Urzad Miasta Szczecin

W vy Wydzial Sportu
pl. Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin
J tel. +4891 42 45 175, +4891 42 30 973, fax. +4891 42 20 059

sport@um.szczecin.pl , www.szczecin.eu

Szczecin, 2017.06.28

Pan

Nasz znak: WS-11.1431.7.2017. KW

dotyczy: wniosku o udostgpnienie informacji publiczne;.

W  odpowiedzi na wniosek z dnia 19.06.2017 r, zlozony w dniu
20.06.2017 r., o udostepnienie informacji publicznej na podstawie ustawy z dnia 6 wrze$nia
2001 r. o dostgpie do informacji publicznej w zalaczeniu przekazuj¢ skan wnioskowanych
dokumentow, w ktorych posiadaniu jest organ.

W przypadku checi uzyskania informacji dotyczgcej analiz prawnych, nalezy zwrdcic sie
bezposrednio do jednostki Miejski Oérodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji.
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Do Umowy koncesji na ustugi nr WS-11.4223.6.2014.L W

zawartej w dniu 03.07.2014 r. w Szczecinie,

Gming Miasto Szczecin — Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji w Szczecinie

Ul.-}ﬁew-i-ta%,—?-é\éeé Szczecin, REGON 811205361, NIP 852-21-36-518
J2AFekp 7, 34-24
W imieniu ktorej dziala:

Krzysztof Soska- Zastepca Prezydenta Miasta Szczecin,

zwang dalej Koncesjodaweg,

Arena Szczecin Operator, ul. Wiadystawa Szafera 3/5/7, 71-245 Szczecin
REGON 147094040, NIP 1182097128, KRS 0000497588
W imieniu ktorej dziata

Norbert Rokita- Prezes Zarzadu,
zwang dalej Koncesjonariuszem
Jednoczesnie kazda z nich z osobna zwana Strona, a lacznie Stronami

Na podstawie § 23 umowy koncesji na ustugi zawartej w Szczecinie w dniu 3 lipca 2014 r.
Strony uzgadniaja wprowadzenie do powyzszej umowy nastepujacych zmian:

§1.

§ 18 otrzymuje brzmienie:
»Strony wyznaczaja nastgpujgce osoby odpowiedzialne za biezace sprawy zwigzane z wykonaniem
umowy, z ktorych zadna nie jest jednak uprawniona do zmiany lub rozwigzania umowy:

a) ze strony Koncesjodawcy: Wojciech Olbrys- Dyrektor MOSRIR, tel: 91422 34 27, e-mail:
mosrir@mostir.szczecin.pl g
b) ze strony Koncesjonariusza: Norbert Rokita- Prezes Arena Szczecin Operator, tel.

e-mail: // ’

#7.77

§ 2.

Pozostate postanowienia umowy pozostajg bez zmian.



§ 3.

Aneks sporzadzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, w tym dwa egzemplarze
dla Koncesjodawcey i jeden egzemplarz dla Koncesjonariusza.
Koncesjodawca: Koncesjonariusz:

\EEFYDENTA MIASTA ARENA SZCZECIN OPERATOR sp. 2 0.0,
- ) ul. Szafera 3/5/7, 71-245 Szczecin
‘{CX‘J K&

NIP 118-20-97-128, REGON 147094040

PREZE D

rbéri Rokita

Wichal Jarmulo wicz



ANEKS nr 2
do umowy koncesji na ustugi WS-11.4223.6.2014.kW
z dnia 3 lipca 2014 r.

zawarty w dniu 420—/{1 2017 r. w Szczecinie, pomigedzy:

Gming Miasto Szczecin - Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji
w Szczecinie, ul. Wtadystawa Szafera 7, 71-245 Szczecin, REGON: 811205361, NIP:

852-21-36-518, reprezentowang przez:
KRZYSUTOFA 909{6% ................... - Zastepce Prezydenta Miasta,

- zwang dalej Koncesjodawca,

a

Arena Szczecin Operator Spétka z o.0. z siedziba w Szczecinie, ul. Wiadystawa
Szafera 3, 5, 7, 71 - 245 Szczecin, zarejestrowang przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
w rejestrze przedsiebiorcow KRS pod nr 0000497588, NIP: 1182097128, REGON:
147094040, kapitat zaktadowy 100.000,00 zt - reprezentowang przez:

Norberta Rokite - Prezesa zarzadu,

- zwang dalej Koncesjonariuszem.

PREAMBULA
Zwazywszy, ze zawarta pomiedzy stronami umowa koncesji na ustugi znak
WS-11.4223.6.2014.LW z dnia 3 lipca 2014 r. jest wykonywana przez Koncesjonariusza
z nalezyta starannoscig oraz w zwigzku z wnioskiem o przedtuzenie ww. umowy konces;i,

strony majac na wzgledzie postanowienia § 21 ust. 4 umowy postanawiajg, co nastepuje:

g1

1. Strony zgodnie postanawiajg przediuzy¢ okres obowigzywania umowy koncesji
na ustugi znak WS-I11.4223.6.2014.tW z dnia 3 lipca 2014 r. na czas oznaczony
do dnia 1 sierpnia 2020 r.

2. § 2 ust. 4 umowy otrzymuje brzmienie:
~4. W okresie obowigzywania Umowy Koncesjodawca ma prawo, na uzytek wilasny
lub jednostek organizacyjnych Gminy Miasto Szczecin, do korzystania z okreslonych
elementow Obiektu w tacznym wymiarze 50 dni rocznie (poczynajac od dnia
udostepnienia Obiektu Koncesjonariuszowi). Przez korzystanie, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajacym, rozumie sie zajecie minimum jednego z elementow Obiektu:
Hali Gtownej, Hali Treningowej, Parkingu, Placu przed Obiektem, Terenu wokot

Obiektu, bez ponoszenia z tego tytutu na rzecz Koncesjonariusza dodatkowych optat



o charakterze finansowym, tj. za wynagrodzeniem okreslonym w § 10 Umowy.
Po przekroczeniu wymiaru 50 dni rocznie, ale nie wigcej niz w wymiarze
dodatkowych 10 dni, jezeli Koncesjodawca zamierzat bedzie korzystac z Obiektu
Koncesjonariusz udostepni Koncesjodawcy Obiekt do korzystania, o ktéorym mowa
powyzej, za opfata preferencyjng wynikajacg z Oferty. Szczegdlowy wykaz cen
i zasady korzystania przez Koncesjodawce z Obiektu, a takze zakres $wiadczen
objetych optatg preferencyjna, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajgcym, zostaty
okredlone w dalszych postanowieniach Umowy oraz w zatgczniku nr 6 do Umowy.”
3. § 8 ust. 9 umowy otrzymuje brzmienie:
,9. W okresie korzystania przez Koncesjodawce z Obiektu w ramach limitu 50 dni
rocznie, o ktérym mowa w § 2 ust. 4 Umowy, Koncesjodawca zastrzega sobie prawo
do umieszczenia w Obiekcie wiasnych lub obcych materiatow, tablic i nod$nikow
reklamowych lub innych elementow zawierajacych znaki towarowe lub znaki
identyfikacji wizualnej, ktorych rozmieszczenie zostanie uzgodnione
z Koncesjonariuszem.”
4. § 24 ust. 5 umowy otrzymuje brzmienie:

5. Strony wskazujg nastepujace adresy dla doreczen:

1) Koncesjodawca: Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji,

ul. Wiadystawa Szafera 7, 71-245 Szczecin,
2) Koncesjonariusz: Arena Szczecin Operator Spotka z 0.0. ul. Wtadystawa Szafera
3,5, 7,71 - 245 Szczecin.”

§ 2

Pozostate postanowienia umowy pozostajg bez zmian.

§3
Aneks zostat sporzadzony w dwoéch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla

kazdej ze stron.

KONCESJODAWCA KONCESJONARIUSZ

05?

ARENA SZCZECIN OPERATOR sp. 2 0.0.
ul. Szafera 3/5/7, 71-245 Szczecin
NIP 118-20-97-128, REGON 147094040

RAD OYREKS ﬂxl} DYIALU

Tadptisz Mozewski /] J/: M
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Umowa koncesji na ustugi
WS-I1.4223.6.2014.+ W

Zawarta w Szczecinie w dniu 3 lipca 2014 roku pomiedzy:
Gmina Miasto Szczecin - Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji
w Szczecinie, ul. Jarowita 2, 70-501 Szczecin, REGON 811205361, NIP 852-21-36-518

W imieniu ktdrej dziata:
Krzysztof Soska - Zastepca Prezydenta Miasta Szczecin,

zwang dalej Koncesjodawca,

KSO Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, ul. Kabaretowa 21, 01-942
Warszawa, REGON 147094040, NIP 1182097128

W imieniu ktdrej dziata:
Maciej Ctapinski ~ Wiceprezes Zarzadu,
zwang dalej Koncesjonariuszem,

jednoczesnie kazda z nich z osobna zwana Strong, a tacznie Stronami,

0 nastepujacej tredci:

PREAMBULA

Niniejsza umowa zostaje zawarta w wyniku wyboru oferty Koncesjonariusza z dnia
20 czerwca 2014 roku (stanowiagcej zalacznik nr 4 do umowy) i zakorczenia
postgpowania o zawarcie umowy koncesji na ustugi polegajace na organizacji imprez
i zarzadzaniu Halg Widowiskowo-Sportowa w Szczecinie - wybudowang w ramach
zadania inwestycyjnego pn. ,Budowa hali widowiskowo-sportowej wraz z obiektami
towarzyszgcymi”,

Do wskazanego wyzej postgpowania i niniejszej umowy odnoszg sie przepisy ustawy
z dnia 9 stycznia 2009 roku o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2009
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roku Nr 19, poz. 101 z pézn. zm.).
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§1
Definicje

Ilekroé¢ w niniejszej umowie Jjest mowa o:

1) Imprezach - nalezy przez to rozumie¢ wszelkje wydarzenia o charakterze
kongresowa—wystawienniczym, widowiskowym, sportowym Jub artystycznym,
obejmujace wydarzenia otwarte, jak i zamkniete dla pubiicznoéci/zwiedzajqcych,
biletowane, jak i wstepu wolnego, typu: kongres, konferencja, zjazd, seminarium,
sympozjum, konwencja, wystawa, targi, bal, bankiet, impreza promocyjna, impreza
integracyjna, wydarzenie artystyczne (koncert, premiera, studio/produkcja filmowa,
festiwal, show, pokaz mody, itp.), w tym imprezy masowe w rozumieniu ustawy
z dnia 20 marca 2009 roku o bezpieczenstwie imprez masowych (tj. Dz. U. z 2013
- Poz. 611 z pdin. zm.), a w szczegolnosci masowe imprezy sportowe oraz imprezy
masowe artystyczno-rozrywkowe;

2) Obiekcie - nalezy przez to rozumieé obiekt opisany w zatgezniku nr 3 do Umowy;

3) Ofercie - nalezy przez to rozumie¢ oferte z dnia 20 czerwea 2014 roku ztozong
przez Koncesjonariusza w Postepowaniu;

4) Podmiocie Finansujagcym - nalezy przez to rozumied podmiot, z ktdrym
Koncesjodawca zawart umowe Nr 2012/0218/0338/SubA/DIS/S z dnia 26 listopada
2012 roku na dofinansowanie zadania inwestycyjnego ze srodkéw  Funduszu
Rozwoju Kultury Fizycznej;

5) Postepowaniu - nalezy przez to rozumied postepowanie, o ktérym mowa
W Preambule Umowy;

6) Umowie - nalezy przez to rozumieé niniejszg umowe;

7)  Ustawie - nalezy przez to rozumieé ustawe, o ktérej mowa w Preambule Umowy.

§2
Przedmiot koncesji

1. Na podstawie Umowy Koncesjodawca udziela Kancesjonariuszowi konces;ji
na swiadczenie przez Koncesjonariusza kompleksowych ustug w zakresie
organizacji, pozyskiwania | produkcji  Imprez, zapewniajacych  optymalne
wykorzystanie potencjatu Obijekty Koncesjodawcy, w tym w zakresie kreowania
i promowania ich marki, a takze ustug w zakresie utrzymania | zarzadzania
Obiektem zgodnie z Jjego przeznaczeniem.

Szczegdlowy opis Obiekty zawarty jest w zalaczniku nr 3 do Umowy,

3. Koncesjonariusz moze Przeznaczy¢ cze$é¢ Obiekty na cele niezwigzane
ze Swiadczeniem ustug polegajacych na organizacji i prowadzeniy imprez
sportowych, tj. na cele prowadzenia dziatalnodci ustugowej, handlowej, rekreacyjnej &Qm
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i biurowej, z tym zastrzezeniem, ze prowadzenie takiej dziatalnodci nie moze
powodowac zmiany gidwnej funkcji budynku A wchodzacego w sktad Obiektu tj.
obiektu sportowego przy zachowaniu funkcji dodatkowej tj. hali widowiskowej.

W okresie obowigzywania Umowy Koncesjodawca ma prawo, na uzytek wiasny lub
jednostek organizacyjnych Gminy Miasto Szczecin, do korzystania z okreslonych
elementow Obiektu w facznym wymiarze 40 dni rocznie (poczynajac od dnia
udostepnienia Obiektu Koncesjonariuszowi). Przez korzystanie, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajacym, rozumie sie¢ zajecie minimum jednego z elementéw
Obiektu: Hali Gtéwnej, Hali Treningowej, Parkingu, Placu przed Obiektem, Terenu
wokot Obiektu, bez ponoszenia z tego tytutu na rzecz Koncesjonariusza
dodatkowych optat o charakterze finansowym, tj. za wynagrodzeniem okreslonym
W § 10 Umowy. Po przekroczeniu wymiaru 40 dni rocznie, ale nie wiecej niz w
wymiarze dodatkowych 10 dni, jezeli Koncesjodawca zamierzat bgdzie korzystaé
z Obiektu Koncesjonariusz udostepni Koncesjodawcy Obiekt do korzystania, o
ktérym mowa powyzej, za opfata preferencyjng wynikajacg z Oferty. Szczegdtowy
wykaz cen i zasady korzystania przez Koncesjodawce z Obiektu, a takze zakres
Swiadczen objetych oplatg preferencyjna, o ktorej mowa w zdaniu poprzedzajacym,
zostaly okreslone w dalszych postanowieniach Umowy oraz w zataczniku nr 6
do Umowy.

Ryzyka zwigzane z dostepnoscia | popytem wykonywania przedmiotu koncesji
bedzie ponosit Koncesjonariusz. Koncesjonariusz bedzie $wiadczyt ustugi objete

koncesja na rzecz osdb trzecich w imieniu wiasnym i na wiasng odpowiedzialnoéé.

§3

Podstawowe zobowigzania Koncesjonariusza

Koncesjonariusz zobowigzuje sie do:

1) eksploatacji Obiektu w okresie obowigzywania Umowy, zgodnie z jej
postanowieniami i wymaganiami prawidtowej gospodarki, a takze przy
uwzglednieniu  warunkdéw eksploatacji Obiektu i organizacji Imprez
wynikajacych z umow zawartych przez Koncesjodawce, ktérych wykaz stanowi
zatacznik nr 7 do Umowy;

2) terminowej zaptaty na rzecz Koncesjodawcy optaty za udostepnienie Obiektu
na zasadach okreslonych w ust. 8 ponizej;

3) ponoszenia wszystkich opfat zwigzanych z funkcjonowaniem Obiektu, w tym
optat eksploatacyjnych oraz optat z tytutu zuzycia medidw (przy czym opiaty
za energie elektryczng, gaz, wode i odbiér éciekdw oraz za dostawe ciepla

uiszczane bede przez Koncesjonariusza na rzecz Koncesjodawcy, bedacego

3 ;
(O
A

b




strong uméw zawartych z dostawcami wymienionych medidw, na podstawie
refaktur  wystawianych przez Koncesjodawce na Koncesjonariusza),
z zastrzezeniem tresci ust. 10 ponizej;

4) ponoszenia niezbednych nakiadéw w zakresie utrzymania i prawidtowej
eksploatacji Obiektu oraz kosztdw zwigzanych z organizacjg Imprez, a takze
z reklamg i promocjg Obiektu;

5) realizacji wobec Koncesjodawcy biezacej sprawozdawczoéci w zakresie
sposobu wykonywania dziatalnoéci objetej przedmiotem koncesji; w tym celu
Koncesjonariusz jest zobowigzany do skiadania Koncesjodawcy w terminach
do dnia 31 lipca i do dnia 31 stycznia kazdego roku pdirocznych raportéw
przygotowanych zgodnie z wzorem stanowigcym zatgcznik nr 5 do Umowy,
a8 W terminie do dnia 15 stycznia kazdego roku rocznego planu Imprez na
dany rok;

6) zapewnienia nieodptatnego, publicznego dostepu do Obiektu, z wytgczeniem
budynkéw A, B i C, parkingdw, lodowiska oraz placu przed budynkami A, B i
C; Koncesjodawca dopuszcza mozliwoéé czasowego ograniczenia publicznego i
nieodptatnego dostepu do Obiektu w przypadku organizacji Imprez na terenie
Obiektu.

7)  wydania Koncesjodawcy Obiektu (wraz z jego wyposazeniem) niezwlocznie
po wygasnieciu  lub rozwigzaniu  Umowy, w stanie technicznym
umozliwiajacym jego dalsze uzytkowanie w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem, z uwzglednieniem normalnego zuzycia wynikajgcego
z prawidtowej eksploatacji oraz w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i praw
0s6b trzecich.

2. Strony postanawiaja, ze w ramach koncesji Koncesjonariusz jest zobowigzany

w szczegbinosci do:

1)  organizacji, pozyskiwania i produkcji Imprez oraz zarzadzania ~Komercyjnego”
Obiektem, obejmujacych w szczegodlnoscei:

a) planowanie, przekazywanie, wdrazanie, koordynowanie i nadzorowanie
wszystkich spraw zwigzanych z kreowaniem wizerunkuy Obiektu w Polsce
i poza jej granicami oraz innych dziatarn promocyjnych dotyczacych
Obiektu;

b)  opracowywanie i wykonywanie planéw marketingowych dla Obiektu
i zarzadzanie jego marka;

€)  opracowywanie i wykonywanie planéw sponsoringu i reklamy;

d)  opracowywanie i przedstawianie z odpowiednim wyprzedzeniem planéw

Yol

dotyczacych organizacji najwazniejszych Imprez;




2)

e) pozyskiwanie najemcéw oraz utrzymywanie wszelkich kontaktdw
Z najemcami oraz uzytkownikami Obiektu;

f) zarzadzanie powierzchniami wolnymi Obiektu;

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

h)  organizacje, pozyskiwanie | produkcje Imprez majacych miejsce
w Obiekcie;

i) wykorzystywanie potencjatu Obiektu poprzez realizowanie optymalnego
programu Imprez;

i) prowadzenie dziatalnoéci Obiektu zgodnie z zasadami gospodarnodci
oraz dobrego zarzadzania w oparciu o zasade minimalizacji kosztéw
i maksymalizacji przychodow;

k)  zarzadzanie powierzchniq reklamowa Obiektu, w tym zgodnie
Zwymogami  miedzynarodowych organizacji dotyczacych reklam
w trakcie miedzynarodowych imprez i wydarzen sportowych;

zarzadzania technicznego (tj. gospodarczego) Obiektem - polegajacego

na jego utrzymaniu i zachowaniu w niepogorszonym stanie oraz zarzadzania
w zakresie funkcjonowania Obiektu obejmujacego w szczegdlnosci:

a)

b)

)

d)

e)

f)

prowadzenie na biezaco wszelkiej dokumentacji dotyczacej Obiektu,
w tym ksigzek obiektow budowlanych oraz dokumentacji technicznej
nieruchomosci wymaganej przez przepisy prawa budowlanego;
niezwtoczne informowanie KonceSjodawcy 0 kazdej i wszelkich awariach
badZ uszkodzeniach na nieruchomodci oraz okolicznosciach mogacych
skutkowac ich wystgpieniem, ktorych Koncesjonariusz byt swiadomy;
umozliwienie usuniecia wad i awarii objetych udzielonymi gwarancjami
jakosci i rekojmia przez podmioty zobowigzane do ich usuniecia;
przygotowanie i przeprowadzanie wszelkich przegladow serwisowych,
pomiaréw, badan, konserwacji, napraw, remontow | modernizacji
Obiektu oraz wszelkich instalacji i urzadzen znajdujgcych sie na terenie
Obiektu, w tym wynikajacych z odrebnych przepiséw, badz nadzér nad
podmiotami wykonujacymi te czynnosci z uwzglednieniem udzielonych
gwarancji i rekojmi;

organizowanie usuwania szkodnikdw, éniequ i lodu ze wszystkich
powierzchni Obiektu;

zapewnienie dostaw medidw z zastrzezeniem § 3 ust. 1 pkt 3) i ust. 10

Umowy;




g) zapewnienie bezpieczeristwa funkcjonowania Obiektu poprzez zawarcie
umow ubezpieczen, w zakresie okreslonym w zakresie okreslonym w
§14, zapewnienie ochrony mechanicznej i osobowej;

h)  zatrudnianie lub w inny sposob zaangazowanie, optacanie, nadzorowanie
i kierowanie personelem niezbednym do prowadzenia Obiektu;

i) zakup wszystkich materiatéw eksploatacyjnych, narzedzi, maszyn,
sprzgtu i zapasdw niezbednych do funkcjonowania Obiektu;

3} zarzgdzanie rachunkowoscig i sprawozdawczoscia Obiektu polegajace

w szczegolnosci na;

a) corocznym sporzgdzaniu pisemnej inwentaryzacji wyposazenia Obiektu
(wedtug stanu na dzien 31 grudnia) i przekazywaniu go Koncesjodawcy
w terminie do dnia 31 stycznia kolejnego roku;

b)  sporzadzaniu péirocznych raportow z dziatalnosci Obiektu wediug wzoru
stanowigcego zatgcznik nr 5 do Umowy;

c) prowadzeniu dokumentacji w zakresie rozliczen Z najemcami
I uzytkownikami Obiektu oraz dokonywanie windykacji tych ptatnosdci;

d)  prowadzeniu petnej i rzetelnej ewidencji kontrahentéw (w szczegdlnodci
najemcow i podwykonawcéw) oraz personelu pracowniczego;

e)  prowadzeniu pelnej i rzetelnej dokumentacji, ksiag | sprawozdan
finansowych dotyczacych prowadzonej dziatalnosci.

3. Koncesjonariusz zobowigzany jest wykonywac¢ na wiasny koszt wszelkie prace
konieczne do przygotowania Obiektu do prawidtowej eksploatacji i nastepnie
do prowadzenia wtasciwej eksploatacji Obiektu, chociazby nie byty one wskazane
w Umowie.

4, Koncesjonariusz nie moze bez zgody Koncesjodawcy czyni¢ w Obiekcie zmian
wymagajacych dokonania zgtoszenia lub uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe, jak réwniez zmieniaé przeznaczenia Obiektu i ustalonego przez Strony
sposobu korzystania z niego. Wystapienie do Koncesjodawcy i uzyskanie jego
pisemnej zgody na dokonanie zmiany w Obiekcie musi nastgpi¢ przed dokonaniem
zgtoszenia lub zlozeniem wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
Koncesjodawca moze odméwic zgody bez podania przyczyny. Jakiekolwiek zmiany
w Obiekcie skutkujace Iub mogace skutkowad naruszeniem warunkéw umowy
z Podmiotem Finansujacym sg niedozwolone, a ich dokonanie bedzie skutkowad
rozwigzaniem Umowy z winy Koncesjonariusza i naliczeniem kary umownej,
a niezaleznie od powyzszego odpowiedzialnoscig odszkodowawczg Koncesjonariusza
wzgledem Koncesjodawcy.

5. Koncesjonariusz moze czynié¢ nakfady na Obiekt inne niz drobne w rozumieniu art,

681 Kodeksu cywilnego, wylacznie po uzyskaniu zgody Koncesjodawcy. Wystapienie 1 in
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do Koncesjodawcy | uzyskanie jego pisemnej zgody na dokonanie tych naktadéw
musi nastapi¢ przed ich dokonaniem i wymaga uzasadnienia oraz prognozy
kosztéw. Uzyskanie zgody Koncesjodawcy, o ktorej mowa w zdaniu
poprzedzajacym, polaczone bedzie z ustaleniem przez Strony, w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, zasad ewentualnego rozliczenia nakiadéw w razie
rozwigzania lub wygasniecia Umowy. Przy .czym Koncesjodawca zastrzega sobie
réwniez prawo wyrazenia zgody na poczynienie przez Koncesjonariusza nakfadéw
na Obiekt z zastrzezeniem, ze Koncesjonariuszowi nie bedzie przystugiwatl zwrot
wartosci naktadéw albo ze Koncesjonariusz zobowigzany bedzie usungé poczynione
naktady i przywrdci¢ Obiekt do stanu sprzed Poczynienia naktadéw. Naruszenie
przez Koncesjonariusza warunkéw niniejszego postanowienia bedzie skutkowalo
utratg roszczenia o zwrot poczynionych naktaddw.

W przypadku podjecia przez Koncesjonariusza decyzji o przeznaczeniy czesci

Obiektu na cele wskazane w § 2 ust. 3 Umowy (tj. na cele prowadzenia dziatalnosci

ustugowej, handlowej, rekreacyjnej i biurowej), Koncesjonariusz zobowigzany jest:

1) przed zawarciem umowy z kontrahentem poinformowad Koncesjodawce
O zamiarze jej zawarcia wskazujac co najmniej dane kontrahenta oraz
przedmiot prowadzonej przez niego dziatalnogci - Koncesjodawca moze
odmowi¢ zgody na zawarcie umowy z wybranym przez Koncesjonariusza
kontrahentem, w przypadku gdy zawarcie umowy mogloby narazi¢
Koncesjodawce na skutki, o ktérych mowa w § 2 ust. 3 Umowy;

2)  zawieraé w umowach najmu i innych umowach Zwigzanych z korzystaniem
Z czesci Obiektu pPrzeznaczonej na cele komercyjne, postanowienie, ze umowa
wygasnie najpézniej w dniu wygasniecia lub rozwiazania Umowy, natomiast
wumowach zwigzanych z dziatalnoscig reklamowg lub promocyjng
Koncesjonariusz winien jednoczesnie zastrzec na rzecz Koncesjodawcy prawo
wstapienia do danej umowy w miejsce Koncesjonariusza na wypadek
wygasniecia lub rozwigzania Umowy, o ile Koncesjodawca ztozy oswiadczenie
0 skorzystaniu z tego prawa | wyrazi wole kontynuowania umowy
zdotychczasowym kontrahentem Koncesjonariusza - na warunkach w niej
wskazanych, Za pisemng zgodg Koncesjodawcy Koncesjonariusz moze
zawiera¢ umowy najmu i inne umowy zwiazane z korzystaniem z Obiektu na
czas diuzszy niz okres obowiazywania niniejszej Umowy; w takim przypadkuy
Koncesjodawca wstapl do tak Zzawartej] umowy w dniu wygasniecia [ub
rozwigzania Umowy, przy czym Koncesjonariusz zobowigzany jest zastrzec w
takiej umowie, ze bedzie ona obowigzywad przez okres nie diuzszy niz 3 lata

od dnia wstapienia Koncesjodawcy do umowy;
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3) z zastrzezeniem tregci ust. 7 ponizej, jesli Strony w danym wypadku nie
postanowiy inaczej, przywrdcié - pr;zed uptywem okresu obowiazywania
Umowy - czeéé Obiekty wykorzystywang na cele komercyjne do stanu
poprzedniego (sprzed wykonania prac wykoriczeniowych | adaptacyjnych);
Jezeli Umowa ulegnie rozwigzaniu przed uplywem terminu, na jaki zostata
zawarta, przywrécenie powinno nastapic w terminie 14 dni od dnia
rozwigzania Umowy,

Najpézniej na 4 miesiace przed uplywem tei*minu, na jaki zostala zawarta Umowa,

Strony mogg postanowic, ze Koncesjonariusz nie jest zobowigzany do wykonania

Czynnosci, o ktérych mowa w ust. 6 pkt 3) powyzej. W takim przypadku Strony

ustalg, w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, zasady rozliczenia

poczynionych przez Koncesjonariusza nakiadéw zwigzanych z wykonaniem przez
niego prac wykonczeniowych i adaptacyjnych. w przypadku rozbieznosci stron co
do  wartosci poniesionych przez KonCESjbbiorce nakfadow, za ktére bedzie
przystugiwac bedzie Koncesjobiorcy wynagrodzenie, strony dokonaja wspdinie
wyboru rzeczoznawcy majatkowego, ktéry dokona ich wyceny. Koncesjonariusz
dokona wyboru osoby sposréd trzech kandydatéw wskazanych przez

Koncesjodawce. Koszty sporzadzenia takiej opinii strony pokryjg w réwnych

czesciach,

Koncesjonariusz zobowigzuje sie do uiszczania na rzecz Koncesjodawcy (MOSRIR)

rocznej oplaty za udostepnienie Obiektu (zwanej dalej Optata) w wysokoéci 360.000

(stownie: trzysta szescdziesigt tysiecy) zlotych netto, powiekszonej o podatek od

towaréw i ustlug VAT wediug obowigzujacej stawki, co daje - wedtug stawki

obowiazujacej w dniu zawarcia Umowy - kwote 442.800 (czterysta czterdziesci dwa
tysiace osiemset) ztotych brutto za kazdy rok obowiqzjmania Umowy. Zapiata

Oplaty nastepowaé bedzie w ratach miesigcznych, z dotu, na podstawie faktur VAT

wystawianych przez Koncesjodawce (MOSRIR), w terminie 7 dni od dnia jej

doreczenia Koncesjonariuszowi, na wskazany rachunek bankowy, Koncesjonariusz
zobowigzany bedzie do uiszczania Optaty poczawszy od miesigca udostepnienia mu

Obiektu w sposidb okreSlony w § 5 Umowy.,

Koncesjonariusz zobowigzuje sie do odptatnego udostepniania Hali Gldwnej, Hali

Treningowej oraz zaplecza sportowego Obijektuy na rzecz kiubéw sportowych

W wymiarze umozliwiajacym im rozegranie 113 (stownie: sto trzynascie) meczéw

rocznie, z mozliwoscia zZmiany liczby meczéw po weryfikacji terminarza rozgrywek

na dany sezon rozgrywkowy udostepnionego przez kluby.

Strony podejmg dziatania Zmierzajgce do umozliwienia Koncesjonariuszowi

wstapienia w miejsce Koncesjodawcy, na niepogorszonych warunkach, do uméw
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z dostawcami mediéw (energii elektrycznej, gazu, ciepta, wody i odbioru $ciekdw),

o ile bedzie to zgodne z obowigzujacymi przepisami,

§4

Podstawowe zobowiazania Koncesjodawcy

Koncesjodawca zobowigzuje sie do:

1)
2)

3)
4)

>)

6)

7)

udostepnienia Koncesjonariuszowi Obiektu na zasadach okreslonych w § 5 Umowy,
uiszczania na rzecz Koncesjonariusza wynagrodzenia za wykonywanie przedmiotu
koncesji na zasadach okreslonych w § 10 Umowy,

zapewnienia ubezpieczenia Obiektu na zasadach okreslonych w § 14 ust. 4 Umowy,
zapewnienia mozliwosci uczestnictwa przedstawiciela Koncesjonariusza w komisji
odbiorowej Obiektu,

przekazania Koncesjonariuszowi, najpozniej w dniu udostgpnienia mu Obiektu,
wszelkiej dokumentacji powykonawczej Obiektu wraz z wszystkimi dokumentami
gwarancyjnymi, a takze wykazu wszystkich koniecznych odptatnych przegladéw
serwisowych (pod rygorem ponoszenia ich kosztéw przez Koncesjodawce),
niezwiocznego zawiadamiania wykonawcéw i gwarantéw ktorejkolwiek czesci
Obiektu o wadach, awariach, usterkach zgodnie z postanowieniami zawartych przez
Koncesjodawce uméw i wydanych dokumentdéw gwarancyjnych oraz egzekwowania
od nich wykonania nieodptatnie obowigzkéw gwarancyjnych, z tytutu rekojmi oraz
Z tytutu naprawienia szkody na zasadach ogdinych, w terminach nie dtuzszych niz
wynikajace z udzielonej gwarancji lub zawartych umoéw, pod rygorem pociggniecia
ich do odpowiedzialnosci odszkodowawczej i zlecenia wykonania zastepczego,
objecia  honorowym patronatem Imprez majacych  miejsce  w Obiekcie,
organizowanych |ub wspdtorganizowanych przez Koncesjonariusza, w ramach

ktorego Koncesjodawca zobowiagzuje sie w szczegdlnosci do:

a) zamieszczania przekazanych przez Koncesjonariusza informacji o Imprezach
na stronie internetowej Koncesjodawcy oraz na tablicach ogloszen Urzedu
Miasta Szczecin oraz jednostek organizacyjnych Koncesjodawcy,

b) udostepniania materiatow reklamowych i ulotek przekazanych przez
Koncesjonariusza w Urzedzie Miasta Szczecin oraz w siedzibach jednostek
organizacyjnych Koncesjodawcy,

c) umozliwienia Koncesjonariuszowi umieszczenia herbu Miasta Szczecina
z podpisem ,Prezydent Miasta Szczecina” lub ,Miasto Szczecin” na wszystkich
materiatach promujacych Impreze,

o ile bedzie to zgodne z obowigzujacymi przepisami, zasadami ustalonymi przez

Koncesjodawce oraz strategig Koncesjodawecy,
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8) popierania wnioskdw Koncesjonariusza o udzielenije dofinansowania w celu

9) zapewnienia na koszt Koncesjonariusza dostaw mediéw (energia elektryczna, gaz,

Zawartymi przez Koncesjodawce, Z zastrzeZeniem tredci § 3 ust. 10 Umowy,

§5
Udostepnienie Koncesjonariuszowi sktadnikéw majatkowych niezbednych do
wykonania przedmiotu koncesji

1. Koncesjodawca udostepni Koncesjonariuszowj Obiekt wolny od zobowigzan i
obcigzen.

2. Udostepnienie Koncesjonariuszowi Obiektu nastapi w terminie 7 dni roboczych od
dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie Obiektu, nie
wczesniej jednak niz w dniy 1 sierpnia 2014 roku.

3. Udostepnienie Koncesjonariuszowi Obiektu zostanie stwierdzone spisanym przez
Strony protokotem przekazania wraz 7z inwentaryzacja_ srodkéw trwatych |

wyposazenia,

5. Koncesjonariusz oswiadcza, e stan i wyposazenie oraz Przeznaczenie Obiekty sg

mu znane i nie zgtasza w tym zakresie zadnych zastrzezen.

g6
Realizacja Umowy j Zasady korzystania z Obiektu przez Koncesjonariusza

1. Koncesjonariusz korzystat bedzie z Obiekty i wykonywat przedmiot koncesji od dnia
przekazania mu Obiekty w S$posob wskazany w § 5 Umowy, do dnia rozwigzania lub
wygasniecia Umowy.

2. Przekazanie zwrotne Obiektu zostanie potwierdzone spisanym przez Strony

protokotem zwrotnego przekazania Obiektu Koncesjodawcy.

§7
Normy jakosciowe, Wymagania i standardy stosowane przy wykonywaniu
przedmiotu koncesji
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Koncesjonariusz zobowigzany jest do zachowania najwyzszej zawodowej starannodci
przewidzianej dla realizacji ustug objetych przedmiotem koncesji, rzetelnego i fachowego
dziatania w okresie obowigzywania Umowy, przestrzegania norm jakosciowych,
techniczno - budowlanych, zasad ochrony $rodowiska, a takze kryteriéw gospodarnodci
i efektywnosci ekonomicznej oraz wszelkich wymagan i standardow przewidzianych

w Umowie oraz przez obowigzujgce przepisy.

§8
Licencja, nazwa Obiektu

1. Umowa nie prowadzi w zadnym razie do przeniesienia na ktéragkolwiek ze Stron
praw do marek, logotypéw, nazw, znakéw towarowych lub innych oznaczen
nalezacych do Strony przeciwnej, ani jakiegokolwiek innego upowaznienia do
korzystania z nich przez Strone przeciwng poza korzystaniem wytacznie w sposob
okreslony w Umowie i w celu jej prawidtowego wykonania.

2. Na czas okreslony od dnia zawarcia Umowy do jej rozwiazania lub wygasniecia,
Koncesjonariusz udziela Koncesjodawcy niewytacznej i nieprzenoszalnej licencji
na uzywanie oznaczenia jego przedsiebiorstwa, obejmujacej uprawnienie do jego
umieszczania w tresci materiatow informacyjnych i promocyjnych dotyczacych
Koncesjodawcy - zwilaszcza w celu realizacji obowigzkéw objetych zakresem
przedmiotu Umowy lub informowania o wspotpracy Stron.

3. Na czas okreslony od dnia zawarcia Umowy do jej rozwigzania lub wygasniecia,
Koncesjodawca udziela Koncesjonariuszowi niewytacznej i nieprzenoszalnej, z
zastrzezeniem ust. 4, licencji na uzywanie oznaczenia stanowigcego logotyp
odnoszacy sie do Koncesjodawcy oraz nazwy Obiektu, na nastepujgcych polach
eksploatacji;

1) umieszczania na materiatach stanowigcych element identyfikacji wizualnej
Koncesjonariusza,

2) umieszczenia na materiatach informacyjnych, biletach, zaproszeniach
materiatach promocyjnych, towarach, nognikach cyfrowych i drukowanych,
produkowanych lub wytwarzanych przez Koncesjonariusza lub na jego zlecenie

w celach komercyjnych i niekomercyjnych,

- dla potrzeb realizacji obowigzkéw objetych zakresem przedmiotu Umowy.

4. Koncesjonariusz moze udzieli¢ sublicencji do korzystania z logotypu Hali na polach
eksploatacji wymienionych w ust. 3 wytacznie dla podmiotu organizujacego w
Obiekcie Impreze,

5. Licencje, o ktérych mowa w ust. 2 i 3 powyzej, zostajg udzielone w ramach \“ﬂr
wynagrodzenia przewidzianego w Umowie. Mﬂﬁ’
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Strony ustalajg, ze Koncesjodawcy przystuguje wytaczne prawo do okreslenia
i zmiany oficjalnej nazwy Obiektu wraz 7 logotypem oraz do Czerpania pozytkow z
tych praw. w przypadku zmiany nazwy Objektu Koncesjodawca niezwlacznie
poinformuje o tym Konscesjonariusza.

Strony zobowiqzujq sig w okresie do dnia zawarcia umowy z partnerem (ktéry
W zamian za prawo zamieszczenia swojej firmy badz logo, jej czesci badz innego
0zZnaczenia go identyfikujacego, w nazwie Obiektu, gotowy bedzie spetnia¢
okreslone Swiadczenia, w tym swiadczenia pieniezne) bad? do dnia skorzystania
przez Koncesjodawce Z prawa, o ktérym mowa w ust, 5 powyzej, w inny sposéb niz
poprzez zawarcije umowy z partnerem, uzywaé wytgcznie nastgpujacej nazwy
Obiektu: ARENA SZCZECIN lub SZCZECIN ARENA,

nie przystuguje zadne dodatkowe wynagrodzenie ani odszkodowanie od
Koncesjodawcy. '

W okresie korzystania Przez Koncesjodawce z Obiektu w ramach limitu 40 dni
rocznie, o ktérym mowa w § 2 ust. 4 Umowy, Koncesjodawca zastrzega sobie
prawo do umieszczenia w Obiekcie wiasnych Jub obcych materiatéw, tablic
i nosnikow reklamowych lub innych elementdéw zawierajacych znaki towarowe lub
znaki identyfikacji wizualnej, ktorych rozmieszczenie zostanie uzgodnione

z Koncesjonariuszem.

§9

Podwykonawcy

Koncesja udzielona na podstawie Umowy ma charakter nieprzenoszalny.,

W toku realizacji Umowy Koncesjonariusz moze powierzy¢ podwykonawcom
wykonywanie poszczegdinych obowigzkéw wynikajacych z Umowy.

W kazdym brzypadku Koncesjonariusz odpowiada za dziatania | zaniechania

podwykonawcéw jak za wiasne dziatania i zaniechania.

§ 10
Wynagrodzenie
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1. Wynagrodzeniem Koncesjonariusza bedzie;

a) prawo do wykonywania ushug bedacych przedmiotem konces;ji,
b)  ptatnosé ze strony Koncesjodawcy.

2. W skiad prawa do wykonywania ustug bedacych przedmiotem koncesji wchodzi
W szczegodlnosci prawo do pobierania pozytkdw, jakie przynosi Obiekt, w tym optat z
tytutu najmu i optat za powierzchnie przeznaczone pod reklame, udostepnionych
przez Koncesjonariusza na rzecz podmiotdéw trzecich.

3 Koncesjodawca zobowigzuje sie do zaplaty na rzecz Koncesjonariusza miesiecznego
wynagrodzenia za wykonywanie przedmiotu koncesji w wysokosci 202.000,00
(stownie: dwiescie dwa tysigce) ztotych netto, powigkszone o podatek od towarow
i ustug VAT wedlug stawki obowigzujacej w dniu wystawienia faktury, co wedtug
stanu na dzien zawarcia Umowy daje kwote 248.460,00 (stownie: dwiescie
czterdziesci osiem tysiecy czterysta sze$cdziesiat) ztotych brutto, za kazdy petny
miesigc wykonywania przedmiotu konces;i.

4, Zaptata wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 3 powyzej, nastepowac bedzie
z dotu, na podstawie faktury VAT wystawionej przez Koncesjonariusza w ostatnim
dniu miesigca, ktorego dotyczy wynagrodzenie, w terminie 7 dni od dnia jej
doreczenia Koncesjodawcy, na rachunek bankowy Koncesjonariusza podany
w fakturze VAT.

5. Za kazdy niepetny miesigc wykonywania przedmiotu konces;ji Koncesjonariusz
otrzyma wynagrodzenie w wysokosci proporcjonalnej do liczby dni wykonywania

przedmiotu koncesji w danym miesiacu.

§ 11
Podatek od nieruchomoéci

Koncesjodawca zobowigzany jest do uiszczania  podatku  od nieruchomosci
udostepnionych Koncesjonariuszowi w cely wykonywania przedmiotu koncesji, na
zasadach i w wysokosciach wynikajacych z obowiazujacych Przepisow, przez caty okres

obowigzywania Umowy.

§12
Sposab ustalania wysokosci opiat pobieranych przez Koncesjonariusza od oséb
trzecich z tytutu korzystania z Obiektu

1. Koncesjonariusz uprawniony jest do Jjednostronnego okreélania wysokosci optat
za Korzystanie z Obiekty przez podmioty trzecie, a w szczegoélnosci wysokodci optat

z tytutu $wiadczenia na ich rzecz ustug dotyczacych udostepniania powierzchni

/ 13

;\\
~ \)
G
_Sum

€ o




reklamowych lub ustug promocyjnych oraz wysokosci CZynszow najmu
za powierzchnie ustugowe, handiowe, rekreacyjne i biurowe znajdujace sie
w Obiekcie, z zastrzezeniem treéci ust, 2 ponizej.

Uprawnienie Koncesjonariusza wskazane W ust. 1 powyzej pozostaje bez wplywu
na wysokos¢ zobowigzan Koncesjodawcy wynikajacych z korzystania z Obiektu

na zasadach okreslonych w § 2 ust. 4 Umowy.

§13
Kontrola realizacji Umowy

Koncesjodawca (poprzez wskazanego imiennie swojego  przedstawiciela)
uprawniony jest do kontroli wykonywania przez Koncesjonariusza postanowien
Umowy na kazdym etapie jej realizacji i bez koniecznodci uzasadniania
podejmowanych dziatan kontrolnych oraz uprzedzania Koncesjonariusza o zamiarze
ich podjecia. Kontrola odbywad sie bedzie w takj Sposéb, aby nie utrudniac
Koncesjonariuszowi jego biezacej dziatalnodei.
Niezaleznie od powyzszego, Strony w terminie 14 dni od dnia zawarcia Umowy
powotaja komisje, w skiad ktérej wejda dwaj przedstawiciele Koncesjodawcy i jeden
przedstawiciel Koncesjonariusza. Do zadap komisji, o ktérej mowa w zdaniyu
poprzedzajgcym, nalezeé bedzie w szczegdlnosci dokonywanie, co najmniej raz
na kwartat, oceny realizacji Umowy | sporzadzanie pisemnego raportu
zawierajacego wyniki tej oceny oraz ustalenia dotyczace dalszych dziatan.

W przypadku gdy rozstrzygnigcie danej kwestii wymagac bedzie wiadomodci

specjalnych, ktérych nie posiadajg stali cztonkowie komisji, o ktérej mowa w ust. 2

powyzej, w pracach tej komisji mogg uczestniczy¢ dodatkowe osoby powolane

przez Koncesjodawce.

Koncesjonariusz zobowigzany jest do przesytania Koncesjodawcy, bez odrebnego

wezwania, nastepujacych dokumentéw:

1)  zatwierdzonego sprawozdania finansowego w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 29 wrzednia 1994 roku o rachunkowosci - w terminie 6 miesiecy po
uptywie kazdego roku obrotowego,

2) raportdw, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 pkt 5) Umowy.

Nie pdzniej niz na 3 miesigce przed uptywem terminu, na jaki zostata zawarta

Umowa, komisja, o ktérej mowa w ust. 2 powyzej, dokona ustalenia, w formje

pisemnej pod rygorem niewaznosci, zakresu remontéw | napraw, ktérych

wykonanie jest konieczne, aby Obiekt znajdowal sie w stanie umozliwiajgcym jego
dalsze funkcjonowanie, nie gorszym niz w dniu przekazania Koncesjonariuszowi

Obiektu do eksploatacji, =z uwzglednieniem  jego normalnego  zuzycia.
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obowigzywania Umowy, Koncesjodawca uprawniony bedzie do zlecenla ich
wykonania innemu podmiotowi na koszt Koncesjonariusza, bez koniecznodci
uzyskiwania upowaznienia sgadu.

W  przypadku rozbieznosci stron co do zakresu remontdw | napraw, ktérych
wykonanie jest konieczne, aby Obiekt znajdowat sie w stanie umozliwiajacym jego
dalsze funkcjonowanie, strony  dokonajg  wspéinie wyboru rzeczoznawcy
majatkowego lub inng  osobe posiadajacg wiadomodci specjalne z zakresu
budownictwa, wpisang na liste biegtych sadowych. Koncesjonariusz dokona wyboru
osoby sposréd trzech kandydatéw wskazanych przez Koncesjodawce. Koszty

sporzadzenia takiej opinij strony pokryjg w rownych czeéciach.

§ 14
Ubezpieczenia wykonywania przedmiotu koncesji -

ubezpieczenie OC w zakresie Prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
oraz ubezpieczenie mienia

Koncesjonariusz ponosi odpowiedzialno¢ Cywilng za szkody na osobach I mieniju

zwigzane z eksploatacjg Obiektu, powstatych w zwiazku z prowadzong przez

Koncesjonariusza dziatalnoscig w Obiekcie, od dnia udostepnienia mu Obiekty do

dnia zwrotu Koncesjodawcy Obiektu po wygasnieciu lub rozwigzaniu Umowy.

Koncesjonariusz zobowigzany jest posiada¢ ubezpieczenie odpowiedzialnoécj

cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnodci gospodarczej Zwiqzanej z Umowa,

na sume gwarancyjng nie nizsza niz 10.000.000,00 (stownie: dziesie¢ miliondw)

ztotych, z rozszerzeniem o:

1)  odpowiedzialnod¢ cywilng za szkody powstate w nieruchomosciach i rzeczach
ruchomych, z ktdrych ubezpieczony korzysta na podstawie umowy najmu,
dzierzawy, uzyczenia, leasingu lub innej umowy o podobnym charakterze;

2)  odpowiedzialnog¢ cywilng  z  tytuhy organizacji, wspétorganizowania
i przeprowadzania Imprez, w tym imprez masowych oraz miedzynarodowych.,
Ubezpieczenie powinno obejmowad réwnies obowigzkowe ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej organizatora imprez masowych okresdlone
W ustawie z dnia 20 marca 2009 roku o bezpieczeristwie imprez masowych
(tj. Dz. U. z 2013 r, poz. 611 z pdin. Zm.) oraz w przepisach wykonawczych
do przedmiotowej ustawy, a takze odpowiedzialnoéé Cywilng organizatora
imprez masowych nie podlegajacych obowigzkowemu ubezpieczeniu imprez
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masowych - zgodnie ze stanem prawnym aktualnym na dzien organizacji

imprez masowych.
Wymdg zawarcia ubezpieczenia, o ktorym mowa w ust. 2 powyzej, bedzie uwazany
za spetniony, jesli Koncesjonariusz najpéiniej w dniu przekazania mu Obiektu
przediozy Koncesjodawcy optacona polise ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
dedykowang dla Umowy, z okresem ubezpieczenia WYNnoszgcym co najmniej 12
miesigcy. Koncesjonariusz moze zawieraé okresowe umowy ubezpieczenia, o
ktorym mowa w ust. 2 powyzej (kazdorazowo na okres minimum 12 miesiecy),
jednakze w takim przypadku zobowiazany jest zachowad ciagtos¢ okresu
ubezpieczenia przez caly okres realizacji Umowy i przedktada¢ Koncesjodawcy
optacong polise na kolejny okres ubezpieczenia najpdzniej na 45 dni przed uptywem
okresu ubezpieczenia z poprzedniej polisy.
Koncesjodawca ubezpieczy Obiekt wraz z jego wyposazeniem stanowigcym
wiasnos¢  Koncesjodawcy w  zakresie ognia iinnych zdarzen losowych.
Koncesjonariusz ubezpieczy pozostate mienie znajdujace sie w Obiekcie we

wiasnym zakresie i na swdj koszt.

§ 15
Zabezpieczenie nalezytego wykonania Umowy

Koncesjonariusz zobowigzany jest wnie$¢ zabezpieczenie nalezytego wykonania
Umowy w wysokosci 500.000,00 (stownie: piecset tysigcy) ztotych, zwane dalej
Zabezpieczeniem.

Zabezpieczenie zostanie wniesione najpozniej w dniu zawarcia Umowy i powinno
by¢ udzielone na okres nie krétszy niz 30 dni po uptywie okresu na jaki zostata
zawarta Umowa.

Zabezpieczenie stuzy pokryciu wszelkich roszczen przystugujacych Koncesjodawcy
wobec Koncesjonariusza z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania przez
Koncesjonariusza postanowienn Umowy.

Zabezpieczenie moze byé wniesione wedtug wyboru Koncesjonariusza w jednej lub
w kilku nastepujacych formach:

1)  pienigdzuy,

2)  gwarancjach bankowych.

Zabezpieczenie wnoszone w pieniadzu Koncesjonariusz zobowigzany jest wplacic
przelewem na nastepujacy rachunek bankowy Koncesjodawcy: 47 1020 4795 0000
9802 0277 8504, jako tytul przelewu wskazujac: ,Zabezpieczenie nalezytego

wykonania umowy koncesji na ustugi (Hala Widowiskowo - Sportowa w

Szczecinie)”.




10.

11.

W przypadku wniesienia wadium w pieniadzu Koncesjonariusz moze wyrazi¢ zgode
na zaliczenie kwoty wadium na poczet Zabezpieczenia. Zgoda, o ktorej mowa
w zdaniu poprzedzajacym, wymaga formy pisemnej, pod rygorem niewaznogci.

W przypadku Zabezpieczenia wnoszonego w formie gwarancji bankowej, gwarancja
ta powinna by¢ bezwarunkowa, nieodwolalna i ptatna na pierwsze zadanie
Koncesjodawcy.  Koncesjonariusz zobowigzany  jest uzyskaé akceptacje
Koncesjodawcy dla tresci gwarancji przed Jej wystawieniem przez gwaranta.
Zabezpieczenie wnoszone w formie gwarancji bankowej Koncesjonariusz
zobowigzany jest w oryginale przediozy¢ Koncesjodawcy w terminie, o ktérym
mowa w ust. 2 powyzej.

W przypadku wniesienia Zabezpieczenia w formie gwarancji  bankowej
obowigzujacej przez okres krétszy niz podany w ust. 2 powyzej, Koncesjonariusz
zobowigzany jest do przedtozenia - nie pozniej niz na 45 dni przed uptywem okresu
obowigzywania takiego Zabezpieczenia, Zabezpieczenia na dalszy okres
obowiazywania Umowy. W razie uchybienia temu zobowlgzaniu Koncesjodawca
uprawiony bedzie do zadania wyplaty przez gwaranta kwoty rownej wysokosci
Zabezpieczenia, ktéra to kwota zostanie przez niego zatrzymana jako
Zabezpieczenie wniesione w pienigdzu.

Koncesjodawca zwréci Koncesjonariuszowi wniesione Zabezpieczenie w terminie
30 dni po uptywie okresu obowigzywania Umowy.

Zwracane czesci Zabezpieczenia zostang pomniejszone o kwoty nalezne
Koncesjodawcy z tytutu niewykonania Iub nienalezytego wykonanla przez
Koncesjonariusza postanowier Umowy, o ile nie zostaly one Jjuz wczesniej uiszczone

przez Koncesjonariusza.

§ 16
Odpowiedzialno$¢ z tytutu niewykonania
lub nienalezytego wykonywania Umowy

Koncesjonariusz  zaptaci Koncesjodawcy kary umowne w nastepujacych

okolicznosciach i wysokosciach:

1) w przypadku przerwania $wiadczenia ustug na okres dluzszy niz 3 dni fub
zaprzestania ich $wiadczenia w  okresie obowigzywania = Umowy,
Koncesjodawca wezwie Koncesjonariusza do wiasciwego wykonywania Umowy
wyznaczajac mu na to 7-dniowy termin, a w razie bezskutecznego uptywu
tego terminu obcigzy go karg umowng w kwocie 30.000,00 ziotych brutto
za kazdy dzien nieéwiadczenia ustug nastepujacy po uplywie wyznaczonego

terminu,
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2)  w przypadku bezumownego korzystania z Obiektu — kwote 30.000,00 ztotych
brutto za kazdy dzien,

3) w przypadku naruszenia zobowigzania, o ktorym mowa w § 2 ust. 3 Umowy -
kwote 100.000,00 zlotych brutto za kazdy przypadek naruszenia,

4) w przypadku naruszenia zobowigzania do zachowania poufnosci - kwote
20.000,00 ztotych brutto za kazdy przypadek naruszenia,

5) w przypadku naruszenia zobowigzania do posiadania aktualnego
ubezpieczenia, o ktérym mowa w § 14 Umowy, Koncesjodawca wezwie
Koncesjonariusza do okazania wymaganej, waznej i optaconej polisy w ciggu
7 dni, a w razie bezskutecznego uplywu tego terminu obcigzy go karg
umowng w kwocie 50.000,00 ztotych brutto za kazdy przypadek naruszenia
obowiazku,

6) w przypadku naruszenia warunkow § 3 ust. 4 Umowy Koncesjodawca wezwie
Koncesjonariusza do przywrocenia stanu poprzedniego w ciagu 14 dni,
a w razie bezskutecznego uplywu tego terminu obcigzy go karg umowng
w kwocie 100.000,00 ztotych brutto za kazdy przypadek naruszenia,

7)  w przypadku odstapienia lub rozwigzania Umowy przez ktérakolwiek ze Stron
z przyczyn lezacych po stronie Koncesjonariusza — kwote 500.000,00 ziotych
brutto.

taczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ kwoty 700.000,00 ziotych

brutto w okresie obowigzywania Umowy.

Koncesjodawca zaptaci Koncesjonariuszowi kary umowne w nastepujacych

okolicznosciach | wysokosciach:

1) w przypadku uniemozliwienia Koncesjonariuszowi S$wiadczenia ustug z
przyczyn lezacych po stronie Koncesjodawcy na okres dtuzszy niz 3 dni
Koncesjonariusz wezwie Koncesjodawce do zaprzestania tych dziatarh w ciagu
7 dni, a w razie bezskutecznego uptywu tego terminu obcigzy go karg
umowng w kwocie 30.000,00 ziotych brutto za kazdy dziefi niemozliwoéci
$wiadczenia ustug nastepujacy po uptywie wyznaczonego terminu,

2) w przypadku nieprzekazania Obiektu Koncesjonariuszowi pomimo uplywu 7
dni roboczych od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie Obiektu - kwote 30.000,00 ztotych brutto za kazdy dzien.

3) w przypadku odstapienia od Umowy z przyczyn zawinionych po stronie
Koncesjodawcy - kwote 500.000 zt

taczna wysokosc kar umownych nie moze przekroczyé 700.000,00 ziotych brutto
w okresie ocbhowigzywania Umowy.
Kary umowne, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 powyzej, ptatne beda w terminie 7 dni

od dnia otrzymania przez Strone zobowigzana wezwania do ich zaptaty. /1/7 ,




Strony uprawnione sg do dochodzenia od Strony przeciwnej, na zasadach ogdinych,
odszkodowania przenoszacego wysokosé zastrzezonych kar umownych,
Koncesjodawca uprawniony jest do potracania badz dochodzenia naliczonych przez

siebie kar umownych z kwoty Zabezpieczenia.

§17
Podziat ryzyka

Koncesjonariusz ponosi petne ryzyko zwigzane z wykonywaniem przedmiotu
koncesji, z zastrzezeniem tresci ust. 2 ponizej.

Koncesjodawca ponosi ryzyko zwigzane z wyborem Koncesjonariusza, ryzyko
dziatania wiadz publicznych i zmiany prawa w zakresie wpltywajagcym na
wykonywanie Umowy, ryzyko zwiekszenia obcigZzen publiczno-prawnych, w tym
podatku od nieruchomosci obcigzajacego Koncesjodawce, oraz ryzyka finansowe
zwigzane z koniecznoscig uiszczania na rzecz Koncesjonariusza ptatnosci za

wykonywanie przedmiotu konces;ji i wynikajgce ze zmian przepiséw podatkowych,

§ 18
Osoby odpowiedzialne za wykonanie Umowy

Strony wyznaczajg nastepujgce osoby odpowiedzialne za biezgce sprawy zwigzane

z wykonaniem Umowy, z ktérych zadna nie jest jednak uprawniona do zmiany lub

rozwigzania Umowy:

a)

b)

ze strony Koncesjodawcy: Waldemar Gill - Dyrektor MOSRIR, tel: 91 422 34 27, e-
mail: mosrir@mosrir.szczecin.pl.

ze strony Koncesjonariusza, . . - e-mail:

§ 19
Klauzula poufnoséci

Strony zobowigzujg sie do zachowania w Scistej tajemnicy wszelkich informacji
i dokumentéw otrzymanych od Strony przeciwnej i wykorzystywania ich wylgcznie
w celu realizacji Umowy, a nadto do nieujawniania ich osobom trzecim, bez
uprzedniej pisemnej zgody Strony, ktdrej one dotycza. Kazda ze Stron jest
obowiazana przedsiewziaé srodki stuzace Zapewnieniu poufnosci tych informacji

przez wszystkie osoby uczestniczgce w wykonaniu Umowy.




Strona jest obowigzana do zachowania w tajemnicy wszelkich informacji
dotyczacych organizacji, struktury i sposobu dziatania strony przeciwnej, ktére
powzieta w zwigzku z zawarciem | wykonywaniem Umowy. Kazda Strona
Zzobowigzana jest do przestrzegania tajemnicy przedsiebiorstwa Strony przeciwnej
oraz innych tajemnic Strony prawnie chronionych, o ktérych wiedze powzieta
w trakcie lub w zwigzku z wykonywaniem przedmiotu Umowy.

Obowigzek zachowania poufnosci jest nieograniczony w czasie i trwa rowniez
po wykonaniu Umowy lub po jej rozwigzaniu przez Strony.

Kazda ze Stron zobowigzuje sie do dopetnienia wszelkich staraf, aby proces
przetwarzania danych osobowych ujawnionych w zwigzku z zawarciem lub
realizacjag Umowy byt prowadzony zgodnie z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku
0 ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926 z pdzn. zm.)
Oraz opracowanymi i wdroZzonymi, na uzytek wewnetrzny Stron, dokumentami
zawierajacymi zasady bezpiecznego przetwarzania danych osobowych.

Obowiazek zachowania poufnogci nie obowigzuje, jesli ujawnienia informacji, nie
stanowigcych tajemnicy przedsiebiorstwa Koncesjonariusza, zadaja uprawnione
zgodnie z przepisami prawa polskiego osoby lub podmioty, w zakresie objetym
obowigzkiem ujawnienia wynikajacym z wiasciwego przepisu bezwzglednie
obowigzujgcego, tresci prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej decyziji
wiasciwego organu.

Koncesjonariusz wyraza zgode na upublicznienie przez Koncesjodawce Umowy oraz

ewentualnych anekséw do Umowy.

§ 20
Sita wyzsza

Strony nie ponosza odpowiedzialnodci za jakiekolwiek niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzan wynikajacych z Umowy, jesli jest ono nastepstwem sity
wyzszej, tj. zdarzen zewnetrznych, pozostajacych poza kontrolg Stron, w tym
w szczegolnosci:  wojen, powodzi, pozaréw, trzesied ziemi, innych klesk
zywiotowych, aktow terroru, strajkdw ogtoszonych przez ogdlnokrajowe centrale
zwigzkowe, ogélnopolskich zamieszek i manifestacji, chyba, ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzan bedzie nastepstwem zawinionych dziatann lub
zaniechan jednej ze Stron. Strony nie ponoszg odpowiedzialnosci rowniez za skutki
innych zdarzen, na ktdre Strony nie majq wptywu, lecz ktdre w istotny sposéb
utrudniajg wypeinienie zobowiazan wymienionych w Umowie i ktdrych nie da sie

uniknaé nawet w przypadku dotozenia przez Strony maksymalnej starannosci.
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2. Zmiany obowigzujacego prawa oraz decyzje organdow wiadzy publicznej nie

stanowig zdarzen sily wyzszej w rozumieniu Umowy.

3. W

razie wystgpienia okolicznogci sity wyzszej, Strona, ktorej one dotycza,

zawiadomi Strone przeciwna o tym fakcie, nie pdiniej niz w terminie 14 dni
od ustania okolicznodci sity wyzszej, pod rygorem utraty uprawnien wynikajgcych

z niniejszego paragrafu.

§21
Okres obowigzywania Umowy

1. Umowa wchodzi w zycie z dniem Jjej podpisania przez obie Strony.
2. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony 3 lat poczgwszy od dnia udostepnienia

Obiektu Koncesjonariuszowi w sposob okreslony w § 5 Umowy, z zastrzezeniem

dalszych postanowien niniejszego paragrafu.

3. Umowa ulegnie skréceniu w przypadkach okreslonych w § 22 Umowy.
Strony deklaruja, iz w przypadku nalezytego wykonywania Umowy, na co najmniej
& miesiecy przed uplywem okresu Jej obowigzywania, przystapig do dokonania
oceny mozliwosci jej przediuzenia na kolejny okres i ustalenia warunkéw takiego

przedtuzenia. Koncesjonariuszowi w zadnym przypadku nie przystuguje roszczenie

0 przediuzenie okresu obowigzywania Umowy.

§ 22
Rozwigzanie Umowy

1. Koncesjodawcy przystuguje uprawnienie do rozwigzania Umowy ze skutkiem

natychmiastowym w przypadku gdy:

1)

2)

3)

Koncesjonariusz nie rozpoczat éwiadczenia ustug objetych przedmiotem
koncesji w terminie okredlonym w Umowie, pomimo wyznaczenia mu
dodatkowego 7 - dniowego terminu, chyba, ze jest to nastepstwem
okolicznodci, za ktére Koncesjonariusz nie ponosi odpowiedzialnosci,
Koncesjonariusz eksploatuje Obiekt w sposob sprzeczny z postanowieniami
Umowy lub wymaganiami prawidtowej gospodarki doprowadzajac do jego
uszkodzenia lub zniszczenia i nie zaprzestat naruszen badz nie usunat ich
skutkéw pomimo wyznaczenia mu 30 - dniowego terminu,

Koncesjonariusz zaprzestat $wiadczenia ustug objetych przedmiotem koncesji
Z przyczyn lezacych po jego stronie na okres dtuzszy niz 14 dni i nie wznowit

ich swiadczenia pomimo wyznaczenia mu 30 - dniowego terminu,
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4)  Koncesjonariusz nie uiszcza oplat, do ktérych zaptaty jest zobowigzany na
podstawie Umowy, a w szczegdlnoéei oplaty za udostepnienie Obiektu i optat
za media, i nie uidcit ich pomimo wyznaczenia mu dodatkowego 25 -
dniowego terminu,

5) Koncesjonariusz nie posiada ubezpieczenia okreslonego w § 14 Umowy | nie
uzyskat go pomimo wyznaczenia mu 25 - dniowego terminu,

6) Koncesjonariusz wbrew postanowieniom § 15 Umowy nie wnidst wymaganego
Zabezpieczenia pomimo wyznaczenia mu dodatkowego 25 - dniowego
terminu,

2. Koncesjonariuszowi przystuguje uprawnienie do rozwigzania Umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku gdy:

1) Obiekt zostanie uszkodzony w nastepstwie pozaru, wypadku, zdarzei sily
wyzszej albo Innego zdarzenia, za ktére Koncesjonariusz nle ponosi
odpowiedzialnosci, w taki sposéb, ze uniemozliwi to catkowicie lub w znacznej
czescl dalsze uzytkowanie Obiektu,

2) Koncesjodawca unlemozliwia dostep do Obiektu Jub prowadzenie w nim
dziatalnosci przez Koncesjonariusza przez okres diuzszy niz 7 dni i nie
zaprzestat takich dzialari pomimo wyznaczenia mu 14 - dniowego terminu,

3) Koncesjodawca bez uzasadnionej przyczyny odméwi wyrazenia zgody na
przeznaczenie czesci Oblektu na cele wskazane w § 2 ust, 3 Umowy lub na
zawarcie umowy, o ktdrej mowa w § 3 ust. 6 pkt 1) Umowy.

3. W przypadku rozwigzania lub wygaéniecia Umowy Koncesjonariuszowi przystugiwaé
bedzie roszczenie o zwrot wartosc poczynionych przez niego nakladow na
przedmiot uzytkowania (Oblekt), ustalonej w sposob okreslony w ust. 4 ponizej,
pomniejszonej o kwoty nalezne Koncesjodawcy =z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania przez Koncesjonariusza postanowienn Umowy, o ile nie
zostaly one juz wczesniej uiszczone przez Koncesjonariusza. Dla uniknigcia
wszelkich watpliwosci Strony potwierdzaja, ze Koncesjonariuszowi nie bedzie
przystugiwato roszczenie o zwrot nakiadéw, na ktérych poczynienie nie wyrazit
uprzedniej zgody Koncesjodawca.

4. Wartos¢ nakliadéw, o ktérych mowa w ust. 3 powyzej, ustalona zostanie
na podstawie protokotu inwentaryzacji sporzgdzonego przez komisje, o ktérej mowa
w § 13 ust. 2 Umowy, w terminie 7 dni od dnia rozwiazania lub wygasniecia
Umowy. Strony ustalaja, ze wartos$¢ nakfadéw, ktérych zwrot bedzie przyslugiwat
Koncesjonariuszowi bedzie ulegala proporcjonalnemu  zmniejszeniu o 1/3 po
uptywie kazdego roku, liczac¢ od dnia ich poniesienia. W razie powstania sporu co do
wyceny wysokosci poczynionych naktadéw postanowienia §3 ust, 7 stosowad sig

e

bedzie odpowiednio.
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Zwrot kwoty ustalonej zgodnie z trescig ust. 3 i 4 powyzej, nastapi w terminie
3 miesiecy od dnia rozwigzania lub wygasniecia Umowy.

Odwiadczenie o rozwigzaniu Umowy — niezaleznie od trybu — wymaga pod rygorem
niewaznoéci zachowania formy pisemnej i staje sie skuteczne z dniem dorgczenia
drugiej Stronie - osobiécie lub listem poleconym za potwierdzeniem odbioru,
na wskazany w Umowie adres. Zapis bedzie stosowany w sposdb odpowiedni

do innych o$wiadczen lub wezwan skladanych na podstawie Umowy.

§ 23

Zmiana Umowy

Zmiany postanowiers Umowy w stosunku do tresci Oferty sa niedopuszczalne, chyba
ze koniecznoéé wprowadzenia takich zmian wynika z okolicznosci, ktérych nie
mozna byto przewidzie¢ w dniu zawarcia Umowy.

W szczegdlnosci Strony podejma rozmowy zmierzajgce do dokonania w niezbednym
zakresie zmiany Umowy w razie wprowadzenia takich zmlan w obowigzujacym
prawie lub wydania takich decyzji przez organy wiadzy publicznej, ktére skutkowac
beda znacznym pogorszeniem sytuacji Koncesjonariusza (w szczegdlnosci wptyng
na zwiekszenie obcigzajgcych go kosztow realizacji Umowy).

Wszelkie zmiany Umowy wymagajg dla swej waznosci zgodnych oswiadczen woli

Stron wyrazonych w formie pisemnej.

§ 24
Postanowienia koncowe

Strony zgodnie postanawiajg, ze wszelkle spory wynikie na tle realizacji Umowy
beda w pierwszej kolejnosci rozstrzygane polubownie. W razie niemoznosci
osiagniecia porozumienia w terminie 30 dni od dnia rozpoczecia negocjacji lub
wczesdniejszego  stwierdzenia niemoznosci  polubownego  zatatwienia  sporu
zaistnialego pomiedzy Koncesjodawca a Koncesjonariuszem, kazdej ze Stron
przystuguje prawo skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Sadem
wiadciwym do jej rozstrzygniecia bedzie sgd powszechny ustalony ze wzgledu na
miejsce siedziby Koncesjodawcy.

W przypadku uznania jakiegokolwiek sformutowania lub postanowienia Umowy
za niezgodne z prawem polskim i uznania tego sformutowania lub postanowienia
za niewazne, Strony, w mysl dyspozycji art. 58 § 3 Kodeksu cywilnego,
zobowigzuja sie uzgodni¢ nowe sformutowanie [lub postanowienie, ktorego

znaczenie bedzie najbardziej zblizone do pierwotnej intencji Stron.
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3 Nagtodwki sg umieszczone jedynie dla wygody Stron i nie wplywajg na konstrukcje lub
interpretacje Umowy,

4, W sprawach nieuregulowanych w Umowie zastosowanie beda mialy przepisy
wiasciwych ustaw, a zwilaszcza przepisy ustawy o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi i Kodeksu cywilnego.

5 Strony wskazujg nastepujace adresy dla doreczen:

1)  Koncesjodawca: Miejski Osrodek Sportu Rekreacji i Rehabilitacji, ul. Jarowita
2, 70-501 Szczecin,

2)  Koncesjonariusz:

Zataczniki stanowig integralng czes¢ Umowy,

Umowe sporzadzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach - dwa egzemplarze

dla Koncesjodawcy i jeden egzemplarz dla Koncesjonariusza.
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I. Wprowadzenie

Gmina Miasto Szczecin zrealizowata zadanie inwestycyjne pn. ,Budowa hali widowiskowo-sportowej
wraz z obiektami towarzyszacymi”. W ramach tego zadania zostat wybudowany wielofunkcyjny
kompleks widowiskowo-sportowy, zlokalizowany w Szczecinie przy ul. Szafera (zwany dalej Areng

Szczecin). W sktad kompleksu wchodza:

Budynek ,A"” - budynek gtowny, gdzie zlokalizowano hale widowiskowo-sportowa o powierzchni
boiska 1760,93 m? wraz z trybunami na ok. 5300 miejsc i zapleczem szatniowo-magazynowym dla

sportowcow i 0sob wystepujacych, a takze pomieszczenia biurowe o powierzchni 59,96 m2.

Budynek ,B” - w ktdrym zlokalizowano kasy biletowe, restauracje o powierzchni 280 m? wraz z

zapleczem oraz pomieszczenia biurowe o powierzchni 803,45 m? wraz z zapleczem.

Budynek ,,C” - gdzie zlokalizowano hale rozgrzewkowa o powierzchni 730,14 m?, kompleks sitowni o
powierzchni 416,27 m? wraz z zapleczem, kompleks fitness (sala fitness, gabinety kosmetyczne,
gabinet masazu) o facznej powierzchni 178,50 m?, dwie sale konferencyjne wraz z zapleczem
socjalno-sanitarnym o tacznej powierzchni 638 m? oraz pomieszczenia biurowe o powierzchni 89,25

m? wraz z zapleczem.

W sktad kompleksu wchodzi takze teren wokdt powyzszych budynkdw o tacznej powierzchni ok. 10
ha, w obrebie ktorego zlokalizowane sq m.in.: plac, ktéry moze w szczegdlnosci petié funkcje
terendw wystawowych i stuzy¢ do organizacji okolicznosciowych imprez handlowo-rekreacyjnych
boiska wielofunkcyjne (m.in. do koszykdwki, pitki noznej i recznej, z mozliwoscig uruchomienia
lodowiska w okresie zimowym), skate park, amfiteatr, fontanna, $ciezki piesze i rowerowe, parkingi

oraz drogi wewnetrzne.

Gtéwnym przeznaczeniem obiektu jest organizacja zawoddéw o zasiegu lokalnym, ogdinopolskim jak i
miedzynarodowym. Ponadto umozliwia organizacje koncertéw i gal. Obiekt pozwala na rozgrywanie
imprez sportowych najwyzszej rangi miedzynarodowej w nastepujacych dyscyplinach: koszykdwka,
siatkowka, pitka reczna, pitka nozna halowa, tenis, badminton, sporty walki, szermierka, gimnastyka

sportowa, skok o tyczce.

Przedmiotowy obiekt pozostaje wiasnoscig Gminy Miasta Szczecin. Kompleks zostat oddany do uzytku
1 sierpnia 2014 r. Miasto na realizacje tego obiektu poniosto nakiady w kwocie ok. 190 min zt, z czego
kwota 15 min zt pochodzita ze Srodkéw dotacji z budzetu panstwa, udzielonej przez Ministra Sportu i
Turystyki.

Wiadze Miasta postanowity, ze eksploatacja obiektu zostanie powierzona operatorowi zewnetrznemu,

w drodze udzielenia koncesji na ustugi. W tym celu przeprowadzono postepowanie o udzielenie
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koncesji oparte o przepisy ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Dz. U. z 2009 r. Nr 19, poz. 101 7 pozn.zm.). Postepowanie to zostato wszczete w dniu 13 stycznia
2014 r., kiedy to w Biuletynie Zaméwien Publicznych zamieszczono ogtoszenie o koncesji na ustugi. W
odpowiedzi na to ogtoszenie wniosek o zawarcie umowy koncesji ztozyt tylko jeden kandydat — KSO
SP. z 0.0. w organizacji, z siedzibg w Warszawie (obecnie przedsiebiorca ten dziata pod firmg Arena
Szczecin Operator sp. z 0.0. z siedziba w Szczecinie). Z kandydatem tym przeprowadzono negocjacje,
ktére skutkowaty znaczacym zmodyfikowaniem pierwotnie zaktadanych warunkéw koncesji. W dniu 6
czerwca 2014 r. do kandydata wystosowano zaproszenie do ztozenia oferty wraz z opisem warunkéw
koncesji. Kandydat terminowo ztozyt prawidtowq oferte, wskutek czego w dniu 3 lipca 2014 r. miedzy
Gming Miasto Szczecin (Koncesjodawcg) a KSO Sp. z 0.0. (Koncesjonariuszem) zostata zawarta
umowa koncesji na ustugi nr WS-I1.4223.6.2014.¢ W.

Niniejsze opracowanie powstato w wykonaniu zlecenia udzielonego przez Gmine Miasto Szczecin, a
jego przedmiotem jest przeprowadzenie analizy ryzyka wynikajacego ze wskazanej wyzej umowy
koncesji. Analiza ta ma na celu w szczegdlnosci: zidentyfikowanie istotnych ryzyk oraz wskazanie
stron, ktére poszczegdine ryzyka ponosza, wskazanie sposobdw mitygacji ryzyka, ocene prawidtowoéci
podziatu ryzyka w $wietle przepisow ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, a takze ocene

wplywu umowy koncesji na dtug Gminy Miasto Szczecin.
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II. Zagadnienie ryzyka w przedsiewzieciach publiczno-
prywatnych

Pojecie partnerstwa publiczno-prywatnego posiada dwa znaczenia. W SZerszym ujeciu pojecie to
odnosi sie do wszelkich form wspétpracy pomiedzy podmiotami publicznymi a $wiatem biznesu, ktdrej
celem jest zapewnienie finansowania, konstrukgji, odnawiania, zarzadzania i utrzymania infrastruktury
badz ustugi publicznej (Zielona ksiega Komisji Europejskie] w sprawie partnerstw publiczno-
prywatnych | prawa wspdinotowego w zakresie zamdwier; publicznych i koncesji COM (2004) 327).
Innymi stowy, przez partnerstwo publiczno-prywatne sensu /argo rozumie sie wspotprace sektora
publicznego i prywatnego majacg na celu realizacje przedsiewziec lub $wiadczenie ustug, tradycyjnie
dostarczanych przez sektor publiczny. Wspdipraca ta opiera sie na zafozeniu, iz kazda ze stron jest w
stanie wywigzac si¢ z wiasnych, powierzonych jej zadan sprawniej niz druga strona. Strony w ten
sposob uzupetniajqg sie, zajmujac sie w ramach partnerstwa wiagnie tq czesciq wspdlnego zadania,
ktorg wykonujg naijlepiej (Partnerstwo  publiczno-prywatne.  Poradnik. wyd. Urzad Zamdwieri
Publicznych, Warszawa 2010). Ta szeroka definicja partnerstwa publiczno-prywatnego sensu /fargo
obejmuje wspdtprace podmiotdw publicznych z podmiotami prywatnymi realizowang w rdznych
rezimach prawnych. W warunkach polskich partnerstwem publiczno-prywatnym sensu /argo bedzie
np.:

1. wspdipraca podmiotu publicznego z partnerem prywatnym realizowana w ramach prawnych
okredlonych ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z
2009 r. Nr 19, poz. 100 z pézn.zm.) — czyli partnerstwo publiczno-prywatne sensu stricto,

2. wspdipraca podmiotu publicznego z partnerem prywatnym prowadzona na zasadach
okreslonych ustawg z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi,

3. powierzenie prywatnemu przewoznikowi wykonywania ustug publicznego transportu
zbiorowego na zasadach okredlonych w ustawie z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym,

4. Swiadczenie ustug publicznych przez spotke komunalng, ktéra zostata czedciowo

sprywatyzowana w trybie przepiséw o komercjalizacji i prywatyzaciji.

Jak juz wskazywano wyzej, idea partnerstwa publiczno-prywatnego (sensu /argo) polega na tym, aby
w ramach danego szerszego przedsigwzigcia stuzgcego realizacji polityki publicznej podzieli¢
poszczegolne zadania (czynnodci) miedzy podmiot publiczny a podmiot prywatny w taki sposob, aby
kazda ze stron byta odpowiedzialna za te zadania, ktdre jest w stanie wykonywaé bardziej efektywnie,
niz druga ze stron. W ten bowiem sposob przedsiewziecie jako catosé bedzie realizowane najbardziej
efektywnie. Kluczowym (cho¢ oczywiscie nie jedynym) aspektem determinujacym efektywnosé danej

strony w wykonywaniu danego zadania jest jej zdolnos¢ do zarzadzania ryzykiem Zwigzanym z tym
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zadaniem. Przyktadowo w przypadku partnerstwa publiczno-prywatnego dotyczacego budowy i
eksploatacji autostrady ryzyka zwiazane z pozyskaniem nieruchomosdci pod budowe przypisuje sie
zazwyczaj podmiotowi publicznemu (bo jesli wiasciciel nieruchomosci koniecznej do zbudowania
autostrady odmowi jej sprzedazy to podmiot publiczny mimo to moze te nieruchomoéé pozyskaé w
drodze wywtfaszczenia) a ryzyka zwigzane z procesem budowlanym przypisuje sie partnerowi

prywatnemu (bo ten posiada kadre inzynierska i doSwiadczenie w organizacji procesu budowlanego).

Z powyzszych przyczyn projektowanie przedsiewzie¢ publiczno-prywatnych (a w pewnym stopniu
takze pdzniejsze ich prowadzenie) musi obejmowaé przeprowadzenie analizy ryzyka. Analiza taka
pozwala na zidentyfikowanie czynnikéw ryzyka wystepujacych w danym przedsiewzieciu,
skwantyfikowanie poszczegélnych ryzyk (o ile jest to mozliwe) i ich éwiadome przypisanie
poszczegdlnym stronom partnerstwa. Co wiecej, przeprowadzenie analizy ryzyka ma kluczowe
znaczenie z czysto prawnego punktu widzenia. Sposéb podziatu ryzyka determinuje bowiem rezim
prawny, w ktorym powinien nastapi¢ wybdr partnera prywatnego i w ktdrym powinna sie odbywaé
pézniejsza wspbipraca z tym partnerem. W szczegdinodci, przepisy ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi znajdujg zastosowanie wéwczas, gdy zasadnicza czeéé ryzyka ekonomicznego
Zwigzanego z realizacjq danego przedsiewzigcia ponosi podmiot prywatny (vide art. 1 ust. 3 tej
ustawy). Jezeli natomiast istotna cze$¢ ryzyka cigzy na podmiocie publicznym, to stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym. Ponadto, przepisy ustawy o
koncesji na roboty budowlane lub ustugi wymagaja, aby umowa koncesji zawierata wskazanie ryzyka
Zwigzanego z wykonywaniem przedmiotu koncesji oraz jego podziat miedzy koncesjodawce a
koncesjonariusza (art. 22 ust. 1 pkt 6). Z kolei ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym stanowi,
ze podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem

prywatnym jest obligatoryjnym kryterium oceny ofert (art. 6 ust. 2 pkt 1).

Zagadnienie sposobu prowadzenia analizy ryzyka w przedsiewzieciach publiczno-prywatnych jest w
chwili obecnej uregulowane prawnie jedynie w podstawowym zakresie. Przepisy ustawy z dnia 19
grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym wymagaja zidentyfikowania i przypisania stronom
trzech podstawowych rodzajow (grup) ryzyka, a mianowicie ryzyka budowy, ryzyka dostepnosci oraz
ryzyka popytu. Ustawa nie zawiera przy tym definicji tych pojec. Definicje takie znajdujq sie jednak w
publikacji Eurostatu Podrecznik metodologii ESA95 w zakresie deficytu oraz diugu publicznego.

Zgodnie z tymi definicjami:

e ryzyko budowy — obejmuje zdarzenia zwigzane z przygotowaniem skfadnika majatkowego do
rozpoczecia Swiadczenia ustug. W praktyce ryzyko to moze dotyczyé takich aspektéw jak np.:
opdznienie procesu budowlanego, niedotrzymanie przez wykonawce wymaganych standardow
technicznych, wystapienie w trakcie przygotowania i prowadzenia budowy probleméw
prawnych lub probleméw zwigzanych z ochrong $rodowiska, nieoczekiwany wzrost cen
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materiatow i robdt budowlanych, ujawnienie probleméw geologicznych lub archeologicznych
na terenie budowy etc.,

* ryzyko dostepnosci — obejmuje zdarzenia zwigzane z eksploatacjg majatku wykorzystywanego
do sSwiadczenia ustug. Przykfadowo ryzyko to moze polegaé na: wystapieniu usterek
technicznych  wskutek niewtasciwego utrzymania skladnika majatkowego, uszkodzeniu
sktadnika majatkowego  wskutek wystapienia sity wyzszej, niezapewnieniu kadr o
odpowiednich kwalifikacjach do éwiadczenia ustug, niezapewnieniu wymaganej jakosci
Swiadczonych ustug. Generalnie ryzyko dostepnosci  odnosi sig do strony podazowej
Swiadczenia ustugi bedacej przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego, tj. do
Zapewnienia przez partnera prywatnego odpowiedniego wolumenu Swiadczonych ustug oraz

ich nalezytej jakosci,

® ryzyko popytu — obejmuje zmiennoéé¢ POpytu na ustugi $wiadczone w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego wynikajacg z przyczyn innych niz nieodpowiednia jako$¢ tych ustug.
Innymi stowy jest to ryzyko, ze mimo wiasciwego wywigzywania sie z obowigzkéw przez
partnera prywatnego zaktadana liczba uzytkownikdw nie zostanie osiggnieta.

Nie istniejg natomiast zadne wigzace unormowania dotyczace bardziej szczegbtowej klasyfikacji
mozliwych ryzyk. Poszczegdini autorzy podchodzg do tego zagadnienia w bardzo zréznicowany
sposdb, identyfikujac od kliku do nawet kilkudziesieciu rodzajow ryzyka (patrz np. Metodologia
tworzenia analiz ryzyk w projektach PPP i ich podziaty pomiedzy strong publiczng i prywatng w
kontekscie ich wphwu na klasyfikacje projektu pod katem dlugu i deficytu sektora publicznego. Raport
ten zostat opracowany na zlecenie MRR | jest dostepny pod nastgpujacym adresem internetowym:
http://www.DDD.qov.DUPuinkacfe/Publikacie/Stronv;’Metodoloqia analiz_ryzyk PPP.aspx).
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ITI.Postanowienia umowy koncesji istotne dla identyfikacji
i podziatu ryzyka

Umowa koncesji na ustugi WS-11.4223.6.2014.tW zostata zawarta w dniu 3 lipca 2014 r. W mys$l
postanowien §2 ust. 1 umowy przedmiotem koncesji jest $wiadczenie przez Koncesjonariusza
kompleksowych ustug w zakresie organizacji, pozyskiwania i produkcji imprez (tj. wydarzen o
charakterze kongresowo-wystawienniczym, widowiskowym, sportowym lub artystycznym) w sposéb
zapewniajacy optymalne wykorzystanie Obiektu (tj. Areny Szczecin), a takze ustug w zakresie
utrzymania i zarzadzania tym obiektem. Ustugi objete koncesja sg Swiadczone przez Koncesjonariusza

w imieniu wiasnym i na wiasng odpowiedzialnos¢, o czym stanowi §2 ust. 5 umowy.

W celu wykonania przedmiotu koncesji Miasto, w mysl §5 umowy, udostepnia Koncesjonariuszowi
przedmiotowy obiekt, wolny od zobowigzan i obcigzen, z wytaczeniem 2 16z VIP i 2 16z sponsorskich w
budynku A (o facznej powierzchni 74,65 m?) oraz czesci pomieszczen biurowych w budynku B (o

tacznej powierzchni 672,11 m?), ktdre pozostajg w dyspozycji Miasta.

Stosownie do §2 ust. 3 umowy Koncesjonariusz moze przeznaczy¢ czes$c¢ obiektu na cele niezwigzane z
podstawowym przedmiotem koncesji, a mianowicie na cele prowadzenia dziatalnosci ustugowej,
handlowej, rekreacyjnej i biurowej. Nie moze to jednak prowadzi¢ do zmiany gtéwnej funkcji budynku
A. W przypadku przeznaczenia czesci obiektu na cele prowadzenia dziatalnosci ustugowej, handlowej,
rekreacyjnej lub biurowej Koncesjonariusz jest zobowigzany do uzyskania zgody Koncesjodawcy na
zawarcie umowy z danym kontrahentem; Koncesjodawca moze takiej zgody odméwi¢ jedynie
wowczas, gdyby zawarcie takiej umowy prowadzito do zmiany gtéwnej funkcji budynku A (§3 ust. 6
pkt 1).

Koncesjonariusz ma prawo do pobierania pozytkdw, jakie przynosi obiekt, w tym przede wszystkim do
pobierania opfat z tytutu korzystania z obiektu przez podmioty trzecie (§10 ust. 2 umowy). Co wiecej,
zgodnie z §12 ust. 1 umowy Koncesjonariusz samodzielnie ustala wysokos¢ tych opfat. Te uprawnienia

Koncesjonariusza sg ograniczone w nastepujacy sposdb:

1) w my$l §2 ust. 4 umowy Koncesjodawca ma prawo:
e do nieodptatnego korzystania z okreslonych elementéw obiektu w  wymiarze
nieprzekraczajgcym 40 dni rocznie, oraz
e po przekroczeniu ww. limitu 40 dni — do korzystania z okreslonych elementéw obiektu za
opfaty preferencyjng wynoszaca 4.000,00 zt netto za dzien, w wymiarze nieprzekraczajgcym

10 dni rocznie.
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2) zgodnie z §3 ust. 1 pkt 6 umowy Koncesjonariusz jest obowigzany zapewnic publiczny, nieodptatny
dostep do terendw otwartych wchodzacych w skiad obiektu, z wylaczeniem parkingdw, lodowiska oraz
placu przed budynkami A, B i C. Dopuszczalne jest jednak czasowe ograniczenie publicznego,

nieodptatnego dostepu w przypadku organizacji imprez na terenie obiektu.

3) w my$l §3 ust. 9 umowy Koncesjonariusz jest obowigzany do udostepniania Hali Gtéwnej, Hali
Treningowej oraz zaplecza sportowego obiektu na rzecz klubdw sportowych w okreslonym wymiarze
rocznie. Udostepnianie to jest odptatne; umowa nie przewiduje stosowania w tym przypadku Zzadnych

preferencji cenowych.

4) Koncesjonariusz jest zobowigzany do uwzglednienia warunkéw eksploatacji obiektu i organizacji
imprez wynikajacych z umdéw zawartych przez Koncesjodawce, wykazanych w zat. 7 do umowy
koncesji (zatacznik ten wymienia dwie zawarte przez Miasto umowy dotyczace organizacji imprez w

Arenie Szczecin).

5) Wytaczne prawo do okreélenia i zmiany oficjalnej nazwy obiektu wraz z logotypem oraz do

Czerpania pozytkow z tych praw przystuguje Koncesjodawcy (§8 ust. 6 umowy).

Zgodnie z §10 umowy prawo do pobierania wskazanych powyzej pozytkéw jest podstawowym
elementem wynagrodzenia Koncesjonariusza. Dodatkowo, Koncesjodawca jest obowigzany do zaptaty
Koncesjonariuszowi wynagrodzenia za wykonywanie przedmiotu koncesji w wysokosci 202.000,00 zt
netto miesiecznie, powiekszonego o obowigzujaca stawke VAT. Z drugiej zas strony, w mys! §3 ust, 8
umowy Koncesjonariusz jest obowigzany do zaptaty Koncesjodawcy opfaty za udostepnienie obiektu w

wysokosci 360.000,00 zt netto rocznie, powigkszonej o obowigzujacg stawke VAT.

Umowa koncesji stanowi (§3 ust. 2), ze na Koncesjonariuszu cigzg dwie podstawowe grupy

obowigzkow, a mianowicie:

1) zarzadzenie komercyjne obiektem, obejmujgce w szczegdlnosci:
° organizacjg, pozyskiwanie i produkcje imprez,
e prowadzenie dziatan promocyjnych, marketingowych i reklamowych,
e  pozyskiwanie sponsoréw,
* pozyskiwanie i utrzymywanie najemcow,

° zarzadzanie powierzchnig reklamowg

2) zarzadzanie techniczne obiektem, obejmujace w szczegolnosci:
* prowadzenie dokumentadji technicznej obiektu,
° prowadzenie wszelkich przegladéw, konserwaciji, napraw, remontdw i modernizacji,
9
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® Zapewnienie dostaw mediéw, (co moze nastapic poprzez wstapienie w miejsce Koncesjodawcy
do umow zawartych przez Koncesjodawce z dostawcami mediéw),

° zapewnienie ochrony obiektu,

° zapewnienie materiatdéw eksploatacyjnych, narzedzi, maszyn, sprzetu i zapaséw niezbednych
do eksploatacji obiektu.

Koszty zwigzane z przygotowaniem do eksploatacji, utrzymaniem i eksploatacjg obiektu, w tym z
organizacjg imprez ponosi co do zasady Koncesjonariusz (§3 ust. 1 pkt 3 i 4 oraz §3 ust. 3 umowy), z
nastepujacymi zastrzezeniami:

e Koncesjodawca na wiasny koszt ubezpiecza obiekt wraz z Wyposazeniem stanowigcym jego
wiasnos¢, w zakresie ognia i innych zdarzen losowych (§14 ust. 4),

° Koncesjodawce obcigza podatek od nieruchomoéci wchodzacych w skiad obiektu (811
umowy),

e zgodnie z §4 pkt 6 umowy w przypadku wystapienia w obiekcie wad, awarii badz usterek
objetych gwarancja lub rekojmig w ramach umoéw zawartych przez Koncesjodawce (chodzi tu
przede wszystkim o umowy zawarte przez Miasto z wykonawcami, ktérzy wybudowali
przedmiotowy obiekt) Koncesjonariusz powinien poinformowa¢ o tym Koncesjodawce;
Koncesjodawca egzekwuje wéwezas od wykonawcow lub gwarantéw nieodpfatne wykonanie
obowiazkéw gwarancyjnych lub obowigzkow z tytutu rekojmi (tak wigc wszelkie koszty napraw

takich wad, awarii czy tez usterek ponosi wykonawca obiektu lub gwarant).

W mysl §3 ust. 5 umowy w trakcie eksploatacji obiektu Koncesjonariusz moze czynic naktady na
obiekt (inne, niz naktady drobne w rozumieniu k.c.) wytacznie za pisemna zgoda Koncesjodawcy.
Udzielenie takiej zgody potaczone bedzie z ustaleniem przez strony zasad ewentualnego rozliczenia
tych naktadéw w razie rozwiazania lub wygasniecia umowy (przy Czym dopuszczalne jest ustalenie, ze
Koncesjodawca wyrazi zgode na poniesienie okreslonych naktaddw, ale Koncesjonariuszowi nie bedzie
przystugiwato roszczenie o ich zwrot). Szczegdlne zasady dotyczg ewentualnych nakfadéw na
adaptacje czesci obiektu na cele prowadzenia dziatalnosci ustugowej, handlowej, rekreacyjnej i
biurowej. W mys| §3 ust. 6 pkt 3 w przypadku wygasniecia lub rozwigzania umowy Koncesjonariusz
bedzie zobowiazany do przywrécenia (na wiasny koszt) tych czesci obiektu do stanu pierwotnego (tj.
do stanu sprzed dokonania adaptacji). Jednakze strony mogq postanowic, Ze te czesci obiektu zostang
przekazane Koncesjodawcy w stanie obechie istniejacym, ustalajac réwnoczeénie zasady rozliczenia

naktadow na adaptacje i wykoriczenie przedmiotowych czesci obiektu (§3 ust. 7).

Stosownie do postanowien 814 umowy Koncesjonariusz ponosi odpowiedzialno$é¢ cywilng za szkody w

osobach i mieniu zwigzane z eksploatacja obiektu przez Koncesjonariusza. Koncesjonariusz jest
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zobowigzany posiadaé ubezpieczenie odpowiedzialnoéci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnoéci
gospodarczej na sume gwarancyjng nie nizsza, niz 10 min zt. Ponadto, w mys| §15 Koncesjonariusz
jest zobowigzany do wniesienia zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy w wysokosci 500 tys. zt,
w formie pienieznej lub w formie gwarancji bankowej. Zabezpieczenie to stuzy pokryciu wszelkich
roszczen Koncesjodawcy z tytutu niewykonywania lub nienalezytego wykonywania umowy przez

Koncesjonariusza.

Postanowienia §16 umowy regulujg kwestie kar umownych. Kary te mogg byé naktadane w
okreslonych okolicznoéciach na druga strone zaréwno przez Koncesjodawce, jak i przez
Koncesjonariusza. taczna wysokos$¢ kar umownych natozonych na dang strone w okresie
obowigzywania umowy nie moze przekroczy¢ 700 tys. zt. Natozenie przez dang strone kary umownej
nie wytgcza mozliwoséci dochodzenia od strony przeciwnej na zasadach ogdlnych odszkodowania

przenoszacego wysokos¢ kary.

W mysl §20 umowy strony nie ponoszg odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzan wynikajacych z tej umowy, jesli jest ono nastepstwem sity wyzszej. Pod pojeciem sity
wyzszej rozumie sie zdarzenia zewnetrzne pozostajgce poza kontrolg stron, jak np: wojne, pozar,
kleske zywiotowa, akt terroru. Nie uwaza si¢ za site wyzsza zmian obowigzujacego prawa ani decyzji

organdw administracji publicznej.

Zgodnie z postanowieniami §21 -22 umowa koncesji zostata zawarta na okres 3 lat. Moze jednak
zostac rozwigzana przed uptywem tego okresu, jesli:
* Koncesjonariusz nie rozpocznie éwiadczenia ustug objetych przedmiotem koncesji lub
zaprzestanie ich Swiadczenia,
* Koncesjonariusz eksploatuje obiekt w Sposob sprzeczny z postanowieniami umowy
doprowadzajac do jego uszkodzenia lub zniszczenia,
e Koncesjonariusz nie uiszcza optlat, do ktorych zaptaty jest zobowigzany,
* Koncesjonariusz nie posiada wymaganego ubezpieczenia lub nie wnidst wymaganego
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy,
o obiekt zostat uszkodzony z przyczyn nielezacych po stronie Koncesjonariusza w sposob
uniemozliwiajacy jego dalsze uzytkowanie,
* Koncesjodawca uniemozliwia Koncesjonariuszowi dostep do obiektu,
e Koncesjodawca bez uzasadnionej przyczyny odmowi przeznaczenia czesci obiektu na cele
prowadzenia dziatalnosci ustugowej, handlowej, rekreacyjnej i biurowej albo odméwi
udzielenia zgody na zawarcie przez Koncesjonariusza umowy z danym kontrahentem

zainteresowanym wykonywaniem w obiekcie takiej dziatalnosci.
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Po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy Koncesjonariusz jest zobowigzany do wydania Koncesjodawcy
obiektu w stanie technicznym umozliwiajacym jego dalsze uzytkowanie w sposéb zgodny z jego
przeznaczeniem, z uwzglednieniem normalnego zuzycia (§3 ust. 1 pkt 7). Jezeli do osiggniecia takiego
stanu technicznego niezbedne jest dokonanie okreslonych remontéw lub napraw, to koszt ich

przeprowadzenia ponosi Koncesjonariusz (§13 ust. 5).

Wskazane wyzej postanowienia posrednio okreslajg zasady podziatu ryzyka Zwigzanego z
wykonywaniem umowy miegdzy strony tej umowy. Dodatkowo umowa zawiera tey postanowienia
dotyczace tej kwestii bezposrednio, a mianowicie:
1) w mysl §2 ust. 5 umowy ryzyka zwigzane z dostepnoscig i popytem wykonywania przedmiotu
koncesji ponosi Koncesjonariusz,
2) w mysl §17 umowy Koncesjonariusz ponosi petne ryzyko zwigzane z wykonywaniem przedmiotu
koncesji, z wyjatkiem nastepujacych ryzyk ponoszonych przez Koncesjodawce:
* ryzyko zwigzane z wyborem Koncesjonariusza,
¢ ryzyko dziatania wiadz publicznych i zmiany prawa w zakresie wplywajacym na wykonywanie
umowy,
° r1yzyko zwiekszenia obcigzen publiczno-prawnych, w tym podatku od nieruchomodci
obciazajacego Koncesjodawce,
° ryzyka finansowe zwigzane z koniecznoscig uiszczania na rzecz Koncesjonariusza pfatnodci za
wykonywanie przedmiotu konces;ji i wynikajace ze zmian przepisow podatkowych.

Nalezy zauwazy¢, ze powyzsze postanowienia umowne 59 nieco niespdjne. Wykonywanie tej umowy
wigze sie wylacznie z wystepowaniem ryzyka dostepnoéci i ryzyka popytu (nie wystepuje ryzyko
budowy). Zatem postanowienie 82 ust. 5 rozumiane literalnie stanowi, ze wszelkie ryzyka Zwigzane z
wykonywaniem przedmiotu koncesji obcigzajg Koncesjonariusza. Tymczasem w mysl §17 umowy
niektdre ryzyka ponosi jednak Koncesjodawca (i 54 to ryzyka nalezace do kategorii ryzyka dostepnosci
i/lub ryzyka popytu).

Co wiecej, wnikliwa analiza szczegbtowych postanowien umowy prowadzi do konkluzji, ze
Koncesjodawca ponosi réwnies czs¢ innych ryzyk, niewymienionych w §17 umowa. Zostanie to

wykazane w dalszej czesci opracowania.
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IV. Identyfikacja i alokacja ryzyk. Okreslenie ryzyk kluczowych

Jak podnoszono w poprzedniej czeSci niniejszego opracowania, obowigzujacy przepis art. 18a ust. 1
ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym wskazuje na trzy podstawowe rodzaje ryzyka, tj. ryzyko
budowy, ryzyko dostepnosci i ryzyko popytu. Natomiast art. 18a ust. 2 tej ustawy zawiera delegacje
do wydania rozporzadzenia okredlajacego zakres poszczegdinych rodzajéw ryzyka oraz czynniki
uwzgledniane przy ich ocenie. Rozporzadzenie takie nie zostato dotychczas wydane, zatem z formalno-
prawnego punktu widzenia analize ryzyka mozna prowadzi¢ wedtug dowolnej systematyki. Nalezy
jednak zaznaczyc, ze prace nad przygotowaniem tego rozporzadzenia sa juz dosy¢ zaawansowane
(patrz: http://legislacja.rcl.gov.pl/lista/503/projekt/219456/katalog/219464). Mozna zatem

przypuszczac, ze rozporzadzenie wejdzie w zycie w stosunkowo nieodleglym czasie, a jego ostateczna
tres¢ nie bedzie znaczaco odbiegata od tresci aktualnego projektu. Z tego tez wzgledu w niniejszym
opracowaniu analize ryzyka przeprowadzono z zastosowaniem systematyki rodzajéw ryzyka zawartej
w przedmiotowym projekcie rozporzadzenia (projekt datowany na 11.09.2014, dostepny pod adresem
http://legislacja.rcl.gov.pl/docs//503/219456/219463/219464/dokument129685.pdf).

Ryzyko budowy

Zgodnie z § 2 projektu rozporzadzenia ryzyko budowy obejmuje zdarzenia powodujace zmiane
kosztéw lub terminéw wytworzenia nowych lub ulepszenia juz istniejacych érodkéw trwatych. Nalezy
stwierdzi¢, ze umowa koncesji analizowana w niniejszym opracowaniu nie obejmuje co do zasady
wytwarzania nowych $rodkéw trwatych ani ulepszania juz istniejacych érodkéw trwatych. Obiekt
stuzacy do wykonywania przedmiotu koncesji (j. Arena Szczecin) zostat juz wybudowany w ramach
odrebnej umowy i zostat przekazany koncesjonariuszowi do eksploatacji. Umowa koncesji dopuszcza
wprawdzie mozliwosc dokonywania przez koncesjonariusza ulepszen w obiekcie (§3 ust. 5), jednak nie
Jest to jego obowigzek. Z tego wzgledu ryzyko budowy w analizowanym przypadku moze w ogdle nie
wystapic - a jesli wystapi, to bedzie ono zapewne niewielkie (jako, ze dotyczyé bedzie raczej drobnych
ulepszen) oraz bedzie w catosci cigzylo na koncesjonariuszu. Z tych przyczyn odstapiono od
przeprowadzania szczegGtowej analizy poszczegdlnych kategorii ryzyka budowy, wymienionych w

poszczegdlnych punktach § 2 projektu rozporzadzenia.
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Ryzyko dostepnoéci

W mysl § 3 projektu rozporzadzenia ryzyko dostepnogci obejmuje zdarzenia skutkujace nizsza ilosciq
lub gorszg jakoscig $wiadczonych w ramach umowy o partnerstwie publiczno—prywatnym ustug w
poréwnaniu z wielkoéciami i wymaganiami uzgodnionymi w tej umowie. Odnoszac to do konstrukgji

umowy koncesiji analizowanej w niniejszym opracowaniu nalezy w pierwszej kolejnosci zauwazyd, ze:

a) umowa koncesji nie zawiera postanowien  okreslajacych  bezpoérednio wymagany od
Koncesjonariusza globalny wolumen ustug stanowigcych przedmiot koncesji. Jednakze wymog taki
zostat sformutowany w sposdb posredni: przerwanie $wiadczenia ustug na okres dhuzszy niz 3 dni
uprawnia Koncesjodawce do natozenia kary umownej, za$ zaprzestanie $wiadczenia ustug na okres
dtuzszy niz 14 dni - do rozwigzania umowy. Ponadto Koncesjonariusz jest obowigzany wykonywac
przedmiot koncesji w sposdb umozliwiajgcy:

* Gminie Miasto Szczecin - wykorzystywanie obiektu (lub Jego elementéw) w wymiarze do 50
dni rocznie (40 dni bezptatnie oraz do 10 dni za preferencyjng odptatnoscig),

*  klubom sportowym - rozegranie 113 meczéw rocznie,

® organizatorom imprez wymienionych w zataczniku zal. 7 do umowy koncesji -
przeprowadzenie tych imprez.

Mozna uznaé, ze powyzsze postanowienia tacznie konstytuujg wymagania ilosciowe cigzace na

Koncesjonariuszu.

b) wymagania co do jakosci Swiadczonych ustug zostaty sformutowane w § 7 umowy w sposéb bardzo
0golny. Koncesjonariusz zostat zobowigzany do zachowania najwyzszej zawodowej starannosci,
rzetelnego i fachowego dziatania, przestrzegania (blizej nieokreslonych) norm jakosciowych, norm
techniczno-budowlanych, zasad ochrony srodowiska, kryteridw gospodarnosci i efektywnodci
ekonomicznej oraz wszelkich wymagan | standardéw przewidzianych w umowie oraz przez
obowiazujace przepisy. Biorac pod uwage ogdlnikowos¢ tych postanowien umownych mozna uznac,
ze podstawowe wymaganie jakosciowe sprowadza si¢ do tego, ze ustugi majg by¢ $wiadczone w

petnej zgodnodci z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Ryzyko dostepnodci w analizowanej umowie koncesii bedzie zatem dotyczyto zdarzeh, w wyniku

ktorych Koncesjonariusz_nie dochowa warunkow okreslonych w_powyzszych pkt a) i b). Ponizej

przedstawiono  zidentyfikowane elementy ryzyka dostepnosci, w Ssystematyce przewidzianej w
poszczegolnych punktach § 3 projektu rozporzadzenia.
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§ 3 pkt 4 - zdarzenia zwiazane ze wzrostem kosztéw (tzw. ryzyko operacyjne)

Ta grupa zdarzen obejmuje sytuacje, gdy faktyczne koszty operacyjne eksploatacji Areny Szczecin
przekrocza poziom zaktadany przy zawieraniu umowy koncesji. Moze to wynika¢ np.: z WyZszego, niz
przewidywany poziomu ptac personely, nieprzewidzianego wzrostu cen medidw, czy tez koniecznosci
poniesienia nieplanowanych naktadéw na wyposazenie obiektu. Mieszcza sie w tym réwniez takie
zZjawiska, jak nieprzewidywany wzrost inflacji, stép procentowych czy wahania kurséw walutowych (w
takim zakresie, w jakim zjawiska te skutkujg wzrostem kosztow eksploatacyjnych). Analiza
postanowien umowy koncesji pozwala na ustalenie, ze ryzyko to ponosi w znakomitej wiekszosci
Koncesjonariusz. On bowiem jest zobowigzany do pokrywania rzeczywistych kosztéw eksploatacji
obiektu, a ewentualny wzrost tych kosztéw nie stanowi podstawy do zadania wyzszego wynagrodzenia
od Koncesjodawcy. Powyzisze nie dotyczy jednak trzech sktadnikéw kosztéw operacyjnych, a
mianowicie:

e kosztow ubezpieczen obiektu oraz wyposazenia (stanowigcego wiasnos¢ Koncesjodawcy) w

zakresie ognia i innych zdarzen losowych,
o kosztéw podatku od nieruchomosci,
e kosztédw usuwania wad, awarii, badz usterek, objetych gwarancja lub rekojmig w ramach

umow zawartych przez Koncesjodawce.

Pierwsze z powyzszych dwdch pozycji kosztowych obcigzajg Koncesjodawce i to wiasnie on poniesie w
catosci ciezar ich ewentualnego nieprzewidzianego wzrostu. W tym zatem zakresie ryzyko operacyjne
ponosi Koncesjodawca. Natomiast ryzyko poniesienia kosztéow wad, awarii, usterek objetych
gwarancjg lub rekojmia ponoszg podmioty trzecie (te, ktore udzielity Koncesjodawcy gwarancji badz
rekajmi).

§ 3 pkt 5 - zdarzenia zwigzane ze zmianami technologicznymi

Omawiane ryzyko polega na tym, ze podczas wdrazania nowych technologii $wiadczenia ustug moga
wystapi¢ nieprzewidziane problemy natury technicznej. Zarédwno technologie stosowane w ramach
utrzymania obiektu Areny Szczecin, jak i technologie $wiadczenia ustug polegajacych na organizacji i
produkcji imprez sg standardowe. Nic nie wskazuje na to, aby w stosunkowo krétkim (3-letnim)
okresie umowy koncesji nastapity w tym zakresie jakie$ istotne zmiany technologiczne. Dlatego ryzyko

zdarzen zwigzanych ze zmianami technologicznymi w przedmiotowej umowie koncesji jest pomijalne.
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§ 3 pkt 6 - zdarzenia zwigzane z brakiem zasobdw ludzkich lub materialnych

Teoretycznie moze sie zdarzy¢, ze Koncesjonariusz nie bedzie w stanie pozyskaé i utrzymad
odpowiednigj liczby pracownikéw o wymaganych kwalifikacjach, wskutek czego obiekt nie bedzie mdgt
by¢ eksploatowany lub tez bedzie go mozna eksploatowaé w wymiarze mniejszym, od zaktadanego.
Ryzyko to cigzy na Koncesjonariuszu, jako ze w mys| postanowien umowy koncesji to na nim wiasnie
spoczywa obowigzek zapewnienia niezbednego personelu. Wystapienie jakichkolwiek probleméw w
tym zakresie nie stanowi okolicznosci zwalniajacej Koncesjonariusza od obowiazku $wiadczenia ustug

w uzgodnionym wymiarze.

Powyzsze rozumowanie odnosi sie roéwniez w pewnym stopniu do ewentualnych probleméw z
pozyskaniem zasobdw materialnych niezbednych do eksploatacji obiektu. Obowigzek zapewnienia tych
zasobdw lezy po stronie Koncesjodawcy i jego obcigza zwigzane z tym ryzyko. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze w zakresie dostepnosci zasobow za najwieksze potencjalne zagrozenie nalezy uznaé
ryzyko okresowego wstrzymania dostaw mediow niezbednych do eksploatacji obiektu (np. utrata
zasilania w energie elektryczng lub utrata dostaw wody) spowodowanego przyczynami technicznymi
niezaleznymi od Koncesjodawcy i Koncesjonariusza (np. awarie sieci dostarczajacych media do
obiektu). Taki przypadek nalezy uzna¢ za wystapienie tzw. sity wyzszej, za co w mysl umowy koncesiji
Koncesjonariusz nie ponosi odpowiedzialnosci. W istocie zatem ryzyko zwigzane z takimi zdarzeniami
jest podzielone migdzy Koncesjodawce a Koncesjonariusza, jako ze w takim przypadku:
e Koncesjonariusz utraci potencjalne przychody z organizacji imprez, ktdre nie odbedy sie
wskutek braku dostaw medidw,
» Koncesjodawca bedzie zobowigzany zaptaci¢ Koncesjonariuszowi petng kwote wynagrodzenia
za wykonywanie przedmiotu koncesji, mimo Zze przedmiot ten nie zostat wykonany w

umowionym rozmiarze.

§ 3 pkt 7 - zdarzenia zwigzane z niewtasciwym utrzymaniem lub zarzadzaniem

Stosownie do postanowien umowy koncesji petng odpowiedzialno$¢ za utrzymanie obiektu i
zarzadzanie nim ponosi Koncesjonariusz. Wobec tego ryzyko, ze wskutek niewtasciwego utrzymania
obiektu lub zarzadzania nim ustugi nie bedg Swiadczone w zaktadanym wymiarze obcigza w catosci
Koncesjonariusza. Dotyczy to np. takich zdarzen, jak:
e wystapienie awarii technicznej skfadnikdw majatkowych spowodowanej ich niewfasciwg
eksploatacja,
e utrata plynnodci finansowej przez Koncesjonariusza spowodowana niewlasciwym

zarzadzaniem finansowym.
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i zarzadzaniu Hala Widowiskowo-Sportowqw Szczecinie

§ 3 pkt 8 - zdarzenia Zwigzane ze zniszczeniem Srodkdw trwatych lub ich wyposazenia

W swietle postanowien umowy koncesji ryzyko, ze wskutek zniszczenia Srodkdw trwatych Iub
Wyposazenia ustugi nje beda $wiadczone w zaktadanym wymiarze Jjest podzielone w Sposdb

nastepujacy:

® W zakresie $rodkdw trwatych lub wyposazenia stanowigcych wlasnoécé Koncesjodawcy ryzyko
ponosi Koncesjodawca (i on jest obowigzany ubezpieczyé¢ ten majatek w zakresje ognia i
innych zdarzeh losowych),

® W zakresie pozostatego mienia znajdujacego sie w obiekcie ryzyko ponosi Koncesjonariusz (i
jest obowigzany do ubezpieczenia tego majatku).

8§ 3 pkt 9 - zdarzenia Zwigzane ze zmianami w zakresie wiasnosci elementéw skiadnikéw $rodka
trwatego

Opracowania.

§ 3 pkt 10 - zdarzenia Zwigzane z podwykonawcami

W mysl postanowien § 9 ust. 3 umowy koncesji Koncesjonariusz odpowiada za dziatania zaniechania
ewentualnych podwykonawcéw jak za wiasne dziatania i zaniechania. Zatem cafodé ryzyka
polegajacego na tym, ze wskutek niewtasciwego dziatania podwykonawcéw ustugi objete koncesjg nie
beda $wiadczone w zakfadanym wymiarze ponosi Koncesjonariusz.

§ 3 pkt 11 - zdarzenia zZwigzane z warunkami meteorologicznymi

Ryzyko, ze ustugi objete koncesjg nie beda swiadczone w zaktadanym wymiarze wskutek warunkdw
meteorologicznych rozkiada sig¢ w sposdb nastepujacy:

a) w przypadku wystapienia sity wyzszej, . kleski Zywiotowej (np. powddsz Spowodowana ulewnymi
opadami) ryzyko jest podzielone miedzy Koncesjodawce a Koncesjonariusza, jako Ze w takim

przypadku:
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e Koncesjonariusz utraci potencjalne przychody z organizacji imprez, ktore nie odbedy sie
wskutek kleski zywiotowej,

» Koncesjodawca bedzie zobowigzany zaptaci¢ Koncesjonariuszowi petng kwote wynagrodzenia
za wykonywanie przedmiotu koncesji mimo, ze przedmiot ten nie zostat wykonany w

umowionym rozmiarze.

b) ryzyko zwigzane z warunkami meteorologicznymi niestanowigcymi kleski zywiotowej obcigza w
catosci  Koncesjonariusza, bowiem w $wietle postanowien umowy koncesji takie warunki
meteorologiczne nie stanowig przestanki zwalniajacej Koncesjonariusza od obowigzku $wiadczenia

ustug w zaktadanym rozmiarze,

§ 3 pkt 12 - zdarzenia zwigzane z protestami organizacji spotecznych lub strajkami

Zgodnie z § 20 umowy Kkoncesji strajki ogtoszone przez ogdlnokrajowe centrale zwiazkowe,
ogdlnopolskie zamieszki i manifestacje uznaje sie za site wyzsza. Natomiast inne tego typu zdarzenia
(np. strajk prowadzony wylacznie przez pracownikéw Koncesjonariusza) nie sy uwazane za site
wyzszg. Dlatego tez rozktad ryzyka jest analogiczny, jak w punkcie poprzednim (dotyczacym
warunkdw meteorologicznych) tj.:

e w przypadku sity wyzszej ryzyko jest dzielone miedzy Koncesjodawce a Koncesjonariusza,

e w pozostatych przypadkach ryzyko cigzy w catosci na Koncesjonariuszu.

§ 3 pkt 13 - zdarzenia zwigzane z wystapieniem zmian w przepisach prawnych majacych wplyw na

realizacje przedsiewziecia

W mysl § 17 ust. 2 umowy koncesji ryzyko zwigzane ze zmianami prawa w zakresie wplywajacym na
wykonywanie tej umowy obcigza w catosci Koncesjodawce. Przyktadowo — jesli w okresie
obowigzywania umowy koncesji wejda w zZycie nowe, ostrzejsze przepisy dotyczace wymaganych
zabezpieczen przeciwpozarowych budynkdw, to do poniesienia naktaddw stuzacych dostosowaniu

Areny Szczecin do tych wymagan bedzie zobowigzany Koncesjodawca.

§ 3 pkt 1 — zdarzenia zwiazane z niemozliwoscig dostarczenia zakontraktowanej ilosci ustug
§ 3 pkt 2 — zdarzenia zwigzane z niemozliwoscig dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i standardach

§ 3 pkt 3 - zdarzenia zwigzane z brakiem zgodnosci z ogdlnymi przepisami bezpieczenstwa i higieny

pracy oraz Polskimi Normami
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Pogtebiona analiza przepiséw § 3 projektu rozporzadzenia prowadzi do wniosku, ze zawierajg one btad
logiczny, polegajacy na tym, ze projektodawca w jednym katalogu (§ 3 pkt 1-13) umiescit zaréwno
przyczyny wystgpienia potencjalnych zakidcerr w realizacji umowy ppp (polegajace na zaistnieniu
okreslonych niekorzystnych zdarzen) jak i skutki wystapienia tych zaktdcen (polegajace na
niemozliwosci  dostarczenia zaktadanego wolumenu ustug lub na niemozliwodci zapewnienia
wymaganej jakosci tych ustug?). Tymczasem przedmiotowy katalog powinien wskazywa¢ jedynie na
Przyczyny zaktdcen (i tak rzeczywiécie jest w przypadku § 3 pkt 4-13). Natomiast skutki zaktécer sg
opisane we wprowadzeniu do wyliczenia: zdarzenia Skutkujace nizszg Hloscig lub gorsza Jakoscia
swiadczonych w ramach umowy o ppp ustug. Btedem jest ponowne wskazywanie na skutki zakidceri w
samym wyliczeniu (a tak jest w przypadku § 3 pkt 1-3).

Ten biad logiczny widaé wyraznie, jedli sie Przeanalizuje np. nastepujace sformutowanie
~Wyekstrahowane” z § 3 rozporzadzenia:

Ryzyko dostepnosci obejimuje zdarzenia skutkujace nizszq ilosciz (..) Swiadczonych (...) ustug w
pordwnaniu z wielkosciami (-..) uzgodnionymi w (..) umowie, (...) zwigzane:

1) z niemozZliwoscig dostarczenia zakontraktowaney ilosci ustug;

W oczywisty sposdb kazda ~NEMOZIiwosSE dostarczenia Zzakontraktowaney flosci ustug” — czymkolwiek
bytaby spowodowana - skutkuje ,,nizszg iloscig Swiadczonych (...) ustug w poréwnaniu z wielkosciamj
(...) uzgodnionymi w (...) umowie”. Analogiczne rozumowane mozna przeprowadzi¢ w odniesieniu do
§3 pkt 2) i 3).

Reasumujac, przepisy § 3 pkt 1-3 projektu rozporzadzenia nie wskazujg Zadnych grup zdarzen
odmiennych, niz te wskazane w dalszych punktach § 3 (§. w przepisach § 3 pkt 4-13).

Ryzyko popytu

Zgodnie z § 4 projektu rozporzadzenia ryzyko popytu obejmuje zmiennos¢ Popytu na okreSlone ustugi.
Odnoszac to do przedmiotu niniejszego opracowania mozna stwierdzic, ze w przypadku analizowanej

umowy koncesji ryzyko popytu polega na tym, ze mimo zapewnienia wymaganej zdolnosci obiektu

Areny Szczecin do $wiadczenia ustug faktyczne przychody z eksploatacji tego obiektu beda nizsze, niz

to zakiadano zawierajgc umowe koncesji. Jak juz wskazano w poprzedniej czesci opracowania,

zgodnie z umowa konces;ji pozytki, jakie przynosi ten obiekt (a wiec w szczegdlnodci przychody z jego
eksploatacji) przypadajg co do zasady Koncesjonariuszowi. Jedynie pozytki z eksploatacji prawa do
nazwy obiektu przypadajq Koncesjodawcy. W konsekwencji mozna sformutowac ogdine stwierdzenie,

zgodnosc z ogdlnymi przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy oraz Polskimi Narmami jest elementem jakoéci ustugi, ktéry jest z mocy
prawa wymagany w kazdym przypadky; innymi stowy , brak zgodnoéci z ogdlnymi przepisami bezpieczerstwa i higieny pracy oraz Polskimi
Normami” bedzie zawsze réwnoznaczny z , niedostarczeniem ustug o wymagane] jakosci i standardach”
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ze ryzyko dotyczace popytu na korzystanie z nazwy obiektu spoczywa na Koncesjodawcy (np. jezeli
nie znajdzie si¢ podmiot zainteresowany zakupem praw do nazwy, to Miasto nie osiagnie
spodziewanych z tego tytutu przychoddéw); natomiast ryzyko popytu na wszelkie inne ustugi
Swiadczone z wykorzystaniem obiektu (w tym réwniez na ustugi ekspozycji reklam na elementach
obiektu) obcigza Koncesjonariusza. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze eksploatacja praw do nazwy obiektu
nie wchodzi w sktad przedmiotu umowy koncesji. Zatem cigzace na Miescie Szczecin ryzyko braku
popytu na korzystanie z nazwy obiektu nie jest ryzykiem dotyczacym wykonywania umowy koncesji

(wobec czego nie bedzie analizowane w dalszej czedci opracowania), a cato$C ryzyka popytu

dotyczacego wykonywania umowy koncesii spoczywa na Koncesjonariuszu (z jednym zastrzezeniem,

ktore bedzie wskazane ponizej).

Bardziej szczegdtowe omdwienie ryzyka popytu wystepujacego w omawianej umowie koncesji, w

systematyce przyjetej w § 4 projektu rozporzadzenia, przedstawiono ponize;j.

§ 4 pkt 1 — zmiany cyklu koniunkturalnego

Kazda gospodarka rynkowa, w szczegdlnosci gospodarka polska, podlega okresowym wahaniom
tempa rozwoju gospodarczego, przektadajacym sie na wahania globalnego popytu na towary i ustugi.
Najczesciej stosowang syntetyczna miarg tych zjawisk jest wskaznik wzrostu PKB. Prognoza przysztych
przychodéw z eksploatacji Areny Szczecin powinna ten efekt uwzgledniac. Ewentualne ujemne
odchylenia rzeczywistego scenariusza ogdlnego rozwoju gospodarczego kraju w trakcie realizacji
umowy koncesji od scenariusza, ktéry zaktadano przy tworzeniu tej prognozy, zmaterializujg sie w
postaci nizszego popytu na ustugi $wiadczone z wykorzystaniem majatku Areny Szczecin. Na tym

wiasnie polega omawiane tu ryzyko.

§ 4 pkt 2 — zmiany demograficzne

Popyt na okreslone towary lub ustugi w oczywisty sposéb zalezy od liczby potencjainych konsumentdw
tych ustug. Jesliby np. stwierdzono, ze rynkiem docelowym dla ustug Swiadczonych z wykorzystaniem
Areny Szczecin jest rynek mieszkancow wojewddztwa zachodniopomorskiego, to wynika z tego prosty
wniosek, Ze przyszty popyt na te ustugi bedzie wprost uzalezniony od przysztej liczby Pomorzan
Zachodnich. Liczba ta jest oczywiscie nieznana i nalezy jg oszacowac w oparciu o zidentyfikowane
trendy demograficzne. Ewentualne zawyzenie tego oszacowania przetozy sie na zawyzenie

oszacowania przyszhych przychoddw.
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na ustugi Swiadczone z wykorzystaniem obiektu Areny Szczecin dysponowano danymi o
konkurencyjnych obiektach potozonych w poblizu, a takze danymi o ewentualnych planach
zbudowania takich obiektéw w najblizszej przysztosci. Dane te powinny byly zosta¢ uwzglednione przy
prognozowaniu popytu na ustugi stanowigce przedmiot koncesji. O zmaterializowaniu sie ryzyka
wystapienia konkurencji mozna by mowi¢ dopiero wowczas, gdyby kto$ nieoczekiwanie zbudowat

kolejny obiekt swiadczacy konkurencyjne ustugi, czego nie przewidywano zawierajac umowe koncesji.

§ 4 pkt 5 — zmiany technologii

Ryzyko popytu zwigzane ze zmianami technologicznymi polega na tym, ze podmiot oferujacy na rynku
dane dobro (towar lub ustugg) oparte o wykorzystaniem okreslonej technologii moze w przysziodci
natknac sig¢ na konkurencje swiadczacy te sama ustuge z wykorzystaniem innej, lepszej technologii
(ktdra w chwili obecnej moze jeszcze w ogodle nie by¢ znana). Przyktadowo, wprowadzenie na rynek
technologii telefonii komdrkowej w drastyczny sposdb ograniczyto popyt na ustugi operatordw telefonii
stacjonarnej. Jednakze w przypadku analizowanym w niniejszym opracowaniu ryzyko to jest
pomijalne, z przyczyn wskazywanych juz wczesniej (standardowe technologie $wiadczenia ustug

objetych umowa koncesji oraz krétki czas trwania tej umowy).

§ 4 pkt 7 — zmiany stép procentowych

Zmiany stép procentowych moga mie¢ posredni wplyw na popyt na okreslone towary lub ustugi.
Przyktadowo, transakcje kupna mieszkan sa zazwyczaj finansowane kredytem bankowym, totez popyt
na mieszkania jest silnie uzalezniony od kosztéw kredytu (czyli od wysokosci stép procentowych). W

przypadku ustug $wiadczonych z wykorzystaniem majatku Areny Szczecin efekt ten jest pomijalny.

§ 4 pkt 8 — zmiany kursu walut

Zmiany kursu walut mogg mie¢ wptyw na popyt na okreslone dobra wéwczas, gdy znaczaca grupe
nabywcow tych dobr (oferowanych za dang walute) stanowig podmioty postugujace sie z zasady inng
walutq. Jesli np. wsréd oséb korzystajacych z ustug Areny Szczecin (sprzedawanych za ztotdwki) bedg
klienci niemieccy (dysponujacy srodkami pienigznymi w walucie euro) to wzrost kursu ziotego w
stosunku do euro spowoduje spadek popytu ze strony tej grupy klientéw (bo ze swojego punktu
widzenia za tg samq ustuge, sprzedawang za te sama cene ztotdwkowa, bedg musieli zaptaci¢ wieksza
kwote w euro). Jesli udziat klientéw niemieckich w ogdinej liczbie klientdw Areny Szczecin byiby
znaczacy, to wzrost kursu ztotego w stosunku do euro spowodowatby znaczace ograniczenie popytu
na przedmiotowe ustugi.
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8§ 4 pkt 9 — warunki meteorologiczne

Ryzyko popytowe zwigzane z warunkami meteorologicznymi polega na tym, ze ze wzgledu na
niekorzystne zjawiska pogodowe rzeczywista liczba konsumentow korzystajacych z danej ustugi moze
by¢ nizsza od zaktadanej. W odniesieniu do ustug Swiadczonych z wykorzystaniem infrastruktury Areny

Szczecin moze to polega¢ np. na nizszej frekwencji na okreslonych imprezach, spowodowanej ztg

pogoda.

§ 4 pkt 10 ~ protesty organizacji spotecznych lub strajki

Ryzyko zwigzane z Wystapieniem protestéw organizacji spotecznych i strajkow obejmuje zaréwno
strone podazowg (ryzyko dostepnosci, omdwione powyzej) jak i strone popytowa. Po stronie
popytowej moze ono polegac np. na tym, ze wskutek strajku pracownikdéw przedsigbiorstw
transportowych potencjalni konsumenci ustug Areny Szczecin nie bedq w stanie dotrze¢ do tego
obiektu (wobec €zego z ustug tych nie skorzystajq). Jak wskazywano wyzej, w analizowanej umowie
koncesji ryzyko dostepnodci Zwigzane z wystapieniem protestow organizagji spotecznych i strajkéw
jest dzielone miedzy Koncesjodawce a Koncesjonariusza. Nie dotyczy to jednak ryzyka popytu
Zwigzanego z wystapieniem protestow organizacji spotecznych i strajkdw. Ryzyko to ponosi w caloéci
Koncesjonariusz, gdyz to wiasnie jego obcigza wszelkie uszczerbki w dochodach wynikajace z
ewentualnych protestéw lub strajkdw.

§ 4 pkt 11 - wystapienie zmian w przepisach prawnych majacych wplyw na realizacje przedsiewziecia

W mysl § 17 ust. 2 umowy koncesiji ryzyko Zwigzane ze zmianami prawa w zakresie wplywajacym na
wykonywanie tej umowy obcigza w catoéci Koncesjodawce. Dotyczy to zaréwno strony podazowej
(ryzyko dostepnosci) jak i strony popytowej (ryzyko popytu). Powstaje tu pytanie, w jaki sposdb
ewentualne zmiany przepiséw prawa mogtyby wptynaé¢ na popyt na ustugi z wykorzystaniem
infrastruktury Areny Szczecin? Teoretycznie istniejg dwie takie mozliwosci:
® Wprowadzenie przepiséw zakazujacych okreélonym grupom o0sob korzystania z pewnych
rodzajow ustug oferowanych przez Areng Szczecin (np. wprowadzenie przepisdw, w mysl|
ktorych uczestnikami imprez masowych mogq by¢ wylacznie osoby petnoletnie) - wydaje sie
to jednak dalece hieprawdopodobne,
® Wprowadzenie przepiséw skutkujacych zwigkszeniem kosztu ponoszonego przez konsumenta z
tytutu korzystania z ustug Areny Szczecin, na przyktad zwigkszenie stawki VAT (selektywne ~
dotyczace tylko ustug rozrywkowych lub generalne — dotyczace wszelkich towaréw i ustug).
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Wystgpienia takiego zdarzenia nie mozna wykluczy¢ (np. kilka lat temu stawki VAT w Polsce
zostaly podwyzszane).

Z powyzszego wynika, ze treS¢ umowy koncesji mozna interpretowaé nastepujaco: gdyby
ustawodawca podwyzszyl podatek VAT, to Gmina Miasta Szczecin bylaby zobowigzana do
zrekompensowania Koncesjonariuszowi uszczerbku w przychodach, wynikajacego z ograniczenia
popytu na ustugi objete przedmiotem koncesji, spowodowanego ta podwyzka. Przypuszczalnie nie
takie byly intencje stron zawierajacych umowe koncesji (a przynajmniej nie taka byta intencja Miasta),

jednakze niefortunne brzmienie § 17 ust. 2 umowy do takiej wtasnie konkluzji prowadzi.

Zidentyfikowane powyzej ryzyka przedstawiono w rejestrze ryzyk (tabela 1). W rejestrze tym

zastosowano:

1) nastepujacq gradacje prawdopodobienstwa wystgpienia ryzyka:
e minimalne - prawdopodobienstwo zaistnienia zdarzenia oszacowano na ponizej 1%,
e mato prawdopodobne - prawdopodobienstwo zaistnienia zdarzenia oszacowano na 1-5%,
e mozliwe - prawdopodobienstwo zaistnienia zdarzenia oszacowano na 5-25%,
e prawdopodobne - prawdopodobieristwo zaistnienia zdarzenia oszacowano na 25-75%,
e wysoce prawdopodobne - prawdopodobienstwo zaistnienia zdarzenia oszacowano na ponad
75%,

2) nastepujacq gradacje konsekwencji wystgpienia ryzyka:

a) nieistotne - wystapienie ryzyka nie spowoduje:
e zauwazainych zmian w dostepnosci i jakosci ustug $wiadczonych z wykorzystaniem majatku
Areny Szczecin, ani

e zauwazalnych zmian w poziomie przychoddw i kosztéw,

b) niskie - wystapienie ryzyka spowoduje:
e niewielkie i krotkotrwate zaktdcenia w dostepnosci i jakosci ustug iflub
e nieznaczny spadek przychoddw/wzrost kosztdw niemajacy istotnego znaczenia dla oceny

ogdlnej efektywnosci finansowej przedsiewziecia,

c) Srednie - wystapienie ryzyka spowoduje:
e zaprzestanie $wiadczenia ustug przez okres wynoszacy ponad 3 dni albo niedochowanie w
takim okresie wymaganych parametréw jakosciowych ustug i/lub
e odczuwalny spadek przychodéw badz wzrost kosztow, wskutek ktdrego ogdina efektywnoéé
ekonomiczna przedsigwziecia jest wyraznie nizsza, od zaktadanej, lecz trwatos¢ finansowa
jest niezagrozona,
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d) wysokie - wystapienie ryzyka spowoduje:
e zaprzestanie Swiadczenia ustug przez okres wynoszacy ponad 30 dni albo niedochowanie w
takim okresie wymaganych parametréw jakosciowych ustug iflub
e spadek przychoddéw badz wzrost kosztéw w skali zagrazajacej trwatosci finansowej

przedsigwzigcia (np. ujemne przeptywy netto),

e) katastrofalne - wystapienie ryzyka spowoduje:
e dtugotrwate (ponad 90 dni) zaprzestanie $wiadczenia ustug iflub

° spadek przychodéw badz wzrost kosztéw skutkujacy upadtoscia Koncesjonariusza.

Nastgpnie w oparciu o rejestr ryzyk sporzadzono matryce ryzyka (wykres 1). Na wykresie tym
zobrazowano graficznie rozktad prawdopodobiefstwa i konsekwencji poszczegdlnych ryzyk (ktdre
zostaly oznaczone liczbami porzadkowymi takimi, jak w rejestrze ryzyk). Kolorem czerwonym
zaznaczono ryzyka zidentyfikowane jako ryzyka kluczowe. Przyjeto, ze dane ryzyko jest kluczowe,
jesli:

e prawdopodobienistwo jego wystapienia wynosi co najmniej ,mozliwe”, a jednoczesnie,

e konsekwencje jego wystapienia sg co najmniej ,$rednie”.

Przeprowadzona w ten sposéb analiza wykazata, ze wykonywanie umowy koncesji na ustugi

zarzgdzania Areng Szczecin wigze sie z wystepowaniem nastepujacych ryzyk kluczowych:

1) ryzyko niewtasciwego utrzymania obiektu, polegajace na mozliwosci wystapienia awarii technicznej

skfadnikéw majatkowych obiektu, spowodowanej ich niewtasciwg eksploatacig, co moatoby

skutkowac okresowym zaprzestaniem $wiadczenia ustug,

2) ryzyko zwigzane z podwykonawcami, polegajace na mozliwodci niewtasciwego _dziatania

podwykonawcdw zatrudnionych przez Koncesjonariusza, skutkujacego okresowym zaprzestaniem

swiadczenia ustug lub spadkiem ich jakoéci,

3) ryzyko zmian cen, polegajace na tym, ze faktyczny poziom cen za ustugi éwiadczone 7z

wykorzystaniem majatku Areny Szczecin bedzie nizszy od poziomu zaktadanego przy zawieraniu

umowy koncesji. Moze tak sie zdarzyé w szczegdlnoéci (ale nie wytacznie) w_sytuacii, jedli przed

Zzawarciem umowy koncesii nie przeprowadzono wystarczajaco rzetelnej analizy rynku.

Wszystkie zidentyfikowane ryzyka kluczowe obcigzaia Koncesjonariusza.
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Analiza ryzyk zwigzanych z umowa koncesji na ustugi polegajace na organizacji imprez
w i zarzadzaniu Hala Widowiskowo-Sportowa w Szczecinie
Optima

V. Wycena i analiza ilosciowa ryzyk kluczowych

Uwagi wstepne

Przeprowadzenie wyceny i analizy ilosciowej ryzyk wymaga dysponowania modelem finansowym
przedsigwziecia. Zazwyczaj bowiem zmaterializowanie sie danego ryzyka wywiera wielowymiarowy
wptyw na ekonomike przedsiewziecia (innymi stowy jedno ryzyko moze mie¢ wiecej, niz jedng
konsekwencje). Przyktadowo, konsekwencjg upadku meteorytu na obiekt Areny Szczecin bytaby nie
tylko koniecznos$¢ poniesienia naktadéw na odtworzenie zniszczonego maijatku, ale réwniez utrata

przychoddw zwigzana z czasowym zaniechaniem eksploatacji obiektu.

W niniejszym opracowaniu wyceng konsekwencji ryzyk oparto gtdwnie na zatozeniach i obliczeniach
zawartych w dokumencie z dnia 06.08.2012 r. pt. ,Analiza ekonomiczna potwierdzajgca mozliwosé
utrzymania obiektu hali widowiskowo-sportowej” sporzadzonym dla Gminy Miasto Szczecin przez

innego wykonawce. Analize te skorygowano jednak o nastepujace pozycje/zatozenia:

¢ Uwzgledniono koszty ubezpieczenia odpowiedzialnosci cyv\}ilnej. Przyjeto wysoko$¢ rocznej
skiadki w wysokosci 0,5% od wartosci ubezpieczenia tj. 10 min PLN.

e Uwzgledniono optate za dostepnos¢ dla Koncesjonariusza w wysokosci 2 424 tys. PLN/rok.

e Uwzgledniono optate ponoszong przez Koncesjonariusza na rzecz Koncesjodawcy, w
wysokosci 360 tys. PLN/rok.

e Nie uwzgledniono naktadow inwestycyjnych poniesionych przez Koncesjodawce.

e Okres analizy zostat skrocony, zgodnie z umowg koncesji, do 3 lat.

Jak pokazano wyzej, wszystkie ryzyka kluczowe w analizowanym przedsiewzieciu obciazajg
Koncesjonariusza. Zapewne Koncesjonariusz przystepujac do tego przedsiewziecia bazowat na
wiasnych zatozeniach co do szczegdtowego sposobu wykorzystania majatku Areny Szczecin,
spodziewanych przychodéw z tego tytutu oraz zwigzanych z tym kosztéw. Innymi stowy,
Koncesjonariusz zawierajagc umowe koncesji opierat sie ma wiasnym modelu finansowym
przedsiewzigcia, a nie na modelu opracowanym dla Miasta i wykorzystywanym w niniejszym
opracowaniu. Z tego powodu wycena i analiza ilosciowa ryzyk kluczowych, dokonywana z pozycji

Koncesjonariusza, databy wyniki odmienne, od tych przedstawionych ponizej.
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Wycena konsekwencii ryzvka

W ramach przeprowadzonej wyceny konsekwencji ryzyk dokonano kwantyfikacji ryzyk uznanych za

kluczowe, w tym:

1) ryzyko niewtasciwego utrzymania obiektu, polegajace na mozliwoéci wystapienia awarii
technicznej sktadnikdw majatkowych obiektu, spowodowanej ich niewtasciwg eksploatacja,

2) ryzyko zwigzane z podwykonawcami, polegajace na mozliwodci niewlasciwego dziatania
podwykonawcow zatrudnionych przez Koncesjonariusza,

3) ryzyko zmian cen, polegajace na tym, ze faktyczny poziom cen za ustugi $wiadczone
z wykorzystaniem majatku Areny Szczecin bedzie nizszy od poziomu zaktadanego przy

zawieraniu umowy koncesji.

Tabela 2. Sposéb kalkulacji wyceny ryzyka

. Wycena konsekwencji
Ryzyko Konsekwencje ryzyka
Zmiana wartosci
Okresowe zaprzestanie zdyskontowanych przysztych
Niewtasciwe utrzymanie obiektu | $wiadczenia ustug wolnych przeptywéw
pienieznych
Zmiana wartosci
Niewfasciwe dziatanie Okresowe zaprzestanie zdyskontowanych przyszltych
podwykonawcow $wiadczenia ustug wolnych przeplywéw
pienieznych
Zmiana wartosci
: Wahania oczekiwanych zdyskontowanych przysztych
Zmiany cen b |
przychoddw wolnych przeptywow
pienieznych

Zrédho: Opracowanie wiasne.

Dla ryzyka niewtasciwego uzytkowania obiektu przyjeto nastepujgce scenariusze:

A. Wariant optymistyczny: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie
trwania okresu prognozy na poziomie 10.

B. Wariant bazowy: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie trwania
okresu prognozy na poziomie 30.

C. Wariant pesymistyczny: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie

trwania okresu prognozy na poziomie 50.
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Dla ryzyka niewlasciwego dziatania podwykonawcéw przyjeto nastepujace scenariusze:

A. Wariant optymistyczny: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie

trwania okresu prognozy na poziomie 15.

B. Wariant bazowy: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie trwania

okresu prognozy na poziomie 30.

C. Wariant pesymistyczny: liczba dni obejmujacych zaprzestanie prowadzenia ustug w czasie

trwania okresu prognozy na poziomie 45.

Podstawg oszacowania wartosci konsekwencji wystapienia ryzyka, biorgc pod uwage przyjete

scenariusze, byly réznice w ksztattowaniu sie wartosci zdyskontowanych przysztych przeplywow

pienieznych (NPV).

Oczekiwana wartos¢ NPV (warto$¢ podstawowa) wynosi 6 099 276,66 PLN.

W ponizszych tabelach zaprezentowano warto$¢ ryzyka niewlasciwego uzytkowania obiektu oraz

wartos¢ ryzyka niewfasciwego dziatania podwykonawcdw, obliczong w oparciu o wycene konsekwencji

ryzyk oraz prawdopodobienstwo wystgpienia przyjetego scenariusza.

Tabela 3. Wartos$¢ ryzyka niewtasciwego utrzymania obiektu

3 Wycena Prawdopodobienstwo
Jeenariyse konsekwencji ryzyka ystapienia

Wiasciwe utrzymanie obiektu - 80% 0,00
Niewtasciwe utrzymanie obiektu - 5

konsekwencje optymistyczne el 2 4 5,08
Niewfasciwe utrzymanie obiektu - o

konsekwencje bazowe 146 612,88 10% 14 661,29
Niew’:asuwe.utrzyma(ue obiektu - 244 351,91 506 12 217,60
konsekwencje pesymistyczne

RAZEM 29 322,47

Zrédio: Opracowanie wiasne.
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Tabela 4. Wartos$¢ ryzyka niewtasciwego dziatania podwykonawcéw

; Wycena Prawdopodobienstwo Wartoéé
Scenariusz konsekwencji ryzyka ieni
Wiadciwe utrzymanie obiektu - 80% 0,00
Niewtasciwe dziatanie
podwykonawcéw - konsekwencje 73 305,36 5% 3 665,27
| optymistyczne
Niewtasciwe dziatanie
podwykonawcéw - konsekwencje 146 612,88 10% 14 661,29
bazowe
Niewfasciwe dziatania
podwykonawcdw - konsekwencje 219 918,24 5% 10 995,91
esymistyczne
RAZEM 29 322,47

Zrédto: Opracowanie whasne.

Dla ryzyka zmiany cen przyjeto nastepujace scenariusze:

A.  Wariant optymistyczny: spadek oczekiwanych cen o 10%.
B. Wariant bazowy: spadek oczekiwanych cen o 30%.
C. Wariant pesymistyczny: spadek oczekiwanych cen o 50%.

W ponizszej tabeli zaprezentowano wartogé ryzyka zmiany cen, obliczong w oparciu o wycene

konsekwenciji ryzyka oraz prawdopodobienstwo wystapienia przyjetego scenariusza.

Tabela 5. Wartos¢ ryzyka zmiany cen

wiopodaonie 0 - O

Ceny zgodne z przyjetymi w prognozie finansowej = 50% 0,00
Spadek cen ustug - konsekwencje optymistyczne 780 070,64 25% 195 017,66
Spadek cen ustug - konsekwencje bazowe 2344 721,92 15% 351 708,29
Spadek cen ustug - konsekwencje pesymistyczne 3 906 857,09 10% 390 685,71
RAZEM 937 411,66

Zrédto: Opracowanie whasne.
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W oparciu o szacowany rozktad prawdopodobienistwa zmiany cen okreslono prawdopodobienstwo
uksztattowania si¢ poszczegdlnych cen, przyjetych w ramach przedstawionych scenariuszy. Rozktad
prawdopodobienstwa dla poszczegdlnych cen ustug przyjetych w modelu wyznaczono na podstawie
wspotczynnika zmiennosci cen biletéw wstepu na imprezy masowe organizowane w m.in. Hali

Sportowo-Widowiskowej Gdynia, Hali Sportowo-Widowiskowej Arena w Poznaniu.

A. Zmiana ceny o 10%: istnieje prawdopodobienstwo mniejsze badz réwne 37,50%, ze zmiana
ceny oczekiwanej bedzie wieksza niz 10%.

B. Zmiana ceny o 30%: istnieje prawdopodobienstwo mniejsze badz réwne 16,96%, ze zmiana
ceny oczekiwanej bedzie wieksza niz 30%.

C. Zmiana ceny o 50%: istnieje prawdopodobienstwo mniejsze badz réwne 5,56%, ze zmiana

ceny oczekiwanej bedzie wieksza niz 50%.

Jednoczesnie okreslono mozliwg $rednig zmiane cen $wiadczonych ustug, przy ktorych wielkosé
przychoddw ze sprzedazy osigganych przez Koncesjonariusza bedzie réwna opfacie za dostepnosc
otrzymywanej przez okres 3 lat od Koncesjodawcy (tj. 7 272 tys. PLN). W przypadku spadku $rednich
cen Swiadczonych ustug o okoto 66,17% wartos¢ przychoddw ze sprzedazy Koncesjonariusza zréwna
sie z wartoscig optaty za dostepno$¢. W oparciu o rozktad prawdopodobienstwa oszacowano, ze
istnieje prawdopodobienstwo mniejsze badZz réwne 1,75%, ze zmiana ceny oczekiwanej bedzie
wieksza niz 66,17%.

Na ponizszym wykresie zaprezentowano rozktad prawdopodobienstwa zmiany ceny, dla przykfadowej

$redniej ceny 42 PLN i odchylenia standardowego na poziomie 13,18 PLN.
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Wykres 2. Przykladowy rozkiad prawdopodobieistwa zmian cen.
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66.17%

Zrodito: Opracowanie wiasne.

Na podstawie przeprowadzonej analizy okreslong taczng warto$¢ ryzyk kluczowych.  Zbiorcze
zestawienie wartosci ryzyk kluczowych zaprezentowano w ponizszej tabeli. taczng warto$é ryzyk

kluczowych oszacowano w wysokosci 996 057 PLN.

Tabela 6. £aczna wartosc¢ ryzyk kluczowych

Ryzyko Wartos¢ ryzyka

Niewtasciwe utrzymanie obiektu 29 322,47
Niewtasciwe dziatanie podwykonawcow 29 322,47
Zmiany cen 937 411,66
SUMA 996 056,59

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Prog rentownosci

Analiza progu rentownosci pozwala okreslié przychody netto ze sprzedazy, przy ktorych pokryte sg

koszty catkowite. Analize progu rentownoéci dokonano dla ostatniego roku analizy tj. n+3 (w tym roku

osiagnigta zostanie docelowa liczba 0s6b odwiedzajacych obiekt w ciggu roku) w oparciu o przyjety

wariant bazowy. W ramach analizy progu rentownoéci uwzgledniono nastepujgce wielkosci z modelu:

Koszty state w roku n+3: 2 075 tys. PLN.

Koszty zmienne w roku n+3: 5 268 tys. PLN

Liczba oséb odwiedzajgcych obiekt w roku n+3: 333 600 osdb.
Jednostkowy koszt zmienny w roku n+3: 15,79 PLN/osobe
Przychod jednostkowy w roku n+3: 30,76 PLN/osobe.

Wykres 3. Prég rentownosci w 3 roku analizy

Przeptyw pienigzny projektu

12,000 000,00 -
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|
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Zrédio: Opracowanie wiasne.

Prég rentownosci w wielkosciach monetarnych, ktdry zostat zaprezentowany na ponizszym wykresie,
ksztattuje sie na poziomie 3 059 748 PLN.
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Analiza wrazliwosci

Analiza wrazliwosci ma na celu wskazanie, jak pojedyncze zmiany poszczegdlnych zmiennych
kluczowych, zdefiniowanych w ramach inwestycji, wptyng na wyniki analiz przeprowadzonych dla
projektu, a w szczegdlnosci na wartos$¢ wskaznikow efektywnosci finansowej projektu, w tym NPV
oraz ENPV. Wartosci poszczegdinych wskaznikow efektywnosci finansowej projektu zaprezentowano w
ponizszej tabeli.

Tabela 7. Mierniki oceny efektywnosci inwestycji - model podstawowy

Wartosci wskaznikow
NPV (PLN) IRR (%) ENPV (PLN) ERR (%)

Wyszczegdlinienie

Brak Brak
Model podstawowy 6 099 277 | mozliwosci | 36 161 131 | mozliwosci
obliczenia obliczenia

Zrédto: Opracowanie wihasne.

W ramach analizy zidentyfikowano nastepujace zmienne kluczowe mogace wplywaé znaczaco na
wyniki projektu:

e Spadek popytu na oferowane ustugi.
e Spadek cen.
e Wzrost kosztdw organizacji imprez.

o  Wzrost kosztdw wynagrodzen.

Analize wrazliwoéci przeprowadzono z uwzglednieniem 1%, 5% i 10% zmiany zmiennych uznanych za

kluczowe (przy czym zmienne kluczowe nie sg ryzykami kluczowymi).

Zgodnie z przyjmowang metodologig za krytyczne uznaje te zmienne, w przypadku ktérych zmiana ich
wartosci o +/- 1 % powoduje odpowiednig zmiane wartoéci bazowej NPV o +/- 1 %. W ramach
przeprowadzonej analizy za zmienne krytyczne nalezy uzna¢ spadek cen oraz wzrost kosztow
organizacji imprez . Zmiana wartosci tych zmiennych o 1% spowodowata odpowiednio zmiane NPV
kolejno © -1,30% i -1,29%.

Zmienne krytyczne okreslone w wyniku przeprowadzonej analizy wrazliwoéci nalezy uznaé za zmienne
istotnie wptywajace na rentownoS¢ projektu. Przy czym prawdopodobiefistwo wystapienia ryzyka
zmiany cen oceniono jako mozliwe, natomiast ryzyko zwigzane ze zmiang ponoszonych kosztow
operacyjnych przez Koncesjonariusza oceniono jako mato prawdopodobne (szczegdly patrz. rozdziat

II1.). Warto réwniez zauwazy¢, ze spadek popytu na oferowane ustugi o 1% powoduje spadek NPV o -
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0,88%, co nalezy uzna¢ za do$¢ znaczacy wplyw. Analiza wptywu zmiany (spadku) popytu zwiazana
jest z dwoma ryzykami kluczowymi okreélonymi w rozdziale III niniejszej analizy tj. ryzykiem
niewtasciwego utrzymania obiektu oraz ryzykiem niewtasciwego dziatania podwykonawcéw.
Prawdopodobienstwo zaistnienia wspomnianych ryzyk okreslono jako mozliwe. Wystgpienie tych ryzyk
bedzie miato bezposredni wptyw na wielkos¢ popytu w danym roku.

W przypadku zmiany przyjetych zmiennych kluczowych o 5%, zmiana wskaznika NPV jest wieksza od
1%.

Graficzng prezentacje analizy wrazliwoéci (w przedziale -50% i +50% wzgledem wartosci bazowej) dla
zmiennych: zmiana ceny, popyt na oferowane ustugi oraz koszty organizacji imprez, zaprezentowano

na ponizszym wykresie.

Wykres 4. Analiza wrazliwosci - wykres tornada

NPV (tys. PLN)

, 2000, 4 000, 6 000, 8000, 10000, 12000, |

|
i
Przychody uwzgledniajace zmiane cen
16,35 min PLN i
|
Popyt na oferowane ustugi i
0,32 min oséb 0,96 min oséb l

Koszty organizacji imprez

14,85 min PLN

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Analiza ryzyk zwigzanych z umowa koncesji na ustugi polegajace na organizacji imprez
m i zarzadzaniu Halg Widowiskowo-Sportowa w Szczecinie
Optima

VI. Zarzadzanie zidentyfikowanymi ryzykami

W najbardziej ogdlnym ujeciu zarzadzanie ryzykiem polega na zidentyfikowaniu ryzyk zwigzanych z
realizacjg danego przedsiewziecia, a nastepnie — na zastosowaniu w odniesieniu do kazdego z

poszczegdlnych ryzyk jednego z czterech mozliwych sposobdw podejscia:

1) unikanie ryzyka — czyli taka zmiana struktury planowanego przedsiewziecia, aby zmaterializowanie
si¢ danego ryzyka bylo niemozliwe (przyktadowo ryzyko zniszczenia danego obiektu wskutek
powodzi mozna wyeliminowac poprzez zmiane jego planowanej lokalizacji na taka, ktdrg znajduje sie

na terenie niezalewowym),

2) akceptacja ryzyka — mimo, ze zidentyfikowano okreslone ryzyko, to nie podejmuje sie zadnych z
tym zwigzanych dziatan, w szczegdinoéci dlatego, ze koszty takich dziatan bylyby wyzsze, niz
wartoS¢ oczekiwana konsekwencji ryzyka (tzn. iloczyn prawdopodobieristwa wystapienia ryzyka oraz

konsekwencji jego wystapienia),

3) transfer ryzyka ~ tj. jego czeSciowe lub catkowite przeniesienie na strone trzecig (np. na firme

ubezpieczeniowy),

4) optymalizacja ryzyka — czyli podjecie dziatan skutkujacych zmniejszeniem prawdopodobienstwa

ryzyka i/lub zmniejszeniem konsekwencji jego wystapienia.

Dziatania wskazane w powyzszym pkt 3 i 4 (transfer i optymalizacja ryzyka) nazywane sg facznie
»mitygacjg ryzyka”.

Analize ryzyka zwigzanego z danym przedsiewzieciem prowadzi sie zazwyczaj w fazie
przygotowawczej (tj. przed przystgpieniem do realizacji). Ma ona bowiem na celu takie
ustrukturyzowanie prawne, techniczne, finansowe i organizacyjne planowanego przedsiewziecia, aby:
e poszczegoine ryzyka zostaty whasciwie alokowane miedzy uczestnikéw przedsiewziecia i osoby
trzecie (np. transfer ryzyka do ubezpieczycieli), a takze
e prawdopodobiefstwa zmaterializowania sie poszczegdlnych ryzyk zostaty w miare potrzeb i
mozliwosci ograniczone, i/lub
e konsekwencje zmaterializowania sie poszczegdlnych ryzyk zostalty w miare potrzeb i

mozliwosci ograniczone.

Jednakze w przypadku analizowanym w niniejszym opracowaniu struktura przedsiewziecia zostata juz
okreslona: wybudowano obiekt o okre$lonych parametrach technicznych i przekazano go do
eksploatacji Koncesjonariuszowi na okreslonych warunkach. W szczegdinoci, w umowie konces;ji

poszczegéine ryzyka zostaty juz przypisane poszczegdlnym podmiotom  (Koncesjodawca,
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Koncesjonariusz), zawarto tez postanowienia obligujace do przetransferowania niektdérych ryzyk na
podmioty trzecie (obowigzek zawarcia okreélonych uméw ubezpieczeniowych) oraz obligujace do
optymalizacji niektdrych ryzyk (np. zobowigzanie Koncesjonariusza do zapewnienia ochrony osobowej

i mechanicznej obiektu).

W sytuacji, gdy ryzyka zwigzane z wykonywaniem umowy koncesji zostaly juz w wigzacy sposdb
«podzielone” (tzn. umowa koncesji przypisata je poszczegdlnym stronom), to kazda ze stron umowy
bedzie we wiasnym zakresie zarzadzata przypadajacym jej ryzykiem. Podjecie bowiem jakiegokolwiek
dziatania mitygujacego ryzyko wiaze sie z poniesieniem okreslonych kosztéw. Koszty te moga by¢
niewielkie, ale mogq tez by¢ znaczace. Nie mozna zatem oczekiwaé, ze Gmina Miasta Szczecin
poniesie koszty mitygacji ryzyka ciqzacego na Koncesjonariuszu (i z reguly bytoby to prawnie
niedozwolone). Nie mozna tez oczekiwad, ze Koncesjonariusz zechce ponies¢ koszty mitygadji ryzyka

obcigzajgcego Miasto, jako ze nie ma on w tym zadnego interesu ekonomicznego.

Sposoby zarzadzania poszczegdinymi ryzykami wymagane w mysl umowy koncesji przestawiono w
ponizszej tabeli 2. W tabeli tej przedstawiono poszczegdine ryzyka w takiej samej kolejnosci, jak w

rejestrze ryzyk (tabela 1).
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Tabela 11. Mechanizmy zarzadzania ryzykiem wymagane w mysl umowy koncesji

Lp.

Opis ryzyka

Strona
ponoszaca
ryzyko

Wymagane mechanizmy zarzadzania ryzykiem

Ryzyko dostepnosci

Wyzszy niz przewidywany poziom

ptac  personelu, nieprzewidziany
wzrost cen medidw, koniecznoéé
poniesienia nieplanowanych

nakiaddw na wyposazenie obiektu.

Koncesjonariusz

Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ryzykiem

Wyzszy od zaktadanego koszt
obiektu

(stanowigcego

ubezpieczen oraz
wyposazenia
wiasnos¢ Koncesjodawcy) w zakresie
ognia i innych zdarzen losowych.

stawek podatku od

nieruchomosci.

Podwyzka
Wyzszy, niz przewidywany koszt
usuwania wad, awarii, badZ usterek,
objetych gwarancjg lub rekajmia w
ramach umdw zawartych przez

Koncesjodawce.

Koncesjodawca

Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ryzykiem

Wystapienie
problemy natury technicznej podczas

nieprzewidzianych

wdrazania nowych  technologii

$wiadczenia ustug.

Koncesjonariusz

Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ryzykiem.

Brak mozliwosci pozyskania Iub

utrzymania  odpowiedniej  liczby

pracownikdw o} wymaganych

kwalifikacjach.

Koncesjonariusz

Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ryzykiem.

Wstrzymanie  dostaw  medidw
niezbednych do eksploatacji obiektu
(np. energii elektrycznej lub wody)
spowodowane przyczynami
technicznymi niezaleznymi od

Koncesjodawcy i Koncesjonariusza.

podzielone miedzy
Koncesjodawce a
Koncesjonariusza

Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ryzykiem.

Wystapienie  awarii  technicznej
sktadnikow majatkowych obiektu,
spowodowanej ich  niewlasciwg

eksploatacja.

Koncesjonariusz

Umowa zobowigzuje Koncesjonariusza do optymalizacji
ryzyka
dokumentacji

m.n. poprzez: prowadzenie na biezaco

technicznej,  prowadzenie  wszelkich

wymaganych przegladow serwisowych, konserwacji etc.

Utrata plynnosci finansowej przez

Koncesjonariusza spowodowana

Koncesjonariusz

Umowa zobowigzuje Koncesjonariusza do optymalizacji

ryzyka poprzez prowadzenie dzialalnosci zgodnie z
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niewtasciwym zarzadzaniem zasadami gospodarnosci oraz dobrego zarzadzania, w
finansowym. oparciu o zasade minimalizacji kosztdw i maksymalizacji
przychoddw.

8 Zniszczenie  skladnikéw  majatku | Koncesjonariusz Umowa zobowiazuje Koncesjonariusza do
Areny  Szczecin wskutek  ich wytransferowania ryzyka poprzez zawarcie odpowiedniej
niewladciwej eksploatacii. umowy ubezpieczeniowej, oraz do optymalizowania ryzyka

poprzez zapewnienie ochrony osobowej i mechanicznej
obiektu.

9 Klgska ~ Zywiotowa, wojna Iub | podzielone miedzy | Umowa zobowigzuje Koncesjonariusza i Koncesjodawce do
podobne  zdarzenie  skutkujace | Koncesjodawce a | wytransferowania ryzyka poprzez zawarcie umoéw
zniszczeniem majatku Areny | Koncesjonariusza ubezpieczen w zakresie ognia i innych zdarzen losowych.
Szczecin.

10 Niewlasciwe dziatanie | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
podwykonawcow skutkuje ryzykiem. Koncesjonariusz moze w nieograniczony sposdb
zaprzestaniem Swiadczenia ustug lub korzystac z podwykonawcdow.
spadkiem ich jakosci.

11 Niekorzystne warunki | Koncesjonariusz Umowa nie okredla wymaganego sposobu zarzadzania
meteorologiczne (np. ulewne ryzykiem.
deszcze) powoduijg czasowe
wstrzymanie $wiadczenia ustug.

12 Protesty lub strajki o charakterze | podzielone miedzy | Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzgdzania
ogéinopolskim uniemozliwiajg zwyktg | Koncesjodawce a ryzykiem.
eksploatacje Areny Szczecin. Koncesjonariusza

13 Protesty lub strajki o charakterze | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
lokalnym im uniemozliwiajg zwyklg ryzykiem.
eksploatacje Areny Szczecin.

14 Zaostrzenie norm prawnych | Koncesjodawca Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
dotyczacych warunkow ryzykiem.
bezpieczeristwa w obiektach takich,
jak Arena Szczecin.

Ryzyko popytu

15 Dynamika PKB w Polsce stabsza od | Koncesjonariusz Umowa nie okredla wymaganego sposobu zarzadzania
przewidywanej. ryzykiem.

16 Niekorzystne trendy demograficzne | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
ograniczajg liczbe  potencjalnych ryzykiem.
konsumentdw ustug Areny Szczecin.

17 Wysoka inflacja ogranicza site | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
nabywczg potencjalnych ryzykiem.
konsumentéw ustug Areny Szczecin.

18 Niewystarczajagco rzetelna analiza | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
rynku dokonana przed zawarciem ryzykiem.

umowy koncesji; faktycznie
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osiggalny poziom cen za ustugi

Areny Szczecin jest nizszy od

zaktadanego.

19 W okresie realizacji umowy koncesji | Koncesjonariusz Umowa zobowigzuje Koncesjonariusza do optymalizacii
na rynku wiasciwym pojawi sie ryzyka poprzez prowadzenie dziatan marketingowo-
nieoczekiwanie podmiot oferujacy reklamowych w sposéb usystematyzowany (cbowigzek
ustugi konkurencyjne do ustug Areny opracowywania planéw marketingu, sponsoringu i
Szczecin. reklamy).

20 Podmioty oferujace ustugi | Koncesjonariusz Umowa zobowigzuje Koncesjonariusza do optymalizacji
konkurencyjne w stosunku do ustug ryzyka poprzez prowadzenie dziatan marketingowo-
Areny Szczecin wprowadzg bardziej reklamowych w sposéb usystematyzowany (obowigzek
efektywne technologie s$wiadczenia opracowywania plandw marketingu, sponsoringu i
tych ustug. reklamy).

21 Wozrost stop procentowych | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
powodujacy spadek popytu. ryzykiem.

22 Wzmocnienie zlotego spowoduje | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
spadek popytu na ustugi Areny ryzykiem.

Szczecin ze strony konsumentéw
zagranicznych.

23 Niekorzystne zjawiska pogodowe | Koncesjonariusz Umowa nie okresla wymaganego sposobu zarzadzania
powodujg mniejsza od zaktadanej ryzykiem.
frekwencje na imprezach
organizowanych w Arenie Szczecin.

24 Potencjalni konsumenci ustug Areny | Koncesjonariusz Umowa nie okreSla wymaganego sposobu zarzadzania
Szczecin nie bedg w stanie dotrzeé ryzykiem.
do tego obiektu np. ze wzgledu na
strajk  pracownikdw  komunikacji
publicznej.

25 Wzrost stawek VAT na uslugi | Koncesjodawca Umowa nie okreSla wymaganego sposobu zarzadzania
rozrywkowe. ryzykiem.

Zrédio: Opracowanie whasne.

Z przyczyn wskazanych powyzej Gmina Miasta Szczecin:

nie ma wplywu na sposob zarzadzania ryzykiem przez Koncesjonariusza, w zakresie

nieuregulowanym w umowie koncesji, oraz

nie powinna podejmowac dziatan w celu mitygacji ryzyka cigzacego na Koncesjonariuszu.

W tej sytuacji pozostaje rozwazyC, czy zasadne jest poszukiwanie dodatkowych (tzn. niewymaganych

w mys| umowy koncesji) sposobéw mitygacji ryzyk obcigzajacych w catosci lub w czesci Miasto. W

powyzszej analizie zidentyfikowano nastepujace tego typu ryzyka:
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1) Wyiszy od zakladanego koszt ubezpieczeh obiektu oraz wyposazenia (stanowigcego wiasnosé

Koncesjodawcy) w zakresie ognia i innych zdarzef losowych,

W tym zakresie Gmina Miasto Szczecin jest w istocie prawnie zobowigzana do optymalizowania ryzyka
(polegajacego w tym przypadku na minimalizowaniu konsekwencji jego wystapienia). Gmina jest
bowiem zobligowana do wylonienia ubezpieczyciela w odpowiednim trybie przewidzianym w ustawie
Prawo zamdwien publicznych, tj. do wyboru najkorzystniejszej oferty na ubezpieczenie majatku Areny

Szczecin. Wobec tego nie jest zasadne poszukiwanie dodatkowych sposobow mitygacji ryzyka.

2) Podwyzka stawek podatku od nieruchomosci.

Chociaz zdarzenie takie moze wystapic, to z punktu widzenia Miasta jego konsekwencje beda zerowe.
Podatek od nieruchomosci stanowi bowiem dochdd jego budzetu. Ewentualny wzrost podatku od
nieruchomosci Areny Szczecin nie spowoduje zatem zmiany faktycznej sytuacji majatkowej Miasta. W

tej sytuacji nie jest zasadne poszukiwanie sposobdw mitygacji ryzyka.

3) Wyzszy, niz przewidywany koszt usuwania wad, awarii, badZ usterek, objetych gwarancjg lub

rekojmia w ramach uméw zawartych przez Koncesjodawce.

Ryzyko to zostalo juz w caloéci przetransferowane przez Miasto na podmioty udzielajace

gwarancji/rekojmi. Nie jest zatem zasadne poszukiwanie dodatkowych sposobdw mitygacji ryzyka.

4) Wstrzymanie dostaw mediéw niezbednych do eksploatacji obiektu (np. energii elektrycznej lub

wody) spowodowane przyczynami technicznymi niezaleznymi od Koncesjodawcy i Koncesjonariusza.

Ryzyko to obcigza Miasto tylko czeéciowo: jesli Koncesjonariusz z takiej przyczyny okresowo
zaprzestanie eksploatacji Areny Szczecin, to Miasto mimo to bedzie zobowigzane do zaptaty
Koncesjonariuszowi petnej kwoty okreélonej w § 10 ust. 3 umowy koncesji. Ze wzgledu na taka
konstrukcje umowy Miasto nie ma sposobu minimalizowania skutkéw wystgpienia ryzyka (kwota
ptatnosci dokonywanych na rzecz Koncesjodawcy jest stata). Miasto moze natomiast wywieraé wphyw
na prawdopodobienstwo wystapienia takiego zdarzenia w takim zakresie, w jakim ma kontrole nad
stanem technicznym sieci dostarczajacych media do obiektu Areny Szczecin (np. sie¢ wodociggowa,
cieptownicza i kanalizacyjna). Jednakze optymalizacja ryzyka zwigzanego ze stanem technicznym
takich sieci jest statym zadaniem Miasta, prowadzonym na biezgco w ramach gospodarki komunalnej.
Nie wydaje si¢ zasadne, aby ze wzgledu na zawarcie umowy koncesji na Swiadczenie ustug z
wykorzystaniem Areny Szczecin Miasto podejmowato w tym zakresie jakie$ nadzwyczajne dziatania.

Chyba, ze wiadomym jest, iz fragmenty sieci obstugujace ten obiekt sg w niezadowalajacym stanie
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technicznym i ich zwiekszone obcigzenie (wynikajace z przytaczenia nowego odbiorcy o duzym
poborze medidw, jakim jest Arena Szczecin) zasadniczo powigksza ryzyko awarii technicznej — w takiej
sytuacji optymalizacja omawianego tu ryzyka powinna polega¢ na przeprowadzeniu odpowiednich
remontéw elementéw sieci ,dedykowanych” Arenie Szczecin. Wysoko$¢ naktadéw na takie remonty

stanowitaby koszt optymalizacji omawianego tu ryzyka.

5) Kleska zywiotowa, wojna lub podobne zdarzenie skutkujgce zniszczeniem majatku Areny Szczecin.

W my$l postanowier umowy koncesji Miasto jest zobowigzane do przetransferowania tego ryzyka na
ubezpieczyciela. Zapewne stosowna umowa ubezpieczenia zostata juz zawarta. Wobec tego mozna
jedynie rozwazaC, czy zakres ochrony ubezpieczeniowej przewidziany w tej umowie jest
wystarczajacy, czy tez zasadne jest jego rozszerzenie. Ewentualne rozszerzenie zakresu ochrony
ubezpieczeniowej zapewne wigzatoby sie ze wzrostem kosztéw sktadki ubezpieczeniowej; ten przyrost

sktadki stanowitby koszt mitygacji omawianego ryzyka.

6) Protesty lub strajki o charakterze ogdlnopolskim uniemozliwiajace zwyktg eksploatacie Areny

Szczecin.

Ryzyko to obcigza Miasto tylko czesciowo — mianowicie w ten sposdb, ze jesli Koncesjonariusz
okresowo zaprzestanie eksploatacji Areny Szczecin ze wzgledu na wystapienie takich protestéw lub
strajkéw, to Miasto mimo to bedzie zobowigzane do zapfaty Koncesjonariuszowi petnej kwoty
okreslonej w § 10 ust. 3 umowy koncesji. Ze wzgledu na taka konstrukcje umowy Miasto nie ma
sposobu minimalizowania skutkéw wystapienia ryzyka (kwota ptatnosci dokonywanych na rzecz
Koncesjodawcy jest stata). Z drugiej strony zachowania Miasta nie majg praktycznie wplywu na
prawdopodobienstwo wystapienia protestéw lub strajkéw o charakterze ogdlnopolskim. Wobec

powyzszego poszukiwanie sposobdéw mitygacji tego ryzyka wydaje sie bezprzedmiotowe.

7) Zaostrzenie norm prawnych dotyczacych warunkow bezpieczenstwa w obiektach takich, jak Arena

Szczecin.

Ewentualny wptyw Gminy Miasta Szczecin na przebieg procesu legislacyjnego zmierzajacego np. do

wprowadzenia wigkszych wymagan w zakresie ochrony ppoz. budynkdw bytby minimalny (chociaz nie

zerowy). Miasto nie dysponuje skutecznymi instrumentami wywierania takiego wpltywu, zatem nie

moze zmniejszy¢ ani prawdopodobienstwa omawianego ryzyka (tzn. prawdopodobienstwa, ze takie

przepisy zostang wydane) ani konsekwencji tego ryzyka (tzn. tresci takich przysztych przepiséw,

przektadajacej sie wprost na wysokos¢ naktadéw, jakie bylyby niezbedne do dostosowania Areny
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Szczecin do nowych wymagan). Poszukiwanie sposobdw mitygacji omawianego ryzyka wydaje sie

zatem bezprzedmiotowe.

8) Wzrost stawek VAT na ustugi rozrywkowe.

Sytuacja jest analogiczna, jak w pkt 7. Miasto nie jest w stanie wywrze¢ realnego wplywu ani na

prawdopodobienstwo podniesienia stawek VAT, ani na skale ewentualnej podwyzki. Poszukiwanie

sposobow mitygacji omawianego ryzyka mozna uzna¢ za bezprzedmiotowe.
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VII. Ocena wplywu umowy koncesji na dlug Gminy Miasto

Szczecin

Analiza przeprowadzona w niniejszym opracowaniu wykazata, ze umowa nr WS-11.4223.6.2014.tW
zostata prawidtowo uznana za umowe koncesji. Spetniony zostat bowiem warunek okredlony w art. 1
ust. 3 zdanie drugie ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, o
tresci ,Koncesjonariusz ponosi w zasadniczej czesci ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji”.
Wprawdzie postanowienie §2 ust. 5 przedmiotowej umowy (zgodnie z ktérym wszelkie ryzyka
zwigzane z dostepnoscig i popytem wykonywania przedmiotu koncesji ponosi Koncesjonariusz) jest
nieprecyzyjne, bowiem czgs¢ ryzyk zwigzanych z dostepnosciq i popytem wykonywania przedmiotu
koncesji ponosi w istocie Koncesjodawca, jednakze ten ,udziat” Koncesjodawcy w ryzykach

dostepnosci i popytu jest nieznaczny.

Zagadnienie wptywu realizacji projektéw publiczno-prywatnych na poziom diugu publicznego
publicznych jest dosy¢ zniuansowane. Przede wszystkim nalezy zauwazyé, ze nie chodzi tu o
~prawdziwy” dtug partnera publicznego tj. o istnienie (bad? nieistnienie) konkretnego zobowigzania do
zapfaty okreSlonej kwoty w okreslonym czasie w przysztodci, ujmowanego w ksiegach rachunkowych
(dlug w sensie rachunkowym). Chodzi natomiast o ocene, czy sktadniki majatkowe wytwarzane w
ramach partnerstwa publiczno-prywatnego (oraz odpowiadajace im zobowigzania zaciagniete w celu
sfinansowania wytworzenia tych aktywdw) powinny by¢ uwzgledniane w bilansie partnera
publicznego, czy tez w bilansie partnera prywatnego — a zatem o diug publiczny w sensie
statystycznym.

Umowa analizowana w niniejszym opracowaniu jest umowa koncesji na ustugi, przy czym sktadnik
majatkowy wykorzystywany do Swiadczenia ustug (obiekt Areny Szczecin) zostat wytworzony juz
uprzednio (tzn. nie jest wytwarzany w ramach wykonywania umowy koncesji). Gmina Miasto Szczecin
zapewnita finansowanie wytworzenia tego obiektu (zaciagajac w tym celu kredyt, o ile byto to
konieczne) oraz wprowadzita powstate aktywa do swego bilansu i wykazata te operacje w stosownych
sprawozdaniach przekazywanych Ministerstwu Finanséw, a wszystko to stato sie niezaleznie od
zawieranej umowy koncesji. Z tej przyczyny zawarcie przedmiotowej umowy koncesji nie wywiera

wptywu na poziom dtugu Gminy Miasto Szczecin.

PowyZzsze wyjasnienie, przedstawione w kategoriach ekonomicznych, znajduje swe potwierdzenie w

tresci obowigzujacych przepiséw prawa. Przepis § 3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28
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grudnia 2011 r. w sprawie szczegotowego sposobu klasyfikagji tytutdw dtuznych zaliczanych do
panstwowego dlugu publicznego (Dz.U. Nr 298, poz. 1767) zawiera katalog zobowigzan

uwzglednianych przy ustalaniu wysokosci dtugu publicznego. Do katalogu tego nalezg m.in.:
a) umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, ktére majg wptyw na poziom dtugu publicznego,

b) umowy nienazwane o terminie zaptaty diuzszym niz rok, zwigzane z finansowaniem ustug, dostaw,

robét budowlanych, ktdre wywotujg skutki ekonomiczne podobne do umowy pozyczki lub kredytu.

Pojecie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym zostato zdefiniowane w prawie polskim w rozdz. 3
ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym. Prawodawca, wydajac
rozporzadzenie z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie szczegbtowego sposobu klasyfikacji tytutow
dhuznych zaliczanych do panstwowego ditugu publicznego, postuzyt sie explicite tak rozumianym
pojeciem umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym. Umowa analizowana w niniejszym opracowaniu

nie nalezy do tej kategorii umow.

Co wiecej, przedmiotowa umowa nie stanowi ,umowy nienazwanej”, jako ze pojecie umowy konces;ji
jest znane prawu polskiemu (rozdz. 3 ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane

lub ustugi).

Wobec powyzszego przedmiotowa umowa koncesji nie stanowi ani umowy wskazanej w powyzszym
pkt a, ani tez umowy wskazanej w powyzszym pkt b. Nie nalezy tez do zadnej innej kategorii
zobowigzan wskazanych w rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 28 grudnia 2011 r., co jest
oczywiste. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze zobowigzan z niej wynikajacych nie zalicza sie do panstwowego
dtugu publicznego. Oczywiscie nie zmienia to faktu, ze zobowigzania te istniejg — Miasto w kolejnych
latach bedzie wypfaca¢ Koncesjonariuszowi kwoty okreslone w §10 ust. 3 umowy koncesji. Kwoty te

bedg stanowity wydatki biezace budzetu Gminy.
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1. Podstawowe zatozenia przyjete do analizy

Przedmiotem niniejszej analizy jest etap operacyjny funkcjonowania hali
widowiskowo-sportowej w Szczecinie, budowanej w latach 2011-2013. Podstawa do
jej sporzadzenia sg nastepujgce dokumenty:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Umowa zawarta z Gming Miasto Szczecin na wykonanie analizy ekonomicznej
dotyczacej mozliwosci utrzymania obiektu nowo budowanej hali widowiskowo-
sportowej w ramach inwestycji Budowa ogdlnomiejskiej hali widowiskowo-
sportowej wraz z obiektami towarzyszacymi w Szczecinie ubiegajacej sie
0 dofinansowanie ze $rodkéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej w ramach
Programu inwestycji o szczegdinym znaczeniu dla sportu na rok 2012;

W zwigzku z brakiem szczegbtowych wytycznych do sporzadzania analiz
finansowych w ramach wytycznych dla wnioskodawcow ubiegajacych sie
o dofinansowanie ze Srodkdw FRKF niniejsza analiza przygotowana zostata
z wykorzystaniem wytycznych do studiéw wykonalnosci w zakresie infrastruktury
kubaturowej i otwartej: Dziatanie/Poddziatanie:
5.1.1/5.2.1/5.2.2/5.3/6.1.1/6.2.1/6.3/7.1.1/7.1.2/7.1.3/7.2/7.3.1/7.3.2.
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
Rozporzadzenie Ministra Sportu i Turystyki z dnia 23 sierpnia 2010r. w sprawie
dofinansowania zadan ze $rodkow Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznei;

Wytyczne dla wnioskodawcéw, dotyczace zgtoszen zadan inwestycyjnych do
ujecia

W programie inwestycji o szczegdlnym znaczeniu dla sportu;

Opis techniczny do projektu budowlanego i wykonawczego zamiennego do
projektu oryginalnego Ogdlnomiejskiej hali widowiskowo — sportowej w Szczecnie
przy ul. Szafera;

Harmonogram rzeczowo-finansowy inwestycji;

Opinia w sprawie prognozowanego zuzycia energii elektrycznej w obiektach
Ogolnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzgdzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik;

Kalkulacje kosztéw zuzycia energii cieplnej w obiektach Ogdlnomiejskiej Hali
Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera, sporzadzonej przez Pana
Mariana Nowakowskiego — dyrektora ds. Kluczowych Klientéw w Szczecinskiej
Energetyce Cieplnej (dostawcy energii cieplnej dla hali).

Celem niniejszej analizy jest zbadanie, czy podmiot zewnetrzny, ktdremu Gmina
Miasto Szczecin powierzy eksploatacje hali widowiskowo-sportowej bedzie w stanie
zapewnic jej trwato$¢ finansowa.

Miasto Szczecin planuje wytoni¢ operatora zewnetrznego do prowadzenia
| zarzadzania halg widowiskowo — sportowa. Podstawowym zadaniem operatora
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bedzie prowadzenie dochodowej dziatalnoéci opartej na maksymalnym wykorzystaniu
funkcjonalnosci  nowej hali. Najwazniejszymi elementami tak prowadzonej
dziatalnosci ma by¢ organizacja imprez sportowych o wymiarze: lokalnym, krajowym i
migdzynarodowym. Miasto Szczecin prowadzi rozmowy I konsultacje z polskimi
zwigzkami sportowymi na te tematy. Prowadzone sg takze dziatania zmierzajace do
rozwoju lokalnych halowych klubéw sportowych — w biezagcym roku w najwyzszej
klasie rozgrywkowej w druzynowych dyscyplinach halowych beda uczestniczyty juz
3 kluby ze Szczecina : Pogon Baltica (pitka reczna kobiet ) , Pogon Gaz System (pitka
reczna mezczyzn), Pogon 04 (Futsal). Komercjalizacja szczecinskiej hali jest obecnie
jednym

z priorytetéw dziatar Miasta Szczecin zwigzanych z projektem ,Hala widowiskowo —
sportowa”.

Zatem intencjg Gminy Miasto Szczecin jest wytonienie podmiotu zewnetrznego
odpowiedzialnego za eksploatacje hali oraz zapewnienie jej prawidtowego
funkcjonowania. Na dzien sporzadzania niniejszej analizy, nie mozna zatem doktadnie
okresli¢, kto bedzie odpowiedzialny za eksploatacje powstatego w ramach projektu
obiektu. Majac powyzsze na uwadze, analize przeprowadzono w oderwaniu od
podmiotu odpowiedzialnego za eksploatacje, koncentrujac sie jedynie na przeptywach
srodkéw pienieznych zwigzanych z funkcjonowaniem hali.

Analize¢ sporzadzono metoda standardowa. Zakfada ona mozliwos¢ wyodrebnienia
ze strumieni przeptywow finansowych bezposrednio tych zwigzanych z analizowanym
projektem. Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Sportu | Turystyki z dnia
23 sierpnia 2010r. w sprawie dofinansowania zadan ze $rodkéw Funduszu Rozwoju
Kultury Fizycznej oraz Wytycznymi dla wnioskodawcow, dotyczace zgtoszeh zadan
inwestycyjnych

do ujecia w programie inwestycji o szczegolnym znaczeniu dla sportu, kwestig
kluczowq jest okredlenie strumieni przychodéw i kosztéw z funkcjonowania
powstatego obiektu. Zasadniczym celem jest natomiast wykazanie trwatosci
finansowej inwestycji. Poprzez trwatos¢ finansowa inwestycji rozumie sie:

1)  zdolnos¢ inwestycji do samofinansowania lub

2)  zdolno$¢ operatora do zapewnienia utrzymania inwestycji w oparciu o érodki
wiasne.

Biorac pod uwage komercyjny charakter inwestycji na etapie eksploatacyjnym (Gmina
Miasto Szczecin planuje wytonienie podmiotu zewnetrznego), w niniejszej analizie
dokonano analizy trwatosci finansowej inwestycji w rozumieniu zgodnym z pierwszym
punktem.

Podstawq do analizy byty naktady inwestycyjne na realizacje projektu oraz projekt
budowlany, wraz z pozostatymi dokumentami wymienionymi na poczatku niniejszego
rozdziatu. Przyjeto pietnastoletni okres referencyjny, liczony od pierwszego roku
eksploatacji hali. Zatem za okres referencyjny przyjeto lata 2014-2028.



Analize sporzadzono w cenach statych. Strumienie pieniezne w latach objetych
prognoza skorygowano o wskaznik inflacji. Z tego tez wzgledu, przyjete ceny
jednostkowe w kalkulacji przychoddéw oraz wiekszo$¢ kosztow eksploatacyjnych ma
charakter staty w calym okresie objetym analiza. Wyjatek stanowig koszty
wynagrodzen pracownikéw hali. Koszty wynagrodzen w kazdym roku sg zwiekszane
o wskaznik realnego wzrostu wynagrodzen. Wskaznik wzrostu wynagrodzen zostat
okreslony na poziomie zgodnym ze ,Scenariuszami rozwoju gospodarczego Polski
(...)" stanowigcymi zatgcznik do Wytycznych w zakresie wybranych zagadnien
dotyczacych Projektéw inwestycyjnych, w tym Projektow generujacych dochdd.

Wysokos¢ naktaddw inwestycyjnych przyjeto w cenach brutto. Naktady inwestycyjne
beda ponoszone przez Gmine Miasto Szczecin, ktéra bedzie ubiegata sie o odzyskanie
podatku VAT od poniesionych kosztéw inwestycji. Niemniej jednak, w celu
uspdjnienia wartosci ze wkitadanym do wniosku z harmonogramem rzeczowo-
finansowym, podane wartosci s w cenach brutto. Natomiast przychody oraz koszty
operacyjne zostaty okreslone w cenach netto (bez podatku VAT), poniewaz wytoniony
operator zewnetrzny bedzie ptatnikiem podatku VAT.

W analizie nie uwzgledniono Zrddet finansowania inwestycji. Dlatego tez, w czesci
obliczeniowej nie uwzgledniono analiz dotyczacych kredytéw oraz innych ZzZrodet
finansowania projektu. Wynika to z faktu, iz celem analizy jest wykazanie, iz Operator
bedzie w stanie utrzymac z optat powstatg infrastrukture. Etap realizacji inwestycji
oraz zwigzane z nim zrodta finansowania nie sg zatem przedmiotem niniejszej analizy.

Wszystkie obliczenia wykonane w ramach niniejszej analizy zostaty zawarte
w zataczonej czesci obliczeniowej. Sktada sie ona z 3 arkuszy:

e Arkusz ,Zatozenia”, w ktorym zawarto wszystkie zatozenia przyjete w analizie;

e Arkusz ,Obliczenia”, ktore zawiera wszystkie obliczenia poszczegdlnych strumieni
pienieznych, dokonane na podstawie przyjetych zatozen;

e Arkusz ,Wyniki” zawierajacy prezentacje wynikéw dokonanych obliczen.

Dodatkowo, w poszczegdinych rozdziatach przedstawiono opis przyjetej metodologii
oraz doktadniejszy opis zatozen dotyczacy poszczegolnych strumieni pienieznych.



2. Naktady inwestycyjne na realizacje inwestycji. Naktady
odtworzeniowe

Podstawg do okredlenia naktadéw inwestycyjnych byt harmonogram rzeczowo-
finansowy inwestycji oraz kosztorysy inwestorskie. Inwestycja jest w trakcie realizacji,
Co znacznie utatwia doktadne okreSlenie poszczegdinych skiadnikdw kosztéw
Inwestycyjnych. Naktady inwestycyjne na realizacje inwestycji przedstawiono w tabeli
3.2. w czesci obliczeniowej.

Utrzymanie produktéw projektu w catym okresie referencyjnym analizy wiazac sie

bedzie

z koniecznoscig poniesienia naktadéw na inwestycje odtworzeniowe. Zostaty one

okreslone w oparciu o do$wiadczenie autora oraz opis techniczny o projektu

budowlanego. Przyjeto nastepujace zatozenia dotyczace wartoci inwestycji
odtworzeniowych:

e Co 5 lat nastapi odtworzenie czesci naktadéw na dodatkowe wyposazenie hali.
Wysokos¢ naktadow odtworzeniowych oszacowano na 20% nakladéw
inwestycyjnych na zakup wyposazenia dodatkowego;

e Co 10 lat nastgpi remont generalny hali, ktdrego koszt okredlono na poziomie
10% poniesionych naktadéw na roboty budowlane.

Wysoko$¢ naktadéw odtworzeniowych réwniez przedstawiono w tabeli 3.2. w czesci
obliczeniowej.



3. Kalkulacja kosztow eksploatacyjnych na etapie realizacji
inwestycji

Zidentyfikowano nastepujace zrodta kosztéw zwigzanych z utrzymaniem obiektu hali:

o Koszty energii elektrycznej;

o Koszty energii cieplnej;

e Zuzycie wody;

e Zuzycie materiatow biurowych oraz innych materiatéw;

e Ustugi telekomunikacyjne;

o  Wywoz odpaddw;

e Koszt ustug dostepu do telewizji;

e Serwis pogwarancyjny, przeglady techniczne;

o Koszty podatkéw i optat: podatek od nieruchomosci, podatek gruntowy, optata od
wybudowanych urzadzen infrastruktury drogowej;

e Koszty wynagrodzen personelu;

e Koszt obstugi imprez;

e Sprzatanie hali oraz terenu wokot hali;

¢ Inne zlecenia zadaniowe;

o Koszt organizacji imprez.

Ponizsza tabela przedstawia zaklasyfikowanie zidentyfikowanych strumieni kosztéw do
poszczegdlnych kategorii kosztéw rodzajowych:

Przyporzadkowane koszty z wymienionych
oria kosztow :

Kateg i

Koszty energii elektrycznej Koszty energii elektrycznej

Koszty energii ciepinej

Zuzycie wody

Zuzycie materiatéw biurowych oraz innych
materiatéw

Koszty innych mediow

Koszty materiatéw

Koszty wynagrodzen brutto z

: Kos nagrodzen personelu
narzutami Zty wynag P

Koszt obstugi imprez

Sprzatanie hali oraz terenu wokét hali
Koszty ustug obcych Inne zlecenia zadaniowe

Serwis pogwarancyjny, przeglady techniczne
Koszt organizacji imprez

Opfaty za korzystanie ze Srodowiska | Wywdz odpaddw

Ustugi telekomunikacyjne

Koszt ustug dostepu do telewizji

Koszty podatkéw i optat: podatek od
nieruchomosci, podatek gruntowy, optata od
wybudowanych urzadzen infrastruktury
drogowej

inne




3.1.  Koszty energii elektrycznej

Koszty energii elektrycznej zostaty okreslone w oparciu o opinig¢ W sprawie prognozowanego
zuzycia energii elektrycznej w obiektach Ogélnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w
Szczecinie przy
ul. Szafera, sporzadzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik. Zgodnie
W powyzsza opiniq, koszt zuzycia energii elektrycznej zostat okreslony na podstawie
przeprowadzonej analizy poréwnawczej do innych, podobnych obiektéw. Autor opinii do
analizy pordwnawczej przyjat nastepujace obiekty:

Hala Ergo Arena w Gdansku/Sopocie;

Hala Orlen Arena w Ptocku;

Hala Sportowo-Widowiskowo-Wystawiennicza w Bielsku Biatej;

Hala Widowiskowo-Sportowa w Jezierzycach.

Na podstawie przeprowadzonej analizy poréwnawczej oraz cen operatora Enea okreslono
roczny koszt zuzycia energii elektrycznej na poziomie 335 315 zt netto. Do niniejszej analizy
Przyjgto rezerwe w wysokosci 20% - warto$¢ docelowa kosztu zuzycia energii elektrycznej
zostata przyjeta na poziomie 0 20% wyzszym.
Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze koszt zuzycia energii sktada sie z 2 elementéw:
o Koszt staty, niezalezny od ilosci organizowanych imprez sportowych. Koszt ten
jest zwiazany z energig elektryczng zuzyta do o$wietlenia obiektu oraz jego
otoczenia (zagospodarowanego terenu wraz z fontanng) oraz do podtrzymania w
gotowosci urzadzen technicznych wykorzystywanych w hali;
e Koszt zmienny, zalezny od ilosci imprez organizowanych w hali.

Ponizsza tabela przedstawia podziat kosztéw zuzycia energii elektrycznej na koszty state oraz
koszty zmienne.

Udzial kosztu
; 2014 2015 2016-28
ik iy & e wXosstach | roinsroky | [PLN/rok} | [PLN/rok}
cze5¢ stata - w stosunku do bazy 60% 241 426,80 241 426,80 241 426,80
czeS¢ zmienna - w stosunku do bazy 40% 128 760,96 144 856,08 160 951,20
Razem 370187,76| 386282,88 402 378,00

3.2.  Koszty energii cieplnej

Koszty energii cieplnej okreslono w oparciu o kalkulacje kosztéw zuzycia energii cieplnej w
obiektach Ogdinomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzadzone]j przez Pana Mariana Nowakowskiego-— dyrektora ds. Kluczowych Klientow w
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Szczecinskiej Energetyce Cieplnej (dostawcy energii cieplnej dla hali). Zgodnie z przyjetg
kalkulacja, wedtug wydanych warunkow przytaczenia, a takze informacji podanych aktualnie
przez projektanta, moc zaméwiona na potrzeby ogrzewania, wentylacji podgrzewu wody
wyniesie ok. 3 MW.
Optaty state netto, naliczane w tej samej wysokosci co miesiac:

e Opfata stata za moc zamdwiong: 3 x 4702,53 = 14.107,59 z

e optata stata za ustugi przesytania: 3 x 3600,73 = 10.802,19 zt
Razem miesiecznie: 24.909,78 zt
Razem optaty state rocznie ok: 299.000 zt netto

Optaty zmienne, wynikajace z faktycznego poboru ciepta:

Na optaty zmienne sktadajq sie dwie ceny: cena ciepta z elektrocieptowni 30,86 zt /1 GJ plus
zmienna stawka za ustugi przesytania 15,99 zt/1 GJ, razem 46,85 z} netto/1 GJ.

Przy powyzszej mocy zatozono szacunkowe roczne zuzycie ciepta w wysokosci 8000 GJ.
Oczywiscie moze one by¢ mniejsze lub wieksze w zaleznoéci od sposobu uzytkowania
obiektu, pogody i innych czynnikéw.

8000 GJ x 46,85 = 374.800 zt netto rocznie + VAT

Szacunkowe roczne catkowite optaty za ciepto wynoszg 299.000 + 374.800 = 673.800 zi
netto.

3.3.  Koszty wynagrodzer pracownikow hali,

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowa kalkulacje kosztéw zwigzanych z wynagrodzeniami
pracownikow hali.

Lp. | Wyszczegélnienie Miesigc Rok
1 | Dyrektor Hali -koordynator 10 000,00 zt 120 000,00 z
2 | Kierownik 1 (imprezy sportowe) 8 000,00 z 96 000,00 zt
3 | Asystent 1 (imprezy sportowe) 4 000,00 zt 48 000,00 zt
4 | Kierownik 2 (imprezy kulturalno-artystyczne) 8 000,00 zt 96 000,00 z
5 | Asystent 2 (imprezy kulturalno-artystyczne) 4 000,00 z 48 000,00 z¢
6 | Asystent 3 (wykwalifikowany asystent biura)- sekretariat 3 500,00 z 42 000,00 zt
7 | Kierownik Techniczny 4 500,00 zt 54 000,00 zt
8 | Technik Elektryk / Pracownik fizyczny 3 000,00 z 36 000,00 z
9 | Technik Hydraulik / Pracownik fizyczny 3 000,00 z 36 000,00 z
10 | Wykwalifikowany Pracownik Fizyczny 2 500,00 z 30 000,00 z
11 | Gtéwna Ksiegowa / Kadrowa 3 500,00 zt 42 000,00 zt
12 | Asystent 4 (ksiegowa- obstuga kas) 2 500,00 zt 30 000,00 zt
RAZEM 56 500,00 zt| 678 000,00 z}




Ostateczny skfad zespotu pracownikéw zalezny bedzie od wizji operatora zewnetrznego.
Zaplanowany w niniejszej kalkulacji zesp6t pracownikdw bedzie w stanie realizowaé zadania
zwigzane z petnym wykorzystaniem hali do rozwoju sfery kulturalno-sportowej miasta
Szczecina. Moze sig jednak okaza¢, ze Operator bedzie miat zupetnie inna wizje odnoénie
sktadu personelu oraz polityki ptacowej. Dlatego tez, koszt ten jest jednym z najbardziej
wrazliwych na zmiany — mozZliwe sg przesuniecia pomiedzy pozycia ,Wynagrodzenia”
a pozycjq ,Ustugi obce”.
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3.4, Zuzycie wody

Koszt zuzycia wody oszacowano w oparciu o przewidywang liczbe uzytkownikéw hali. Koszt
zuzycia wody oszacowano w oparciu 0 planowang liczbe uzytkownikéw hali oraz w oparciu
0 przewidywane zuzycie wody do celéw eksploatacyjnych i porzadkowych (sprzatanie,
nawadnianie trawnikow, fontanna).

Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztdw zuzycia wody w obiekcie hali.

1 Udzial k w 2014 015 2016-28

Wisacrhsumenin i =iorplirly [PLN/rok] [an /rok] | [PLN/rok]
czesd stata - pracownicy + utrzymanie obiektu 20% 12 000,00 12 000,00 12 000,00
czeS¢ zmienna - w stosunku do bazy 80% 38400,00| 43200,00| 48000,00
RAZEM 50 460,00 55 200,00 60 000,00

3.5.  Koszty organizacji imprez

Koszty organizacji imprez zostaty oszacowane w oparciu o dodwiadczenia pracownikdw
Wydziatu Sportu oraz Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Ponizsze tabele przedstawiajg
zatozenia przyjete do kalkulacji kosztéw organizacji imprez.

Procentowy
udzial
. - iloé¢ imprezw | organizatora
INIACItONRS e miesigcu imprezy w
przychodach
(wskaZnikowy)
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 0,5 45%
Imprezy Sportowe ekstraklasa 4 30%
Imprezy Sportowe: sporty walki / 2 55%
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty, kabarety, konkursy,
wystawy) 2 65%
Wynagrodzenie
oséb Szacowany
Szacowany
A wystepujacych, koszt netto w
Wyszczegdinienie bt ko:nzitesamcu L il - ks
sportowych oraz a docelowa
inne
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 25 200,00 z¢ 25 200,00 zt 302 400,00 zt
Imprezy Sportowe ekstraklasa 28 560,00 zt 34 272,00 zt 411 264,00 z
Imprezy Sportowe: sporty walki / 59 400,00 z 65 340,00 z¢ 784 080,00 zt
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,
kabarety, konkursy, wystawy) 163 800,00 zt 212 940,00 z+ | 2 555 280,00 zt
RAZEM 337 752,00 2t 4 053 024,00 z}
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Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztéw organizacji imprez w latach 2014-2028.

2014 2015 2016-28
Wyszczegéinienie [PLN/rok] [PLN/rok] | [PLN/rok]
Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 241 920,00 272 160,00 302 400,00
Imprezy Sportowe ekstraklasa 329 011,20 370 137,60 411 264,00
Imprezy Sportowe: sporty walki / 627 264,00 705 672,00 784 080,00
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,
kabarety, konkursy, wystawy) 2044 224,00 229975200 2555 280,00

SUMA kosztéw imprez widowiskowo-
sportowych

3242 419,20 3 647 721,60 | 4 053 024,004

3.6.

Pozostate koszty — ustugi obce

Kalkulacji pozostatych kosztéw dokonano w oparciu o dotychczasowe doswiadczenie
pracownikow Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Ich wysokos¢ jest niewielka w
poréwnaniu z gtownymi Zzrédtami kosztéw. Dokonane szacunki przedstawiono w tabeli

ponizej.

Ustugi obce Stan docelowy ?:;:;t:r
miesiecznie rocznie
Obstuga Imprez - wynajeta firma 12 000,00 144 000,00 | zmienne
Sprzatanie hali i terenu wokdt - wynajeta firma 4 500,00 54 000,00 state
inne zlecenia zadaniowe 7 000,00 84 000,00 state
inne nieprzewidziane ustugi + serwis stale
pogwarancyjny + przeglady 8 000,00 96 000,00

Wiekszos¢ ze zidentyfikowanych w tabeli powyzej kosztow ma charakter staty, niezalezny (w
pewnym zakresie) od ilosci uzytkownikdw hali. Wyjatek stanowiag koszty zwigzane z obstugg

imprez.
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3.7. Pozostate koszty — inne
Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje kosztéw zakwalifikowanych do pozycji inne.

stan docelowy Charakter
Inne [PLN/rok] kosztéw
telefony stacjonarne / internet 30 000,00 state
TV abonamentowa (cyfra +, polsat, Ntv) 6 000,00 state
Podatek od nieruchomosci 438 998,91 state
Podatek gruntowy 63 457,00 state
Opfata od wbudowanych urzadzen w infrastrukture —_
drogowg 2 000,00

Koszt ustug telekomunikacyjnych zostat oszacowany w oparciu o ceny dostawcow ustug
telekomunikacyjnych i dostepu do Internetu. Podobng podstawe przyjeto w przypadku
kosztdw telewizji. Pozostate koszty zostaty obliczone w oparciu o obowigzujace stawki
podatku od nieruchomosci, podatku gruntowego oraz optat od wybudowanych urzadzen w
infrastrukture drogowa.

Zbiorcza kalkulacje kosztow eksploatacyjnych przedstawiono w tabeli 3.4.2.
w czesci obliczeniowej niniejszego opracowania.

4. Kalkulacja przychodow powstatych w wyniku realizacji
projektu

Kalkulacje przychodéw ze sprzedazy sporzadzono w oparciu o prognozowany popyt na
imprezy sportowe i kulturalne organizowane w wybudowanej hali widowiskowo-sportowej.
Poza przychodami ze sprzedazy biletéw, w prognozie przychoddw uwzgledniono:

e Przychody z wynajmu powierzchni pod dziatalno$¢ gospodarcza na terenie hali

(dziatalnos¢ gastronomiczna, fitness i inne);

e Przychody ze sprzedazy powierzchni reklamowej;

e Przychody z parkingu;

e Przychody z wynajmu sali gtdwnej, sal rozgrzewkowych oraz sal konferencyjnych.

Ponizej przedstawiono prognozowang liczbe imprez oraz liczbe widzéw na poszczegdinych
imprezach.

[
Hodé imprez w cena biletéw @ ilosé widzow

Wyszczegolnienie ($rednia - {érednia-
miesigcu a) na)

Imprezy Sportowe (zawody miedzynarodowe) 0,5 35,00 z¢ 3200
Imprezy Sportowe ekstraklasa 4 14,00 z¢ 1700
Imprezy Sportowe: sporty walki / 2 20,00 zt 2700
Imprezy kulturalno-widowiskowe (koncerty,

kabarety, konkursy, wystawy) 2 42,00 z 3000
Open day 4 0,00 z 2000
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Ponizsza tabela przedstawia kalkulacje cen dla pozostatych zrédet przychoddw.

ot powierschnia | Co "M | Cona ey
yszczegolnienie m2
tm2) [24] [24]

biura + zaplecza 1 900,00 m2 19,00 z+
fitness + odnowa biologiczna + sauna + zaplecza
sanitarne 857,00 m2 20,00 z#
sitownia 648,00 m2 20,00 z
restauracja 647,00 m2 22,00 z
okolicznosciowe wiece, jarmarki itp. -plac przed
budynkiem hali 4 720,50 m2 7,00 zt
punkt gastronomiczny przed budynkiem hali 50,00 m2 7,00 zt
punkty gastronomiczne 25,00 m2 100,00 zt

unkt gastronomiczny na tarasie 100,00 m2 25,00 z
plac zabaw dla dzieci wewnatrz budynku {przy
restauracji) 33,95 m2 30,00 z
plac zabaw dla dzieci na tarasie widokowym (przy punkcie
gastronomicznym) 25,00 m2 15,00 zt
Scianka wspinaczkowa pustka hallu giéwnego 145,00 m2 8,00 zt
sala rozgrzewkowa 1 370,00 m2 0,14 z
sala rozgrzewkowa 2 370,00 m2 0,14 z
sala gkdwna budynku A 2 350,00 m2 0,60 zt
loze sponsorskie sky box 11szt 45 000,00 zt
sala konferencyjna 1 1 000,00 z
sala konferencyjna 2 1 000,00 zt
parkingi 7 885,00 m2

owierzchnie reklamowe 8 000,00 z
powierzchnie reklamowe -dla sponsoréw kluczowych 8 000,00 z

Szczeg6towq analize i prognoze liczby uzytkownikdw przedstawiono w tabeli 3.3.2. w czesci
obliczeniowej. Szczegbtowa analize i prognoze przychoddw ze sprzedazy przedstawiono
w tabeli 3.3.4. w czedci obliczeniowej. W powyzszych tabelach podano ceny brutto biletéw.
Natomiast w kalkulacji przychodéw ze sprzedazy uwzgledniono ceny netto, pomniejszone

0 podatek VAT.
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5. Rachunek zyskow i strat dla inwestycji na etapie
operacyjnym

Rachunek zyskéw i  strat dla projektu zostat sporzadzony metoda uproszczona.
Uwzgledniono w nim zbiorczo przychody ze sprzedazy oraz koszty, bez rozbicia na
poszczegdlne kategorie wedtug rodzaju. W kalkulacji kosztow nie uwzgledniono amortyzacii.
Wynika to z faktu, iz operator Hali nie bedzie wtascicielem majatku. Dlatego tez nie bedzie
miat mozliwosci wliczenia amortyzacji majatku hali do kosztéw uzyskania przychoddw.
Prognozg rachunku zysku i strat dla projektu przedstawiono w tabel 3.5. w czedci
obliczeniowej analizy.

6. Kalkulacja zapotrzebowania na kapitat obrotowy

Kalkulacje zapotrzebowania na kapitat obrotowy sporzadzono przyjmujac nastepujgce
zatozenia dotyczace wspdtczynnikéw rotacji:

e Cykl rotacji zapaséw — 21 dni;

e Cykl rotacji naleznosci (tylko dla naleznosci od firm i instytucji) — 14 dni;

e Cykl rotacji zobowiazan — 14 dni.
Kalkulacje zapotrzebowania na kapitat obrotowy przedstawiono w tabeli 3.6.1. w czesci
obliczeniowej analizy.
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7. Analiza przeptywow srodkow pienieznych powstatych na
etapie operacyjnym

Analize przeptywu srodkéw pienieznych przedstawiono w tabeli 3.6.2. w czeéci obliczeniowej
analizy. Z przedstawionej analizy wynika, ze w zadnym z lat objetych analiza przeplywy
$rodkéw pienigznych z projektu nie przyjma wartosci ujemnych. W tym miejscu nalezy
jednak podkresli¢, ze w kalkulacji nie uwzgledniono naktadéw odtworzeniowych. Nakfady te
beda wymagaty dofinansowania ze strony miasta. Ich pokrycie wigzatoby sie z poniesieniem
wydatkéw wyzszych od skumulowanych dodatnich przeptywdw $rodkéw pienieznych, co
czynitoby eksploatacje obiektu nieoptacalng z punktu widzenia operatora zewnetrznego.
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8. Analiza wskaznikowa — wskazniki Finansowe.

Celem zbadania efektywnosci finansowej i ekonomicznej inwestycji, przeprowadzono analize
wskaznikowa. Dokonano obliczen nastepujacych wskaznikéw efektywnodci finansowei:

* NPV/c — wartoS¢ biezaca netto projektu, bez uwzglednienia zrédet jego finansowania;
e IRR/c — wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji;

Nie obliczano wskaznikéw NPV/k oraz IRR/k. Jest to konsekwencja nie uwzgledniania
w analizie Zzrodet finansowania projektu. Wskazniki niniejsze uwzgledniaja przeptywy $rodkéw
pienigznych z punktu widzenia inwestora. Oznacza to, ze uwzgledniaja zaciggniete i sptacane
kredyty oraz pozyczki. Z uwagi na fakt, iz w niniejszej analizie nie uwzgledniono Zrddet
finansowania projektu, odstapiono réwniez od obliczenia wskaznikéw NPV/k oraz IRR/k.

Kalkulacje wskaznikow przedstawiono w tabeli nr 3.8.1. w czeéci obliczeniowej
analizy.

Wskaznik NPV/c przyjmuje wartos¢ ujemna. Oznacza to, iz inwestycja nie ma charakteru
czysto komercyjnego — jest nieefektywna pod wzgledem finansowym, po uwzglednieniu
naktadow inwestycyjnych. Z tego tez wzgledu nie ma mozliwoéci obliczenia wartodci
wskaznika IRR/c. Nie istnieje taka stopa dyskontowa, dla ktérej wartoé¢ wskaznika NPV dla
projektu osiggnetaby 0.

9. Analiza wskaznikowa — wskazniki ekonomiczne
Do obliczen wskaznikow efektywnosci ekonomicznej dokonano uproszczonej analizy
ekonomicznej projektu.

W pierwszym etapie dokonano korekty przeptywow srodkéw pienieznych o transfery. Poprzez
transfery nalezy rozumiec realokacje dobr miedzy cztonkami spoteczeristwa dokonywana przy
zastosowaniu réznych instrumentdw polityki panstwa. Do kategorii tej zaliczyé mozna
podatki, cta, optaty, zasitki dla bezrobotnych, pomoc spoteczng itd. Podatek dochodowy od
oséb prawnych - CIT powinien zosta¢ usuniety z finansowych przeptywdéw pienieznych. W
przypadku, gdy podatek VAT nie podlega zwrotowi, podatek ten zostaje usuniety z obliczen
naktadéw inwestycyjnych.

Korekty przeptywdw pienieznych o ptatnosci o charakterze transferowym dokonano w tabeli
3.9.1. (wiersz 2) w czesci obliczeniowej analizy.

Nastepnie dokonano identyfikacji i monetyzacji korzysci ekonomicznych z realizacji projektu.
Zidentyfikowano nastepujace korzysci:
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e Wynagrodzenie pracownikow zaangazowanych w realizacje projektu. Realizacja
projektu przyczyni sie do wzrostu wynagrodzen pracownikdw zaangazowanych do
prac zwigzanych z budowa i wyposazeniem hali po stronie wykonawcow i dostawcow.
Kalkulacji wartosci niniejszego wskaznika dokonano w oparciu o koszty robocizny
w kosztorysach inwestorskich dla podobnych zadan. Catkowitg korzy$¢ spoteczng w
postaci wzrostu wynagrodzen pracownikdéw oszacowano na 11 515 078 zi.

o Wzrost dochodéw firm zaangazowanych w realizacjie projektu. Dochody firm
zaangazowanych w realizacje projektu. Realizacja projektu przyczyni sie do wzrostu
dochoddw firm zaangazowanych w jego realizacje w roli wykonawcy, dostawcy badz
podwykonawcy. Przy kalkulacjii niniejszej korzysci przyjeto zatozenie, ze 10%
naktadow inwestycyjnych zostanie ,wchioniete” przez regionalne firmy, co daje
taczng korzys¢ w wysokosci 11 515 078 zt. Zgodnie z kosztorysami inwestorskimi,
zysk firm zaangazowanych w realizacje projektu wyniesie okoto 13%. Po odliczeniu
podatku dochodowego od osdb prawnych (19%), daje to okoto 11%. Nalezy jednak
pamietac, ze zysk jest liczony metodg ,OD STA” a korzys¢, na podstawie catkowitych
kosztdw inwestycyjnych, metoda ,W STU”. Dlatego tez przyjeto, iz dochody firm
zaangazowanych w projekt wyniosg 10% wartosci naktaddw inwestycyjnych.

e Korzys¢ dla uczestnikéw imprez organizowanych w hali - spadek kosztow dojazdu na
imprezy do innych miast. Podstawowg i zasadniczg korzyscig z budowy hali bedzie
niewatpliwie mozliwos¢ organizacji szeregu imprez kulturalnych, rozrywkowych
i sportowych w Szczecinie. Dzieki temu, mieszkancy Szczecina oraz jego okolic nie
bedq zmuszeni wyjezdza¢ do innych duzych osrodkdw na koncert czy wydarzenie
sportowe. Przy kalkulacji niniejszej korzysci przyjeto nastepujace zatozenia:

o 25% uczestnikéw imprez organizowanych w hali odczuje tg korzy$¢. Nie
wszyscy uzytkownicy hali (uczestnicy imprez sportowych) wyjechaliby np. na
koncert do innego miasta na koncert czy wydarzenie sportowe. Dlatego tez
nie mozna zatozy(, ze korzys¢ ta bedzie odczuwalna przez wszystkich
uzytkownikéw hali. Ponadto, czes¢ uczestnikdw imprez stanowi¢ bedq
niewatpliwie mieszkancy miejscowosci oddalonych prawie tak samo od
Szczecina jak od innych duzych osrodkéw miejskich (Poznan, Gdarsk). Co
wiecej, czes¢ imprez organizowanych w hali w przysztosci i tak jest
organizowanych w Szczecinie. Dlatego zatozono, ze korzys¢ ta dotyczy¢ bedzie
srednio co czwartego uczestnika imprez organizowanych w hali;

o Srednia korzy$¢ w przeliczeniu na 1 uczestnika wyniesie okoto 200zt. Jest to
$redni koszt zwigzany z wyjazdem (pociggiem badz samochodem) do
najblizszych osrodkdw miejskich (Poznan, Gdansk, Wroctaw).

Kalkulacji korzysci ekonomicznych dokonano w tabeli 3.9.2. w czesci obliczeniowe;.
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Dokonano obliczen nastepujgcych wskaznikéw efektywnoéci finansowej:
e ENPV - ekonomiczna warto$¢ biezaca netto projektu;
e EIRR - ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji;
e B/C - wskaznik Korzysci/Koszty

Analiza bezsprzecznie wykazata, ze realizacja projektu jest zasadna z ekonomicznego punktu
widzenia wskaznik ENPV dla projektu osiagnat wartos¢ 15 731 399 z, za$ stopa EIRR -
7,41%. Wskaznik B/C projektu osiagnat wartos¢ 1,112. Podane powyzej wartosci $wiadczg
0 tym, iz po uwzglednieniu efektdw Zewnetrznych, projekt jest wart rekomendacji.
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10. Podsumowanie i rekomendacje

Przeprowadzona analiza kosztéw i przychodéw z eksploatacji hali wykazata, ze przy
przyjetych, w peini uzasadnionych zatozeniach, trwato$¢ finansowa projektu nie jest
zagrozona. Wigzac sie to bedzie z koniecznoscig wspdlnych dziatah Gminy Miasto Szczecin
oraz Operatora, majacych na celu organizacje jak najwiekszej ilosci imprez sportowych
i kulturalnych w wybudowanej hali. Jak pokazujgq przyktady innych hal widowiskowo-
sportowych, jest mozliwe ich utrzymanie wylacznie z wplywdw z biletéw oraz innej
dziatalnosci zwigzanej z funkcjonowaniem hali, szczegdtowo opisanej w rozdziale
4 niniejszego opracowania.

Prognozujac koszty eksploatacyjne przyjeto duzy margines bezpieczenstwa. Przyktadowo
koszty wynagrodzen moga w rzeczywistosci by¢ nizsze nawet o 20%. Duzo zalezy od polityki
operatora zewnetrznego. Rowniez koszty zuzycia energii elektrycznej przyjeto na poziomie
wyzszym od okreslonego w sporzadzonej prognozie zuzycia energii. Mozna zatem
przypuszczac, ze nawet w przypadku mniejszego od zaktadanego poziomu popytu na ustugi
Swiadczone dzieki realizacji inwestycji, operator bedzie w stanie osiggna¢ nadwyzke
finansowg czynigcy eksploatacje obiektu dziataniem racjonalnym z punktu widzenia podmiotu
gospodarczego nastawionego na zysk. Mozliwos¢ generowania nadwyzki finansowej jest
bowiem warunkiem koniecznym dla potencjalnego operatora zewnetrznego do podjecia sie
tego zadania.

Z finansowego punktu widzenia podmiotem zewnetrznym moze by¢ dowolna firma, ktdrej
sytuacja finansowa nie budzi watpliwosci. Nie bedzie potrzeby zaangazowania dodatkowego
kapitatu obrotowego do utrzymania obiektu w dtuzszym okresie czasu. Niemniej jednak
warto zauwazy¢, Zze na samym poczatku dziatalnosci konieczne bedzie pokrycie kosztéw
funkcjonowania obiektu przed osiagnieciem pierwszych przychoddw. Dlatego tez
rekomenduje sie, aby operator zewnetrzny posiadat zdolnos¢ finansowg do utrzymania
obiektu przez okres co najmniej 2 miesiecy od daty jego przejecia do eksploatacji.
W przeciwnym wypadku moze zajs¢ koniecznos¢ pokrycia tych wydatkéw ze srodkéw Gminy
Miasto Szczecin.
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Zataczniki:

1) Czesc obliczeniowa analizy;

2) Opinia w sprawie prognozowanego zuzycia energii elektrycznej w obiektach
Ogodlnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera,
sporzadzona przez Biuro Obstugi Inwestycji Lech Invest — Lech Bartnik
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BIURO OBSLUGI INWESTYCJI LECH INWEST-LECH BARTNIK
72-004 TANOWO, UL. MAJOWA 115 B
LECH INWEST tel. +48604280025; e-mail: Lbartnik@op.pl

OPINIA

W sprawie prognozowanego zuzycia energii elektryczne;j
w obiektach
Ogolnomiejskiej Hali Widowiskow-Sportowej w Szczecinie przy ul. Szafera

Opracowal: Lech Bartnik, prowadzqcy dzialalnosé gospodarczq pn.
Biuro Obslugi Inwestycji LECH INWEST-Lech Bartnik
Adres: 72-004 Tanowo, ul. Majowa 115 B; tel. 604 28 00 25; e-mail: Lbartnik(@op.pl
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1. Podstawa formalna opinii:

Opini¢ wydaje si¢ na polecenie p. Piotra Zalewskiego - Dyrektora Inwestycji
MOSRIR w Szczecinie, w zwiazku z realizacja Umowy nr 625/DN/2011 z dnia
29.07.2011 r.,, zawartej pomiedzy Miejskim Osrodkiem Sportu Rekreacji i
Rehabilitacji w Szczecinie, a Biurem Obstugi Inwestycji LECH INWEST-Lech
Bartnik.

2. Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest prognozowana S$rednia wielko$¢ =zuzycia energii
elektrycznej w okresie rocznym, dla obiektu Ogdlnomiejskiej Hali Widowiskowo-
Sportowej, bedacej w budowie w Szczecinie przy ul. Szafera oraz okreslenie
szacunkowej wartosci zuzytej energii.

3. Podstawa szacowania

Oszacowania wielkosci sredniorocznego zuzycia energii elektrycznej w obiektach
Ogélnomiejskiej Hali Widowiskowo-Sportowej (OHWS)— dokonano w oparciu:

a. dokumentacje projektowa OHWS wykonana przez konsorcjum firm: Biuro
Projektowe ART-Projekt Sp. z 0.0, z siedzibg w Stargardzie Szczecinskim, przy ul.
Partyzantow 5 oraz Biuro Projektow Budownictwa Chodor-Projekt Sp. z o 0., z
siedzibg w Kielcach, ul. Zagnanska 27; projekt Budowlano-Wykonawczy
Instalacje elektryczne; zaktualizowany bilans mocy elektrycznej z dnia 14.04.2012
E;

b. specyfikacje istotnych warunkéw zamowienia, dotyczace zakupu energii
elektrycznej dla obiektow o podobnym profilu dzialalnoéci oraz zblizonych
parametrach elektrycznych i architektonicznych, w tym:

- hala Ergo Arena w Gdansku/Sopocie

- hala Orlen Arena w Plocku

- Hala Sportowo-Widowiskowo-Wystawienicza w Bielsku Biatej
- Hala Widowiskowo-Sportowa w Jezierzycach,

c. taryfa dla uslug dystrybucji energii elektrycznej ENEA Operator Sp. z 0.0., Poznan
2012 r.

d. taryfa dla energii elektrycznej PKP Energetyka, 2012 r.
4. Analiza poréwnawcza innych obiektow

Z uwagi na fakt, ze dokumentacja Projektowa wymieniona w pkt 3 ppkt a)
niniejszej opinii, nie zawiera projektu technologicznego okreslajacego harmonogram
pracy obiektu i poszczegdlnych grup odbioréw elektrycznych — szacowania wielko$ci
zuzycia energii elektrycznej w obiektach OHWS w Szczecinie przy ul. Szafera
dokonano metoda poréwnawcza, o oparciu o rzeczywiste zuzycie energii elektrycznej
dla obiektow o podobnym profilu dziatalnosci oraz zblizonych parametrach
elektrycznych i architektonicznych. Zapotrzebowanie energii elektrycznej dla ww
obiektéw ustalano na podstawie rzeczywistego zuzycia w poprzednich okresach.

Jako wskazniki odniesienia przyjgto nastgpujace parametry:
- ilos¢ energii,

- moc przylaczeniowa,

- grupa taryfowa,

- pojemnos¢ widowni,

- kubature obiektu.
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4.1. Tabela poréwnawcza obiektow

Tlos¢ Wskaznik
Lp; Nazwa obiektu saeNans] i ; qmpa I.]OS,C H(?fsc
energii przylaczeniowa | taryfowa widzow energii/moc
elektr./rok przylaczenio
wa
Hala Sportowo-
1, | Widowiskowo- 1100 MWh 2,0 MW B21 3000 550
Wystawienicza w
Bielsku Bialej
g, | EalaBmmodrenaw | ooy 6,5 MW B21 15000 538
Gdansku/Sopocie
g, |HalaOtlenArena | go0ppgm | 12MW B21 5134 416
w Plocku
Hala
i, | MAsowsEow. 90 MWh 0,2 MW B21 750 450
Sportowa w
Jezierzycach
Ogodlnomiejska
Hala
5. | Widowiskowo- ? 2,3 MW ? 5300 ?
Sportowa w
Szczecinie

W wyniku analizy poréwnawczej zuzycia energii elektrycznej ww obiektow,
stwierdza si¢ wystepowania zaleznosci pomiedzy iloscig zuzywanej energii a moca
przylaczeniowa obiektu. Warto$¢ wyzej wymienionego wskaznik wynosi 500 = 20%.

Determinantg stwierdzonej zaleznoéci jest podobienstwo sposobu uzytkowania
obiektu, a prawidlowo$¢ ta wystgpuje niezaleznie od wielkosci obiektu i jego
parametréw elektrycznych.

Ponadto, w grupie badanych obiektow stwierdzono zgodnos$¢ rodzaju taryfy
rozliczen energii tj. rozliczanie wg taryfy B21, bedacej taryfg jednostrefowg dla
obiektow zasilanych z sieci elektroenergetycznej $redniego napigcia 0 mocy umownej
wigkszej niz 40 kW.

Prognoza wielkosci zuzycia energii elektrycznej i kosztow tej energii dla OHWS

W oparciu o stwierdzong w pkt 4 prawidtowos$¢, prognozuje si¢ zuzycie energii
elektrycznej przez Ogolnomiejska Hale Widowiskowo-Sportowa w Szczecinie, w
wielkosci:

a) wskaznik x 1,9 MW = zuzycie energii (w okresie roku)

przy zatozeniu. wskaznik = 500
b) zuzycie energii OHWS (w okresie roku) = 500 x 2,3 MW = 1.150 MWh/rok

c) koszt zuzytej energii = stawka taryfowa x ilo§¢ zuzytej energii
wg informacji dostepnej na stronie internetowej Enea Oprator Sp z o0.0.-
www.enea.pl stawka taryfowa dla grupy B21 wynosi 298,70 zi/MWh + stala
oplata 180 zi/m-c. Powyzsze stawki okreslajg wartosé netto.
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Podatek VAT przy zakupie energii elektrycznej wynosi 23 %.

Koszt zuzytej energii w OHWS (w okresie roku) = 289,70 x 1.150 =
333.155,00 zt (netto)/rok + oplata stata: 180 zt x 12 m-cy = 2.160 zt (netto)/rok
Lacznie koszt energii: 335.315,00 zi (netto)/rok tj. 412.437,45 =zl
(brutto)/rok

Opracowat:

inz. Lech Bartnik
Szczecin, dn. 23.07.2012 1.
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