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Обосновка на концесията 

ЗА СТРОИТЕЛСТВО, ЕКСПЛОАТАЦИЯ И ПОДДЪРЖАНЕ НА ОБЕКТ 

„СПОРТЕН КОМПЛЕКС” В ПОЗЕМЛЕН ИМОТ С ИДЕНТИФИКАТОР 61368.888.2           ПО КАДАСТРАЛНАТА КАРТА И КАДАСТРАЛНИТЕ РЕГИСТРИ НА С. РАДИЕВО,  ОБЩИНА ДИМИТРОВГРАД

І. Цели на концесията 


Административно-организационните и социално-икономически условия и особености на обстановката в страната и региона определят, в своята съвкупност, най-съществените причини и основните цели на решението за отдаване на концесия на въпросния спортен комплекс:

1. Необходимостта от поддържане и разширяване на спортната база в Общината, особено за традиционни спортове с доказани социална значимост и ефект.

2.. Необходимостта от създаване на условия за по-качествено и комплексно обслужване на спортуващите (и особено на подрастващите) и на тази основа – създаване на трайни навици за занимания със спорт, подпомагане на спортно-техническото развитие на талантливи млади спортисти и създаване на условия за високи спортни постижения, което съответства на съществените социални функции на Общината.

3. Проблемите, свързани с променящите се условия и социално-икономически функции на общините, както и с неблагоприятната социално-икономическа ситуация за структурите на местното самоуправление, определящи затрудненията на Община Димитровград да поддържа самостоятелно редица дейности и обекти.
4. 
Необходимостта от запазване на определен обем от социални дейности, в т.ч. чрез реализация на част от имуществото на Общината и насочването на ресурси към по-малък брой социално значими дейности и/или обекти.

5. Предоставяне на възможности за реализация на конкретни дейности и/или проекти от частния бизнес в региона, с което ще бъде стимулирано привличането на частни финансови и технологични ресурси, както и евентуални иновативни решения, свързани с използването и технологичната поддръжка на обектите.


6. Социалният ефект, в резултат на:

· разкриването на нови работни места в дейностите по използването и технологичната поддръжка на обектите и свързаните с тях съоръжения;

· възможностите за използването на комплекса за развитие любителския спорт и спортно-състезателната дейност в областта на футбола и други спортове в Община Димитровград.

ІІ. Правен анализ на собствеността и обстоятелствата, свързани с ползването и експлоатацията на оценявания обект.

С оглед на необходимостта от разширяване на предлаганите дейности и/или услуги, свързано с реализацията на строителство; технологичните и функционални характеристики, необходимостта от компетентна техническа експлоатация и възможностите за използване на обекта на концесията – футболно игрище и свързаните с него обекти за спорт, общофизическа подготовка, отдих и развлечения, разположени в поземлен имот с идентификатор 61368.888.2 в землището на с. Радиево, предметът на концесията трябва да включва:

- проектиране, съгласуване на проектните решения с компетентните държавни и общински органи, осъществяване на строителството и въвеждане на обекта в експлоатация, съобразно изискванията на действащото законодателство и спортно-технически стандарти;


- техническа експлоатация, текущо поддържане и ремонт на обекта и свързаните с него съоръжения;


- извършване на стопански дейности, които не променят предназначението на обекта и неговите функции като елемент от системата на инфраструктурни съоръжения в региона, не увреждат неговите елементи, не са свързани с опасности за околната среда, човешкото здраве и имуществото на други лица и не са забранени от действащото законодателство – осигуряване на условия за тренировъчна и състезателна дейност в областта на футбола, други спортове и свързани с тях дейности; осигуряване на условия за любителски спорт, физическа активност, отдих, развлечения и социални контакти.


Очевидно е, че така формулираният предмет на концесията възможно най-пълно съответства на основните цели на Закона за физическото възпитание и спорта, формулиране в чл. 2 на ЗФВС:

· осигуряване на условия за развитие на физическата активносту физическото възпитание и спорт;

· осигуряване на възможности за развитие на спортния потенциал на нацията чрез създаване на условия за практикуване на спорт за високи постижения;
· насърчаване на инвестициите за изграждането и управлението на спортните обекти и използването им в обществен интерес.

Особеностите и характера на дейностите, които може да се реализират в обекта, както и изискванията, мотивирани в ЗК определят като най-адекватна форма за предоставяне на посочените дейности – концесията за строителство (вж. чл. 7 от ЗК).

Спортния комплекс е собственост на Община Димитровград – вж. Акт за публична общинска собственост № 538/05.05.2022 г. 


Оценявания обект и земите, върху които е разположен:

1. Не са обект на претенции спрямо собствеността на Общината по реда на действащото законодателство.

2. Не са обременени с ипотеки и ограничени вещни права.

3. Не са предмет на договори за предоставяне под наем или за осъществяване на дейности в оценявания обект от други физически и/или юридически лица.

4. Не са включени в капитала на търговски дружества или в имуществото на дружества или други форми на съвместна дейност по ЗЗД.

Обстоятелствата, формулирани в т.т. 1, 2, 3, и 4, са потвърдени от собственика – Димитровград с Декларация. 

Основната идея на Закона за физическото възпитание и спорта (ЗФВС) (Обн. ДВ бр. 86/18.10.2018 г.) и по-конкретно на неговата Единадесета  глава Спортни обекти е да се създадат категорични законови изисквания за:

а) запазване на изградената спортна база;

б) стимулиране изграждането на нови спортни обекти и съоръжения;

в) използване на съществуващите и новопостроените обекти за масов любителски спорт и спортно-състезателна дейност.

Съществена роля в реализацията на тези задачи се възлага на привличането на частни инвеститори, с което се създават възможности за:

· привличане на допълнителни ресурси;

· стимулиране на нови технологични и организационни решения;

· по-добро управление на обектите и дейностите, а в резултат – по-добри условия за занимаващите се със спорт;

· предлагане на допълнителни услуги, осигуряващи условия за индивидуален спорт, физическа активност, отдих, развлечения и социални контакти.

Категорична възможност за предоставяне на концесия за спортни обекти и съоръжения дава чл. 112 на ЗФВС:

„Чл. 112. (1) Спортни обекти – държавна и общинска собственост, може да се предоставят на концесия при условията и по реда на Закона за концесиите и при спазване на изискванията на този закон. 
(2) Концесионерът е длъжен да осигурява обществен достъп на гражданите и ползване на обекта на концесия за реализиране на дейности, свързани с физическата активност, физическото възпитание, спорта и спортно-туристическата дейност в съответствие с чл. 103, ал. 1. Изискванията за осигуряване на обществен достъп и за ползване на обекта на концесия за реализиране на конкретните дейности се определят като условия, свързани с концесията, а редът за изпълнението им – с концесионния договор”.

ЗФВС регламентира в чл. 112 и чл. 103 ал. 1 условия за обществен достъп и ползване на обекта. С оглед на мащаба и специфичните социално-икономически цели на концесията, може да се предполага, че евентуалните изисквания на Община Димитровград няма да бъдат проблем за технологичната поддръжка и нормалната експлоатация на обекта, както и да са свързани с допълнителни специални инвестиции.


Очевидно е, че спецификата на осъществяваната в комплекса дейност, както и мотивираните в разд. А тенденции за промени в социално-икономическите условия и функции на Общините, налагат концесионерът да поеме изцяло и за целия срок на концесията всички права, задължения и разходи, свързани с нормалната, безопасна и съобразена със спортно-техническите стандарти експлоатация на отделните обекти; текущото поддържане и ремонт на съоръженията; реконструкцията и модернизацията на дейностите и обектите, в съответствие с развитието на технологиите и спортно-техническите стандарти; взаимоотношенията с компетентните органи и организации, регламентиращи и контролиращи условията за използване на подобни обекти.


Подобно предоставяне на права и задължения не се ограничава от действащото законодателство и е в съзвучие с тенденциите за привличане на частния бизнес в организирането на социални дейности и управлението на социални обекти. Естествено е необходимо текущо да се конкретизират ангажиментите на концесионера за преференциално предоставяне на съоръженията за общински или други социални дейности и/или мероприятия, в обем, който не затруднява нормалната експлоатация и поддържане на комплекса, както и ефективността на стопанската дейност на концесионера. Съгласуването на конкретни строителни намерения, свързани с изграждането на нови и с реконструкцията и модернизацията на съществуващите обекти и съоръжения, следва да се подкрепя от съответните функционални звена на общинската администрация, при спазване изискванията на действащото законодателство.

Целесъобразно е условията на концесията да включат и принципен ангажимент на концесионера за поемане и на други задължения, възникващи от нормативни актове, свързани с приложението на ЗФВС или на евентуалните изменения в действащото законодателство по тези проблеми.  Още повече, че практиката в тази област се конкретизира постоянно и трудно може да бъде предвидена детайлно.

В този смисъл, е справедливо да се предвидят годишни разходи на концесионера за осъществяване на текуща поддръжка, ремонт, реконструкция и модернизация:

- на обектите, прилежащите им системи и съоръжения;

- на инфраструктурата, свързана с функционирането на комплекса.

По наше мнение, добра основа за първоначално определяне стойността на дейностите по текущото поддържане и ремонт на подобни съоръжения дават стойностите на амортизационните норми за основен ремонт, регламентирани с действащото през 80-те години законодателство. До голяма степен тези средства (в рамките на 0,5 % годишно от първоначалната стойност на обектите и съоръженията, респ. на 2-3 % от първоначалната стойност на оборудването) позволяват нормално и своевременно поддържане и ремонт на съоръженията, което е най-същественото условие за нормалната, безопасна и съобразена със спортно-техническите и екологични изисквания експлоатация. Между другото въпросните нормативи (вж. Наредба за амортизационните норми – ДВ бр. 51/1987 г.) дават една сравнително точна, конкретизирана в зависимост от характеристиките на съоръженията, основа за прогнозиране на срока на съществуване и разходите за поддържане и възпроизводство на дадения обект и/или съоръжение.

Най-съществени особености при осъществяване на правата и задълженията на страните по договора за концесия


Предложението относно основните права и задължения при концесията (вж. прил. № 1 – Основни права и задължения при концесията) синтезира, в тяхната взаимна връзка, най-съществените условия за реално, справедливо и ефективно осъществяване на концесията на комплекса при посочените в разд. А особености и изисквания. Основната цел е да се осигури за целия период на концесията цялостен, категоричен и съобразен с изискванията на действащото законодателство ангажимент за:

· изграждане на съвременен обект и създаване на условия за нормална тренировъчна и спортно-състезателна дейност в областта на футбола;

· изграждане на комплекс, осигуряващ условия за любителски спорт, физическа активност, отдих, развлечения и социални контакти;

- извършване на необходимите дейности по техническата експлоатация, поддържане и ремонт на спортните съоръжения от концесионера с негови ресурси. 

Поемането на подобни сложни и потенциално променливи задължения (изискващи в т.ч. съобразяване с текущите изисквания на редица компетентни органи) предполага останалите ангажименти към концедента да са сравнително малки и лесни за отчитане и контрол. В този смисъл в Обосновката на концесията са предложени следните елементи, формиращи предложението на участника в процедурата:

· Декларация за поемане на правата и задълженията по техническата експлоатация на спортния комплекс и свързаните с неговата дейност съоръжения.
- Предложение за стойност на годишното концесионно възнаграждение.
- Инвестиционно предложение за изграждане на спортни съоръжения, сгради, спомагателни постройки, технологични и инфраструктурни съоръжения, подобряващи:

- условията за експлоатация и поддържане на спортните съоръжения;

- условията и възможностите за организиране на спортно-състезателни дейности и мероприятия и цялостен процес на обучение и тренировъчна дейност;

- условията за упражняване на любителски спорт в областта на футбола и други спортове;

- възможностите за общофизическа активност и оздравителни процедури;

- възможностите за отдих, развлечения и социални контакти.

Инвестиционното предложение включва разпределение на общата инвестиция по отделни инвестиционни проекти (обекти, съоръжения и др.), както и по години. Срокът за изпълнение на инвестиционното предложение е 2 години, считано от началото на концесията.

Санкциите за неизпълнение на посочените задължения (освен прекратяването на концесията по реда на т. 6.4 от Основните права и задължения при концесията) също трябва да бъдат опростени, еднозначни и лесни за контрол.

Предвидили сме санкция за закъснение при плащането на концесионното възнаграждение (вж. т. 8.4) след крайния срок за заплащане, съгласно т. 8.2 (31.01. на годината, за която е дължимо възнаграждението). 

За неизпълнение на инвестиционни мероприятия, елементи от инвестиционното предложение на концесионера, концедентът може да прекрати договора едностранно (т. 5.1.8 от Основните права и задължения при концесията). Възможно е да се предвиди и парична санкция в размер на процент от нереализираните инвестиции, включени в инвестиционното предложение на концесионера.

Редът за решаване на споровете между страните трябва да включва в договора най-малко следните условия:

- всички спорове между страните се уреждат със споразумение между тях. Ако такова не може да бъде постигнато, споровете се разрешават в 

съответствие с действащото в Република България законодателство, пред съответния компетентен съд.     

- за неуредените в договора въпроси се прилагат разпоредбите на действащото в Република България законодателство.


При изтичане или прекратяване на договора концесионерът е длъжен да предаде обекта и свързаните с него технологични и инфраструктурни съоръжения, в техническо и функционално състояние, отговарящо на срока на съществуването им и гарантиращо нормалната и безопасна експлоатация на обекта (вж. т. 5.4 от Основните права и задължения при концесията).


При едностранно прекратяване на договора по вина на концесионера или при прекратяване по инициатива на концесионера е целесъобразно да се предвиди обезщетение, дължимо от концесионера, формирано от:

· годишното концесионно възнаграждение;

· стойността на очакваните годишни разходи за техническа експлоатация, текуща поддръжка и ремонти на обекта и прилежащите му съоръжения (вж. разд. VІ - т. V.2).


ІІІ. Основни характеристики на обекта на концесията.


Съгласно АОС №538/05.05.2022 г. и Скица № 15-399876-13.04.2022 г. обектът е публична общинска собственост и включва:

· Поземлен имот с идентификатор 61368.888.2 по кадастралната карта и кадастралните регистри на с. Радиево, община Димитровград, с площ 25 469 м2; Трайно предназначение на територията: Урбанизирана; Начин на трайно ползване: Спортно игрище.
· Сграда с идентификатор 61368.888.2.1 по кадастралната карта и кадастралните регистри на с. Радиево, община Димитровград, с площ 73 м2; Брой етажи: 1; Предназначение: Спортна сграда, база.
ІV. Възможности за извършване на стопански дейности в обекта на концесията – предоставяне на спортните съоръжения за любителски спорт; осигуряване на условия за тренировъчна и състезателна дейност, насочена към високи спортни постижения; предоставяне на услуги, свързани с общофизически занимания, отдих и социални контакти.

V.Основни условия и елементи на концесията, включително основните права и задължения на страните по концесионния договор

1. Предмет на концесията

Община Димитровград предоставя концесия за строителство, експлоатация и поддържане на обект „Спортен комплекс” (спортно игрище), разположен в поземлен имот с идентификатор 61368.888.2 по кадастралната карта и кадастралните регистри на с. Радиево, община Димитровград.

2. Срок на концесията – 20 години.

3. Начин на определяне на концесионера – чрез провеждане на открита процедура по реда на гл. ІІІ от Закона за концесиите (ЗК).

4. Предмет на концесията.

- проектиране, съгласуване на проектните решения с компетентните държавни и общински органи, осъществяване на строителството и въвеждане на обекта в експлоатация, съобразно изискванията на действащото законодателство и спортно-технически стандарти;


- техническа експлоатация, текущо поддържане и ремонт на обекта и свързаните с него съоръжения;


- извършване на стопански дейности, които не променят предназначението на обекта и неговите функции като елемент от системата на инфраструктурни съоръжения в региона, не увреждат неговите елементи, не са свързани с опасности за околната среда, човешкото здраве и имуществото на други лица и не са забранени от действащото законодателство – осигуряване на условия за тренировъчна и състезателна дейност в областта на футбола, други спортове и/или свързани с тях дейности; осигуряване на условия за любителски спорт, физическа активност, отдих, развлечения и социални контакти.

5. Основни права и задължения на концесионера:

5.1. Да използва обекта добросъвестно, съгласно неговото предназначение и дейностите, за които е предоставена концесията, като не допуска действия които могат да доведат до икономическа неизгодност на бъдещата му експлоатация, както и да не променя по какъвто и да било начин предназначението на обекта.

5.1.1. Да не извършва и да не допуска извършването на незаконно строителство на концесионната територия.

5.1.2. Да съгласува предварително с концедента извършването на строителство и подобрения на концесионната територия.
5.1.3. Да изпълни проектите, предвидени в инвестиционното предложение, по начина и в сроковете, договорени с концедента.
5.1.4. Да възстанови и осигури нормалното и съобразено с действащото законодателство и спортно-технически стандарти използване на футболното игрище.
5.1.5. Да обособи и осигури нормалното и съобразено с действащото законодателство и спортно-технически стандарти целогодишно използване на терени и съоръжения за други видове спорт, съобразно концепцията му за развитие на комплекса.

5.1.6. Да изгради необходимата техническа и специализирана инфраструктура, осигуряваща експлоатацията на спортните съоръжения при спазване изискванията на съвременните спортно-технически стандарти.

5.1.7. Да проектира, съгласува с компетентните държавни и общински органи и изгради:

· комплекс за общофизическа подготовка и възстановителни процедури;

· помещения за теоретични занимания, административно и логистично обслужване;

· паркинг с паркоместа за леки автомобили и автобуси;

· обекти за почивка, хранене и социални контакти.

5.1.8. Неизпълнението на проектите, с повече от една година от  сроковете, предвидени в инвестиционното предложение, е основание за едностранно прекратяване на договора от страна на концедента.
5.1.9. При неизпълнение на проекти, предвидени в инвестиционното предложение, концесионерът дължи обезщетение в размер на 5 % от стойността на нереализираните инвестиции.
5.2. Да ползва обекта, като осъществява в него дейностите, регламентирани в концесионната документация, както и всички други дейности, които не противоречат на условията на концесионния договор и не са забранени от действащото законодателство. Да организира и извършва всички дейности в съответствие с изискванията на действащото законодателство и спортно-технически стандарти.

5.3. Да ползва съоръженията на обекта и изградената инфраструктура.

5.4. Да предаде комплекса и свързаните с него спортни обекти и инфраструктурни съоръжения на собственика, при изтичане срока на концесията, в техническо и функционално състояние, отговарящо на срока за съществуването им и гарантиращо нормалната, безопасна и съответстваща на спортно – техническите стандарти експлоатация.

5.5. Да заплаща на концедента дължимите концесионни възнаграждения при условия и срокове, договаряни между страните.

5.6. Да не прехвърля правата и задълженията си по концесионния договор на трети лица, освен ако това не е уговорено с концедента.

5.6.1. Концесионерът определя без ограничения начина за реализация на инвестиционните дейности, както и организацията и извършването на предлаганите в комплекса услуги, в т.ч. избора на подизпълнители за отделни дейности.

5.7. Да изпълнява на свой риск и за своя сметка изцяло всички задължения на собственика по нормалната, безопасна и съответстваща на спортно-техническите стандарти експлоатация и предоставяне за ползване на комплекса, спортните и инфраструктурните съоръжения, и да съобразява дейността си с действащото законодателство, изискванията и указанията на компетентните контролни органи.
5.8. Да набира целево средства за ремонт на обекта, обслужващите го съоръжения и инфраструктура, в размера, посочен във Финансово-икономическия анализ, за изразходването на които да предоставя отчет на концедента.

5.8.1. Средствата по т. 5.8 могат да се изразходват изцяло през  годината, в която са отчислени или част от тях да се изразходват авансово за реализацията на по-мащабни работи и/или съоръжения, след което да се приспаднат от текущите разходи за техническа експлоатация, поддръжка и ремонт през следващите години.

5.8.2. Средствата по т. 5.8 се актуализират в тримесечен срок след края на всеки период от 2 години (или в тримесечен срок след период, в който ръста на цените е повече от 15 %) с индекса на цените и инфлацията на Националния статистически институт през изминалия период.

5.9. До 31.03. на всяка календарна година да подава декларация за изпълнението на текущите ежегодни мероприятия по поддържането и ремонта  на съоръженията през предходната година.

5.10. Да предоставя безплатно до 20 часа на месец ползването на футболното игрище, част от него или друго спортно съоръжение от комплекса за организиране на дейности и/или мероприятия на Община Димитровград, общинските училища, общинските предприятия, социални заведения и други физически и/или юридически лица по начин и график, текущо съгласувани между страните.


5.11. Община Димитровград поема разходите за ел.енергия, вода, консумативи, охрана и др. специфични разходи, свързани с осъществяване на конкретните дейности и/или мероприятия по т. 5.10.


5.12. Да предоставя достъп до съоръженията по преференциални цени за хора с увреждания, по начин и ред, съответстващ на изискванията на действащото законодателство и текущо договарян между страните, който не възпрепятства основната дейност по концесията в обема, предвиден във Технико-технологичния и финансово-икономически анализ.

5.13. Да допуска по всяко време представители на компетентните контролни органи и представителите на концедента, както и да предоставя документацията, уточнена в договора.

5.14. При форсмажорни обстоятелства да предоставя ресурси и съдействие, по ред текущо уточняван между страните.

5.15. При необходимост да представи оценка за въздействие върху околната среда, съгласно изискванията на действащото законодателство.

5.16. Да застрахова за своя сметка обекта на концесията, в т.ч. за всички възможни щети и неблагоприятни последици от неговата експлоатация, техническо поддържане и ремонт.

5.17. Да заплаща всички дължими държавни такси и всички данъци и такси по ЗМДТ, свързани с експлоатацията на обекта.

5.18. Изисквания, свързани с националната сигурност и отбраната на страната, с опазването на околната среда, на човешкото здраве, на защитените територии, зони и обекти и на обществения ред:

5.18.1. При упражняване на правата по концесията, както и на съпътстващите права, концесионерът е длъжен да спазва всички изисквания относно опазване на човешкото здраве, околната среда, защитените територии и обекти, националната сигурност, отбраната на страната и опазването на обществения ред, съгласно наредбите на Общински съвет - Димитровград и действащото законодателство.

5.18.2. Концесионерът е длъжен да уведомява незабавно концедента за нововъзникнали обстоятелства, създаващи опасност за националната сигурност, отбраната и обществения ред.

5.18.3. Концесионерът е длъжен да изпълнява всички изисквания на компетентните органи, свързани с националната сигурност, отбраната на страната и опазването на обществения ред.

6.   Основни права и задължения на концедента:

6.1. Да получава концесионните възнаграждения в срокове и при условия, описани в договора.

6.2. Право на собственост върху обекта, съоръженията, инфраструктурата и други активи, описани в договора.

6.3. Да контролира изпълнението на задълженията на концесионера по договор, включително и чрез право на достъп до обекта и получаване на информация и документи.

6.4. Да прекрати едностранно договора при неизпълнение на задълженията на концесионера.

6.4.1. При едностранно прекратяване на договора по вина на концесионера или при прекратяване на договора по инициатива на концесионера, концесионерът дължи обезщетение включващо:


- концесионното възнаграждение за период от една година след датата на прекратяване на договора, актуализирано по начина, предвиден в т. 8.3 от договора;


- стойността на годишните разходи за техническа експлоатация, текуща поддръжка и ремонт на обекта и прилежащите му съоръжения – определени в т. V.2 на Финансово-икономическия анализ и актуализирани по начина, предвиден в т. 8.3 от договора за периода от началото до датата на прекратяване на концесията.

6.5. Да не пречи на концесионера да изпълнява задълженията си по договор, освен в случаите, регламентирани в действащото законодателство или при форсмажорни обстоятелства.

6.6. Да оказва съдействие при осъществяване на концесията, ако действията на концесионера са съобразени с договорните условия.

6.7. Страните могат да прекратят или променят условията на договора при непредвидени обстоятелства, водещи до нарушаване на икономическия баланс на дейностите, свързани с нормалното използване на обекта за стопанска дейност и безопасната експлоатация на съоръженията.

7. Начало на концесията – датата на влизане в сила на концесионния договор.

8. Концесионно възнаграждение.

8.1.  Размерът на концесионното възнаграждение се определя от предложението на концесионера, но не може да бъде по-малко от определеното във финансово-икономическия анализ начално годишно концесионно възнаграждение, а именно –  5 820 лв.

8.2. Годишното концесионно възваграждение се изплаща в срок до 31.01. на годината за която е дължимо, по начин, текущо договарян между страните.

8.3. Корекция на концесионното възнаграждение се извършва в тримесечен срок след края на всяка година с положителното изменение на индекса на цените и инфлацията на Националния статистически институт през изминалия период.

8.4. За закъснение при изплащане на концесионното възнаграждение концесионерът дължи санкция в размер на законната лихва за периода след срока, посочен в т. 8.2.
8.5. При закъснение на изплащането на концесионното възнаграждение с повече от една година след срока, посочен в т. 8.2, концедентът може да прекрати едностранно договора.
9. Гаранции за изпълнение на задълженията по концесионния договор:

9.1. За изпълнението на задълженията по концесионния договор,  концесионерът внася при подписването на договора сума в размер на годишното концесионно възнаграждение, която му се връща след изтичането на договора. Начинът на внасяне се определя в конкурсната документация.
VІ. Моделиране, анализ и избор на най-вероятните ефективни варианти за технико-технологичните и финансово-икономически параметри на концесията

Особеностите и условията, мотивирани в предишните раздели, показват, че подобни спортни съоръжения едва ли ще представляват съществен конкретен интерес като обекти за комплексно използване и организиране на високоефективни стопански дейности (респ. за привличане на съществени външни инвестиции), с оглед на ограничените възможности за използването им (най-вече за тренировъчна и състезателна дейност); неблагоприятната социално-икономическа ситуация в страната и региона и свързаните с това трудности за организиране на съществени и рентабилни алтернативни стопански дейности; липсата на изградени съвременни спортни и обслужващи съоръжения и инфраструктура и свързаните с това бъдещи  разходи за инвестиции и текущо поддържане и ремонти на съоръженията. В този смисъл, нормално е че Възложителят не е определил еднозначни изисквания към разработката по отношение на извършваните в обекта дейности, както и по отношение на срока на концесията. По тази причина екипът, осъществяващ разработката се насочи към определяне стойността на обекта, респ. на концесионното възнаграждение, на основата на очакваните приходи от използването на обекта за осигуряване на условия за любителски спорт и спортно-състезателна дейност в областта на футбола, свързаните с него спортове и дейности и други дейности и/или обекти със социално значение. 


Ориентацията към този подход се определя и от:

1. Категоричното условие на Община Димитровград (съвпадащо с нейните социални функции и с изискванията на ЗФВС) за запазване предназначението на обекта – за предоставяне на условия за любителски спорт и спортно-състезателна дейност в областта на футбола, в т.ч. осигуряване на възможности за качествен тренировъчен процес и състезания на регионално и национално равнище.

2. Възможностите за организиране на съвременни обекти за упражняване на други спортове, определени от размера и формата на парцела, както и от наличието на свободни площи.

3. Традиционният интерес към футбола в страната и региона, подсилващ социалното значение на подобен спортен комплекс и осигуряващ по-добра ефективност на стопанската дейност на концесионера, респ. относително по-висока рентабилност на направените инвестиции.


Моделирането на стопанската дейност, свързана с експлоатацията на спортния комплекс е извършено при следните, най-съществени, характеристики и условия:


І. Необходими инвестиции.


Строителството, доставките на оборудване, монтажните работи и други дейности с инвестиционен характер могат да бъдат обособени, най-общо, в следните основни направления:


І.1. Инвестиции за реконструкция на терена, тревната покривка, техническата инфраструктура, технологичните системи, доставка и монтаж на спортно-техническото оборудване, осигуряващи нормална експлоатация на футболното игрище; изграждане на поливна инсталация с ориентировъчна стойност 50 000 лв.


І.2. Ремонт на съществуваща съблекалня с ориентировъчна стойност 15 000 лв.


І.3. Инвестиции за изграждане на комплекс, осигуряващ условия за общофизическа активност, подготовка и възстановяване с ориентировъчна стойност 110 000 лв.


І.4. Инвестиции за реконструкция и доизграждане на цялостната инфраструктура на обекта, в т.ч. осветление, трибуни, вертикална планировка и ландшафтно оформление, оформяне на зелени площи и места за отдих с ориентировъчна стойност 45 000 лв.

І.5. Инвестиции за изграждане на обект, осигуряващ условия за почивка, хранене и социални контакти –заведение за хранене и социални контакти с ориентировъчна стойност 60 000 лв.

І.6. Инвестиции за изграждане и организиране дейността на паркинг с ориентировъчна стойност 20 000 лв.

І.7. Доставка на необходимото за нормалното функциониране на обектите оборудване и инвентар с ориентировъчна стойност 80 000 лв.



Всичко очаквани инвестиции – 380 000 лв., без ДДС.


Възможно (и желателно) е организирането на места за упражняване и на други видове популярни спортове (в т.ч. временно), доколкото това не пречи на основните спортове и дейности, предвидени в концепцията на конкретния концесионер.

Разходи за лихви по привлечени собствени 

и външни финансови ресурси


Начинът и времето за осигуряване на необходимите финансови ресурси ще се определят от технологичните и организационни решения на концесионера. Ние смятаме, че за строителството и оборудването на необходимите за ефективна експлоатация на комплекса обекти и съоръжения ще се наложи да бъдат привлечени около 290 000 лева за период от 8 г., което при лихва от 3 % предполага разходи за лихви 36 500 лв. Тъй като трудно може да се прогнозира програмата за влагане на тези средства в инвестиционния процес на конкретния концесионер и параметрите на възстановяването им ще добавим тази стойност към стойността на инвестиционното предложение, като елемент задължително необходим за неговата реализация.



Всичко очаквани инвестиции и разходи 

за лихви по привлечени финансови ресурси – 416 500 лв.


Срокът за извършване на инвестициите ще се определи от особеностите на предложението на всеки от участниците в процедурата за предоставяне на концесия, но по наше мнение е възможно Общината да съдейства и стимулира чрез критериите за възлагане (с оглед социалните цели на проекта) инвестицията да бъде извършена изцяло през първата година от началото на концесията. Компромисният вариант е инвестициите по т.т. І.1, І.2, І.3, І.4 и част от І.6  да бъдат извършени в рамките на първата година от началото на концесията, а останалите инвестиции да се извършат най-късно до края на втората година от началото на концесията. По този начин ще се гарантира незабавното използване на обекта за упражняване на най-популярните и социално значими спортове, което ще даде възможност и на концесионера по-лесно да обслужва разходите по евентуалните привлечени финансови ресурси.


ІІ. Степен на използване на съоръженията.


Степента на използване на съоръженията е определяна с отчитане, в тяхната съвкупност, на:

- популярността на конкретните видове спорт;


- сезонните ограничения;

- времето, необходимо за текуща технологична поддръжка и ремонти на съоръженията;

- ограниченията, свързани с безплатното ползване на обекта за общински дейности и мероприятия или от определени групи спортуващи.

ІІІ. Основни направления за формиране на приходите от комплекса.

А. Предоставяне на спортни обекти и съоръжения срещу заплащане за любителски спорт, общофизическа активност и подготовка.

Б. Предоставяне на спортни обекти и съоръжения срещу заплащане за тренировъчна и спортно-състезателна дейност, в т.ч. за организиране на тренировъчен процес.

В. Предоставяне на услуги, свързани с отдих, развлечения, хранене и социални контакти.


ІV. Очаквани годишни приходи – 280 000 лв., без ДДС. 

в т.ч.:

а/ Отдаване за почасово и/или чрез месечни карти ползване на футболното игрище (или части от него), разположено на територията на спортния комплекс. 


Прогнозен средногодишен размер на прихода: 80 000 лв.


б/ Почасово и/или чрез месечни карти ползване на комплекса за общофизическа активност.

Прогнозен средногодишен размер на прихода: 55 000 лв.


в/ Приходи от почасово и/или чрез месечни карти ползване на други обекти за спорт и физическа активност.


Прогнозен средногодишен размер на прихода: 30 000 лв.


г/ Приходи от дейностите, свързани с отдих, развлечения, хранене и социални контакти.


Прогнозен средногодишен размер на прихода: 110 000 лв.


д/ Приходи от рекламна дейност и/или други източници.  Прогнозен средногодишен размер на прихода: 5 000 лв.


V. Очаквани годишни разходи – 255 350 лв.

включващи:


V.1. Разходи по експлоатацията на съоръженията и обектите (ел.енергия, вода, консумативи, комуникационни услуги, охрана, почистване и др.) – 72 000 лв.


V.2. Разходи за ремонти на съоръженията и обектите –     7 200 лв.


V.3. Разходи за персонал – 8 души – 98 350 лв.


V.4. Разходи за амортизация на собствени активи – 22 800 лв.


V.5. Разходи, свързани с експлоатацията на заведението за отдих и социални контакти – 55 000 лв.


VІ. Очакван годишен чист приход от експлоатацията на комплекса –     24 650 лв.

VІІ. Разходи за местни данъци и такси – 4 700 лв.


VІІІ. Очакван чист годишен приход от концесията на обект „Спортен комплекс” – 19 950 лв.

Получените на основата на този модел стойности на очаквания чист приход на експлоатацията на обекта, респ. на чистия приход от концесията (вж. т.т. VІ и VІІІ), определят основното финансово изискване на Община Димитровград към концесионните предложения:

  - минимална стойност на годишното концесионно възнаграждение – 5 820 лв., без ДДС.

VІІ. Основни рискове, свързани с реализацията на концесията.

 Нарушаване на икономическия баланс на дейностите, свързани с нормалната и безопасна експлоатация на комплекса и на стопанските дейности, предмет на концесията, може да възникне в резултат на влиянието на следните основни групи от фактори:

а) фактори, свързани с възникване на конкуренция от подобни обекти в региона. Този риск е свързан единствено с качеството и бързата реакция на мениджмънта, поради което следва да бъде поет изцяло от концесионера, респ. да му бъде предоставена възможност да използва изцяло ефекта от своите технологични, организационни и маркетингови решения;

б) фактори, свързани с неблагоприятна обща икономическа ситуация. Очакванията са, че нарастването на интереса към подобен тип услуги и  дейности ще минимизира влиянието на този тип рискове. Доколкото този интерес също е резултат от качеството на мениджмънта, би следвало този риск също да се поеме от концесионера;

в) фактори, свързани с нарушаване правилата за техническа експлоатация и безопасност, регламентирани в действащото законодателство. В този случай отговорността за всички потенциални щети и пропуснати ползи е на концесионера,  с оглед на задължението му да извършва всички мероприятия по текущото поддържане, ремонта и реконструкцията на съоръженията. Тези задължения на концесионера са обвързани с целевото изразходване на определени средства, с които е намалена стойността на очаквания чист приход от концесията.

VІІІ. Финансово-икономически показатели на концесията и ефективност на концесията от гледна точка на концедента.

Основните финансово-икономически показатели на концесията, определени във финансово-икономическия анализ са:

Нетна настояща стойност на обекта на концесията (NPV) – 77 050 лв.

Вътрешна норма на възвръщаемост (IRR) – 11,5 %.

Предложението за начална стойност на годишното концесионно възнаграждение е 5 820 лв., без ДДС.

Срок на концесията – 20 год.

Прогнозната стойност на концесията определена на основата на предполагаем растеж от 4 % на приходите от обекта и дисконтов процент   4 % (препоръчван най-често при процедури за оценка на проекти от държавни органи и организации) е 5 600 000 лв., което я определя като концесия под европейския праг.

 Посочените характеристики предполагат възможности за организиране от концесионера на печеливши дейности, свързани с цялостното управление, експлоатация и използване на обекта, респ. платежоспособен интерес към процедурата за предоставяне на концесия.


Икономическият баланс на концесията при посочените по-горе срок на концесията и стойност на концесионното възнаграждение може да се разглежда като съпоставимост между нетната настояща стойност на концесията и нетната настояща стойност на очакваните приходи на Общината. Определянето на посочените стойности е извършено като очакваните нетни парични потоци се дисконтират с дисконтов фактор при норма на дисконтиране 9% и се формира кумулативен дисконтиран нетен паричен поток. Динамиката на този поток показва, че откупуването на инвестицията (416,5 х.лв.) настъпва през 16-та година от началото на концесията. 
Нетната настояща стойност на концесията е 77 050 лв. (493,55 х. – 416,5 х.), а нетната настояща стойност на очакваните от общината приходи– 77 250 лв., което показва съпоставимост, респ. справедливо разпределение на икономическата изгода между концесионера и концедента.

Ефективността на концесията от гледна точка на концедента е свързана с:

1. Съхраняването и развитието на съвкупността от подобни съоръжения, като функционално годна за експлоатация социална инфраструктура – основа за създаване на по-добри условия за живот в района.

2. Строителството и осигуряването на редовна целенасочена технологична поддръжка, ремонт и запазване на основните функционални характеристики на обекта.

3. Възможностите за създаване на условия за по-качествено и комплексно обслужване на спортуващите (и особено на подрастващите) и на тази основа – създаване на трайни навици за занимания със спорт, подпомагане на спортно-техническото развитие на талантливи млади спортисти и създаване на условия за високи спортни постижения, което съответства на съществените социални функции на Общината
4. Социалният ефект, в резултат на:

· разкриването на нови работни места в дейностите по използването и технологичната поддръжка на обекта и свързаните с него съоръжения;

· възможностите за използване на комплекса за развитие на любителския спорт и спортно-състезателната дейност в областта на футбола и други спортове в Община Димитровград;

· възможностите за използването на обекта и неговите околности за допълнителни дейности, свързани с отдих и социални контакти.


ІХ. Избор на вида на концесията.


Особеностите и характера на дейностите, описани в разд. ІV, както и изискванията, мотивирани в Закона за концесиите (ЗК) определят като най-адекватна форма за предоставяне на посочените дейности – концесията за строителство (вж. чл. 7 от ЗК).
Х. Изисквания за подбор на участниците.

Участникът, в случай че бъде определен за концесионер, да представи доказателства относно финансовите възможности за реализация на инвестиционните си намерения, които могат да бъдат:

· банкови депозити;

·  касови наличности и парични средства в разплащателни сметки, съгласно счетоводния баланс към края на предходния месец;

· договори за банков кредит;

· писма за ангажимент от банкови институции, юридически и физически лица за финансиране на мероприятията по инвестиционната програма, на обща стойност не по-малко от 70 % от стойността на инвестиционното предложение.

Липсата на специални изисквания и на необходимост от конкретно сертифициране при извършване на дейностите, които могат да се организират в обекта на концесията, определят като единствени ограничения разпоредбите на чл. 60 от Закона за концесиите (ЗК).


В този смисъл, участниците следва да предоставят декларации за отсъствие на обстоятелствата по чл. 60 ал. 2 от ЗК, с отчитане на изключенията, предвидени в чл. 60 ал. 4 от ЗК.

Липсата на тази декларация е основание за отстраняване на участника.


ХІ. Документи, формиращи предложението на участника в процедурата.

1. Декларация за поемане на правата и задълженията, свързани с нормалната, безопасна и съобразена със спортно-техническите стандарти експлоатация на комплекса.

Приоритета на целите, свързани със запазването, разширяването и използването на спортните съоръжения на територията на Община Пазарджик изискват участниците да декларират, че ще осъществяват стопанската си дейност в обекта на концесията като за целия срок на концесията поемат на свой риск и за своя сметка изцяло правата и задълженията по експлоатацията и ползването на комплекса, спортните и инфраструктурните спортни съоръжения по реда на ЗФВС и действащото по конкретните въпроси законодателство, както и по реда на евентуални бъдещи нормативни документи, регламентиращи посочените права и задължения.

2. Предложение за стойност на годишното концесионно възнаграждение.
 Приетият принцип за липса на ограничения и стимулиране на по-ефективни технологични и организационни решения определя като съществен критерий за оценка на предложенията, респ. документ, формираш предложението на участника в процедурата, предложението за стойност на годишното концесионно възнаграждение.

Предложенията за стойност на годишното концесионно възнаграждение са в български левове и не трябва да са по-ниски от определената в концесионните анализи начална стойност в размер на 5 820 лв. Предложения, включващи по-ниска стойност няма да бъдат разглеждани, като несъответстващи на икономическите изисквания на Общината.

3.Инвестиционна програма за изграждане и/или ремонт на спортни съоръжения, сгради, спомагателни постройки, технологични и инфраструктурни съоръжения, подобряващи:

- условията за експлоатация и поддържане на спортните съоръжения;

- условията и възможностите за организиране на любителски спорт, спортно-състезателни дейности и мероприятия и цялостен процесс на обучение и тренировъчна дейност;

- условия за отдих и социални контакти.

Инвестиционната програма включва разпределение на общата инвестиция по отделни инвестиционни проекти (обекти, съоръжения и др.), както и по години. Срокът за изпълнение на инвестиционното предложение е 2 години, считано от началото на концесията.

Предложенията за стойност на инвестиционното предложение са в български левове (без ДДС), трябва да съдържат инвестиционни мероприятия по всички посочени по-горе направления (вж. т. І.1 ( І.7 от разд. VІ на настоящата обосновка) и не трябва да са по-ниски от 300 000 лв, без ДДС. 
Предложения, включващи по-ниски стойности няма да бъдат разглеждани, като несъответстващи на изискванията на Общината.

Стойностите на инвестиционните мероприятия по отделните направления се определят от конкретния участник в процедурата, с оглед на неговите виждания за необходимите работи, използваните технологии на строителство, избора на технология за експлоатация на съоръженията, избора на специализирано оборудване, но трябва да осигурят в срока за изпълнение на инвестиционното предложение:

· нормалната експлоатация на футболното игрище;

· изграждането на необходимата техническа и специализирана инфраструктура, осигуряваща експлоатацията на спортните съоръжения при спазване изискванията на съвременните спортно-технически стандарти;

· изграждането на необходимите обекти и инфраструктура за общо-физическа подготовка, възстановяване, отдих и социални контакти.

4.Декларация за финансовата осигуреност на инвестиционната програма.

В Декларацията участникът в процедурата декларира финансовите си възможности за реализация на инвестиционната програма в български левове. Участикът, определен за концесионер, представя преди сключването на концесионния договор доказателства относно декларираните финансови възможности за реализация на инвестиционните си намерения, които могат да бъдат:

· банкови депозити;

· касови наличности и парични средства в разплащателни сметки, съгласно счетоводния баланс на участника към края на месеца, предхождащ началото на процедурата за определяне на концесионер;

· договори за банков кредит;

· писма за ангажимент от банкови институции, юридически и физически лица за финансиране на мероприятията по инвестиционната програма.

Непредставянето на доказателства е основание концедентът да откаже сключването на концесионния договор на основание чл. 121 от ЗК.

В заключение може да се обобщи, че минималните изисквания към офертите включват:

· Инвестиционна програма за проектиране, строителство и осигуряване на нормални функционални характеристики на спортния комплекс и свързаните с него съоръжения и технологични системи, гарантиращо:
· изграждане на съвременен обект за тренировъчна и спортно-състезателна дейност в областта на футбола;

· изграждане на комплекс, осигуряващ условия за любителски спорт, физическа активност, отдих, развлечения и социални контакти.
Предложенията за стойност на инвестиционното предложение са в български левове (без ДДС), трябва да съдържат инвестиционни мероприятия по всички посочени в разд. VІ направления (вж. т. І.1 ( І.7 от разд. VІ на настоящата обосновка) и не трябва да са по-ниски от 300 000 лв, без ДДС. Предложения, включващи по-ниски стойности няма да бъдат разглеждани, като несъответстващи на изискванията на Общината.

· Концесионерът да предложи концесионно възнаграждение не по-ниско от определената в концесионните анализи стойност от 5 820 лв., без ДДС.

· Поемане от концесионера на правата и задълженията по техническата експлоатация, поддържане и ремонт на комплекса и свързаните с него съоръжения по начина, посочен в т. 1 от настоящия раздел.

ХІІ. Методика за оценка на предложенията.


Оценката на представените предложения ще бъде сбор от показатели, оценяващи най-съществените условия и изисквания към концесията, с относителна тежест, както следва:

1. Показател, оценяващ предложения размер на годишното концесионно възнаграждение(Пк) – с относителна тежест 40 %.

  Кi 

Пк = --------- . 40

                                                                             Кmax

където Кi [лв.] – предложен от i–я участник размер на концесионното възнаграждение;

Кi ≥ 5 820 лв.


Кmax [лв.] – най-високият предложен размер на концесионното възнаграждение.


Стойността на Пк може да бъде ≤ 40.

2. Показател, оценяващ финансовата осигуреност на инвестиционната програма (Пф) – с относителна тежест 30%.
                                                                  Фi

Пф = ---- . 30


                                                                       Фmax

                     ФВi

където Фi = ----- - коефициент, отчитащ финансовата осигуреност на 

                     СтИi

инвестиционната програма на i-я участник. Където:

ФВi(лв.) – финансови възможности на i-я участник.

СтИi(лв.) – стойност на инвестиционната програма на i-я участник.

Стойността на Пф може да бъде ≤ 30.
В съответствие с мотивираното в разд. Х т. А изискване на Община Димитровград финансовите възможности да са на стойност не по-малка от 70% от стойността на инвестиционната програма,  стойността на Фi ≥ 0,70.

Фmax – най-високият коефициент на финансова осигуреност. Фmax ≥ 0,70.

     
Финансовите възможности се определят на основата на декларация, която всеки участник подава, като част от заявлението за участие в процедурата за определяне на концесионер. Участникът, определен за концесионер, представя преди сключването на концесионния договор доказателства относно декларираните финансови възможности за реализация на инвестиционните си намерения, които могат да бъдат:

· банкови депозити;

· касови наличности и парични средства в разплащателни сметки, съгласно счетоводния баланс на участника към края на месеца, предхождащ началото на процедурата за определяне на концесионер;

· договори за банков кредит;

· писма за ангажимент от банкови институции, юридически и физически лица за финансиране на мероприятията по инвестиционната програма.

Непредставянето на доказателства е основание концедентът да откаже сключването на концесионния договор на основание чл. 121 от ЗК.

3. Показател, оценяващ срока за изпълнение на инвестициите (Пс) – с относителна тежест 30 %. Отчита се на основата на направеното инвестиционно предложение.

                                                                                  Тmin

Пс = ---- . 30

Ti

където Ti [месеци] – срок за изпълнение на инвестициите, предложен от i–я участник;

       Тmin [месеци] – най-краткия предложен срок за изпълнение на инвестициите.

       Ti ≤ 24.

С оглед елиминиране на нереални предложения Ti ≥ 6 месеца.

Стойността на Пс може да бъде 0 ÷ 30. 

Участник, който не направи инвестиционно предложение (или чието предложение не е прието от комисията) получава оценка Пс = 0.

Окончателната оценка на предложението на даден участник ще се определи съобразно стойността на интегрален показател (Пок), който представлява сбор от показателите, мотивирани в т.т. 1 и 2, отчитащи и относителните тежести на отделните критерии.

Пок = Пк +  Пф + Пс

Стойността на Пок може да бъде ≤ 100. 


Печели предложението, за което се получава най-висока стойност на Пок.
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