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Centrum Obstugi Inwestora - rusza dialog konkurencyjny

2018-04-06

Czy Krakéw - wzorem miast zachodnioeuropejskich - przyciagnie partneréw prywatnych do realizacji zadan
publicznych, na ktdére nie ma srodkéw w budzecie? Dowiemy sie tego po zakonczeniu postepowania o
udzielenie zaméwienia publicznego w sprawie budowy, utrzymania i zarzadzanie obiektem Centrum Obstugi
Inwestora w Krakowie w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Zarzad Inwestycji Miejskich w Krakowie ogtosit postepowanie o udzielenie zaméwienia pod nazwa
»~Budowa, utrzymanie i zarzadzanie obiektem Centrum Obstugi Inwestora w Krakowie w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego”. Zgodnie z zaméwieniem wytoniony w ramach dialogu
konkurencyjnego wykonawca wybuduje na wtasny koszt obiekt w oparciu o istniejgcy projekt
budowlany, a nastepnie bedzie zarzadzat i utrzymywat biurowiec przez 20 lat obowigzywania umowy.

- Mamy za sobg dialog techniczny. Dzieki wsparciu niezaleznych firm doradczych wskazanych i
sfinansowanych przez Ministerstwo Rozwoju, wiemy, ze jest zainteresowanie takg forma partnerstwa
publiczno-prywatnego. Przed nami zmudna faza dialogu konkurencyjnego - méwi Janina Pokrywa,
dyrektor Zarzadu Inwestycji Miejskich w Krakowie.

Warto wiedzie¢, ze dialog konkurencyjny w sprawie COI prowadzony jest w oparciu o rzagdowa
uchwate z lipca 2017 roku w sprawie Polityki rzadu w zakresie rozwoju partnerstwa publiczno-
prywatnego. Jej gtdwnym zatozeniem jest wsparcie dla samorzadéw przy realizacji zadanh publicznych,
szczegblnie w przypadku projektéw duzych, na ktére gminy nie majg wystarczajgcego zabezpieczenia
finansowego. Przy realizacji takich projektow przez samorzady, Ministerstwo Rozwoju zapewnia
profesjonalne doradztwo prawne, finansowe i techniczne. Oczekuje sie, ze w skali catego kraju do
2020 roku zostanie podpisanych 100 umoéw dotyczacych realizacji zadan w formule PPP.

Na czym miataby polega¢ wspétpraca pomiedzy gming a prywatnymi podmiotami w zakresie Centrum
Obstugi Inwestora? - My gwarantujemy teren, a takze kompletng dokumentacje projektowa wraz z
pozwoleniem na budowe - informuje Janina Pokrywa. Natomiast druga strona umowy sfinansuje
budowe Centrum z wiasnych srodkdw.

Po wybudowaniu gmina nadal bedzie wtascicielem obiektu, umozliwiajac partnerowi prywatnemu
Swiadczenie w okresie umowy ustug zwigzanych zarzadzaniem i utrzymaniem budynku. -
Wynagrodzeniem partnera prywatnego beda odroczone do czasu oddania budynku w uzytkowanie, i
roztozone w czasie ptatnosci za dostepnos¢, ktére Miasto bedzie ponosi¢ w okresie eksploatacji
budynku - zaznacza Janina Pokrywa.

Ptatnosci te pokrywac beda poniesione przez partnera prywatnego w okresie budowy oraz wydatki
zwigzane z finansowaniem, utrzymaniem i zarzadzaniem budynkiem, wraz z naleznym zyskiem. - W
przypadku, jesli z winy partnera prywatnego ograniczona bedzie dostepnos¢ budynku Miasto bedzie
miato prawo do egzekwowania kar umownych, ktére pomniejsza¢ beda ptatnosci - zaznacza dyrektor
ZIM Krakéw. Ostateczny zakres przedsiewziecia (w tym m.in. komercjalizacja budynku, jego
wyposazenie) zostanie okreslony w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia, z uwzglednieniem
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whnioskéw wynikajgcych z przeprowadzonego dialogu konkurencyjnego.

Warto wiedzie¢, ze budowa Centrum Obstugi Inwestora ma na celu przede wszystkim poprawe
standardéw obstugi mieszkancdédw oraz optymalizacje kosztéw funkcjonowania Urzedu Miasta Krakowa.
Majg tam miec¢ swojg siedzibe wszystkie komérki Urzedu Miasta Krakowa obstugujgce proces
inwestycyjny, ktére obecnie rozsiane sg w kilkunastu lokalizacjach w miescie. - Takie rozwigzanie, a
wiec skupienie w jednym budynku urzednikéw odpowiedzialnych za proces inwestycyjny ma to
poprawi¢ warunki obstugi mieszkahcéw oraz przedsiebiorcéw, ktérzy bedg mogli zatatwi¢ wszystkie
sprawy w jednym miejscu - argumentuje Janina Pokrywa.

Po zakonhczeniu inwestycji do nowego budynku przeprowadza sie, miedzy innymi: Wydziat Skarbu,
Wydziat Geodezji, Biuro Planowania Przestrzennego oraz Wydziat Architektury i Urbanistyki. Czes¢
opuszczonych przez wydziaty budynkdéw mogtaby zostac¢ przeznaczona na sprzedaz (ul. Wielopole
17a, ul. Sarego 4, ul. Grunwaldzka 8, ul. Kasprowicza 29), a czes¢ zostanie zagospodarowana na
potrzeby UMK, np. zabytkowy budynek dawnego Ratusza Podgdérskiego. Po ewentualnej sprzedazy
dotychczasowych budynkéw UMK miasto nie tylko zyska Srodki finansowe, ale - co réwnie wazne - nie
bedzie musiato utrzymywac starej i generujacej wysokie koszty infrastruktury.

Zainicjowane przez ZIM Krakéw postepowanie zwigzane z wytonieniem partnera prywatnego potrwa
okoto 15 miesiecy. Najpierw zainteresowane podmioty beda miaty kilkadziesiagt dni na sktadanie
wnioskéw o udziat w postepowaniu. Wnioski bedg ocenianie przez komisje przetargowg. Zaproszenia
do udziatu w dialogu zostang wystane jedynie do trzech firm, ktére przejdg geste sito preselekcji. W
okresie od lipca do pazdziernika odbedg sie trzy rund dialogu, a nastepnie komisja prowadzaca
postepowanie zaprosi podmioty, z ktérym prowadzony byt dialog do ztozenia ofert. To sposrdd tych
ztozonych ofert wybrana bedzie ta najkorzystniejsza, a z firma ktéra jg ztozy Miasto podpisze umowe
na realizacje projektu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. - Faza dialogu jest kluczowa. To
wtedy okaze sie, czy nasze oczekiwania i mozliwosci firm prywatnych da sie pogodzi¢, czy jest
przestrzen na wspotprace przy realizacji tej inwestycji - podkresla Pokrywa.

W procedurze wytonienia przysztego partnera prywatnego Zarzad Inwestycji Miejskich w Krakowie
korzysta ze wsparcia niezaleznych doradcéw - konsorcjum warszawskich firm: Domanski Zakrzewski
Palinka sp. k. (doradca prawny, lider konsorcjum), Mott MacDonald Polska sp. z 0.0. (doradca
techniczny), Crido Taxand sp. z 0.0. (doradca finansowy), ktérych prace zlecito i finansuje
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju. Zespét doradczy przygotowat wczesniej analizy przedrealizacyjne, z
ktérych wynika pozytywna rekomendacja dla realizacji przedsiewziecia w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Reprezentacyjny gmach Centrum Obstugi Inwestora zaprojektowany przez wtoskiego architekta
Claudio Nardiego planowany jest do realizacji przy ul. Centralnej, nieopodal siedziby ZIKIT. Bedzie to
budynek wolnostojacy, sktadajacy sie z trzykondygnacyjnej czesci podziemnej i czesci nadziemne;j
sktadajgcej sie z réznej wysokosci réwnolegtych i geometrycznie réznorodnych bryt rozdzielajgcych sie
na poziomie pierwszego pietra. Powierzchnia terenu objetego projektem wynosi ok. 19 700 m?.
Powierzchnia catkowita budynku to ok. 46 700 m?, a jego wysoko$¢ do 19.7 m. Warto podkresli¢, ze w
budynku przewiduje wykorzystanie energii stonecznej (instalacja solarna do wstepnego podgrzewu
C.w.u.) oraz montaz systemu ,grey water” - instalacja majgca za zadanie wykorzystanie wody
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opadowej z dachu obiektu poprzez jej magazynowanie, uzdatnianie (podczyszczanie, filtrowanie), a
nastepnie wykorzystywanie na potrzeby COIl. Szacowana wartos¢ wydatkéw inwestycyjnych wynosi
ok. 258 min PLN brutto.

W budynku przewidziano utworzenie ok. stanowisk 980 pracy, oszacowano takze dzienng liczbe
interesantéw na 1520 osdb, nie liczac okazjonalnych uczestnikéw konferencji, ktére beda odbywac sie
w auli gtéwnej (pojemnosc¢ okoto 300 osdb) i trzech mniejszych salach konferencyjnych, ktére moga
by¢ tgczone ze sobg za pomoca przesuwnych scian w kilku konfiguracjach).

Rekomendowana przez Ministerstwo Rozwoju formuta partnerstwa publiczno-prywatnego to nowy
model wspoétpracy pomiedzy podmiotami prywatnymi i publicznymi. Wykorzystuje on jednak
rozwigzania stosowane od lat z powodzeniem w wielu krajach Unii Europejskiej, cho¢by w Niemczech,
Wielkiej Brytanii czy Francji. W Polsce juz wczesniej czynione byty proby nawigzania wspétpracy na
linii samorzady - firmy prywatne. W naszym miescie, w trybie koncesji na roboty budowlane, ktéry
okreslany jest mianem matego partnerstwa publiczno-prywatnego udato sie zrealizowa¢ parking
podziemny pod placem Na Groblach. W tym przypadku wynagrodzeniem dla koncesjonariusza za
wykonanie obiektu na gminnej dziatce i wedtug projektu przekazanego przez gmine Krakéw jest
prawo do pobierania korzysci z tytutu jego uzytkowania przez 70 lat. Wykonawca, a jednoczesnie
operatorem obiektu, jest hiszpanska firma ASCAN Empresa Constructora y de Gestion.

Na podobnych zasadach zrealizowana zostata spopielarnia zwtok, a takze budowany jest nowy
cmentarz komunalny w Podgdrkach Tynieckich. W tym przypadku umowa na realizacje publicznego
zadania przez prywatny podmiot zostata podpisana z konsorcjum firm w skfadzie: Centrum
Pogrzebowe Sp. z 0.0. z Lodzi, Przedsiebiorstwo Ustug Pogrzebowych KLEPSYDRA T. Salski i D. Salska
z todzi, Urciuoli Group's S.R.L. z Wioch. W obu przypadkach za projekt odpowiadat Wydziat Inwestycji
UMK, na bazie ktérego powstat Zarzad Inwestycji Miejskich.



