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Program prezentacji

IS

Charakterystyka inwestycji;

Zakres funkcjonalny inwestycji;

Zaangazowanie Miasta Sopotu oraz spotki PKP S.A.;
Oczekiwania w stosunku do potencjalnych inwestorow;

Kryteria wyboru partnera prywatnego.
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Specyfika przedsiewziecia

Dwa podmioty publiczne;

Zakres przedsiewziecia;

Zatozenia jako ramy brzegowe realizacji przedsiewziecia;
Podmioty zaangazowane w projekt;

Podziaty wiasnosciowe nieruchomosci.
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Harmonogram przedsiewziecia

o Porozumienie partneréow projektu: PKP S.A. i Miasta Sopotu - XII 2008 r.;

o Prace analityczne dla projektu (analizy prawno - organizacyjne, analizy
finansowe) - IX 2009 r. - 12010 .

o Konsultacje z inwestorami, ktore inauguruje Forum informacyjne dla
Inwestoréw ; II-III 2010 r.;

o Przygotowanie procedury wyboru partnera dla projektu - III 2010 r;;
o Ogtoszenie procedury wyboru partnera prywatnego - IV 2010 r.;
o Wybdr partnera prywatnego - X 2011 r.

0o Podpisanie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym -1 2012 r.
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Charakterystyka inwestycji — lokalizacja

o Inwestycja powstaje na ponad 17 tys. m?2 zlokalizowanych w centrum
Sopotu na obszarze pomiedzy ulicami Podjazd, Kosciuszki i Kolejowg,
przy najbardziej znanej w Sopocie ulicy Bohateréw Monte Casino
prowadzgcej wprost do najdtuzszego w Europie drewnianego molo.

o Teren jest dobrze skomunikowany, ma bezposredni dojazd do gtdwnej
arterii taczacej trzy miasta Gdansk — Sopot - Gdynia. Znajduje sie
okoto 20 minut od lotniska i 26 km od autostrady Al.

o Wiascicielami gruntdw na obszarze, na ktorym jest realizowany Projekt,
w pierwszej fazie realizacji projektu byli:

v Miasto Sopot - prawo wtasnosci do gruntu;

v Skarb Panstwa - grunty sg w uzytkowaniu wieczystym Polskich Kolei
Panstwowych.
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Lokalizacja przedsiewziecia
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0 - Projekt zagospodarowania terenow
przydworcowych
1 —Najdluzsze drewniane molo w Europie;

2 —Nowe Centrum Sopotu (Dom Zdrojowy,
Galeria Sztuki, SPA, hotel Sheraton);

— Grand Hotel;

A~ W

— ul. Bohater6w Monte Casino — Nowe
Centrum Sopotu (Centrum Handlowo —
Ustugowe);

5 — Hotel Rezydent;

6 — Sopocka Szkota Wyzsza;

7 — Uniwersytet Gdanski;

8 — Opera Lesna;

9 — Wyciag Narciarski — ,,Lysa Gora”;
10 — Hipodrom;

11 — Hala Widowiskowo — Sportowa;
12 — Kite & Windsurfing Zone;

13 — Stadion Lekkoatletyczny;

14 — Aquapark.

Zrédio: UM Sopot



Silne strony przedsiewziecia

o Lokalizacja przedsiewziecia — duzy przeptyw ludnosci;

O Znaczny obszar przewidziany do zagospodarowania na tle innych terenow
inwestycyjnych w Sopocie;

o Szeroka, dostosowana do oczekiwan i zapotrzebowania odbiorcow oferta;
o Dobra dostepnos¢ komunikacyjna, w tym bardzo dobre potaczenia kolejowe;

o Doswiadczenie i kompetencje uczestnikéw Przedsiewziecia
w zakresie realizacji duzych prestizowych przedsiewzie¢ z udziatem partnera
prywatnego (Urzad Miasta Sopotu - Centrum Haffnera, PKP S.A. - projekty
rewitalizacji dworcéw w Poznaniu i Katowicach realizowane we wspotpracy
Zz partnerami prywatnymi.).
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Szanse przedsiewziecia 1/2

o Niski stopien zaspokojenia potrzeb w zakresie infrastruktury w okolicy dworca
(w tym komunikacyjnej i parkingowej) przy wysokim zapotrzebowaniu na tego
typu ustugi, potwierdzonym badaniami marketingowymi;

o Zapotrzebowanie na miejsca noclegowe;
o Popyt na ustugi centrum handlowego;
o Ograniczona podaz miejsc parkingowych w centrum Sopotu;

o Atrakcyjnosc¢ turystyczna oraz promocja Sopotu i catego Tréjmiasta — duzy ruch
turystyczny - Srednio rocznie ponad 44% wykorzystania miejsc noclegowych
i ponad 583 tysiace udzielonych noclegéw w 2008 r.;

o Duze zainteresowanie inwestorow Sopotem, wysokie miejsca Sopotu w rankingach
atrakcyjnosci dla biznesu i miast przyjaznych dla inwestoréw zagranicznych;

o Ograniczona podaz nieruchomosci w centrum Sopotu.
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Szanse przedsiewziecia 2/2

Dobra sytuacja gospodarcza Tréjmiasta - zamoznos¢ mieszkancow oraz duza sita
nabywcza - 5 603 PLN dochodd per capita, przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto 3 286 PLN, niskie bezrobocie - tylko 1,9%, prawie
100 tys. studentow;

Realizacja w Tréjmiescie nowoczesnych projektow o charakterze sportowo-
rekreacyjnym i kulturalnym zwiekszajacych atrakcyjnos¢ miasta w skali kraju i
poza granicami (stadion na Letnicy, hala widowiskowo-sportowa na granicy
Gdanska i Sopotu, modernizacja Opery Lesnej);

Wysokie poparcie spoteczne dla realizacji Przedsiewziecia;

Rozwdj rynku PPP w Polsce oraz pozytywny klimat dla inwestycji publiczno-
prywatnych.
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Charakterystyka inwestycji — prawo do nieruchomosci
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Planowany zakres funkcjonalny inwestycji -

PLANOWANA PRZEBUDOWA ULIC

PLANOWANE PRZEJSCIE

TERENY PRZEWIDZIANE DO
PODZIEMNE

ZAINWESTOWANIA

Zrédto: UM Sopot
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Planowany zakres funkcjonalny inwestycji

W ramach przedsiewziecia planowana byta modernizacja uktadu
komunikacyjnego, ktora utworzy z terendéw przydworcowych integracyjny
wezel komunikacyjny dla komunikacji pieszej, samochodowej, autobusow

miejskich, kolei SKM i kolei dalekobieznej:

O modernizacja uktadu komunikacyjnego ul. Kosciuszki, w tym mozliwa
budowa 2 rond;

O sprowadzenie ruchu kotowego w poblizu dworca pod ziemie oraz
wybudowanie drogi wyprowadzajgcej ruch z parkingéw podziemnych.

IS Investment
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Przyktadowy zakres funkcjonalny inwestycji -
poziom O
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Jport

Budynek A - hotel (KT U01)

Budynek Bk - budynek pod ochrong konserwatorskg (KT U03)

Budynek Bd - dworzec (KT U03)

Budynek B1, B2, B3, B4 - handel, gastronomia, biura, hotele, funkcje
zwigzane z obstugg dworca kolejowego, inne ustugi nieucigzliwe (KT U03)
Budynek Bt - taczniki parterowe (KT U03)

Budynek C - handel, gastronomia, biura, inne ustugi nieucigzliwe (KT U04)

Investment
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Przyktadowy zakres funkcjonalny inwestycji -
poziom -1

Zrédto: BBS Design
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Przyktadowy zakres funkcjonalny inwestycji -

poziom -2
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Zrédio: BBS Design
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Komercyjny zakres funkcjonalny przedsiewziecia

w wyniku badan ankietowych

Preferencje ankietowanych wobec nowych obiektéw w okolicach dworca PKP w Sopocie
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Planowane zaangazowanie Miasta oraz spotki PKP S.A.

Wkiad wiasny Miasta Sopotu - sprzedaz prawa wlasnosci
nieruchomosci

taczna wielkos¢ terenu inwestycyjnego - 10.469 m2, w tym ok. 4.728 m2 terenu
pod uktad komunikacyjny (zaktadana wiasnos¢ Miasta)

Wkiad wlasny spotki PKP S.A. - sprzedaz prawa uzytkowania
wieczystego gruntow Skarbu Panstwa

taczna wielkosSc¢ terenu inwestycyjnego — 6.708 m?

Dopuszczano rozwigzanie, w ktorym partner prywatny zakupi od Miasta prawo
wtasnosci do catego terenu inwestycyjnego (z wytgczeniem terendéw pod
budowe uktadu komunikacyjnego). Miasto zaktadato odkupienie na ten cel
gruntow PKP S.A. oraz przewidywato ewentualng mozliwos¢ przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego tych gruntéw w prawo wtasnosci, tak by
partner prywatny nabyt prawo wiasnosci do terenu inwestycyjnego.

Investment
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Oczekiwania Miasta Sopotu i PKP S.A.
w stosunku do inwestora prywatnego 1/2

Sfinansowanie naktadow inwestycyjnych przedsiewziecia przez partnera
prywatnego;

Wybudowanie i przekazanie Miastu Sopot infrastruktury w postaci uktadu
komunikacyjnego ;

Wybudowanie i przekazanie na rzecz spétki PKP S.A. majatku w postaci
nowoczesnego lokalu przeznaczonego na funkcje dworca ;

Maksymalizacja korzysci z przedsiewziecia - wykorzystanie efektu synergii i szans
na dochodowos¢ inwestycji;
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Oczekiwania Miasta Sopotu i PKP S.A.
w stosunku do inwestora prywatnego 2/2

o O

czekiwania Miasta Sopotu zwigzane z realizacjg przedsiewziecia:

m Rewitalizacja terendw w okolicy dworca PKP jako nowej wizytéwki miasta -

wzrost atrakcyjnosci Miasta;

m  Rozwigzanie problemoéow komunikacyjnych, w tym probleméw

z parkowaniem;

m Zaspokojenie potrzeb mieszkancow i turystow poprzez funkcje oferowane w

ramach Przedsiewziecia;

o Oczekiwania PKP S.A.:

= Nowy budynek dworcowy lub zabezpieczenie funkcji dworcowych
w ramach przedsiewziecia - w efekcie wzrost jakosci Swiadczonych ustug

i satysfakcja podrdznych.
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Oczekiwania w stosunku do potencjalnych inwestorow

Tytutem zaptaty za grunt i uzytkowanie wieczyste partner prywatny:
O miat zaptaci¢ Miastu okreslong sume pieniezng oraz

o miat wykonac roboty budowlane obejmujgce wybudowanie drog i dokonanie
naniesien zieleni na terenach publicznych Miasta przeznaczonych do
rewitalizacji (uktad komunikacyjny) oraz

O miat przenies¢ prawo wiasnosci wyodrebnionego lokalu dworca wraz z
udziatem w nieruchomosci wspdlnej (tj. w uzytkowaniu wieczystym gruntu)
- po jego wybudowaniu i wyodrebnieniu na rzecz spotki PKP S.A. jako
wierzyciela Miasta Sopotu.
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Oczekiwania w stosunku do potencjalnych inwestorow

o sfinansowanie naktadéw inwestycyjnych na budowe obiektow
wchodzacych w sktad Przedsiewziecia;

O zapfata w gotdwce za zakupione grunty (czesc ceny);

o wybudowanie infrastruktury na gruntach Miasta Sopot w postaci uktadu
komunikacyjnego;

o przekazanie na rzecz spotki PKP S.A. majatku w postaci nowoczesnego
lokalu/budynku przeznaczonego na funkcje dworca wraz z prawem
witasnosci w utamkowej czesci w gruncie,

a takze:
o efektywne zarzadzanie Przedsiewzieciem,

O ponoszenie naktadéw odtworzeniowych, wynikajacych z eksploatacji
infrastruktury, powstatej w wyniku realizacji inwestycji.

Investment
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Oczekiwania w stosunku do potencjalnych inwestorow

W wyniku realizacji
Przedsiewziecia,
sktadniki majqtkowe

w postaci obiektéw
komercyjnych (obiekty
handlowe, hotel,
parkingi) stang sie
wlasnoscig inwestora
prywatnego, zas Miasto
Sopot otrzyma
zmodernizowany uktad
komunikacyjny, a spotka
PKP S.A. nowoczesny
lokal (budynek) dworca
(wraz z prawem do
utamkowej czesci
gruntu).

Dworzec PKP
Wraz I czescig
gruntu

PKP S.A.
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infrastruktura . '-“fi' :I'ﬂ
kemercyjna emunikaeyjny
+Erunt
Partner Miasto

Zrédio: Investment Support

22



Okres umowy o PPP

Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym miata by¢ zawarta na okres
realizacji Przedsiewziecia, tj. na czas wybudowania budynkow komercyjnych
parkingow oraz uktadu komunikacyjnego oraz min. 3 lata (okres rekojmi)
fazy eksploatacji (przy czym eksploatacja nie bedzie dotyczyta uktadu

komunikacyjnego).

Dtugos¢ umowy byta przedmiotem negocjacji w ramach procedury wyboru

partnera prywatnego.
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Obowiazki partnera prywatnego

Na etapie sktadania ofert oczekiwano m.in.:

o wykonania koncepcji zagospodarowania terenu w skali 1:500, oraz
koncepcji funkcjonalno- uzytkowej przedsiewziecia w oparciu o rzuty
w skali 1:500,

o wykonania koncepcji urbanistyczno-architektonicznej obiektéw w skali
1:200;

Na etapie realizacji Umowy o PPP oczekiwano m.in.:

o wykonania petnej dokumentacji projektowej na podstawie zaakceptowanej
przez Podmiot Publiczny koncepcji zagospodarowania terenu, koncepcji
funkcjonalno-uzytkowej oraz koncepcji urbanistyczno - architektonicznej
obiektdw i zgodnie ze standardami ustalonymi w Umowie o PPP;

O uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz innych, wymaganych
przepisami prawa, uzgodnien (w tym z konserwatorem zabytkow),
pozwolen oraz dokonania zgtoszen;

O pefnienia nadzoru autorskiego.

Investment
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Kryteria wyboru partnera prywatnego

Przy wyborze oferty najkorzystniejszej Podmiot Publiczny kierowat sie nizej
wymienionymi kryteriami:

o Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedmiotowym przedsiewzieciem
pomiedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym;

o Ocena koncepcji urbanistyczno - architektonicznej obiektéw w skali
1:200 ;

o Wielkos¢ ptatnosci gotdwkowej na rzecz Podmiotu Publicznego;

o Termin realizacji fazy inwestycyjnej Przedsiewziecia.
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Opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego (1)

1) Potrzeby i wymagania zwigzane z zaprojektowaniem

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego wykonania wszelkich prac
prowadzacych do powstania kompletnej dokumentacji projektowej dla Przedsiewziecia
oraz uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W szczegolnosci Partner Prywatny w zakresie prac koncepcyjnych i projektowych
odpowiedzialny bedzie: (1) Na etapie sktadania ofert za: (a) wykonanie koncepcji
zagospodarowania terenu w skali 1:500 oraz koncepcji funkcjonalno-uzytkowej
przedsiewziecia w oparciu o rzuty w skali 1:500 oraz (b) wykonanie koncepcji
urbanistyczno - architektonicznej obiektéw w skali 1:200, (2) Na etapie realizacji
Umowy o PPP za: (a) wykonanie petnej dokumentacji projektowej na podstawie
zaakceptowanej przez Podmiot Publiczny koncepcji zagospodarowania terenu,
koncepcji funkcjonalno — uzytkowej oraz koncepcji urbanistyczno - architektonicznej
obiektéw i zgodnie ze standardami ustalonymi w Umowie o PPP, (b) Uzyskanie decyzji
o pozwoleniu na budowe oraz innych wymaganych przepisami prawa uzgodnien (w
tym z konserwatorem zabytkdéw), pozwolen oraz dokonania zgtoszen oraz (c) Petnienie
nadzoru autorskiego. Szczegotowe obowigzki Partnera Prywatnego w zakresie
zaprojektowania, w tym ostateczny zakres dokumentacji projektowej, okresli Umowa o
PPP. Podmiot Publiczny oczekuje, ze prace projektowe bedq przeprowadzone na
podstawie réwnolegtych konsultacji kolejnych etapéw prac z konserwatorem zabytkow.
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Opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego (2)

2) Potrzeby i wymagania zwigzane z budowa

Podmiot publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego wykonania robot budowlanych
oraz zagospodarowania terenu zgodnie z dokumentacjq projektowq, planem
zagospodarowania przestrzennego oraz innymi decyzjami odnoszacymi sie do
Przedsiewziecia, przepisami prawa budowlanego, obowigzujgcymi normami i zasadami
wiedzy technicznej oraz standardami ustalonymi w Umowie o PPP; a takze uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen na uzytkowanie obiektow. Proponowany zakres
rzeczowy Przedsiewziecia obejmuje realizacje: (1) uktadu komunikacyjnego,
zagospodarowania terenu, w tym terendw zielonych Przedsiewziecia, (2) powierzchni
przeznaczonych na funkcje dworca PKP, (3) obiektow handlowo-ustugowych, (4)
hotelu dwu- lub trzygwiazdkowego, (5) parkingdw podziemnych, (6) parkingu
naziemnego przy ul. Kolejowej. Czes¢ uktadu komunikacyjnego oraz terendéw zielonych
zostanie zrealizowana na gruntach pozostajacych wtasnosciag Gminy Miasta Sopotu.
Przyjete rozwigzania bedq wynikiem zaproponowanej przez Partnera Prywatnego
koncepcji stanowigcych zataczniki do oferty. Ostateczny zakres rzeczowy
Przedsiewziecia bedzie wynikiem negocjacji prowadzonych w ramach postepowania.
Szczegotowe dane dotyczgce zakresu robot budowlanych bedacych przedmiotem
Przedsiewziecia okresli dokumentacja projektowa oraz Umowa o PPP.
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Opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego (3)

3) Potrzeby i wymagania zwigqzane z kompleksowym utrzymaniem
obiektow i zarzadzaniem nimi

Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny, przez czas obowigzywania Umowy o PPP, za
kompleksowe zarzadzanie i utrzymanie terenu oraz obiektow wybudowanych na
gruntach, do ktérych Partnerowi Prywatnemu bedzie przystugiwato prawo wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Partner Prywatny bedzie w szczegdlnosci odpowiedzialny
za zarzadzanie gospodarcze obiektami, zapewniajgce utrzymanie obiektdow i
zachowanie ich w niepogorszonym stanie oraz zarzadzanie funkcjonowaniem obiektow,
jak rowniez za zarzadzanie komercyjne i biznesowe obiektami, zgodnie z zatozonymi
celami, zapewniajgce wysoki standard dziatania oraz organizacji. Wstepnie przewiduje
sie, iz utrzymanie i zarzadzanie nie bedzie obejmowac ukfadu komunikacyjnego wraz z
terenami zielonymi, zrealizowanymi na gruntach bedacych wiasnosciag Gminy Miasta
Sopotu oraz obiektu dworca PKP. Szczeg6towe wymagania Podmiotu Publicznego w
tym zakresie, w tym zakres uprawnien kontrolnych Podmiotu Publicznego w
odniesieniu do utrzymania i zarzadzania obiektami przez Partnera Prywatnego, bedzie
przedmiotem negocjacji prowadzonych w ramach postepowania.

Investment
1S port 28




Opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego (4)

4) Potrzeby i wymagania zwigzane z wynagrodzeniem Partnera
Prywatnego

Wytacznym wynagrodzeniem Partnera Prywatnego za realizacje
przedmiotowego Przedsiewziecia bedzie prawo do pobierania pozytkéw z
przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego, zrealizowanego na terenach
bedacych wtasnoscig Partnera Prywatnego, tj. z wytgczeniem ukfadu
komunikacyjnego oraz obiektu dworca PKP, do ktérych prawo wiasnosci
bedq posiada¢ odpowiednio Gmina Miasta Sopotu oraz PKP S.A. Nie
przewiduje sie wynagrodzenia dla Partnera Prywatnego w formie zaptaty
sumy pienieznej od Podmiotu Publicznego.
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