Пълно описание на предмета на поръчката. Изисквания на възложителя.

1.Предмет на обществената поръчка

Изработване на документи, необходими за провеждане на процедура за предоставяне на концесия върху имот – публична общинска собственост: плувен комплекс за професионален и масов спорт и отдих, разположен в Смесената крайречна парково-рекреационна зона (СОзр) на „Парка на младежта", гр.Русе.
Необходимите документи, които трябва да се изработят са:


-концесионни  анализи;


-обосновка на концесията;


-проект на доклад/предложение на кмета на общината до концедента – Общински съвет Русе с мотивирано предложение за откриване на процедура за предоставяне на концесия по чл.38, ал.1 от ЗК


- проект на решение за откриване на процедура за предоставяне на концесия;


- проект на обявление за откриване на процедура за предоставяне на концесия;


- проект на концесионен договор;


- документация за участие в процедурата за предоставяне на концесия.
2. Технически условия за изпълнение на поръчката

2.1. Описание на предмета и обекта на концесията: 
Предметът на концесията е строителство, управление и поддържане на обекта на концесията, чрез частично и/или цялостно изграждане на строежите в него, както и управление и поддържане на услугите на риск на концесионера. Възнаграждението ще се състои в правото на концесионера да експлоатира обекта на концесията като предоставя услуги от обществен интерес срещу получаването на приходи от потребителите на услугите.
Обектът на концесията е общински имот – публична общинска собственост: плувен комплекс за професионален и масов спорт и отдих, разположен в Смесената крайречна парково-рекреационна зона (СОзр) на „Парка на младежта", представляващ поземлен имот с идентификатор 63427.58 по кадастралната карта на гр. Русе, с площ 16 478 кв. м. Към имота по Акт № 6332 от 22.11.2010 г със скица № 9460/12.10.2012 г, следва да се прибави допълнителната площ от парка определена с ПУП, след прилагането му. Плувният комплекс влючва най-малко:
· голям плувен басейн(съществуващ спортен басейн с площ 1250 кв.м) с кула 
за скокове във вода;
· малък плувен басейн(съществуващ басейн за водна топка с площ 660,60 
кв.м.);
· изграждане на нов басейн-къпалня;  
· бъдеща обслужващо-търговска сграда със застроена площ до 920 кв. м, в съответствие с предвижданията на ПУП на „Парка на младежта"(събаряне на съществуващо малкоетажно застрояване със застроена площ от 870 кв.м. и ново обслужващо застрояване със застроена площ до 920 кв.м).
Срещу задължението за строителство, управление и поддържане на обекта на концесията, концесионерът има право да експлоатира обекта на концесията, като получава приходи от следните услуги и стопански дейности:
· плувни и плажни услуги;

· здравни и рехабилитационни услуги;

· спортно-развлекателни услуги;
· услуги по обществено хранене(ресторантьорство, кафе и сладкарски услуги и др.);
· други услуги, свързани с предназначението на обекта на концесията.
2.2 Основни цели, които трябва да се постигнат с концесията, с оглед потребностите на концедента и обществения интерес:

Основните цели са свързани със задоволяване потребностите на населението на община Русе от места за плувни спортове, отдих и развлечение чрез изграждане, управление и поддържане на плувен комплекс в Парка на младежта на гр. Русе и превръщането му в модерен център за професионален и масов спорт и отдих  за качествено задоволяване на обществените потребности
2.3. Изисквания към изработването на документите по т.1:

2.3.1.Концесионните анализи и приложенията към тях да се изработят в съответствие със съдържанието и  изискванията, определени в Приложение към чл. 8, ал. 4; чл.13, ал. 4 и чл.14, ал. 3, т. 1 от ППЗК. 
Концесионните анализи да бъдат съобразени с вида и спецификата на обекта на концесията и съдържанието на дейностите по неговите строителство, експлоатация, управление и поддържане. 
Основните характеристики на обекта на концесията да се определят в съответствие с предвижданията на действащия ПУП - План за застрояване на Парка на младежта на град Русе, изискванията на съответните норми за проектиране на басейните, сградите и другите съоръжения, които съставляват обекта на концесията.

Концесионните анализи да се изработят при взаимна обвързаност между направените в тях изводи и препоръки. Изработват се най-малко технически, финансово-икономически и правен анализ, а при концесия за строителство, когато обект на концесията е инвестиционно предложение за строителство, дейност или технология съгласно приложения № 1 и 2 към Закона за опазване на околната среда - и екологичен анализ, наричани по-нататък заедно или поотделно "концесионни анализи". 
- Технически анализ - да се оцени техническото състояние на обекта на концесията и сигурността на съоръженията. Техническият анализ трябва да бъде съобразен и да отчита изискванията на специфичната нормативна уредба за строителството, експлоатацията и поддържането на обекта на концесията. 

Техническият анализ да се изработи в съответствие с изискванията и съдържанието, определени в Раздел II на Приложението към ППЗК
- Финансово-икономически анализ -  да анализира, оразмери и оцени доходността, ефективността и риска от експлоатацията на обекта. Да се определят финансовите, правните и социалните параметри и условия за предоставянето на концесията върху обекта. Да се анализира и направи заключение относно минимално необходимите средства за управление и поддържане на обекта на концесията в добро състояние за целия период на концесията. Да се предвиди инвестиционна програма, включваща минимално необходимите инвестиции за  изпълнение на строителството при спазване на всички задължителни нормативни изисквания за:  
· обследване на строителната конструкция на включените в обекта на концесията съществуващи два басейна, включително кула за скокове във вода и възстановяване на тяхната експлоатационна годност, съгласно нормативните изисквания; анализ и оценка на възможностите и вариантите за удължаване срока на ползване на плувните басейни  чрез затопляне на водата в тях. 
· извършване на ново строителство - изграждане (проектиране и строителство) на нов басейн-къпалня;  
· извършване на ново строителство - изграждане (проектиране и строителство) на обслужващо-търговска сграда със застроена площ до 920 кв. м, в съответствие с предвижданията на ПУП на „Парка на младежта" и изместване на застрояването в западна посока към новопредвидения басейн-къпалня;
· извършване на ново строителство – благоустрояване на свободната от застрояването с басейни и обслужваща сграда  концесионна площ и изграждане на плажна площ, пешеходни алеи, осветление, озеленяване и др.; 

· изграждане/възстановяване на ажурна ограда и площадкови (дворни) мрежи на техническата инфраструктура;

· осигуряване на  достъпна архитектурна среда, съгласно Наредба 4 на МРРБ.
Финансово-икономически анализ да се изработи в съответствие с изискванията и съдържанието, определени в Раздел III на Приложението към ППЗК.
- Правен анализ - да даде оценка на обема на предоставяните права, поеманите  с    концесията задължения и на законовите рискове, свързани с предоставяне на обекта на концесия. 

Правният анализ да се изработи в съответствие с изискванията и съдържанието, определени в Раздел IV на Приложението към ППЗК.
- Екологичен анализ - екологичният анализ се изработва в съответствие с Правилника за прилагане на Закона за концесиите, като в изпълнение на изискванията се прави характеристика на основните компоненти на околната среда в района на обекта, изяснява се въздействието му върху околната среда и се препоръчват мероприятия за опазването й. 
Екологичният анализ да се изработи в съответствие с изискванията и съдържанието, определени в Раздел V на Приложението към ППЗК.
- Приложенията към концесионните анализи са на хартиен носител и съдържат:

- копия на документите, удостоверяващи правото на собственост или други вещни права върху обекта на концесията или на концесионната площ, освен когато в съответствие с изискванията на нормативен акт за имота не се съставят такива документи; 

- документи, с които се извършва графична и техническа индивидуализация на обекта на концесията и на концесионната площ: 

а) устройствени планове или скици от устройствени планове, от кадастрални карти или кадастрални планове, от картата на възстановената собственост, както и други скици, схеми, карти, други планове, и/или 

б) резултати от извършени преки геодезически заснемания, и/или 

в)прединвестиционни и/или обемно-устройствени проучвания, инвестиционни проекти, включително за заснемане на съществуващи строежи, и/или 

г)екзекутивна документация, обследване и/или паспорт на строежите, съставляващи обекта на концесията, и/или 

д) други официални или публикувани графични материали;

- документа, с който е приключила съответната приложима процедура по глава шеста от Закона за опазване на околната среда, включително предписанията на органа по опазване на околната среда във връзка със строителството и експлоатацията на обекта на концесията - в случаите, когато има проведена процедура; 

- други документи, които съдържат данни, въз основа на които са изработени концес. анализи. 
2.3.2. Обосновката на концесията – да се оформи като самостоятелен документ ПРИЛОЖЕНИЕ 1:
Обосновката на концесията се основава на приложени към нея технически, финансово-икономически и правен анализ, а при концесия за строителство, когато обект на концесията е инвестиционно предложение за строителство, дейност или технология съгласно приложения № 1 и 2 към Закона за опазване на околната среда - и екологичен анализ, наричани по-нататък заедно или поотделно "концесионни анализи". С обосновката се мотивира предложението за предоставяне на концесия и се определят предметът на концесията, изискванията към предмета и обекта на концесията и основното й съдържание. Обосновката може да се основава на концесионни анализи и/или на финансов модел.

Обосновката  определя характеристиките на обекта и на основното съдържание на концесията, в т.ч.: 
1.целите на концесията, включително обществения интерес от предоставянето й; 
2. фактическото и правното основание за предоставяне на концесията; 

3. основните характеристики на обекта на концесията; 

4. основните характеристики на извършваните услуги или други стопански дейности с обекта на концесията и условията за тяхното извършване; 

5. основните условия и елементи на концесията, включително основните права и задължения на страните по концесионния договор; 

6. основните рискове и тяхното разпределение, включително рисковете, които трябва да се поемат от концесионера; 


     7. финансово-икономическите показатели на концесията и ефективността на концесията от гледна точка на концедента. Чл. 9. (1) (Изм. - ДВ, бр. 21 от 2011 г., в сила от 15.03.2011 г.) Обосновката на концесията мотивира предложението за предоставяне на концесия и определя характеристиките на обекта и на основното съдържание на концесията, в т.ч.:1. целите на концесията, включително обществения интерес от предоставянето й2. фактическото и правното основание за предоставяне на концесията3. основните характеристики на обекта на концесията4. основните характеристики на извършваните услуги или други стопански дейности с обекта на концесията и условията за тяхното извършване;5. основните условия и елементи на концесията, включително основните права и задължения на страните по концесионния договор6. основните рискове и тяхното разпределение, включително рисковете, които трябва да се поемат от концесионера;7. финансово-икономическите показатели на концесията и ефективността на концесията от гледна точка на концедента.
(2) (Изм. - ДВ, бр. 21 от 2011 г., в сила от 15.03.2011 г.) С обосновката на концесията се мотивират и:

1. избраният един или повече критерии за подбор и минималните нива на приложимите изисквания относно тяхното изпълнение в съответствие с чл. 26, ал. 5 от Закона за концесиите;

2. избраните критерии за формиране на комплексната оценка на офертите на участниците в процедурата за предоставяне на концесията, относителната им тежест и начинът за тяхното оценяване.

(3) Към обосновката на концесията се прилагат:

1. концесионните анализи, на които тя се основава;

2. приложенията към концесионните анализи;

3. (доп. - ДВ, бр. 21 от 2011 г., в сила от 15.03.2011 г.) документът - когато има такъв, с който е приключила съответната приложима процедура по глава шеста от Закона за опазване на околната среда, включително предписанията на органа по опазване на околната среда и водите във връзка със строителството и/или експлоатацията на обекта на концесията.

С обосновката на концесията се мотивират и: 

1. избраният един или повече критерии за подбор и минималните нива на приложимите изисквания относно тяхното изпълнение в съответствие с чл. 26, ал. 5 от Закона за концесиите; 
2. избраните критерии за формиране на комплексната оценка на офертите на участниците в процедурата за предоставяне на концесията, относителната им тежест за тяхното оценяване.  
Към обосновката на концесията се прилагат: 

1. концесионните анализи, на които тя се основава; 

2. приложенията към концесионните анализи; 

3.документът - когато има такъв, с който е приключила съответната приложима процедура по глава шеста от Закона за опазване на околната среда, включително предписанията на органа по опазване на околната среда и водите във връзка със строителството и/или експлоатацията на обекта на концесията. 

2.3.3. Документите, посочени по-долу да се оформят като самостоятелен документ с описано съдържание – ПРИЛОЖЕНИЕ 2: 

-проект на мотивирано предложение на кмета на общината до Общински съвет Русе за откриване на процедура за предоставяне на концесия по чл.38, ал.1 от Закона за концесиите.
- проект на решение за откриване на процедура за предоставяне на концесия;

- проект на обявление за откриване на процедура за предоставяне на концесия;

- проект на концесионен договор с минимално съдържание съгласно чл.65 от ЗК;
Предварителните проекти на документите по чл. 22 от ЗК на концесията следва да имат съдържанието на съответния документ, определено в ЗК и ППЗК. Проектите следва да бъдат изработени на основата на концесионните анализи

2.3.4. Документацията за участие в процедурата за предоставяне на концесия -  ПРИЛОЖЕНИЕ 3:

Документацията да се   изработи със съдържание съгласно чл. 44, ал. 1 от Закона за концесиите при спазване изискванията на чл. 44, ал. 2 - 4 и чл. 45 от Закона за концесиите и изискванията на чл.32 от ППЗК и да се оформи като самостоятелен документ с описано съдържание, включително и опис на всички приложения към него - документите по чл.45 от Закона за концесиите, както и:

1. образец на бланка - заявление за участие;

2. примерен образец на обвързващо предложение;

3. бланка на декларация за срок на валидност на офертата;

4. бланка на декларация по чл. 4, ал.7 и по чл. 6, ал. 5, т.3 от Закона за мерките срещу изпирането на пари за произхода на средствата за осъществяване на концесията;

5. бланка на информационна карта за посочване на компетентните органи, които извършват контрол върху професионалната дейност на кандидатите; 

6. образци на декларации за липсата на обстоятелствата по чл. 16, ал. 4, т.т. 3;4 и 5 от Закона за концесиите;

7. образец на удостоверение за право на представители на кандидата или участника за извършване оглед на обекта на концесията или на мястото на изпълнение на концесията;

8. други – ако има необходимост от такива

В документацията за участие се посочват и: 


1. документите за удостоверяване липсата на обстоятелствата по чл. 16, ал. 2 - 4 от Закона за концесиите; 


2. обстоятелствата по чл. 16, ал. 4 от Закона за концесиите, наличието на които е основание за отстраняване на кандидат или участник; 


3.критериите за подбор, минималните нива на приложимите изисквания относно изпълнението им и документите за удостоверяване на съответствието с тях;  

4. основните изисквания към съдържанието на офертата.

3. Ориентировъчна стойност на поръчката: 
До 18 000 лева без ДДС.
4. Срок за изпълнение на поръчката: 

Общо до 90 календарни дни. 

Изпълнението на услугата да се извърши на 2 етапа:

I етап: Изготвяне и представяне на концесионните анализи – технически, финансово-икономически, правен и екологичен в срок до 60 календарни дни, считано от датата следваща датата на сключване на договора за възлагане на консултантската услуга.

II етап: Изготвяне и представяне на проектите на обосновка (т.2.3.2); документите по чл. 22 от Закона за концесиите(т.2.3.3) и документацията за участие(т.2.3.4) – в срок до 30 календарни дни, считано от датата на уведомяването на изпълнителя, че възложителят приема без забележки разработените концесионни анализи.

В общия срок до 90 календарни дни за изпълнение на услугата не се включва времето за разглеждане и произнасяне по отделните анализи, както и времето за тяхното преработване и допълване от изпълнителя с отразяване на направените от възложителя бележки.
5.Ограничения при изпълнението на поръчката

5.1. КОНЦЕСИОННИТЕ АНАЛИЗИ да се оформят и представят на Възложителя, както следва: 

- анализите, заедно с приложенията се оформят като един документ;

-отделните анализи трябва да бъдат обвързани помежду си, включително в направените              изводи и препоръки; 

- всеки от анализите следва да има самостоятелно съдържание;

- анализите се представят на Възложителя, както следва:


а/ един екземпляр от анализите, без приложенията – на магнитен носител;

б/ три екземпляра от анализите с приложенията -  подвързани, странирани и описани – на хартиен носител.

5.2. ОБОСНОВКАТA на концесията да се оформи като самостоятелен документ-ПРИЛОЖЕНИЕ 1 и да се  представи както следва:


а/ един екземпляр – на магнитен носител;

б/ три екземпляра -  подвързани, странирани и с описано съдържание – на хартиен носител;

5.3. ДОКУМЕНТИТЕ по т. 2.3.3 - ПРИЛОЖЕНИЕ 2 да се  представи както следва:


а/ един екземпляр – на магнитен носител;


б/ три екземпляра -  подвързани, странирани  и с описано съдържание – на хартиен носител;

5.4. ДОКУМЕНТАЦИЯТА ЗА УЧАСТИЕ В ПРОЦЕДУРАТА по т. 2.3.4 - ПРИЛОЖЕНИЕ 3, с приложени и описани документи и образци да се представи на Възложителя, както следва:

а/ един екземпляр  – на магнитен носител;


б/ три екземпляра - подвързани, странирани  и с описано съдържание – на хартиен носител.
6. Изисквания към кандидатите:                                                                   
6.1. Участниците в процедурата трябва да отговарят на следните изисквания за технически възможности, квалификация и финансово-икономическо състояние :

6.1.1. да притежават доказан опит в предоставянето на консултантски услуги за изготвяне на анализи(приети от възложител анализи на най-малко една концесия за услуга или строителство през последните 3 години – 2011, 2012 и 2013г) и проекти на концесионни договори, и/или опит в предоставянето на консултантски услуги в областта на изграждането и експлоатацията на плувни комплекси.

6.1.2. да разполагат с екип, който включва поне един правоспособен юрист и експерти, притежаващи необходимата квалификация и професионален опит (минимум 3 години) в областта на: изработването на финансово-икономически анализи на концесионни обекти, както и на документацията – предмет на обществената поръчка по т.1; извършването на дейности, свързани с предмета на концесията; при концесия за строителство в екипа се включва и един или повече експерти, притежаващи квалификация и опит в областта на проектирането и строителството.

6.1.3. участниците в екипа, който изработва  документацията – предмет на обществената поръчка по т.1:


- не могат да бъдат лица, които имат пряк интерес от изпълнението на концесията;

- нямат право да разгласяват информацията, която им е предоставена или която са узнали при изработването на концесионните анализи;

- нямат право да консултират други лица извън възложителя във връзка с конкретната концесия.
 6.2. За доказване на обстоятелствата по т. 6.1. участникът да представи следните документи:

- списък на договорите за услуги, сходни с обекта на обществената поръчка по т.6.1.1, изпълнени през последните 3 години - 2011, 2012 и 2013г, предмет на договора, цена на поръчката, възложител, дата на изпълнение на договора;


- референции (препоръки) за добро изпълнение на договорите, изброени в списъка-декларация;


- списък на участниците в екипа по т. 6.1.2 изпълняващ услугата и документи, удостоверяващи необходимата квалификация и професионален опит на експертите, включени в него;


- декларация по т. 6.1.3;

7. Начин на плащане
Плащането се извършва по банков път в двуседмичен срок след окончателното приемане от екипа за подготвителни дейности на документите по т.1, след представяне на платежен документ /фактура/, издадена от изпълнителя.
8. Изисквания за качество
Документите по т.1 да бъдат изработени съгл. изискванията на ЗК, ППЗК и Договора за възлагане.
9.Критерии за оценка на предложението  

Най-ниска цена. 

