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.Rewitalizacja/zagospodarowanie terenu przylegajgcego do budynkéw Szpitala w Ptonsku"

1. WPROWADZENIE

SPZ ZOZ im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Plonsk w imieniu wiasnym, jak réwniez na mocy
stosownego porozumienia z Powiatem PlonAskim, przeprowadza dialog techniczny (badania rynkowe) w
zakresie mozliwosci realizacji Przedsiewziecia, ktorego celem jest rozwdj infrastruktury ustug opieki
zdrowotnej i ustug spotecznych w Plonsku przy rewitalizacji terenéw na ul. Henryka Sienkiewicza w
Ptonsku, roboczo zwanego rewitalizacja/zagospodarowaniem terenu przylegajgcego do budynkoéw Szpitala
w Ptonsku, na terenie znajdujgcym sie w dyspozycji SPZ ZOZ im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego w Ptorisk.

Rewitalizacji i zagospodarowaniu terenéw znajdujgcych sie na terenie SPZ ZOZ im. Marszatka Jézefa
Pitsudskiego w Plonsk, szczegdlnie modernizacji i rozbudowy centrum rehabilitacji oraz ewentualnie
budowy nowego budynku administracyjnego i zaplecza technicznego dla apteki szpitalnej i kolumny
transportowej (cel publiczny) oraz towarzyszacej infrastruktury mieszkalnej i czesciowo ustugowej,
wariantowo w budynku na terenie szpitala lub w budynkach mieszkalnych, zaleznie od wyniku
negocjacji, uwarunkowan planistycznych i koncepcji partnera prywatnego (cel komercyjny). Nie
wyklucza sie, ze w wyniku rozbudowy centrum rehabilitacji oraz wprowadzenia do niego nowych funkciji,
stosownie do wyniku konsultacji rynkowych, a ostatecznie dialogu konkurencyjnego, przedsiewziecie bedzie
skutkowaé rozbudowg obecnej bryty szpitala, tak aby jego nowa cze$¢ pomiescita nowe funkcje centrum
rehabilitacji, biurowg czy tez funkcje opiekuncze na potrzeby jednostek podlegtych powiatowi.

Badanie dotyczy zarowno potencjalnej skali, zakresu rzeczowegqo jak i funkcji czesci publicznej oraz
prywatnej.

Zatozeniem strategicznym Podmiotu Publicznego jest zrownowazenie wartosci naktadow dokonywanych w
czesci publicznej infrastruktury (cel publiczny) z wartoscig nieruchomosci przekazanych partnerowi na
potrzeby realizacji inwestycji zwigzanych z realizacjg celu komercyjnego Przedsiewziecia.

Dodatkowo, w przypadku zwiekszenia zakresu/modyfikacji inwestycji polegajgcej na modernizacji i
rozbudowie centrum rehabilitacji poprzez umiejscowienie w nowej lokalizacji (zmodyfikowanego zakresu
modernizacji i rozbudowy centrum rehabilitacji) zaplecza administracyjnego szpitala oraz apteki szpitalnej i
infrastruktury transportowej, dopuszcza sie¢ wprowadzenie do tak zmodyfikowanej infrastruktury
stanowigcej realizacje celu publicznego, tymczasowych funkcji komercyjnych, rozwijanych w
lokalach, ktére docelowo stanowi¢ beda wtasnosé podmiotu publicznego.

W wyniku przeprowadzenia testu rynku, oczekiwane jest zarébwno wskazanie przez potencjalnych partneréw
prywatnych opcji realizacji inwestycji celu publicznego jak i ewentualnych postulatéw co do zmiany
sposobu zagospodarowania nieruchomosci zaangazowanych w przedsiewziecie, tak aby
zoptymalizowac ich komercyjne wykorzystanie w przysztosci.

Celem badania rynkowego jest optymalizacja kosztow przedsiewziecia dla strony publicznej. Realizacja
zadania odbywac¢ sie bedzie w ramach Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (ppp), w modelu koncesyjnym
podziatu ryzyka popytu.

W trakcie badania rynkowego, jego organizator chciatby réwniez zdiagnozowaé, czy prawdopodobne jest
oczekiwanie potencjalnych partneréw prywatnych co do wprowadzenia optaty za dostepnosc¢ (szczegdlnie w

razie rozbudowy Przedsiewziecia o nowe zadania, zwigzane z obowigzkami Powiatu).
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Z uwagi na fakt, iz Podmiot Publiczny zainteresowany jest wypracowaniem optymalnej struktury realizacji
w/w Przedsiewziecia, ktéra odpowiadaé bedzie takze potencjalnym partnerom prywatnym, przekazujemy
Panstwu niniejsze memorandum w celu poznania Panstwa stanowiska co do mozliwego zakresu i modelu
ekonomicznego realizacji przedsiewziecia.

Jednoczesnie zwracamy sie z prosbg o przekazanie uwag i sugestii, zarébwno co do zarysowanej struktury
prawnej Przedsiewziecia, jak i jego zatozen finansowych, celem dokonania ewentualnych korekt przyjetych
rozwigzan. Uzyskane od Panstwa informacje traktowa¢ bedziemy, jako poufne i zobowigzujemy sie do ich
nieudostepniania innym podmiotom poza Podmiotem Publicznym (SPZ ZOZ im. Marszatka Jézefa
Pitsudskiego w Ptonsk i Powiat Ptonski).

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 i informacje handlowe z zastrzezeniem ich poufnosci, ktére zostang
wykorzystane wytgcznie w celu tworzenia zatozen konsultowanego Przedsiewziecia.

Konsultacje, ktére mamy Panstwu przyjemnos¢ zaproponowac, majg na celu przeprowadzenie testu
rynkowego (prowadzonego formalnie w trybie dialogu technicznego), a takze uzyskanie Panstwa
opinii, co do mozliwo$ci zainwestowania na obszarze Miasta Ptonsk. Jednoczesnie pragniemy zaznaczy¢, iz
udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje uczestnikom testu rynku prawa pierwszenstwa w trakcie
wtasciwego postepowania przetargowego na wytonienie partnera prywatnego, ani jakichkolwiek innych
przywilejéw.

Opisane ponizej Przedsiewziecie, co do zakresu rzeczowego jak i zalozen finansowych, nie jest
ostateczne i moze ulec zmianie w wyniku Panstwa uwag i wskazéwek, dalszych prac analitycznych
i negocjacji przeprowadzanych w trybie wustawy z dnia 19 grudnia 2008 .
0 partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. Dz.U. 2017, poz.1834) - dalej, jako ,u.p.p.p.”/”’PPP” oraz
podczas postepowania dotyczacego wyboru partnera prywatnego do realizacji Przedsiewziecia.
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2. CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA

Przedsiewziecie zlokalizowane jest w Miescie Ptonsk (populacja ok 22 tys. mieszkancow), stolicy Powiatu
Plonskiego, usytuowanym w wojewddztwie mazowieckim, 66 km na poétnocny wschod od centrum
Warszawy. Przez miasto przechodzg drogi ekspresowe 7 i 10. W roku 2013 przy ul. H. Sienkiewicza oddano
do uzytku sanitarne lgdowisko znajdujgce sie na terenie wchodzgcym w obszar zarzadzany przez SPZ ZOZ
im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego w Plonsku. SPZ ZOZ im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego w Ptonsku
(Samodzielny Publiczny Zespot Zaktadéw Opieki Zdrowotnej, im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego w Plonsku,
09-100 Ptonsk, ul. Henryka Sienkiewicza 7), dysponuje terenem udostepnionym mu w zarzagd, przez
Staroste Ptonskiego w celu realizacji zadan statutowych a obszar ten stanowi¢ moze wkfad wiasny podmiotu
publicznego w Przedsiewziecie.

Mapa 1 Potozenie Miasta Ptonsk oraz lokalizacji przedsiewzigcia.
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Celem dziatania SPZZOZ im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Ptonsku jest: udzielanie $wiadczen
zdrowotnych stuzgcych zachowaniu, ratowaniu, przywracaniu i poprawie zdrowia oraz prowadzenie
dziatalnosci majgcej na celu zapobieganie powstawaniu choréb: promocje zdrowia i edukacje zdrowotng.
SPZ ZOZ im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Ptoinsku udziela swiadczen zdrowotnych wynikajgcych z
obowigzujgcych przepisow lub potrzeb w zakresie:

- leczenia szpitalnego dla oséb potrzebujgcych catodobowych, kompleksowych $wiadczehn zdrowotnych
polegajgcych na diagnozowaniu, leczeniu, pielegnacji i rehabilitacij;

- pomocy doraznej i ratownictwa medycznego w razie wypadku, urazu, nagtego zachorowania lub nagtego
pogorszenia stanu zdrowia i zagrozenia zycia;

- caflodobowej opieki dlugoterminowej, pielegnacyjnej i opiekunczej w ramach zaktadu opiekunczo-
leczniczego; rehabilitacji leczniczej ambulatoryjnej i stacjonarnej; diagnostyki; podstawowej opieki
zdrowotnej; transportu sanitarnego; profilaktycznych programoéw zdrowotnych; badan diagnostycznych;

SPZZ0OZ im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Plonsku udziela swiadczen zdrowotnych bezptatnie, za
czesciowg odpfatnoscig lub odptatnie na zasadach okreslonych w umowach z dysponentami srodkéw i za
indywidualng odptatnoscig. W celu zapewnienia kompleksowej diagnostyki w procesie leczenia, pacjentéw
oraz ciggtosci przebiegu procesu udzielania $wiadczen zdrowotnych SPZZOZ im. Marszatka Jézefa
Pitsudskiego w Ptonsku zawiera stosowne umowy z innymi podmiotami wykonujgcymi dziatalno$¢ lecznicza.
Infrastruktura wytworzona w ramach inwestycji celu publicznego, w wariancie | (zgodnie z dokumentacjg
zakfadajgcg modernizacje obecnego budynku rehabilitacji) i 1l (nowy model realizacji inwestycji tgczacej
rehabilitacje i administracji i transport wraz z aptekg apteczng z funkcjami dodatkowymi) stuzy¢ bedzie
realizacji zadan SPZ ZOZ im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Ptonsku. Obecnie Zaktad Rehabilitacji,
Osrodek Rehabilitacji Dziennej dysponuje obecnie ok. 40 miejscami dziennymi, w ramach zaktadu
funkcjonuje Pracownia Fizjoterapii, ktéra funkcjonuje na zasadach komercyjnych.

Inwestycja celu komercyjnego, w wariancie prostym (lI) bedzie obejmowac¢ wielorodzinne budynki
mieszkalne zlokalizowane na terenie, ktéry stanowi wiasnosé¢ Powiatu Ptonskiego, powierzonych w
zarzad SPZ ZOZ im. Marszatka J6zefa Pitsudskiego w Ptonsku. W Wariancie ztozonym (ll) dodatkowo,
dopuszczalne jest zmodyfikowanie o wprowadzenie funkcji komercyjnej inwestycji celu publicznego.
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Przedsiewziecie polega¢ bedzie na zaprojektowaniu, sfinansowaniu, budowie oraz utrzymaniu obiektow i
infrastruktury wytworzonej w ramach inwestycji pn. ,Rewitalizacja/zagospodarowanie terenu przylegajgcego
do budynkéw Szpitala w Ptonsku” (Inwestycja).

Zakres rzeczowy Inwestycji bedzie polega¢ na wybudowaniu nowego /remoncie /przebudowie nowej
infrastruktury na terenie znajdujgcej sie w dyspozycji SPZ ZOZ im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego w
PLONSK:

Mapa 2 -wizualizacja obecnego stanu rozmieszczenia budynkéw SPZZOZ im. Marszatka Jozefa
Pitsudskiego w Plonsku — B, C, A — gtéwny budynek szpitala, P- budynek administracji, E — budynek
rehabilitacji. D i K —budynki zaplecza transportowego i apteki.
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Wariant |

* budynku rehabilitacji (E) zgodnie z koncepcjg posiadang przez SPZ ZOZ im. Marszatka Jozefa
Pitsudskiego w Ptonsk;

* infrastruktury stuzgcej obstudze pacjentéw jak i obstudze pojazdéw korzystajgcych z centrum rehabilitacji
oraz infrastruktury towarzyszgcej,

« zagospodarowaniu nieruchomosci wniesionych do przedsiewziecia przez Podmiot Publiczny, tgcznie z
prawem do zabudowy budynkami mieszkalnymi (w tym w czes$ci lokalami ustugowymi), w tym obstugi
komunikacji, wydzielonych nieruchomosci oraz ewentualng przebudowg uktadu komunikacyjnego i
infrastruktury towarzyszace;.

Wg zamierzen Podmiotu Publicznego w ramach Inwestycji powstang nastepujgce obiekty:

a) infrastruktury centrum rehabilitacji, oraz obstugi ruchu pacjentéw i samochodowego, jako czes$é
publiczna Inwestycji;

b) obiekty o funkcji mieszkalnej (w tym ewentualnie ustug) oraz obstugi komunikacji wraz z ewentualnymi
miejscami parkingowymi w ramach wymienionego obiektu, jako czesé komercyjna Inwestycji (Dziatka
2582/2).

Podstawowe dane techniczne | Wariantu realizacji inwestycji na podstawie dokumentacji przygotowanej na
rzecz podmiotu publicznego w 2011 r.:

1.2 Dane techniczne

Powierzchnia zabudowy (bud. ..E™) 1374 m’
Powierzchnia budynku ..E” netto 2.336.6 mz_
W tym: - czesé istniejaca 2.168.2 m?
- czes¢ dobudowana (kl. schodowa. dzwig. UPS) 168.4 m’
Kubatura budynku ,.E” 11370 m’
W tym: - czesé istniejaca 10.483 m’
- czes¢ dobudowana 834 m’
Ilos¢ kondygnac)i nadziemnych 2

Ilos¢ kondygnacji podziemnych -

Grupa wysokosciowa budynku N
Kategoria zagrozenia pozarowego ludzi ZL1I
Ios¢ 1ozek w oddziale rehabilitacji 1 reumatologii 45 1.

Lacznik podziemny do budynku .. B”szpitala:
e powierzchnia netto 61 m’
: 834 m’

100.50 m npm
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Przedmiotem inwestycji jest przebudowa istniejgcego budynku mieszczgcego oddziat rehabilitacji i kuchnie
szpitalng w celu realizacji nowego programu rehabilitacji i poprawy warunkéw uzytkowania budynku oraz
budowa fgcznika podziemnego tgczgcego przebudowany budynek z gtdbwnym budynkiem szpitala.

Zakres zamierzenia i kolejnos¢ realizacji:
e Przedmiotowa inwestycja realizowana bedzie przez Samodzielny Publiczny Zespét Zakladow Opieki
Zdrowotnej im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Ptonsku, ul. Henryka Sienkiewicza 7,
e Budowa realizowana bedzie dla celdéw publicznej stuzby zdrowia,
e Przewiduje sie jednoetapowg realizacje zamierzenia.

Zgodnie z Wariantem | inwestycji, budynek ,E”, zawierajacy funkcje szpitalng, podlegajacy przebudowie oraz
istniejgce sieci instalacyjne (przytacza do budynku) wymagajace przetozenia lub adaptacji. Istniejace
podjazdy gospodarcze do budynku dostosowane majg by¢ do potrzeb gospodarczych nowej kuchni
szpitalnej w przebudowywanym budynku. Zgodnie z dokumentacjg posiadang przez podmiot publiczny
Budynek ,E” potgczono podziemnym przejsciem z budynkiem ,B” wigczajgc oddziat rehabilitacji i kuchnie
szpitalng do komunikacji ogdlnej w kompleksie szpitala. Dla projektowanego budynku przewiduje sie
dotychczasowe zrodta zasilania w ciepto — po ich uprzednim przystosowaniu. Budynek z najblizszym
otoczeniem zajmuje powierzchnie 6.000 m2, w tym 1.374 m2 pow. zabudowy budynku.

Rozwigzania programowo — funkcjonalne obejmujg obydwie kondygnacje przebudowywanego budynku ,E”,
w Wariancie |, inwestycji przewidujg, ze na wysokim parterze usytuowano oddziat t6zkowy rehabilitacji i
reumatologii. Na kondygnacji niskiego parteru usytuowano dziat terapii rehabilitacyjnej i szatnie personelu

(z niezaleznym wejsciem). W skrzydle pétnocno — wschodnim usytuowano na dwoch kondygnacjach kuchnie
szpitalng, oddzielong $luzg od oddziatu rehabilitacji. Dla niezaleznej komunikacji ogodlnej budynku
zaprojektowano nowg czes¢ wejsciowg (z klatkg schodowg i dzwigiem szpitalnym), tgczgcg obydwie
kondygnacje. Kuchnia szpitalna posiada¢ ma niezalezny transport pionowy wewnetrzny i zewnetrzne
podjazdy gospodarcze. Na poziomie niskiego parteru, w rejonie kuchni, zaprojektowano przejscie
podziemne tgczgce budynek ,E” z budynkiem ,B”. Przejscie to pozwala¢ ma na wigczenie komunikacji
wewnetrznej budynku ,E” do ogdinej komunikacji kompleksu szpitala.

W trakcie dialogu mozliwe jest jednak oméwienie alternatywnych wariantéw technicznych realizacji
przedsiewziecia.

DOKUMENTACJA DOTYCZACA WARIANTU | INWESTYCJI, znajdujgca sie w posiadaniu Podmiotu
Publiczneqo, moze by¢ udostepniona do wgladu uczestnikéw dialogu techniczneqo na ich wniosek.

Strona | 8



.Rewitalizacja/zagospodarowanie terenu przylegajgcego do budynkéw Szpitala w Ptonsku"

(Wariant Il)

Elementem czesci publicznej Inwestycji moze by¢ réwniez zaprojektowanie i wykonanie niezbednych
przebudoéw infrastruktury znajdujgcych sie w obszarze Inwestycji, ktéra polega¢ bedzie na budowie nowego
budynku administracyjnego (P) i zaplecza technicznego dla apteki szpitalnej i kolumny transportowej (D) (cel
publiczny) oraz towarzyszgcej infrastruktury mieszkalnej i czesciowo ustugowej, zaleznie od wyniku
negocjacji, uwarunkowan planistycznych i koncepcji partnera prywatnego (cel komercyjny). Dodatkowo w
budynku celu publicznego mozliwe jest wprowadzenie wariantowo w budynku szpitalnym (tymczasowych,
okreslonych czasem obowigzywania umowy) ustug komercyjnych.

Dodatkowo, czes$¢ publiczna inwestycji moze byé poszerzona o elementy wynikajgce z prowadzonych prac
inwestycyjnych mogacych usprawni¢ obstuge pacjentow.

Powiat Ptonski nie wyklucza, ze w przypadku realizacji inwestycji w wariancie Il, w nowej lokalizaciji
umieszczone mogg byé funkcje Domu Opieki Spotecznej i Zaktadu Opiekunczo-Leczniczego.

Dopuszczalny jest rowniez wariant przeprojektowania inwestycji w sposob, ktéory umozliwi
pofaczenie budynku E z kubaturg szpitala (budynkiem B).

Szczegoétowy zakres remontow i przebudow jak i nowych naniesien i budynkéw bedzie przedmiotem
uzgodnien w ramach prowadzonych negocjacji z potencjalnymi partnerami prywatnymi.
Przedmiotem negocjacji moze byé réwniez wprowadzenie nowych ustug zwigzanych z funkcjg
transportowa w tym z rozwojem elektromobilnosci i mobilnosci dzielonej (na ryzyko ekonomiczne
partnera prywatnego).

Wszystkie dziatki, na ktérych zlokalizowana bedzie Inwestycja, stanowig obecnie wlasnosé Podmiotu
Publicznego.

Inwestycja o charakterze komercyjnym (wielorodzinne budynki mieszkalne) bedzie realizowana na wtasny
rachunek partnera prywatnego i bedzie polega¢ na zabudowie nieruchomosci, stanowigcej wydzielong
funkcjonalnie nieruchomosci na podstawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Budowie
obiektow ustugowych moze towarzyszy¢é wybudowanie dodatkowych miejsc parkingowych i infrastruktury
obstugi mieszkancow np. parkingéw, obok miejsc realizowanych w ramach czes$ci publicznej.

Podmiot publiczny zwraca sie z prosbg o wskazanie jakiego rodzaju zmiany w MPZP lub koncepcji

Przedsiewziecia mogg by¢ celowe dla efektywniejszej realizacji catego projektu (w czesci publicznej jak i
komercyjnej, ktdra jest zrodtem finansowania czesci publiczne;j).
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NIF; 557-132-36-37, AEGON: 130055447
181 48 562 104 V38

Mapa 3 Lokalizacja inwestycji celu komercyjnego i publicznego- podziat dziatek.

Powyzszy zarys opcji realizowanego Przedsiewziecia, w tym w szczegodlnosci funkcje komercyjne i
powierzchnia poszczegodlnych obiektow, infrastruktura i kubatura centrum rehabilitacji, jakie beda
ostatecznie wymagane przez Podmiot Publiczny w ramach realizacji Przedsiewziecia, bedzie przedmiotem
ustalen w ramach negocjacji w postepowaniu na wyboér Partnera Prywatnego dla realizacji Przedsiewziecia.
Formalne ramy zagospodarowania terenu Inwestycji zostata przedstawiona na ponizszym rysunku.
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Mapa 4 Normatywny model zagospodarowania terenu Inwestycji — cze$€ komercyjna
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Najwazniejsze wskazniki wg MPZP, dla inwestycji celu komercyjnego - (Pz=30%; P biol czyn.=20%, 1=1,2).
Przy zaproponowanym uktadzie, przedstawiajg sie one jak ponizej:

Powierzchnia terenu (2609/10 + 2609/11) = 0,6867 ha + 0,5991 ha = 1,2858 ha = 12 858 m2

Wymiary budynku 14x32 = 448,0 m2 x 3 szt. = ok. 1350,0 m2. Powierzchnia zabudowy tgcznie = 1350 m2
(1350 m2/12 858 m2 = 11%) — wg planu 30%. Powierzchnia catkowita = 7168 m2 a Intensywno$¢ zabudowy
= 7168 m2/ 12 858 m2= 0,55 - wg planu 1,2. W konsekwencji mozliwa Powierzchnia mieszkalna ok. = 7168
x 0,76 =5.232,0 m2.

Koncepcja graficzna, czesci komercyjnej Inwestycji, wykonana przez Biuro Projektowe KKP Jakub
Kowalski w Ploinsku (materiat organizujacego dialog).
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Szacunkowa wartos¢ Inwestycji

Szacunkowa wartos¢ realizacji czesci publicznej Inwestycji zgodnie z dokumentacja, tj. Zbiorczym
zestawieniem kosztéw budowy, przebudowy i rozbudowa budynku ,E”; ogétem (z elementami zewnetrznymi,
tacznikiem i dokumentacjg) o powierzchni 2397 m2, wynosi 20.555.398 zt brutto. Nalezy jednak zwréci¢
uwage, ze cena ta ustalona byta na lll kw.2011 r; co wymaga uaktualnienia.

Jednak zgodnie z zatozeniami przedsiewziecia, zakres Inwestycji i jej wartosé nie powinna przewyzszaé
wartosci nieruchomosci sprzedanych na potrzeby czesci komercyjnej inwestycji, zadeklarowanej w
ofercie strony prywatnej oraz ewentualnych dochodéw jakie mogg byé wygenerowane dzieki
realizacji przedsiewziecia w wariancie Il. Wartos¢ (i zakres) czesci publicznej Inwestycji powinna
odzwierciedla¢ naktady inwestycyjne zwigzane z wybudowaniem budynkéw obstugi pacjentéow i rozwigzan
komunikacyjnych w tym parkingdw i innych instalacji np. infrastruktury stuzgcej obstudze pojazdéw
elektromobilnych. Wartos¢ Inwestycji nie uwzglednia naktadéw na jego czes$¢ komercyjna, tj. wybudowanie
obiektéw ustugowych z uwagi na fakt, iz ostateczny ksztatt i zwigzana z tym wielko$¢ naktadéw sg zalezne
od indywidualnej koncepcji przysztego partnera prywatnego i spodziewanej dochodowosci przedsiewziecia.

Podmiot publiczny zastrzega sobie, ze ostateczny zakres rzeczowy Inwestycji w czesci publicznej
bedzie wynikiem negocjacji w ramach prowadzonego postepowania. Dla organizatora dialogu /
konsultacji, istothe sg uwagi uczestnikow pozwalajagce na stworzenie optymalnego zakresu
przedsiewziecia. Podmiot publiczny dopuszcza mozliwo$¢ poszerzenia zakresu czesci publicznej
Inwestycji oraz poszerzenia czesci komercyjnej Inwestycji w stopniu wynikajgcym ze zmian w
sposobie zagospodarowania wszystkich nieruchomosci.
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3. LOKALIZACJA PRZEDSIEWZIECIA

Teren, na ktérym przewiduje sie realizacje Inwestycji, znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie Szpitala,
pomiedzy inwestycjg mieszkaniowa realizowang na ulicy Zotnierzy Wykletych a ul. Henryka Sienkiewicza.
Mapa 5 i 6 — fizyczna lokalizacja terenu inwestyciji.
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Powaatowa St .n]; o

s}
.San itamo.

Teren potozony jest w centralnej czesci miasta, miedzy intensywng zabudowg mieszkaniowg, w
bezposrednim sagsiedztwie sadu rejonowego, przy zjezdzie na droge S7. Od strony pdtnocnej potgczony
bedzie z terenami nowego budownictwa mieszkaniowego.
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Mapa 7. Lokalizacja Przedsiewziecia w podziale na cze$¢ komercyjng ( ) i publiczng ( ) ( )
——
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Na obszarze Przedsiewziecia obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, uchwalony
Uchwatg Rady Miejskiej w Ptonsku nr LXXXI11/466/10 z dn. 21 pazdziernika 2010 r.

a) dla czesci publicznej Inwestycji mozliwe jest realizowanie wszelkich inwestycji
przewidzianych w wariancie | inwestycji , podobnie jak i w II.

b) dla czesci komercyjnej Inwestycji, dla dziatki ewidencyjnej 2609/10 (2MW.9U) praz 2609/11
(9U) potozonych w Ploniisku przy ul. Henryka Sienkiewicza 7 (wydano wypis i wyrys dostepny
dla uczestnikéw dialogu).
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4. OPIS MODELU REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA
Faza inwestycyjna.

Podmiot publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego:
e Zaprojektowania/przeprojektowania (catej) Inwestycji,
e nastepnie uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe,
e wykonania rob6t budowlanych,
e wyposazenia wybudowanych obiektow,
e zagospodarowania terenu placu publicznego,
zgodnie z wytycznymi koncepcji, zapisami MPZP, a nastepnie dokumentacjg projektowg (Program
Funkcjonalno-Uzytkowy, przygotowane bedzie przez Podmiot publiczny stosownie do wynikéw
konsultacji i potrzeb wspdlnoty lokalnej) oraz innymi decyzjami odnoszgcymi sie do Inwestycji,
przepisami prawa budowlanego, obowigzujgcymi normami i zasadami wiedzy technicznej oraz
standardami ustalonymi w umowie o partnerstwie publiczno-prywatnym, jak réwniez uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen na uzytkowanie obiektéw.

Proponowany zakres rzeczowy Inwestycji obejmuje wybudowanie centrum rehabilitacji, infrastruktury
stuzgcej obstudze pacjenta, infrastrukturze drogowej, parkingowej i zagospodarowaniu zieleni w zaleznosci
od ostatecznego zakresu przedmiotu partnerstwa - infrastruktury drogowej, jako infrastruktury publiczne;j.
Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego zaprojektowania i wykonania robot budowlanych przy
uzyciu materiatdw gwarantujgcych odpowiednig jako$¢, o parametrach technicznych i jakosciowych nie
gorszych niz bedg okreslone w dokumentacji projektowej i w terminach wynikajgcych z umowy o PPP.
Szczegotowe dane dotyczace zakresu prac projektowych i robét budowlanych projektowanych obiektow
okresli umowa o PPP.

Obowigzki objete procesem inwestycyjnym Partner Prywatny bedzie wykonywat jako inwestor w rozumieniu
prawa budowlanego.

Faza eksploatacyjna.

W okresie obowigzywania umowy o PPP Partner Prywatny bedzie w szczegolnosci odpowiedzialny za:

e eksploatacje techniczng, polegajgcg w szczegdlnosci na dokonywania wszelkich czynnosci
zwigzanych z biezgcym utrzymanie infrastruktury celu publicznego oraz pozostatej infrastruktury
transportowej, drogowej i terenéw zielonych,

e eksploatacje gospodarczg, polegajgca na zarzgdzaniu infrastrukturg komercyjng i infrastrukturg celu
publicznego, czyli utrzymaniu ich w czystosci i porzgdku, prowadzeniu czynnosci administracyjny
oraz ewentualnej ochronie.

Wskazane powyzej oczekiwania wzgledem Partnera Prywatnego w zakresie utrzymania technicznego
obiektow celu publicznego i celu komercyjnego majg charakter ogdlny i bedg przedmiotem dalszych
negocjacji w ramach prowadzonego postepowania.

Zatozenia ekonomiczno-finansowe i prawne wspotpracy.

Podstawowe zatozenia modelu wspotpracy Podmiotu Publicznego i Partnera Prywatnego w ramach
konsultowanego Przedsiewziecia PPP przedstawiajg sie nastepujgco:
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w wyniku konkurencyjnego postepowania negocjacyjnego pomiedzy Podmiotem Publicznym
a wybranym wykonawcg (Partnerem Prywatnym) zawarta zostanie umowa o PPP; umowa o PPP
zawarta zostanie na okres wieloletni, przy czym okres trwania umowy ustalony zostanie
w postepowaniu na wyboér Partnera Prywatnego;

Partner Prywatny odpowiedzialny bedzie za zaprojektowanie i wykonanie robét budowlanych
w zakresie catosci Inwestycji, a nastepnie utrzymanie i centrum rehabilitacji (model | [ub 1l) i
terenami publicznymi z nim zwigzanymi oraz obstuga, ewentualnie, obstuga infrastruktury
stuzgcej obstudze elektromobilnosci;

zapewnienie finansowania dla realizacji Przedsiewziecia, w tym sfinansowania robo6t budowlanych,
naleze¢ bedzie do obowigzkoéw Partnera Prywatnego;

w ramach wkiadu wtasnego Podmiot Publiczny udostepni Partnerowi Prywatnemu okre$lonym
tytutem prawnym nieruchomosci pod budowe publicznej czesci inwestycji (centrum rehabilitacji);
wktadem wtasnym Partnera Prywatnego bedg Srodki finansowe (wlasne lub pozyczone) stuzgce
sfinansowaniu Przedsiewziecia;

wiasnos¢ nieruchomosci wydzielonej pod zabudowe komercyjng Inwestycji w odpowiednim
momencie (ustalonym w toku negocjacji) bedzie mogta zostaé przeniesiona na Partnera
Prywatnego; cena sprzedazy nieruchomosci bedzie mogta zosta¢ rozliczona z nakladami Partnera
Prywatnego na czes$¢ publiczng Inwestycji;

Partner Prywatny bedzie utrzymywat i eksploatowat obiektu wybudowane w ramach czesci
publicznej Inwestycji zgodnie z umowg o PPP oraz obowigzujgcymi przepisami prawa;

Partner Prywatny bedzie pobierat przychody z obiektu ustugowego w czesci komercyjnej (w tym
sprzedazy) oraz z eksploatacji ustugowej czesci inwestycji publicznej (jak rowniez inne dochody od
klientow korzystajgcych z centrum rehabilitacji, w zakresie w jakim ustugi komercyjne moga
by¢ w nim swiadczone (wariant Il));

w celu zwiekszenia dochodowosci Przedsiewziecia Partner Prywatny moze otrzymac¢ na czas
trwania umowy o PPP prawo do utrzymania i eksploatacji infrastruktury czesci publicznej Inwestyciji.
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5. HARMONOGRAM REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA
W ponizszej tabeli przedstawiono wstepny harmonogram realizacji Przedsiewziecia.

e DIALOG TECHNICZNY (Testowanie rynku) X-X12018
¢ WYKONANIE DOKUMENTACJI PRZEDREALIZACYJNEJ] XI112018 - 12019
WSZCZECIE POSTEPOWANIA 12019

e publikacja ogloszenia o postgpowaniu na wybor partnera prywatnego
e odpowiedzi na pytania do ogloszenia
SKEADANIE WNIOSKOW 1112019

BADANIE I OCENA WNIOSKOW -1V 2019
e badanie i ocena wnioskow
e cw. wezwania do uzupetnienia lub wyjasnienia tresci wnioskow
o prekwalifikacja (wybor partnerdw prywatnych, ktdrzy zostana
dopuszczeni do dialogu konkurencyjnego)
o przekazanie informacji o podmiotach dopuszczonych do dialogu wraz z
zaproszeniami
DIALOG Z PARTNERAMI PRYWATNYMI IV 2019 - VI 2019
e spotkania w ramach kolejnych rund dialogu, poswigconych

poszczegdlnym aspektom realizacji Przedsigwzigcia (prawne,
ekonomiczno-finansowe, techniczne)
e przygotowanie i aktualizacja dokumentacji postgpowania (projekt
umowy o PPP, model finansowy, PFU)
SKEADANIE OFERT VI 2019
OCENA OFERT, WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZE] 1X 2019
e badanie i ocena ofert

e ew. wezwania do wyjasnienia tresci ofert

e wybor oferty najkorzystniejszej
ZAWARCIE UMOWY O PPP (ZAMKNIECIE KOMERCYINE) 1X 2019
ZAWARCIE UMOWY KREDYTU (ZAMKNIECIE FINANSOWE) XI112019
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