by¢ wrecz deficytowy i
inwestor moze nie uzyska¢ zwrotu nakladéw inwestycyjnych poniesionych w zwigzku z
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projektem. W zwigzku z tym, wskazane byloby zobowigzanie sie Miasta do
wydzierzawienia (opcjonalnie najmu) wybudowanej infrastruktury sportowej Parku
Wodnego. Opfaty z tytulu wymienionych umow pozwolityby na pozyskanie przez
inwestora dodatkowych zasobdw finansowych.

Dodatkowo, podmiot prywatny (w przypadku uzytkowania wieczystego) obowigzany
bedzie wybudowac obiekty okreSlone w umowie, co znacznie ogranicza pdzniejsze
dokonywanie zmian w zakresie projektu.
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5 Analiza finansowa - Model miejskiej SpoiKi
Wiascicielsko-Zarzgdczej

Do prezentacji finansowych aspektow przedsiewziecia, jakim jest Park Wodny w
Czestochowie, wybrano Model miejskiej Spotki Whascicielsko-Zarzadczej. Jest to jedyna
formula, dla ktérej w obecnej fazie realizacji Projektu, mozliwe jest uzyskanie wartosci
wskaznikdw opfacalnosci, czyli konkretnych wynikow analizy. Jak sygnalizowano w
rozdziale 2 niniejszego Opracowania, wynika to z faktu, ze teren pod realizacje
Przedsiewziecia ma powierzchnie az 40 ha. W zwigzku z tym uzyskanie wynikow analizy
finansowej dla innych formut (np. wspotpracy z Inwestorem Prywatnym) jest bardzo
trudne, a wrecz niemozliwe bez zapoznania sie z preferencjami Inwestorow Prywatnych co
do mozliwych (poza Parkiem Wodnym) komercyjnych obiektéw towarzyszacych, ktore sg
niezbedne, aby Inwestor prywatny uzyskat oczekiwang przez niego stope zwrotu. W
zwigzku z brakiem konkretnego planu zagospodarowania wspomnianego terenu, czyli
informacji o wszystkich obiektach wchodzacych w skiad Przedsiewziecia, nie jest mozliwe
szacowanie ich kosztow oraz potencjalnych przychodéw. Z tego wzgledu w
prezentowanym Modelu ograniczono zakres Inwestycji do Parku Wodnego i przyjeto
publiczng formule realizacji Inwestycji. Rozwazajagc z kolei publiczne warianty
przeprowadzenia Przedsiewziecia nalezy mie¢ na wzgledzie dwa:

1) finansowanie Inwestycji bezposrednio z budzetu Miasta, a nastepnie powierzenie
zarzadzania powstatym obiektem Spéice Zarzadczej (wiascicielem infrastruktury jest
Miasto)

2) finansowanie i zarzadzanie Obiektem przez miejska Spotke Wihascicielsko-Zarzadcza

Z rozpatrywania modelu, w ktorym Inwestycje realizuje sie ze srodkdw budzetu Miasta, a
jedynie zarzadzanie powstatym obiektem powierza spéice, zrezygnowano ze wzgledu na
wysoki wskaznik tgcznego zadluzenia budzetu Gminy Miasta Czestochowy (wediug
artykutu 170 ustawy o finansach publicznych).

Podstawg do Opracowania niniejszego rozdziatu staty sie wnioski oraz rekomendacje
zawarte w rozdziale 3.4.2, dotyczacym proponowanego programu funkcjonowania
Obiektu.

Projekcje finansowg przeprowadzono w oparciu o ceny stale (pazdziernik 2008 r.), co
oznacza, ze wszelkie przedstawione w projekcji finansowej ptatnosci (podatki, opftaty,
czynsze, wynagrodzenia, koszty finansowe itd.) nie uwzgledniajg indeksacji cen o
wskaznik inflacji. Jako bazowy przyjeto aktualny poziom cen na podstawie
przeprowadzonej analizy marketingowej rynku (obiekty poréwnywalne) z uwzglednieniem
wysokiego standardu ustug oferowanego w poszczegolnych strefach Parku Wodnego.

Dla potrzeb wyliczenia wartosci rezydualnej przedsiewziecia (metodg renty wieczystej), w
pierwszym roku po okresie prognozy przeptywy pieniezne netto skalkulowano z
uwzglednieniem naktadéw na remonty budynku (odtworzeniowe).

Przyjeto, ze Inwestycja zostanie rozpoczeta w roku 2010, a gidwny okres inwestycyjny
bedzie trwal dwa lata (otwarcie obiektéw przewidziano na poczatek 2012 r.). Pelna
projekcja finansowa zostala sporzadzona w horyzoncie czasowym obejmujgcym okres
realizacji inwestycji oraz 40 lat okresu eksploatacji Obiektu.

Analiza finansowa zostala sporzadzona z wykorzystaniem metodologii Konsultantéw, na
podstawie doswiadczenia i wiedzy na temat realizacji podobnych inwestycji w kraju i na
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Swiecie, wnioskow zaczerpnietych z analizy otoczenia rynkowego planowanej Inwestycji
oraz odniesienia sie do obiektow porownywalnych, funkcjonujgcych w Polsce.

Pelna prognoza finansowa dla zatozen przyjetych w Modelu zostata zamieszczona w
Zatgczniku nr 1.

5.1 Zalozenia dotyczgce struktury prawno-organizacyjnej

Model zaktada samodzielng realizacje catosci Inwestycji (finansowanie oraz zarzadzanie)
przez Miasto za posrednictwem Spoki Wiascicielsko-Zarzadczej (100% udziatdw Miasta).

W analizowanym ponizej modelu finansowym przyjeto zalozenie, ze Miasto przekaze
Spoice aportem grunt przeznaczony na realizacje Parku Wodnego (powierzchnie gruntu
oszacowano na ok. 4 ha’'). W modelu celowo nie uwzgledniono pozostatej czesci gruntu
(ponad 36 ha), ze wzgledbw, o ktérych byta mowa powyzej, we wstepie do niniejszego
rozdziatu.

Wazne jest jednak, aby podkresli¢, ze grunt w sasiedztwie Parku Wodnego powinien
zosta¢ zagospodarowany w sposéb zapewniajacy maksymalng sp6jnos¢ powstatych na nim
obiektow z Parkiem Wodnym, co bedzie miato znaczny wptyw na jego przychodowosc,
poprzez zapewnienie odpowiedniego przeptywu ludzi (klientow).

W  przypadku braku mozliwosci pozyskania cafosci funduszy na realizacje
Przedsiewziecia, mozna rozwaza¢ sprzedaz prawa do uzytkowania’® lub sprzedaz terenu
(otoczenia Parku Wodnego) z przeznaczeniem pod funkcje rozrywkowo-handlowo-
ustugowe. Miasto musiatoby precyzyjnie okresli¢ wowczas sposob jego zagospodarowania
(poprzez bardzo szczegotowy MPZP lub zapisy umowy uzytkowania).

Nalezy takze ponownie zaznaczyC, iz sukces obiektu Parku Wodnego, rozumiany jako
brak doptat gotowkowych ze strony wiasciciela, bedzie w decydujgcej mierze zalezat od
jakosci zarzadzania. Dlatego tak wazne jest zaangazowanie w Projekt podmiotow
doswiadczonych (np. profesjonalnego Managera), ktdre bedg potrafity nie tylko
maksymalizowa¢ przychody obiektu (glownie 2z tytulu wynajmu powierzchni
komercyjnych, poprzez dziatalno$¢ promocyjng zachecajagcg do przebywania na terenie
obiektu i korzystanie z jak najwiekszego zakresu oferowanych ustug), lecz jednoczesnie
minimalizowa¢ koszty (poprzez odpowiednie zarzadzanie personelem, uzycie
energooszczednych materiatbw oraz minimalizacje czasu ,,przestojow” rozumianych
rowniez jako wystepowanie okreséw braku 100% obtozenia powierzchni najmu).

Warto w tym miejscu zauwazyc, ze zarzagdzaniem duzymi, nowoczesnymi aquaparkami na
Swiecie zajmujg sie wyspecjalizowane firmy operatorskie, ktére jednak bardzo rzadko
angazujg w przedsiewziecie wiasny kapitat. Na ogot ograniczajg sie one wytgcznie do
dziatalnosci opartej na umowie o zarzadzanie. Gidwng korzyscig dla publicznych

™ Konsultanci zaznaczaja, ze sg to jedynie wstepne szacunki, ktére ulegng weryfikacji w momencie
sporzadzenia szczegotowego planu zagospodarowania terenu Inwestycji.

2 Kazda z wymienionych opcji (sprzedaz lub uzytkowanie wieczyste) ma swoje zalety jak i wady. W
przypadku wniesienia aportem catosci terenu pod Inwestycje (40 ha) do Spotki i w nastepnej kolejnosci
sprzedazy czesci poza terenem Parku Wodnego, Spdtka uzyskuje jednorazowo znaczng kwote, ktérg mozna
przeznaczy¢ na pokrycie czesci kosztéw inwestycyjnych, w przypadku uzytkowania wieczystego ptatnosci sg
roztozone w czasie, jednak Miasto ma wiekszy wptyw na sposob zagospodarowania terenu oddanego w
uzytkowanie (niezaleznie od wybranej opcji Konsultanci zalecajg sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego omawianego terenu pod Inwestycje). Decyzja o sposobie oddania terenu
inwestorowi prywatnemu wymaga szczegotowej analizy ze strony Miasta.
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wiascicieli z oddania obiektow rekreacyjno-sportowych w zarzadzanie jest nie tyle
uzyskanie zwrotu z inwestycji, co ograniczenie kosztow ich utrzymania oraz zapewnienie
$wiadczenia ustug na najwyzszym poziomie.

Na Swiecie, realng, bardzo czesto stosowang alternatywg dla tego typu podmiotdw,
pozostaje powotanie spotki miejskiej, a w celu zarzadzania obiektem oraz zatrudnienie
profesjonalnych manageréw z dos$wiadczeniem w pracy na takich obiektach. Biorgc pod
uwage lokalizacje Inwestycji w Czestochowie oraz duzg konkurencje ze strony
istniejgcych i planowanych podobnych obiektow w miastach takich jak Wroctaw, £6dz,
Krakow, a w realnej perspektywie takze Katowice i Ruda Slaska, wydaje sie, ze firmy
operatorskie zwrdcg swojg uwage gtownie w ich Kierunku. Z tego tez wzgledu w niniejszej
Analizie rekomenduje sie zatrudnienie przez Spotke profesjonalnego Managera.

5.2 Budzet Projektu

Przyjeto, iz niezbedny czas na wybor finansujgcego, wykonanie analiz, przygotowanie i
zawarcie umow oraz wykonanie dokumentacji projektowej zajmie ok. roku w zwigzku z
czym uruchomienie budowy nastapi ok. poczatku 2010 r. Uruchomienie obiektow powinno
nastapi¢ w 2012 r.

Zaktadajac realizacje Inwestycji w formie spotki prawa handlowego, uwzgledniono
mozliwo$¢ zwrotu podatku VAT od nakfadow inwestycyjnych. Z tego wzgledu koszty
inwestycji przyjeto w kwotach netto. Zakiada sie refinansowanie podatku VAT kredytem
odnawialnym.

Tabela 9. Budzet Spotki Whascicielsko-Zarzadczej [z4]

WYSZCZEGOLNIENIE/LATA 2010 2011 RAZEM
Koszty projektowania i przygotowawcze (netto) 5630 000 5630 000
Koszty inwestycji (netto), w tym: 39 950 000 53 908 000 93 858 000
ROBOTY PRZYGOTOWAWCZE 1 150 000 1150 000
PARK WODNY 38 800 000 50 008 000 88 808 000
KOMUNIKACIA + PARKING NAZIEMNY 1 800 000 1 800 000
ZIELEN 1100 000 1100 000
SIECI, PRZYLACZA 1 OSWIETLENIE TERENU 800 000 800 000
OGRODZENIE 200 000 200 000
Inzynier kontraktu (netto) 799 000 1078 160 1877 160
Podatek VAT 10 203 380 12 096 955 22 300 335
Koszty finansowe: 941 113 75 606 1016 719
Prowizje 877 342 877 342
Refinansowanie VAT 63 771 75 606 139 377
Koszty administracyjne 696 600 846 000 1 542 600
Koszty marketingu 480 000 480 000
Kapitat obrotowy 820 000 820 000
BUDZET PROJEKTU RAZEM 58 220 093 69 304 721 127 524 815

Zrodto: Opracowanie whasne

Koszty przygotowawcze i projektowe

Koszty przygotowawcze rozumiane sg jako koszty analiz optacalnosci, dokumentacji
przedprojektowej, ekspertyz (m.in. geologicznych, archeologicznych, prawnych itd.),
opinii i doradztwa prawnego zwigzanego z zawarciem umowy oOraz przygotowania
dokumentacji przetargowej i przeprowadzenia przetargu. Koszty projektowe obejmujg
koszty dokumentacji projektowej. Przyjeto zatozenie, iz koszty sporzadzenia dokumentacji
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projektowej oraz koszty przygotowawcze bedg stanowity 6% wartosci nakfadéw na
budowe i wyposazenie obiektéw (wartosci inwestycji netto).

Koszty inwestycyjne

Przedstawiona wycena kosztow inwestycyjnych ma charakter szacunkowy. Zostata
sporzadzona w oparciu o0 ceny jednostkowe gotowych obiektéw (cennik Sekocenbud),
koszty wybranych podobnych realizacji w kraju (w szczegdlnosci z uwzglednieniem
rozstrzygnietych w br. Procedur wyboru wykonawcy na budowe Parku Wodnego w
Poznaniu i Bydgoszczy) i na Swiecie, oraz wiasne doswiadczenie Konsultantow.
Konsultanci zastrzegaja, ze dokladna wycena kosztow inwestycyjnych wymaga
precyzyjnego projektu zagospodarowania terenu oraz przeprowadzenia wyceny kosztéw
inwestycyjnych przez kosztorysanta.

Koszty nadzoru

Przyjeto zatozenie, ze funkcje inzyniera budowy bedzie petnita zatrudniona przez
inwestora (Spotke) specjalistyczna firma/firmy (nazywana Inzynierem Kontraktu), ktora
bedzie prowadzita nadzor nad przebiegiem prac wykonawczych zgodnie ze sztuka
budowlana, sporzadzanie raportdéw na temat zaawansowania i poprawnosci wykonania
rob6t oraz zatwierdzanie platnoSci za wykonane prace budowlano-montazowe.
Wynagrodzenie Inzyniera Kontraktu oszacowano na 2% wartosci kosztow inwestycyjnych
na budowe i wyposazenie obiektow.

Koszty finansowe
Do obliczen kosztu finansowego przyjeto nastepujace zatozenia:

= 25-letni okres finansowania z dwuletnig karencjg ptatnosci raty (faza inwestycyjna)

= S$rednioroczna stopa procentowa kwotowan depozytow miedzybankowych
WIBOR1IM w wysokosci 5,81%, powiekszona o 1,2% marzy oraz urealniona
(zgodnie z zalozeniem cen statych) wskaznikiem S$redniorocznej inflacji,
wynoszacym 4,4%.

W obecnych uwarunkowaniach globalnego kryzysu finansowego na $wiecie oszacowanie
warunkow finansowania Przedsiewziecia, a nawet samej sklonnosci do sfinansowania
realizacji Inwestycji tego typu (duza awersja do ryzyka), obarczona jest bardzo duzym
ryzykiem i powinna by¢ zweryfikowana w drodze konsultacji z rynkiem instytucji
finansowych.

Koszty finansowe obejmujg zaciggniete kredyty bankowe, tj. kredyt inwestycyjny i linie
kredytowa na zabezpieczenie rezerwy inwestycyjnej oraz koszty kredytu pomostowego na
refinansowanie zwrotu podatku VAT placonego od naktaddéw inwestycyjnych, w okresie
od dnia pfatnosci do dnia zwrotu VAT z Urzedu Skarbowego.

Zakfadajac realizacje inwestycji w formie spotki prawa handlowego uwzgledniono
mozliwo$¢ odliczenia podatku VAT, w tym zaliczkowego zwrotu podatku od nakladéw
inwestycyjnych, w zwigzku z czym koszty projektu przyjeto w kwotach netto.

Podstawa zaliczkowego zwrotu podatku VAT od naktaddw inwestycyjnych:

Art. 87 Ustawy o podatku od towardéw i ustug z dnia 11 marca 2004 r. wprowadza
mozliwo$¢ zwrotu na rachunek bankowy podatnika rdznicy naliczonego podatku VAT
ponad kwote podatku naleznego. Ponadto Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 27
kwietnia 2004 r. wprowadza mozliwos$¢ zaliczkowego zwrotu podatku VAT od naktadow
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inwestycyjnych na majatek trwaty i wartosci niematerialne i prawne, podlegajace
amortyzacji, jezeli podatnik nie podjat czynnosci opodatkowanej (nie uzyskat pierwszego
przychodu).

W Projekcji Finansowej przyjeto zatozenie, ze zwrot podatku VAT nastgpi Srednio po 90
dniach. Przyjeto ze zaptata podatku bedzie refinansowana kredytem odnawialnym.

Koszty prowizji obejmujg prowizje bankowg. W modelu finansowym przyjeto, ze zostanie
zaciggniety kredyt inwestycyjny na okres 25 lat z roczng karencjg spfaty rat. Raty bedg
sptacane kwartalnie poczawszy od pierwszego roku po oddaniu obiektow do eksploatacji.

Koszty administracyjne

Zawarte w budzecie koszty administracyjne obejmuja niezbedne $rodki na pokrycie
wydatkdw poniesionych w okresie budowy na wynagrodzenia pracownikdéw i pozostate
koszty jednostki powotanej do zarzadzania Inwestycjg. Koszty administracyjno-biurowe
funkcjonowania Spotki w okresie realizacji inwestycji oszacowano na 696.600 zt w roku
2010 oraz 846.000 z+ w roku 2011 (zwiekszenie ilosci pracownikdw i kosztow biurowych).
Ze wzgledu na specyfike i zalezno$¢ wysokosci pdzniejszych dochodéw z Obiektu od
trafnego 1 profesjonalnego zaprojektowania oraz zarzadzania Parkiem Wodnym, w
szacunku kosztéw administracyjnych uwzgledniono kwote (50 tys. euro™), ktéra Spotka
zapfaci jednorazowo doswiadczonej w realizacji podobnych inwestycji firmie w zamian za
konsultacje i doradztwo na etapie realizacji Projektu.

Koszty marketingu

Koszty marketingu obejmujg wydatki zwigzane z akcjg promocyjng uruchomienia Obiektu
(koszty uroczystosci wykopania kamienia wegielnego, uroczystosci z okazji otwarcia
obiektu, druku folderéw, szyldow, ulotek, reklamy prasowej i internetowej itp.). Przyjeto,
ze koszty marketingu wyniosg 3% przychodow Spétki w pierwszym roku funkcjonowania
Obiektu.

Kapitat obrotowy

Kapitat obrotowy stanowi zabezpieczenie srodkdéw na pokrycie kosztéw operacyjnych w
pierwszym okresie dziatalnosci Spotki do czasu uzyskania stabilnego poziomu
przychodow. Przyjeto, ze dla bezpiecznego prowadzenia dziatalnosci konieczne jest
zabezpieczenie srodkdw na pokrycie kosztow operacyjnych na okres 30 dni.

5.3 Zrbédia finansowania

W Modelu przyjeto, ze Miasto wniesie jako kapitat zatozycielski do Spotki kwote 15 min
zt, ktora zostanie przeznaczona na pokrycie kosztébw wiasnych Spotki w fazie
inwestycyjnej oraz zapewnienie kapitatu obrotowego. Ponadto taka wysoko$¢ kapitatu
zapewnia wiasciwg strukture kapitatow wiasnych w pierwszych latach funkcjonowania
Spokki, kiedy to bedzie generowaé straty. Pozostate srodki zostang pozyskane poprzez
zaciggniecie diugu.

"8 warto$¢ szacunkowa, nie stanowigca propozycji faktycznej kwoty
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Tabela 10. Montaz finansowy dla Spdtki Wiascicielsko-Zarzadczej [z4]
WYSZCZEG()LNIENIE/LATA 2010 2011 RAZEM
Miasto Czestochowa, w tym: 15 000 000 0 15 000 000

Gr_nma Mla_sto_ Cze;_stochowa - wktad gotowkowy 15 000 000 15 000 000

(kapitat zatozycielski)

Kapitat prywatny, w tym: 43 220 093 69 304 721 112 524 815
Dtug 32 404 679 55 329 557 87 734 236
Odsetki skapitalizowane 612 034 1878 209 2490 243
Zwrot podatku VAT - linia kredytowa 10 203 380 12 096 955 22 300 335

RAZEM ZRODtA FINANSOWANIA 58 220 093 69 304 721 127 524 815

Zrodto: Opracowanie whasne

Przyjeto zalozenie, ze potrzebny wkiad wiasny (15 min zt) zostanie sfinansowany z
budzetu Miasta (rownowazne z zaciggnieciem kredytu na pokrycie zwiekszenia deficytu
budzetowego). Srodki te mozna jednak pozyska¢ w inny sposéb — np. poprzez oddanie w
uzytkowanie wieczyste (pierwsza rata czynszu z tytulu uzytkowania stanowitaby wkiad
Miasta do Spoiki) lub ewentualng sprzedaz terenu w sgsiedztwie Parku Wodnego.

5.4 Program sprzedazy. Kalkulacja przychodow

a) przyjeto zalozenie, ze Park Wodny bedzie czynny codziennie w godzinach od 8.00
do 22.00,

b) poziom cen ustug wyszczego6lnionych w omawianej prognozie zostat we wszystkich
przypadkach okre$lony na podstawie analizy poréwnawczej dotyczgcej obiektow
0 podobnym standardzie wraz z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych i poziomu
akceptacji spotecznej;

c) prognoze sporzadzono w cenach statych.

Petna kalkulacja przychoddw i kosztéw operacyjnych zostata ukazana w Tabelach nr 3, 4,
5, 6, 7 (przychody) oraz 8 (koszty) w Zatgczniku nr 1 do niniejszego Opracowania.

5.4.1 Baseny

Prognoza frekwencji korzystania z ustug basenowych

Przewidywang frekwencje korzystania z funkcji basenowych Parku Wodnego oszacowano
na podstawie wynikdw badan ankietowych przeprowadzonych w Czestochowie,
zamieszczonych w dokumencie pt. ,,Analiza rynku docelowego dla planowanego
Przedsiewziecia: budowa Parku Wodnego w Czestochowie”. Do okre$lenia potencjalnego
popytu na ustugi basenowe w bezposrednim obszarze oddziatywania Obiektu
wykorzystano dane dotyczace zainteresowania respondentow  Kkorzystaniem z
poszczegdlnych ustug planowanego Parku Wodnego w podziale na grupy wiekowe,
deklarowanej czestotliwo$¢ korzystania z basenu iinnych ustug oraz akceptowalnego
czasu dojazdu do basenu.

Do oszacowania docelowej frekwencji przyjeto nastepujgcg metodologie. Potencjalny
obszar bezposredniego oddziatywania Parku Wodnego w Czestochowie zostat podzielony
na trzy strefy wg nastepujacych kryteriéw. | strefe stanowig w wiekszosci mieszkancy
Miasta Czestochowa oraz okolic, dla ktoérych czas dotarcia do Obiektu nie przekroczy 20
minut (czas dojazdu akceptowalny dla wszystkich zainteresowanych korzystaniem z
obiektéw). Jako Il strefe wyodrebniono obszar sgsiadujacych gmin i powiatow, dla ktérych
czas dojazdu bedzie sie miescit w przedziale od 20 do 40 min., co z godnie z wynikami
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badan jest w stanie zaakceptowaC 77% badanych. Jako Il strefe oddziatywania przyjeto
obszar, z ktorego czas dojazdu wynosi 40-60 min., co zaakceptowato 16% badanych.
Frekwencja zostafa okreslona jako iloraz liczby potencjalnej grupy korzystajacych z kazdej
strefy, procentu osob akceptujgcych czas dojazdu z danej strefy, procentu oséb
deklarujgcych zainteresowanie korzystaniem z basenu oraz szacunkowej Sredniej
czestotliwos¢ korzystania z basenu (w roku).

Dla oséb powyzej 59 roku zycia, tj. grupy wiekowej, ktdrej zainteresowanie korzystaniem
z basendw jest bardzo niskie, przyjeto Srednig czestotliwo$¢ korzystania 2 razy do roku
(jednocze$nie w grupie tej mieszczg sie klienci gabinetdw masazy i innych ustug
zdrowotnych). Dla grupy wiekowej od 0-14 lat, ktorej nie obejmowaty badania, przyjeto
frekwencje na poziomie grupy 15-24 lat. W liczbie tej mieszczg sie dzieci korzystajace z
pasma szkolnego w ramach programu zajec¢ zorganizowanych (88.800 osobogodzin).

Popyt wyliczony wedlug powyzszej

metodologii

nalezy traktowa¢ jako popyt

deklaratywny. W rzeczywistosci wiele oséb jedynie deklaruje cheé korzystania z basenu,
co jednak nie przektada sie na faktyczne podjecie w tym Kierunku dziatan. Ponadto
faktyczny popyt bedzie pomniejszony o uzytkownikow istniejagcych basendw w
Czestochowie i w promieniu do 60 km. Dotyczy to w szczegdlnosci dzieci i miodziezy
korzystajacej z basendbw w ramach szkolnych zaje¢ nauki ptywania oraz klubow
sportowych, ktére w podstawowym zakresie bedg nadal korzystaty z dotychczasowych
obiektéw. Ponadto cze$¢ mieszkancOw zostanie wytgczona z grupy korzystajacych z Parku
Wodnego ze wzgledéw ekonomicznych (przewidywane ceny wstepu do obiektu o

wysokim standardzie bedg relatywnie zbyt drogie).

Tabela 11. Prognoza deklarowanego popytu* na ustugi basenowe w obszarze bezpo$redniego
oddziatywania

liczba ludnosci

deklarowane %

zainteresowanie éredr_na .. | Srednioroczny
wiek _ _ _ struktu_ra korzystaniem z czestotllquc Dopyt na
| zasieg | Il zasieg | Il zasieg | demograficzna basenu wg k?rrgglzs:]a;g)la ustugi basenu
ankiet

og6tem | 391616 | 334 162| 1354840 79% 6,8
0-14 53704| 45825| 185795 14% 82% 8,2 731 239
15-24 57033| 48666 197 312 15% 82% 8,2 776 567
25-34 60624| 51730| 209736 15% 76% 7,7 721732
35-44 50548 | 43132 174 877 13% 73% 8,5 640 804
45-59 92600 79015| 320360 24% 69% 51 663 847
pow.59| 77107| 65795| 266760 20% 69% 2,0 216 229
3750418

* popyt w rozumieniu deklarowanej rocznej liczby wej$¢ na basen
Zrodto: Opracowanie wiasne

W opracowanym przez Konsultantow modelu finansowym frekwencja zostata przeliczona
na wskazniki procentowe wykorzystania maksymalnej pojemnosci zespotu basenowego w
podziale na dni powszednie, soboty i niedziele oraz na okres roku szkolnego i okres
wakacji. Frekwencje zréznicowano takze ze wzgledu na atrakcyjno$¢ pasma godzinowego:
mniej atrakcyjne pasmo w godzinach od 8.00 do 16.00 w dni powszechnie oraz cieszgce
sie duzym zainteresowaniem pasmo popotudniowe od 16.00 do 22.00.

Analiza przepustowosci powierzchni basenowej, dostepnych atrakcji wodnych oraz
dodatkowych ustug wellnes&spa oraz wykorzystanie oczekiwanego w pierwszych latach
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po uruchomieniu ,efektu nowosci” pozwolifo na oszacowanie frekwencji w Parku

Wodnym w Czestochowie na nastepujacym poziomie:

Tabela 12. Przewidywana frekwencja w Parku Wodnym w Czestochowie (osobogodziny)*

1 rok 2 rok 3 rok 4 i nastepne
Godziny sprzedane rocznie 818 928 772 824 726 720 694 044
Godziny sprzedane dziennie 2 340 2 208 2076 1983
Frekwencja — liczba wejs¢ w roku** 545 952 515 216 484 480 462 696
Frekwencja — liczba wej$¢ dziennie** 1560 1472 1384 1322

* nie uwzglednia wykupionych przez Miasto godzin zaje¢ nauki ptywania dla dzieci szkolnych
** przy zatozeniu, ze przecigtny klient przy jednorazowej wizycie bedzie korzystat z basenow przez 1,5 h
Zrodto: Opracowanie wiasne

Okreslona w ten sposob frekwencja (liczba sprzedanych godzin basenowych) stanowi 22%
deklarowanego popytu w strefie bezposredniego oddziatywania Obiektu. Nalezy jednak
podkresli¢, ze w przypadku wiasciwego wypromowania Parku Wodnego, znaczng klientele
obiektu bedg stanowi¢ turysci, mozliwe, ze takze cze$S¢ 0sOb uczestniczacych w
pielgrzymkach na Jasng Gore. Jak juz wielokrotnie podkreslano, istotnego znaczenia
nabiera takze zintegrowanie funkcjonalne obiektow Parku Wodnego z obiektami, ktore
powstang w jego sasiedztwie.

Nalezy nadmieni¢, ze okreslenie frekwencji planowanego Parku Wodnego jest bardzo
trudne, a zastosowana metodologia jest jedynie szacunkiem. Nowoczesniejsze baseny z
rozbudowanymi atrakcjami wodnymi o S$redniej powierzchni lustra wody nie
przekraczajacej 500 m? (raczej niestusznie nazywane aquaparkami) zlokalizowane w
matych i srednich miejscowosciach cieszg sie frekwencjg na poziomie od 200 do 300 tys.
0sOb, w zaleznosci od jakosci zarzadzania (z reguty obiekty publiczne). Srednia
frekwencja w krakowskim Parku Wodnym ksztattuje sie na poziomie 670 tys. oséb
rocznie, w Polkowicach przekracza 600 tys. (na poczatku dziatalnosci siegata 1 min oséb).
Dane porownawcze nie sg dokladne i nie majg okreSlonej jednoznacznej definicji
frekwencji, tzn. czy liczba ta okresla liczbe wejS¢ na basen, czy tez liczbe osobogodzin
(czas sprzedany). W aquaparkach o najbardziej rozbudowanych atrakcjach wodnych $redni
jednorazowy czas pobytu w hali basenowej jest dtuzszy niz 1 godzina, liczba osobogodzin
powinna by¢ zatem wieksza niz liczba wejs¢, stad oparcie liczenia frekwencji na
osobogodzinach wydaje sie podejsciem ostroznym.

Rzeczywista frekwencja bedzie wypadkowsg atrakcyjnosci obiektu, jakosci zarzgdzania
oraz zamoznosSci spoteczenstwa, ktora, mamy nadzieje, bedzie rosngé, a takze zmiany
nawykow w zakresie spedzania wolnego czasu i dbania o zdrowie.

Osiagniecie przez Park Wodny w Czestochowie zatozonej frekwencji bedzie zdaniem
bardzo ambitnym, raczej niemozliwym do osiggniecia w przypadku jako$ci zarzadzania na
poziomie prezentowanym przez istniejace w Polsce aquaparki publiczne (takze spoiki
miejskie). Dlatego istotnego znaczenia dla osiggniecia sukcesu nabiera zatrudnienie
profesjonalnego Managera, posiadajgcego duze doswiadczenie w zarzadzaniu podobnymi
obiektami.

5.4.1.1 Pasmo okotopotudniowe (8.00-16.00 w dni powszednie)
Zajecia szkolne — wykup ustug przez Miasto

Zaplanowano, ze $rednio przez 185 dni w roku (liczba dni w roku szkolnym pomniejszona
o liczbe dni wolnych od nauki), w tzw. paSmie szkolnym, w godzinach od 8.00 do 16.00
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(8 godzin dziennie w dni powszednie, tj. 40 godzin tygodniowo) z basendéw bedg
korzystaty przedszkola, szkoty (podstawowa nauka ptywania, zajecia wf), kluby sportowe i
inne instytucje publiczne, finansowane przez Urzad Miasta. Zakfada sie, ze w paSmie
szkolnym z basenu (wraz ze wszystkimi dostepnymi atrakcjami wodnymi) bedzie
korzystato réwnoczesnie Srednio 60 oséb (4 grupy 15-osobowe). Wykup przez Miasto
ustug na basenie w pasmie szkolnym, charakteryzujagcym sie nizszg frekwencjg, pozwala
na ograniczenie ryzyka zbyt niskiego popytu ze strony klientow indywidualnych w mato
atrakcyjnym pasmie czasowym.

Przyjeto zalozenie, ze Miasto zobowigze sie do wykupienia 100% pasma szkolnego (40
godzin w tygodniu po 60 os. na godzine), przyjmujac dla pierwszego roku eksploatacji
cene biletu na 7 zt brutto. Uzupeniajaca grupa odbiorcéw ustug w pasmie szkolnym beda
zorganizowane grupy szkolne pochodzace spoza terenu Miasta Czestochowy. W pasSmie
szkolnym basen udostepniany bedzie odpfatnie takze innym uzytkownikom, w tym
wycieczkom, a takze uzytkownikom indywidualnym.

Maksymalng warto$¢ ustug basenowych przewidywanych do wykupienia przez Miasto
w pierwszym roku dziatalnosci oszacowano na kwote 580.935 zt netto, tj. 621.600 zt
brutto. Miasto (szkola) moze zmniejszy¢ obcigzenie budzetu gminy kosztami wykupu
ustug dla dzieci, jezeli wprowadzi czeSciowg odptatnos¢ za korzystania z basenu.

Jak wynika z przyjetego programu zaje¢ grupowych w pasmie szkolnym tygodniowo
powinno korzysta¢ ok. 2.400 osdb, tj. ok. 96 klas szkolnych (przyjmujac po 25 0s6b w
klasie), co oznacza, ze obowigzkowym programem zaje¢ szkolnych na basenach Parku
Wodnego powinno zosta¢ objete ok. 7% dzieci na poziomie szk6t podstawowych i
gimnazjéw, znajdujacych sie w gestii wiadz Miasta. Do szkdt podstawowych i gimnazjow
w Czestochowie uczeszcza ok. 36 tys’*. dzieci i mlodziezy w wieku szkolnym, co oznacza,
ze obowigzkowym programem zaje¢ szkolnych na basenach powinny zosta¢ objete ok. 2
roczniki szkolne.

Uzupetnieniem wykorzystania Obiektu w pasmie szkolnym mogg byC takze uczniowie
szkot srednich oraz studenci.

Grupy zorganizowane — turysci

Istotng grupa odbiorcow ustug Parku Wodnego powinny stanowic¢ zorganizowane grupy
turystow. Przewidywany dla czestochowskiego kompleksu basenowego wysoki standard w
poréwnaniu z innymi tego typu obiektami w regionie potudniowej Polski powinien
przyczyni¢ sie do tego, ze stanie sie on punktem na trasie wycieczek turystycznych,
zar6wno tych przejezdzajacych przez Czestochowe tranzytem, jak i tych, dla ktérych i
Miasto Czestochowa bedzie gtdwnym celem odwiedzin. Oferta oraz strategia cenowa
zarzadcy obiektu powinna skiania¢ grupy wycieczkowe do korzystania z basenéw w
pasmie przedpotudniowym, oferowa¢ kompleksowg obstuge i organizacje wycieczek
wigczajac w to inne atrakcje sportowo-rekreacyjne w samym kompleksie, atrakcje
turystyczne na terenie Czestochowy oraz zapewnienie wyzywienia. Przyktadowa oferta
pakietowa moze obejmowac wizyte na Jasnej GOrze, spedzenie 2-3 godzin w Parku
Wodnym, obiad, zwiedzanie innych zabytkdw Miasta itp.

Oferte Parku Wodnego mozna adresowa¢ do Kkolejnej znaczacej grupy o0s6b
odwiedzajgcych Czestochowe — pielgrzyméw. Zainteresowanie Parkiem Wodnym wsrod
pielgrzyméw jest jednak trudne do oszacowania. Moze bowiem okazaC sie, ze osoby

™ Dane GUS za 2007 rok.
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przybywajgce do Czestochowy w celach religijnych nie bedg sktonne korzysta¢ z obiektu o
charakterze wybitnie rekreacyjno-wypoczynkowo-rozrywkowym. Z reguty takze budzety
pielgrzymdw nie pozwalajg na dodatkowe, inne niz niezbedne, wydatki.

Pomimo, ze grupy zorganizowane stanowig bardzo duzy potencjat to jednak w projekcji
finansowej przyjeto ostroznosciowo, ze w pasmie okotopotudniowym (5 godzin dziennie)
w formie grupowej bedzie z Parku Wodnego korzystato srednio 30 0s6b na godzine.

Srednig cene biletu w grupie zorganizowanej przyjeto w wysokosci 9,5 zt za godzine
(brutto).

Wejécia indywidual ne

Mozna przewidywac, ze w godzinach okotopotudniowych w okresie roku szkolnego
frekwencja ze strony klientow indywidualnych, zwilaszcza ze strony mieszkancow
Czestochowy i okolic - ucznidow i 0sob pracujacych - bedzie najnizsza w catym roku.
Potwierdzajg to badania ankietowe, z ktorych wynika, ze mozliwo$¢ korzystania z
obiektéw w dni powszednie przed godzing 16.00 akceptuje jedynie 20% respondentow.
Dlatego tez dla tego pasma przyjeto stosunkowo niskie obtozenie ze strony uzytkownikow
indywidualnych, w pierwszym roku 11%, w drugim 10% i w kolejnych na 9%. Natomiast
Srednie efektywne obltozenie w omawianym pasmie w okresie wakacyjnym zaplanowano
na 21% w pierwszym roku, 20% w drugim roku i 19% w latach kolejnych. Srednie ceny
biletéw zaplanowano na 13 zt (normalne) i 10,5 zt (ulgowe). Do obliczen w modelu
finansowym przyjeto obnizone ceny, uwzgledniajgce wszelkie rabaty i znizki.

5.4.1.2 Pasmo komercyjne

W dni powszednie w godzinach 16.00 do 22.00 oraz w soboty i niedziele od 8.00 do 22.00
basen bedzie og6Inodostepny.

Na podstawie analizy cen ustug konkurencyjnych obiektow o zblizonym standardzie
(Tarnowskie Gory, Krakow, Sopot), dla pierwszego roku dziatalnosci przyjeto usrednione
ceny (brutto) jednorazowego godzinnego wstepu na basen z uwzglednieniem wszelkich
rabatow z tyt. sprzedazy karnetow i kart klubowych oraz promocji.

Tabela 13. Przewidywane $rednie ceny biletow wstepu do Parku Wodnego (na godzing) w pasmie
komercyjnym

Srednia cena wstepu na basen (brutto)

Dni powszednie Soboty i niedziele
bilet normalny 14,00 zt 15,80 zt
bilet ulgowy 11,20 zt 13,00 zt

Zrodto: Opracowanie whasne.

Zaklada sie, ze na basenie w pasmie komercyjnym 60% korzystajgcych bedzie
dysponowa¢ uprawnieniami do biletdbw ulgowych, a pozostale osoby wykupig bilety
normalne.

Zgodnie z parametrami technicznymi basendéw, maksymalna normatywna liczba
uzytkownikow wszystkich niecek basenu wyniesie 600 0s6b na godzine.
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Tabela 14. Prognozowane obtozenie basenéw w pasmie komercyjnym

Dni powszednie (16.00 — 22.00))
w okr. roku szkolnego | poza rokiem szkolnym
1 rok dziatalnosci 32% 36%
2 rok dziatalnosci 30% 34%
3 rok dziatalnosci 28% 32%
4 rok dziatalno$ci i nastepne 25% 30%
soboty i niedziele (8.00 — 22.00)
1 rok dziatalnosci 40%
2 rok dziatalnosci 38%
3 rok dziatalnosci 36%
4 rok dziatalno$ci i nastepne 35%

Zrédho: Szacunki whasne

Wyzsze oblozenie przyjete w pierwszych trzech latach jest wynikiem zjawiska okreslanego
jako ,,novelty effect”, czyli zwiekszonego zainteresowania nowopowstatym obiektem.
Z czasem przyzwyczajenie uzytkownikéw do wysokiego standardu ustug (dotyczy na ogét
okolicznych mieszkancow) powoduje zazwyczaj zmniejszenie postrzegania atrakcyjnosci
obiektu i spadek frekwencji. Czesto dla utrzymania frekwencji, stosowana jest obnizka
cen, jednak efekt ekonomiczny takiego dziatania jest neutralny lub niekorzystny. Lepsze
efekty przynosi dbaloS¢ o podnoszenie jakosci ustug, dobry marketing i state
wprowadzanie ,,nowinek” i kolejnych atrakcji.

Przewiduje sig, ze uzupetnieniem przychoddw basenu bedg dodatkowe ustugi, zwigzane z
wynajeciem trenera lub instruktora, takie jak: nauka ptywania, aqua-aerobic, zajecia dla
0sob otytych, zajecia dla matek z matymi dzieCmi, zajecia dla kobiet w cigzy itp. W
prognozie finansowej przyjeto, ze w ciggu roku zostanie zorganizowanych 20 kurséw
nauki ptywania w cenie brutto 180 zt za 10 godzin zaje¢ dla grup liczacych po 15 0s6b.

Tabela 15. Zatozenia cen i wykorzystania zorganizowanych zaje¢ grupowych na basenie

Zaiecia arupowe Liczba zaje¢ w | Cena za godzine
Jecta grup roku na osobe*

Aqua-aerobik i inne (np. dla oséb dni powszednie 144 20 zt
otylych, rehabilitacja itp.) - gru .
15¥gsobowe Jaitp.) - grupy soboty i niedziele 96 23zt
Zajecia dla kobiet w cigzy i matek
z matymi dzieémi - grupy 12- dni powszednie 144 18 zt
osobowe (6 x matka + dziecko)
*ceny brutto

Zrédho: Szacunki whasne

5.4.2 Strefa Wellness&Spa oraz Fitness

Pod uzytym tutaj og6lnie pojeciem wellness&spa rozumie sie szereg ustug o charakterze
relaksacyjno-zdrowotnym, obejmujgcych: sauny, salon odnowy biologicznej z ustugami
masazu i hydromasazu, zbiegi leczniczo-rehabilitacyjne, salon pieknosci, solarium itp., za$
pod pojeciem Strefy Fitness ustug typu sitownia oraz zajecia ruchowe (aerobik, pilates,
taniec itp.)

W celu zapewnienia wysokiej jakosci i komplementarnosci ustug, optymalnym
rozwigzaniem byloby, aby catos¢ strefy Wellness&Spa oraz strefy Fitness byfa zarzadzana
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przez doswiadczonego zarzadce. Ze wzgledu na wysoka specjalizacje niektorych funkcji
mozliwa jest takze dzierzawa powierzchni profesjonalnym firmom.

Tabela 16. Zatozenia cen i wykorzystania powierzchni komercyjnych Wellness&Spa

WYSZCZEGOLNIENIE 2012 2013 \ 2014=>
Zespot saunowy wraz z kabinami

Przepustowo$¢ 68 0s6b

Liczba godzin dziennie 10 godzin

Liczba dni pracy w roku 348 dni

Srednie obtozenie 45% 43% 40%
Srednia cena (brutto) za godzine 30 zt

Dodatkowe zabiegi - masaz, hydromasaz i inne

Przepustowos$¢ (liczba stanowisk) 33

Liczba godzin dziennie 12 godzin

Liczba dni pracy w roku 298 dni

Obtozenie 39% 37% 35%
Srednia cena (brutto) za godzine 65 zt

Zrédho: Szacunki whasne

Tabela 17. Zatozenia cen i wykorzystania powierzchni komercyjnych Strefy Fitness

SILOWNIA

Przepustowo$¢ 25 0s6b/godzine
Liczba godzin dziennie 12 godzin
Liczba dni pracy w roku 298 dni
Srednie obtozenie 47% 45% 43%
Srednia cena (brutto) za godzine 4zt
FITNESS

Przepustowo$¢ 80 os6b/godzine
Liczba godzin zaje¢ dziennie 5 godzin
Liczba dni pracy w roku 298 dni
Srednia cena (brutto) za godzine 9zt

Zrédho: Szacunki whasne

5.4.3 Strefa rozrywki

Kregielnia

Przychody z dziatalno$ci 6 torowej kregielni zostaty okre$lone na podstawie zebranych
informacji o dziatalno$ci podobnych obiektow. Czas pracy kregielni zostat podzielony pod
wzgledem atrakcyjnosci na dwa pasma z ceng za wynajem toru w pasmie atrakcyjnym
wynoszacg 58 zt za godzing i w pasmie mniej atrakcyjnym 28 zt za godzine (brutto)
wedtug nastepujgcego grafiku:

Tabela 18. Grafik cenowy kregielni

Cenaw zHtor/godz. | PN -PT SO ND
9.00-12.00 28 28 28
12.00-17.00 28 58 58
17.00-23.00 58 58 58

Zrodto: Opracowanie whasne
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Liczba dostepnych godzin w pasmie mniej atrakcyjnym zostata oszacowana na 52 godziny
tygodniowo, przyjmujac Srednie oblozenie na poziomie 30% w pierwszym roku
dziatalnosci i 28% w drugim i 25% w kolejnych latach. Czas pracy w pasmie atrakcyjnym
oszacowano na 46 godzin tygodniowo ze $rednim oblozeniem na poziomie 60% w
pierwszym roku, 55% w drugim roku i 50% w latach nastepnych.

5.4.4 Inne przychody
Pozostate powierzchnie komercyjne wynajem (gastronomia, handel, czes¢ strefy

rozrywki)

Na podstawie zaproponowanego w rozdziale 3.4.2 programu funkcjonowania Obiektu
powierzchnie dostepng pod wynajem oszacowano na 1820 m? przyjmujac $redni
miesieczny czynsz dzierzawny w wysokosci 35 z¥m?® (brutto) i wskaznik wykorzystania
powierzchni w wysokosci 80% w pierwszym roku, 85% w drugim roku i 90% w latach
nastepnych.

Wynajem powierzchni pod automaty do napojéw i stodyczy

Przyjeto umieszczenie 10 urzadzen na terenie catego kompleksu oraz miesieczny czynsz w
wysokosci 120 zt od sztuki (ok. 1 m?).

Przychody z wynajmu powierzchni reklamowych

Przyjeto $redni dochdd z réznych form reklamy (wewnetrznej i zewnetrznej) w wysokosci
4.000 zt miesiecznie, tj. 48.000 zt rocznie.

W ocenie Konsultantéw uzyskanie przychodéw z poszczeg6lnych obiektéw w
wielkosSciach prognozowanych w Projekcji Finansowej mozliwe jest tylko w przypadku ich
zintegrowanego funkcjonowania w ksztatcie zaproponowanym w niniejszym opracowaniu,
tj. przy zatozeniu wykorzystania efektow synergii na skutek wzajemnego oddziatywania
poszczegolnych funkcji, a takze aktywnego zarzgdzania przez doswiadczonego Managera.

5.4.5 Strategia cenowa aquaparku

Proponowane ceny jednostkowe ustug zostaly przyjete jako Srednie, z uwzglednieniem
wszelkich rabatow. Zarzadzajgcy powinien zaproponowaC szerokg game karnetdw,
programéw lojalnosciowych oraz biletdw wstepu sprzedawanych po cenach promocyjnych
w pakiecie z innymi ustugami (zesp6t odnowy biologicznej, fitness, sitownia itp.).
Przewiduje sie zastosowanie gradacji cen za korzystanie z basenu poczawszy od
catorocznych kart klubowych z otwartym dostepem do wiekszosci ustug, karnetéw z
najnizsza jednostkowg ceng dla najdtuzszych okreséw korzystania lub najwiekszej liczby
wejs¢, pakietowych karnetéw na korzystanie rownoczesnie z wielu ustug itp. Zaklada sie,
ze ten system umozliwi powszechng dostepnos¢ do ustug oferowanych przez obiekt dla
mieszkancoéw Czestochowy i okolic, po mozliwie niskich cenach, przy jednoczesnej
zachecie do jak najczestszego korzystania z ustug obiektu. Jednoczes$nie ceny biletéw
jednorazowego wstepu (skierowane do okazjonalnego klienta, gtownie turystycznego)
powinny by¢ odpowiednio wyzsze.

W celu maksymalizacji wykorzystania Obiektu, zarbwno w ramach pasma szkolnego, jak
i komercyjnego, zarzadzajacy obiektami powinien petni¢ role aktywnego animatora imprez
sportowych i rekreacyjnych (zawody i turnieje sportowe oraz imprezy rekreacyjne,
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rozrywkowe i kulturalne). Miasto powinno aktywnie wspiera¢ organizacje takich imprez
poprzez dofinansowanie i zlecanie ich przeprowadzenia na terenie obiektow Parku
Wodnego. Minimalny pakiet imprez, wspieranych przez Miasto, moze zosta¢ okreSlony w
umowie z zarzgdzajagcym Obiektem.

5.5 Prognoza kosztow operacyjnych

Szacunki kosztow eksploatacji Parku Wodnego zostalty oparte o dane pordéwnawcze
(szczegobtowe koszty operacyjne w uktadzie rodzajowym) ze sprawozdan finansowych z lat
2003-2006 dla grupy 6 sposrod najwiekszych aquaparkow w Polsce (Park Wodny
Warszawianka, Park Wodny Krakow, Park Wodny Sopot, Park Wodny Tarnowskie Gory,
Park Wodny Polkowice - Zrodto: Monitor Polski B 2004-2007 r.) Powyzsze obiekty
charakteryzujg sie duzym podobienstwem funkcjonalnym. Powierzchnia uzytkowa
kazdego z aquaparkéw przekracza 9.000 m?, a powierzchnia lustra wody 1000 m2.

Wykres 7. Jednostkowe koszty operacyjne (bez amortyzacji) w wybranych Aquaparkach w Polsce
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Zrédto: Monitor Polski B 2004-2007, opracowanie wiasne

Sredni jednostkowy koszt operacyjny planowanego Parku Wodnego w Czestochowie (bez
amortyzacji), z uwzglednieniem wskaznika wzrostu cen w latach 2007-2008 oraz tendencji
wystepujacych w kosztach podobnych obiektéw, mozna szacowaé docelowo na 744 zt na
m? powierzchni uzytkowej (szacunek oparto w szczegélnoéci na wynikach Parku Wodnego
w Sopocie oraz Parku Wodnego Tarnowskie GOry). Zgodnie z opracowanym
szacunkowym programem funkcjonowania w planowanym Obiekcie w Czestochowie
wyniesie ona 11.000 m®. Na tej podstawie przewidywane koszty eksploatacji Parku
Wodnego wyliczono na 8.179.963 zi/rok poczawszy od roku 2015 (w pierwszych trzech
latach oszacowano je na wyzszym poziomie —w 2012 r. na 855 zt, w 2013 r. na 811 zt, w
2014 r. na 765, ze wzgledu na planowane wyzsze obtozenie oraz koszty ,rozruchu”
Obiektu.

Strukture kosztéw rodzajowych Parku Wodnego w Czestochowie przyjeto réwniez na
podstawie analizy struktury kosztow rodzajowych poréwnywalnych obiektow (w
szczegoblnosci Parku Wodnego w Sopocie oraz Parku Wodnego Tarnowskie Gory).
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Tabela 19. Kalkulacja kosztéw operacyjnych Parku Wodnego w Czestochowie w 4 roku eksploatacji

Struktura KOSZtY

osztow | OPeracyine

rodzajowych Wog;e;o*
Koszty operacyjne (bez amortyzacji), w tym: 100,0% 8179 963
Materiaty i energia 28,8% 2 354 022
Ustugi obce 16,4% 1340721
Podatki i optaty 0,5% 40 900
Wynagrodzenia 39,4% 3221472
Swiadczenia na rzecz pracownikow 8,6% 705 054
Pozostate 6,3% 517 794

* poczawszy od roku 2015

Zrodto: Opracowanie whasne

Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne obejmujg nastepujace pozycje:

e Wynagrodzenie Managera — przyjeto, ze bedzie sie ono skiladac z trzech sktadnikow —

wynagrodzenia statego, prowizji podstawowej, zaleznej od wysokosci osigganych
przez Obiekt przychodéw operacyjnych oraz prowizji motywacyjnej uzaleznionej od
wypracowanego dochodu operacyjnego. Wynagrodzenie Managera nie jest
standardowe i ostatecznie bedzie ustalone w trybie przetargu/negocjacji. Dlatego
powyzszag metodologie obliczenia wynagrodzenia nalezy traktowac jedynie jako

pewien szacunek;

e podatek od nieruchomosci — wyliczony wedtug aktualnych stawek zawartych w
Uchwale Nr 202/XVI111/2007 Rady Miasta Czestochowy z dnia 8 listopada 2007 roku
w sprawie podatku od nieruchomosci w 2008 roku.

5.6 Kalkulacja dochodu operacyjnego

Ponizej przedstawiono tabele ukazujacg dochdd operacyjny Spéiki dla pierwszych 4 lat
fazy eksploatacji Obiektu. W kolejnych latach dochdd operacyjny utrzymuje sie na

poziomie roku 2015 (ceny state).

Tabela 20. Dochdd operacyjny Spotki Whascicielsko-Zarzadczej [z4]

WYSZCZEGOLNIENIE jednostki 2012 2013 2014 2015=>
PRZYCHODY OPERACYJNE

Zespot basenowy z 10 404 403 9861 779 9319 155 8929 957
Powierzchnie wellness&spa i fitness z 4647 510 4 413 487 4 136 985 4 136 985
Strefa rozrywki z 481 007 442 642 400 839 400 839
Powierzchnie pod wynajem z 501 246 532574 563 902 563 902
Inne przychody z 62 400 62 400 62 400 62 400
PRZYCHODY OPERACYINE RAZEM zt 16 096 567 15312882 14483281 14094083
KOSZTY OPERACYJINE

Park Wodny z 9402 133 8923 829 8 417 501 8179 963
Razem koszty operacyjne z dziatalnosci zt 9402 133 8 923 829 8417 501 8 179 963
DOCHOD OPERACYINY NETTO (EBITDA) 6 694 434 6 389 053 6 065 780 5914 120
Wynagrodzenie Managera z 162 874 160 869 158 746 157 751
Podatek od nieruchomosci z 249 120 249 120 249 120 249 120
KOSZTY OPERACYJINE RAZEM z 9814128 9 333 818 8 825 368 8 586 834
DOCHOD OPERACYINY NETTO (EBITDA) z 6 282 439 5979 064 5657 913 5 507 249

Zrodto: Opracowanie whasne
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5.7 Rachunek zyskoéw i strat

Nakfady odtworzeniowe

Dla potrzeb obliczenia amortyzacji dokonano uproszczonego podziatu nakfadow
inwestycyjnych na dwie grupy stawek amortyzacyjnych: 2,5% dla budynkéw i budowli
(40-letni okres amortyzacji) oraz 10% dla maszyn, urzadzen, sprzetu i wyposazenia (10
letni okres amortyzacji). Na obecnych wstepnym etapie opracowania koncepcji Inwestycji
bardziej szczegbtowy podziat majatku ze wzgledu na okres amortyzacji nie znajduje
uzasadnienia.

Trudno jest tez okresli€ poziom wymaganych napraw biezacych i konserwacji
poszczegolnych obiektéw. Ze wzgledu m.in. na zréznicowany wiek, wielko$¢, technologie
oraz strukture organizacyjng nie mozna mowic¢ o porownywalnosci z innymi obiektami w
Polsce. Dlatego na podstawie doswiadczen funkcjonowania kubaturowych obiektéw
ustugowo-handlowo-hotelowych i biurowych zatozono, ze Spotka poczawszy od 2012 r.
bedzie tworzyta rezerwe na wymiane wyposazenia, w wysokosci 1% przychodow w
pierwszym roku, 2% w drugim roku i 3% w kolejnych latach, wykorzystujac jg w miare
potrzeb na zakup wyposazenia.

Dla potrzeb niniejszego Modelu finansowego przyjeto, ze co 20 lat bedzie przeprowadzany
remont generalny budynkow, a naklady na ten cel bedg stanowi¢ 10% nakladéw
poczatkowych (kosztow budowy).

Na wykresie ponizej przedstawiono prognoze rachunku zyskéw i strat dla catego okresu
Inwestycji (faza inwestycyjna 2010-2011, faza eksploatacyjna 2012-2051). Tabelaryczne
zestawienie prezentowanych danych zawiera Tabela nr 12 w Zatgczniku nr 1.

Wykres 8. Prognoza zysku/straty netto Spotki Wiascicielsko-Zarzadczej
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Zrodto: Opracowanie whasne

Spotka od 4 roku eksploatacji do roku 2020 wigcznie generuje niewielkg strate netto, na
ktorg w znacznej mierze wptyw ma wysoka amortyzacja wyposazenia poczatkowego oraz
spiata kredytu. Od roku 2021 Spotka generuje zysk netto.
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5.8 Bilans

Investment

Petna prognoza bilansu Spdtki Wiascicielsko-Zarzadczej znajduje sie w Tabeli nr 13 w

Zatgczniku nr 1.

Tabela 21. Bilans Spotki Wihasciciels