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/AGOSPODAROWANIE TERENOW
DWORCA PKP W SOPOCIE ORAZ
SASIADUJACYCH Z NIMI TERENOW
PRZY UDZIALE PARTNERA
PRYWATNEGO

Tomasz Srokosz, radca prawny
Kancelaria KSP Legal & Tax Advice w Katowicach

Gdansk, 21 marca 2014 r.



PPP W
SOPOCIE

historia ksztattowania

W latach 2009 — 2011 kancelarie Dentons
oraz KSP Legal & Tax Advice joko doradcy
prawni Miasta Sopot dla Inwestycji pn.:
,Zagospodarowanie terendw dworca PKP
W Sopocie oraz sgsiadujgcych z nimi
terendw, z udziatem podmiotow
prywatnych”, prowadzili negocjacje w celu
pozyskania partnera prywatnego.



= rewitalizacji zabudowy migjskie]

" tadu przestrzennego i gospodarki
nieruchomosciami Gminy i PKP

= gminnych drog, ulic i organizacji ruchu
drogowego

CELE | ZAKRES
PRZEDSIEWZIECIA

(] ) = zieleni gminnegj

lokalnego transportu zbiorowego

turystyki, w tym terendw rekreacyjnych

= gospodarowania gminnymi i kolejowymi
obiektami oraz urzgdzeniami uzytecznosci
publicznej

przedsiewziecie odwotywato sie
do zadan gminy z zakresu:

= promocji gminy oraz PKP



CELE | ZAKRES
PRZEDSIEWZIECIA
(2)

planowany zakres przedsiewziecia,
zgodnie z zapisami miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego

kompleks budynkdw o funkcjach handlowo —
ustugowo - biurowych z funkcjg dworca ok. 300 -
500 m2

hotel

dwupoziomowe parkingi podziemne, na
minimum 240 miejsc parkingowych i dodatkowo
parking naziemny

sprowadzenie ruchu kotowego w poblizu dworca
pod ziemie oraz wybudowanie drogi
wyprowadzajgcej ruch z parkingow
podziemnych

modernizacja uktadu komunikacyjnego, ktéra
utworzy z terendw przydworcowych integracyjny
wezet komunikacyjny dla komunikacji pieszej,
samochodowej, autobusdw miegjskich, kolei SKM |
kolei dalekobieznej



OPIS
POSTEPOWANIA

(1)

12 grudnia 2008 r. pomiedzy Gming Miasta
Sopotu a PKP S.A. zostato zawarte
POROZUMIENIE, ktére miato za zadanie
doprowadzi¢ do wspodlnej realizacji Projektu
rewitalizacji dworca oraz terendw
przydworcowych, przy wspotudziale
Inwestora Prywatnego

zgodnie z zawartym Porozumieniem
dokonano wyboru doradcy prawnego |
ekonomiczno - biznesowego, z ktorymi
zawarto umowy odpowiednio we wrzesniu |
listopadzie 2009 r.

2 lutego 2010 r. w Urzedzie Miasta Sopotu
zostato zorganizowane Forum dla Inwestorow,
podczas ktdrego partnerzy prywatni
potencjalnie zainteresowani projektem miel
mozliwosC zapoznania z projektem od strony
funkcjonalno — uzytkowej, jak i wariantami

jego redlizacji
6



OPIS
POSTEPOWANIA

(2)

konsekwencjg Forum staty sie indywidualne spotkania z
wieloma inwestorami, organizowane przy wspotudziale
PKP S.A. oraz doradcy prawnego i ekonomicznego, na
ktorych przedstawiciele firm prezentowali wtasne
spostrzezenia i oczekiwania do projektu

po przeprowadzonych konsultacjach z inwestorami oraz
na podstawie:

. wykonanej przez doradce biznesowego ,,Analizy
finansowo -ekonomicznej modelu wykonalnosci
przedsiewziecia”

. wykonanej przez doradce prawnego ,,Analizy prawno-
podatkowej wybranych przez zleceniodawce
wariantow w zwigzku z przygotowaniem i realizacjq
przedsiewziecia”

zarowno Gmina Miasta Sopotu jak i PKP S.A. kierujgc sie min.
najkorzystniejszym dla nich rachunkiem ekonomicznym,
zdecydowali o realizacji wariantu, pt. ,partnerstwo
publiczno — prywatne bez zawigzania spotki celowej ppp,
gdzie miasto jest jedynym podmiotem publicznym”

7



OPIS
PRZY JETEGO
WARIANTU

etapy realizacji

PKP i Miasto zawierajg Porozumienie — w tym
umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci i
zamiany,

Miasto organizuje procedure wyboru Partnera
prywatnego w trybie UPPP,

Miasto i Partner prywatny zawierajg Umowe ppp
—w tym umowe przedwstepngq,

Partner prywatny przygotowuje inwestycje do
realizacji, tym gwarantuje finansowanie,

PKP i Miasto zawierqgjg przyrzeczong umowe
sprzedazy i zamiany nieruchomosci,

Ewentualnie Miasto ujednolica tytut prawny do
nieruchomosci,

Miasto i Partner prywatny zawierajg umowe
przyrzeczongq sprzedazy nieruchomosci,

Partner prywatny realizuje inwestycje
budowlang,

Partner prywatny eksploatuje obiekty
budowlane. 8



MODEL PARTNERSTWA PUBLICZNO -
PRYWATNEGO

Zagospodarowanie terenéw

Dworzec
przydworcowych PKP ' .
uktad komunikacyjny
A
zarzadzanie pozytki realizacja
\ 4 \ 4
UMOWA PPP
< >
Podmiot finansujacy finansowanie > Partner MIASTO

Prywatny SOPOT

sprzedaz gruntow lub prawa uzytkowania
wieczystego

&
<«

umowa przedwstepna
i nastepnie umowa
rozporzadzajgca (albo
przekaz)

wynagrodzenie w gotowce

g------=-=-=-=-=-=

Przeniesienie prawa wtasnosci dworca po
wybudowaniu i wyodrebnieniu

e s o~ > PKP S.A.



OGOLNY SCHEMAT SYTUACJI PRZEDSIEWZIECIA
PO ZAKONCZENIU UMOWY

Dworzec PKP wraz z Wybudowana . .
infrastruktura Uktad komunikacyjny

czescia gruntu komercyjna + grunt

PKP S.A. Partner Miasto
Prywatny Sopot



°R/ZE

(1)

HISTORIA

DSIEWZIECIA

Zarzgd PKP S.A. zaakceptowat opisany powyzej
Wariant realizacji przedsiewziecia
zagospodarowania terendw przydworcowych w
Sopocie,

Rada Miasta Sopotu 30 kwietnia 2010r. podjeta
uchwaty:

W sprawie akceptacji Wariantu realizacji
projektu polegajgcego na gruntowne]
rewitalizacji terendw dworca PKP w Sopocie
Wraz z sgsiadujgcymi terenami oraz wyrazenia
zgody na przeprowadzenie przez Gmine
Miasta Sopotu procedury wyboru partnera
prywatnego oraz

W sprawie zgody na nabycie przez Gmine
Miasta Sopotu od PKP S.A. prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci objetych
projektem gruntownej rewitalizacji terendw
dworca PKP w Sopocie wraz z sgsiadujgcymi

tferenami.
11



HISTORIA

PRZE

(2)

DSIEWZIECIA

ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane i ustugi wraz z
opisem potrzeb i wymagan podmiotu publicznego zostato
udostepnione w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej w
dniu 15 czerwca 2010 r., z terminem na sktadanie wnioskow
o0 dopuszczenie do udziatu w postepowaniu wyznaczonym
na ? wrzesnia 2010 r.;

W wyznaczonym terminie wptynety dwa wnioski: Battyckiej
Grupa Inwestycyjnej S.A. z siedzibg w Gdansku i GRRES Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie. Obaqj kandydaci zostali
zaproszeni do udziatu w negacjach;

w celu przeprowadzenia postepowania na wybor
inwestora prywatnego, w tym do prowadzenia negocjacii
powotana zostata Komisja Przetargowa, w sktad ktorej
wchodzili pracownicy UM posiadajgcy specjalistyczng
wiedze oraz dwoch przedstawicieli PKP S.A. Na pofrzeby
prac komisji zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Sopotu
okreslono regulamin prac komisji;

w celu pozyskania informacji specjalnych komisja
powotywata biegtych, ktérymi byli m.in. doradcy prawni i
ekonomiczni; 12



REALIZACJA

PRZE

DSIEWZIECIA

PO zakonczeniu trwajgcych blisko rok negocjacii,
obie firmy zostaty w dniu 10 czerwca 201 1r.
zaproszone do sktadania ofert. Wraz z
zaproszeniem przestano Opis Warunkow
Partnerstwa Publiczno — Prywatnego oraz projekt
Umowy PPP. Ostateczny termin na ztozenie ofert
wraz z koncepcjqg architektoniczno — urbanistyczng
wyznaczono na dzien 30 sierpnia 2011r.,

zanim w wyznaczonym terminie obie firmy ztozyty
swoje oferty, wystosowaty do Miasta szereg
dodatkowych pytan zwigzanych zarowno z Umowg
jak i Opisem Warunkdw PPP,

decyzjg komisji przetargowej, oferta firmy GRRES Sp.
Z 0.0. hie zostata dopuszczona do oceny i
porownania ze wzgledu na niespetnienie
warunkoéw formalnych z Opisu Warunkow
Partnerstwa Publiczno — Prywatnego,

w grudniu 2011 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny

oddalit skarge GRRES na rozstrzygniecie Komisji
Przetargowej.
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BGI S.A. — KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO -
URBANISTYCZNA




BGI S.A. — KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO -
URBANISTYCZNA
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BGI S.A. — KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO -
URBANISTYCZNA
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KSP

legal & tax advice

We know how




PPP

ZESPOL NASZYCH PRAWNIKOW OD
WIELU LAT POMAGA W REALIZACJI
PRZEDSIEWZIEC REALIZOWANYCH

W SZEROKO ROZUMIANYM MODELU
PPP | KONCESJI. DZIEKI INAJOMOSCI
ZAGADNIEN SAMORZADOWYCH
ORAZ DOSWIADCZENIU W OBSLUDZE
KLIENTOW BIZNESOWYCH JESTESMY W
STANIE ZAOFEROWAC POMOC
PRAWNA, KTORA PRZYNIESIE
KORZYSCI OBU PARTNEROM

Kontakt:

Tomasz Srokosz, Partner
T. +48 32 731 68 52
E: tomasz.srokosz@ksplegal.pl

Marzena Pytlarz, Associate
T. +48 32 731 68 62
E: marzena.pytlarz@ksplegal.pl

Zapewniamy Klientom kompleksowq obstuge na kazdym etapie
postepowania zmierzajgcego do zawarcia umowy o partnerstwo
publiczno prywatne oraz koncesji na roboty budowalne i ustugi.

Prowadzimy doradztwo przy opracowywaniu struktur, wdrazaniu, finanso-
waniu i eksploatacji projektow infrastrukturalnych. Analizujemy
przedsiewziecia zgodnie z przepisami prawa polskiego i prawa
europejskiego, w tym przepisami pomocy publicznej, prawa zamowien
publicznych, a takze mozliwosciami realizacji przedsiewziec z
uwzglednieniem srodkdw unijnych. Uczestniczymy w postepowaniach
przetargowych z uwzglednieniem zasad prowadzenia dialogu
konkurencyjnego lub trybow negocjacyjnych, reprezentujemy inwesto-
row w pos’repowonloch kwalifikacyjnych i odwotawczych, przygotowuje-
my i negocjujemy umowy PPP.

Pro;ekiy, w ktorych bralismy vdziat:
Doradztwo prawne zwigzane ze strukturg organizacyjng i
dziatalnoscig operacyjng pierwszej w Polsce spotki prowadzgcej
ustugi wodnokanalizacyjne w frybie PPP,
Doradztwo prawne na rzecz spoftki zajmujgcej sie budowq spalarni
odpaddow w systemie koncesyjnym,
Doradztwo prawne na rzecz gminy przy przygotowaniu pionierskiego
projektu rewitalizacji centrum miasta w trybie PPP
Wykonanie analiz prawnych w celu budowy akademikdw, wsparcie
Uniwersytetu w kompleksowym przygotowywaniu dokumentacji i w
negocjowaniu zasad wspotpracy pomiedzy zaangazowanymi
stronami,
przygotowanie umowy o PPP rozbudowy Szpitala z udziatem wsparcia
pochodzgcego ze srodkdw Unii Europejskiej — Inicjatywy JESSICA,
Doradztwo prawne przy przeprowadzeniu postepowania o zawarcie
umowy o PPP, w tym przygotowanie petnej dokumentacii,
prowadzenie dialogu konkurencyjnegom doradztwo przy wyborze
partnera prywatnego, a takze w ramach PPP powotanie spotki
celowej dla realizacji przedsiewziecia budowy aquaparku.



[APRASZAMY
DO KONTAKTU

Tomasz Srokosz

Partner, radca prawny

T. +48 32 731 68 52

E: tomasz.srokosz@ksplegal.pl

KSP Legal & Tax Advice
Chorzowska 50

40-121 Katowice
www.ksplegal.pl

IP LAW KSP BLOG www.blog.ksplegal.pl
TAX BLOG www.taxblog.ksplega.pl



legal & tax advice

Dziekujemy za uwage




