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1. Wprowadzenie

Dziatajac na zlecenie Opery Wroctawskiej, mamy przyjemnosé zaprosi¢ Panstwa do udziatu w tescie rynku
dotyczacym przedsiewziecia pn.: ,Rozbudowa Opery Wroctawskiej wraz z zakupem wyposazenia w formule
PPP”,

Z uwagi ha niewystarczajgce warunki lokalowe, Opera Wroctawska (zwana dalej rowniez podmiotem publicznym
lub Operg) zamierza rozbudowac budynek, ktéry w tej chwili zajmuje. W nowej czesci powsta¢ majg m.in. sale préb
oraz pomieszczenia administracyjne. Zatozono, iz realizacja zadania odbywac sie bedzie w ramach partnerstwa

publiczno—prywatnego.

Z uwagi na fakt, iz Opera Wroctawska zainteresowana jest wypracowaniem optymalnej struktury realizacji w/w
przedsiewziecia, ktéra odpowiadaé¢ bedzie takze potencjalnym partnerom prywatnym, przekazujemy Panstwu
niniejsze memorandum. Zwracamy sie z prosbg o przekazanie uwag i sugestii, zaréwno co do struktury prawnej
modelu, jak i zatozen finansowych, ktére pozwolg nam na dokonania ewentualnych korekt przyjetych rozwigzan.
Uzyskane od Panstwa informacje traktowaé bedziemy jako poufne i zobowigzujemy sie do ich nieudostepniania

innym podmiotom poza Operg Wroctawska.
Niniejszy dokument nie jest ofertg handlowg i nie moze by¢ traktowany jako oferta handlowa.

Uzyskane od Panstwa odpowiedzi na zawarte pytania nie bedg traktowane jako ostateczne Panstwa stanowisko,

ale jako wstepna ocena, ktéra zostanie wykorzystane wytacznie na cele niniejszego przedsiewziecia.

Jednoczesnie pragniemy zaznaczyé, iz udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje uczestnikom prawa
pierwszenstwa w trakcie postepowania przetargowego na wytonienie partnera prywatnego, ani jakichkolwiek innych
przywilejéw. Ponadto informujemy, iz opisane ponizej przedsiewzigcie, co do zakresu rzeczowego jak i zatozen
finansowych, nie jest ostateczne i moze ulec zmianie w wyniku Panstwa uwag i wskazéwek, dalszych prac
analitycznych i negocjacji przeprowadzanych w trybie ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym (dalej, jako ustawa o PPP) oraz podczas postepowania dotyczacego wyboru partnera prywatnego do

realizacji przedsiewziecia.

Z powazaniem,

Magdalena Wojciechowska
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2. Charakterystyka Podmiotu Publicznego

Opera Wroctawska jest samorzgdowsa instytucjg kultury prowadzong jako wspdlna instytucja kultury Wojewddztwa

Dolnoslaskiego i Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego.

Opera miesci sie we Wroctawiu, przy ulicy Swidnickiej 35. Opera posiada osobowo$é prawng i jest wpisana do

Rejestru Instytucji Kultury prowadzonego przez Wojewédztwo pod nr 11.

Nadzér bezposredni nad funkcjonowaniem Opery, z uwzglednieniem uprawnien Ministra wynikajgcych
z obowigzujgcych przepiséw, umowy oraz statutu, sprawuje Wojewddztwo. Dziatalno$s¢ Opery Wroctawskiej

obejmuje nastepujgce kierunki:

e krzewienie kultury i sztuki muzycznej oraz teatralnej, poprzez organizowanie widowisk operowych,

baletowych, teatralnych i koncertéw;
e organizowanie i wspomaganie festiwali, przeglagdow, konkurséw, ekspozycji oraz innych imprez;

e wspotdziatanie ze spotecznym ruchem artystycznym, w szczegolnosci poprzez promocje/pomoc
dydaktyczng, materialng oraz doksztatcanie uzdolnionej muzycznie miodziezy, sponsorowanie udziatu

odbiorcow kultury z réznych grup spotecznych w imprezach organizowanych przez opere;

e dbalos¢ o rozwdj artystyczny oraz wlasciwe wykorzystanie kwalifikacji zawodowych i uzdolnien

zatrudnionych w operze wykonawcow;

e wspotprace ze zwigzkami i stowarzyszeniami tworcoéw w zakresie inspirowania polskiej tworczosci operowe;,

baletowej i muzycznej;
e wspoOtprace ze szkolnictwem artystycznym w zakresie przygotowania kadr artystycznych dla opery;

e wspotprace z krajowymi i zagranicznymi instytucjami kultury, w szczegolnosci z teatrami operowymi, poprzez

wymiane artystyczng tworcow, zespotow
e iwykonawcéw, a takze wymiane doswiadczen w zakresie realizacji przedsiewzie¢ artystycznych;

e organizowanie i sprowadzanie do swojej siedziby innych teatréw, zespotéw, wykonawcéw w celu

prezentowania spektakli i imprez godnych upowszechniania;

e promowanie polskiej tworczosci operowej, baletowej i muzycznej w kraju i za granicg (w prasie, radiu

i telewizji, podczas targéw i innych imprez okoliczno$ciowych).

W ramach prowadzonej dziatalno$ci, w celu realizacji swoich zadan Opera moze wykonywaé ustugi

w zakresie:
e wynajmu pomieszczen i powierzchni;
e wynajmu srodkow inscenizacji;
o Swiadczenia ustug reklamowych w ramach umoéw sponsoringowych;

e prowadzenia dziatalnosci wydawniczej i sprzedazy wydawnictw.
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Fotografia 1 Gmach Opery Wroctawskiej

Zrédto: Wikipedia

3. Stan projektowany i lokalizacja przedsiewziecia

Przedmiotem przedsiewziecia jest dalsza rozbudowa Opery Wroctawskiej w modelu partnerstwa publiczno-
prywatnego oraz zagospodarowanie czesci nieruchomosci na cele komercyjne zgodne z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Tym samym przedsiewziecie bedzie stuzyto realizacji dwdch celéw tj.: celu
publicznego i celu komercjalnego.

W roli podmiotu publicznego wystepowaé bedzie Opera Wroctawska.

Celami publicznymi projektu sa:

+ dostosowanie zaplecza technicznego Opery Wroctawskiej do potrzeb stale rozwijajgcej sie instytucji kultury,
+ dostosowanie funkcjonowania Opery Wroctawskiej do wymogow prawa,

* ograniczenie kosztow napraw i utrzymania w sprawnosci istniejgcej infrastruktury poprzez jej modernizacje,
» wykorzystanie potencjatu scenicznego Opery Wroctawskiej,

 poprawa wizerunku Opery, jako jednostki przystosowujgcej sie do zmieniajgcej sytuacji spoteczno—gospodarczej
oraz wymagan wspoétczesnych odbiorcow kultury.

Przewidywanym rezultatem realizacji celu publicznego projektu jest poprawa warunkéw prowadzenia Opery
Wroctawskie;.
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Celem komercyjnym przedsiewziecia bedzie realizacja inwestycji umozliwiajgcej czerpanie pozytkéw zgodnych
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz propozycjami partnera prywatnego (plan

dopuszcza m.in. budowe apartamentowca, hotelu, restauracji, kawiarni, klubéw, kin i sal widowiskowych).

Mapa 1: Lokalizacja przedsiewziecia na mapie Wroctawia
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Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie Open Street Map
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Mapa 2 Lokalizacja przedsiewziecia

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie Geoportal

3.1. Zakres rzeczowy przedsiewziecia

Przedmiotem inwestycji jest rozbudowa Opery Wroctawskiej na terenie bezposrednio przylegajgcym do budynku
Opery od strony zachodniej. Teren przeznaczony pod rozbudowe obejmuje dziatki nr 5/3, nr 6/2, 6/4 i 7/2 o tacznej
powierzchni 4 249,00m? ktdre sg wiasnoscig Wojewoddztwa Dolnoslgskiego, ktdre przekazato dziatki na cele
inwestycyjne Operze Wroctawskiej (dziatki nr 5/3, nr 6/2, 6/4 i 7/2 AM-33 obreb Stare Miasto). Inwestycja obejmuje
rowniez dziatke numer 8 (na ktdrej znajduje sie budynek Opery) ze wzgledu na konieczno$¢ potgczenia nowego

budynku z istniejgcym na poziomie podziemia.

Teren inwestycji obejmuje obszar potozony w centrum Wroctawia — Starego Miasta, we wschodniej czesci Placu
Wolnosci pomiedzy potudniowg linia zabudowy ul. Heleny Modrzejewskiej a Promenadg Staromiejskg z Fosag

Miejska.

Teren jest wolny od zabudowan, potozony w strefie dawnych fortyfikacji i fosy miejskiej,. Obecnie wschodnig granice
obszaru stanowi zachodnia elewacja Opery z jej przedtuzeniem w kierunku Fosy Miejskiej, zachodnia za$ to teren

przeznaczony pod budowe budynku komercyjnego.

Teren projektowanej inwestycji graniczy od pétnocy z ulicg Heleny Modrzejewskiej a od potudnia z ulicg (dawniej
ul. Stanistawa Drabika) przechodzacg wzdtuz elewacji Opery do ul. Swidnickiej, od wschodu za$ z ulicg dojazdowag

do zaplecza Opery.

7
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Podmiot publiczny zaktada przeprowadzenie rozbudowy w dwoch etapach:
Etap 1 — przeprowadzenie inwestycji na poziomie -1.

Etap 2 — przeprowadzenie inwestycji w czesci naziemnej.

3.1.1. Opis Etapu 1

W ramach Etapu 1 Opera zamierza zrealizowac¢ nastepujgce prace:

1. Roboty budowlane (budowa obiektu wraz z podziemnym przej$ciem stanowigcym potgczenie z gmachem
gtéwnym, zagospodarowanie terenu, infrastruktura techniczna).

2. Zakup sprzetu i wyposazenia.
Ad. 1 Roboty budowlane

Budowa obiektu wraz z potgczeniem z gmachem gtéwnym

W ramach prac przewidziano budowe podziemnego, jednokondygnacyjnego obiektu o tgcznej powierzchni
uzytkowej wynoszacej 2106,33 m2 i kubaturze wynoszgcej ok.9 478,48 m3. W obiekcie bedg sie znajdowaé m.in.:
pomieszczenia techniczne, socjalne, sanitarne i porzagdkowe, ciggi komunikacyjne, magazyn kostiuméw, dekoracji
i rekwizytow, warsztat mechaniczny, pomieszczenie konserwatoréw, pomieszczenie prob, pomieszczenia p.poz.,
biblioteka multimedialna. Budynek bedzie wyposazony we wszystkie niezbedne instalacje. Zostang wykonane
izolacje przeciwwodne, przeciwwilgociowe i cieplne. W zakresie oswietlenia przewidziano zastosowanie
energooszczednych opraw LED. Pokrycie dachu zostanie wykonane jako system zielonego dachu. W obiekcie
zostang réwniez zamontowane: dwie platformy podnosne, dzwig osobowy, dzwig towarowo-osobowy. Obiekt
bedzie dostosowany do potrzeb oséb niepetnosprawnych. W celu zapewnienia petnej funkcjonalnosci przewidziano

rowniez budowe potgczenia podziemnego z gmachem gtéwnym Opery.

Budowa drog pozarowych i dojazdowych, oraz infrastruktury technicznej dla obstugi budynku.

Teren, na ktérym usytuowany jest projektowany obiekt jest w petni uzbrojony. Istniejgce sieci uzbrojenia terenu
przebiegajg w pasach regulacyjnych drég, a takze na dziaice. Istniejgce sieci to: sieci kanalizacji ogélnosptawnej,
sie¢ wodociggowa, gazocigg, sie¢ energetyczna, sie¢ telefoniczna i teletechniczna, sie¢ cieptownicza, sieé¢
hydrantowa. W ramach zagospodarowania terenu przewiduje sie budowe drég pozarowych i dojazdowych.
W ramach infrastruktury technicznej powstang: przytacza sieci kanalizacyjnej, kanalizacja deszczowa, przylgcza

wody, przetozenie hydrantu, sie¢ elektryczna.

Powierzchnia catkowita kondygnacji podziemnej -1 wynosi 2 353,84 m2. Projekt zaktada réwniez wybudowanie
tymczasowych pawilondw naziemnych do obstugi komunikacji pionowej czesci podziemnej, ktére zostang
zlikwidowane w trakcie realizacji Etapu 2. Razem powierzchnia wewnetrzna netto pawilondw i kondygnaciji

podziemnej wynosi 2340,62 m?2.
Budynek posiada jedng kondygnacje podziemng na gtebokosci 6,0 m od poziomu terenu.
Ad. 2 Zakup sprzetu i wyposazenia

Na budowe Etapu 1 Opera posiada projekt budowlany oraz pozwolenie na budowe. Zaktada sie, iz realizacja

Etapu 1 przyczyni sie do osiggniecia celu publicznego. Jednakze w zaleznosci od wariantu realizaciji
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przedsiewziecia, dopuszcza sie przeznaczenie poziomu - 1 réwniez na cele komercyjne. W takim przypadku na

potrzeby Opery partner prywatny przeznaczy pomieszczenia o tgcznej powierzchni 4000,00 m2

3.1.2. Opis Etapu 2

W ramach realizacji Etapu 2 zaklada sie wybudowanie czesci naziemnej obiektu. W tej czesci obiektu
przewiduje sie prace budowlane obejmujgce zaréwno powierzchnie przeznaczong pod cel publiczny jak

i komercyjny.

Na ten etap prac Opera Wroctawska posiada projekt budowlany oraz pozwolenie na budowe. Zaktada sie jednak,
ze moze on ulec zmianie w trakcie negocjacji z partnerami prywatnymi. Tym samym po stronie partnera prywatnego

bedzie lezato zaprojektowanie i uzyskanie pozwolenia na budowe.

W ramach Etapu 2 zaktada sie, iz cze$c¢ obiektu zostanie przeznaczona na potrzeby podmiotu publicznego a czes¢
partner prywatny przeznaczy na cele komercyjne. Zaktada sie, iz podmiot publiczny potrzebuje na wlasne cele
okoto 4000 m2 wraz z podziemnym tacznikiem ( poziom — 1) ze starym budynkiem Opery. Ponadto nalezy
zatozy¢ koniecznos$¢ zapewnienia okreslonej liczby miejsc parkingowych. Co do czesci nieruchomosci
przeznaczonej ha cele komercyjne zaktada sie, iz partner prywatny moze zagospodarowac¢ jg
w dowolny sposéb zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego m.in. teren ten moze zosta¢ przeznaczony

na realizacje ustug hotelowych.

Jak juz wspomniano, Opera posiada projekt i pozwolenia na budowe, ktére mogg zostaé wykorzystane przy
realizacji Etapu 2. W ramach istniejacego pozwolenia przewiduje sie budowe budynku skfadajgcego sie w czesci
naziemnej z dwoch czesci: czesci przy ul. H. Modrzejewskiej oraz czesci przy Pasazu Staromiejskim potaczonych
ze sobg najwyzszg kondygnacjg, szklanym dachem oraz kondygnacjami podziemnymi. Projektowany budynek ma
wysokos¢ 5 kondygnaciji w czesci nadziemnej (22.0 m) oraz 1 kondygnacje w czesci podziemnej (6.0 m). Budynek
dzieli sie na trzy gtéwne czesci. W czesci nadziemnej sg to obiekty kubaturowe od strony ul. H. Modrzejewskiej
i Pasazu Staromiejskiego oraz forum wewnetrzne rozdzielajgce obie czesci. W poziomie kondygnac;ji +5, dwie bryty
czesci nadziemnej sg ze sobg poftgczone wspornikowo usytuowang czescig wspdlng, zamykajgcg forum.

Przewidywane jest potgczenie funkcjonalne obu budynkdéw.
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Mapa 3: Koncepcja rozbudowy Opery Wroctawskiej w czesci nadziemnej zgodnie z projektem budowlanym

2N ANALIZA PROGRAMOWO-PRZESTRZENNA
’ WIDOK 7 LOTU PTAKA

Zrédfo: Materiaty Podmiotu Publicznego (Opery)

4. Podstawy prawne oraz model finansowo — prawny przedsiewziecia
4.1. Model realizacji przedsiewziecia

Zamiarem podmiotu publicznego jest realizacja przedsiewziecia w trybie partnerstwa publiczno-prywatnego.
Zaktada sie iz preferowanym modelem realizacji niniejszego przedsiewziecia, jest model koncesyjny. Opera
dysponuje prawem wieczystego uzytkowania gruntu, na ktérym zostanie wybudowana infrastruktura zwigzana

z projektem.

4.2. Mozliwe warianty realizacji przedsiewziecia

Majac na uwadze powyzsze zatozenia rozwaza sie 3 warianty realizacji przedsiewziecia

1. Przeprowadzenie prac zwigzanych z realizacjg Etapu 1 samodzielnie przez Opere i objecie przedmiotem

partnerstwa publiczno- prywatnego tylko prac z zakresu Etapu 2.

2. Realizacje przedsiewziecia obejmujgcego zaréwno Etap 1 jak i Etapu 2 w modelu partnerstwa publiczno-

prywatnego, zaktadajgc zakres Etapu 1 i Etapu 2 zgodny z posiadanym pozwoleniami na budowe.
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3. Realizacje przedsiewzigcia obejmujgcego zaréwno Etap 1 jak i Etapu 2 w modelu partnerstwa publiczno-
prywatnego, przy czym podmiot publiczny dopuszcza mozliwo$¢ zmiany zakresu prac dla Etapu 1 i Etapu

2 (z zachowaniem oczekiwan podmiotu publicznego)

Realizacja przedsiewziecia obejmowac¢ bedzie zlecenie przez podmiot publiczny partnerowi prywatnemu
wykonanie robot budowlanych, w tym realizacji celu publicznego oraz celu komercyjnego. W ramach umowy
o PPP, podmiot publiczny, tytutem wktadu wtasnego, udostepni partnerowi prywatnemu nieruchomos¢ na czas
wykonania robét budowlanych, a partner prywatny sfinansuje i wykona roboty budowlane oraz roboty instalacyjne
i montazowe, a nastepnie zapewni utrzymanie wybudowanej infrastruktury w stanie niepogorszonym przez okres
trwania umowy o PPP.

Preferowanym przez podmiot publiczny rozwigzaniem jest przeniesienie na partnera prywatnego ryzyk zwigzanych
z ewentualnym projektowaniem, budowg (w tym dotyczacych terminowego i nalezytego wykonywania robét
budowlanych), oraz sfinansowaniem inwestycji. Ponadto w okresie eksploatacji zaklada sie,
iz partner prywatne przejmie na siebie ryzyko popytu i dostepnosci (w tym ryzyko zapewnienia okreslonego

standardu dostepnosci pomieszczen stuzacych wykonywaniu celu publicznego).

Zaktada sie, iz w realizowanym modelu podmiot publiczny przekaze czes¢ nieruchomosci partnerowi prywatnemu.
Na czesci nieruchomosci przekazanej partnerowi prywatnemu powstanie obiekt komercyjny na potrzeby wiasne
partnera prywatnego, ktéry winien by¢ zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Finansowanie przedsiewziecia musi zosta¢ zagwarantowane w sposob ustalony podczas negocjacji i okreslony w
ofercie oraz umowie. Wysoko$¢ i sposéb finansowania i terminy ponoszenia poszczegolnych kosztéw i wydatkow
wskazywac bedzie harmonogram rzeczowo-finansowy ustalony podczas negocjacji i stanowigcy zatgcznik do

oferty.

W proponowanym modelu realizacji przedsiewziecia partner prywatny zobowigzany bedzie do:

a) Sporzadzenia dokumentacji projektowej w odpowiednim zakresie,

b) Uzyskania wszelkich niezbednych pozwoleh dla realizacji inwestycji w tym w szczegdlnoéci pozwolenia na
budowe,

¢) Woykonania robo6t budowlanych dla realizacji catego zakresu Przedsiewziecia tj. zaréwno czesci publicznej
jak i czesci komercyjnej,

d) Zapewnienie finansowania realizacji Przedsiewziecia w odniesieniu zarébwno do czesci publicznej jak
i czesci komercyjnej,

e) Zapewnienie biezgcego utrzymanie catej Nieruchomosci przez okreslony czas w petnym zakresie —
w odniesieniu do powierzchni komercyjnych, w ograniczconym zakresie — w odniesieniu do czesci
publicznej,

f) W przypadku wybudowania na czesci komercyjnej budynku hotelowego, zapewni¢ w statej dostepnosci

okreslong liczbe miejsc hotelowych na potrzeby Podmiotu Publicznego.

Wskazuje sig, ze powyzszy opis stanowi punkt wyjsciowy w zakresie planowanych funkcji i przeznaczenia oraz celu

planowanego przedsiewziecia.
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Schemat realizowanego wariantu koncesyjnego

Wktad wtasny (nieruchomosé

Umowa o PPP Banki

Cel komercyjny (pobieranie pozytkéw)

Cel publiczny (ewentualna zaptata za

utrzymanie czesci publicznej)

Zapewnienie dostgpnosci powierzchni stuzgcej realizacji
celu publicznego

* Jezeli wiasnos$é nieruchomosci pozostanie po stronie Opery Wroctawskiej do zakoniczenia

Zrédio: opracowanie wlasne

4.3. Wynagrodzenie partnera prywatnego

Zaktada sie, iz partner prywatny bedzie czerpat wynagrodzenie z jednego Zrédta:

a) Pozytkow z czesci komercyjnej przedsiewziecia.

5. Harmonogram realizacji przedsiewziecia

Harmonogram przedsiewziecia przedstawia sie nastepujgco:

e Il kw. 2018r. — rozpoczecie procedury wyboru partnera prywatnego,
e | kw. 2019 r. — podpisanie umowy z partnerem prywatnym,

o IV kwartat 2022 r. — zakonczenie prac budowlanych.
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6. Indeksy i spisy

Spis fotografii:

owa Opery Wroctawskiej wraz z zakupem wyposazenia w formule PPP

Fotografia 1 Gmach OpPery WIOCKAWSKIE] ...........ueiiuiiiiiiiiie ettt ettt e et e e e e bt e s s bt e e s sab e e e e anb b e e e snte e e e nnbeeas 5
Spis map:

Mapa 1: Lokalizacja przedsigwziecia na mapie WIOCKAWIA. ............ueiiiiiiiiiiiie et 6
Mapa 2 LOKAlIZAC]A PIrZEASIEWZIGCIA. . ... viieiiiiie ittt ettt e et e e et e s bt e e aa b e et e s ne et e e sre e e e et r e e e nnne e e e naneees 7
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