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NAJNOWSZE POPULARNE

Czestochowa: szpital i policja
zorganizowaly akcje
#UwazajSeniorze

Torun: tomografy optyczne
tworzone na UMK pomoga w
rozwoju okulistyki

Slaski NFZ liczy, ze lekarze
wkrétce wrécg na dyzury

Eksperci: chorzy na raka nerki
potrzebujg szerszego dostepu do
leczenia

Piotrkéw: szpital zatrudni lekarzy z
Ukrainy?

Alergologia

Bydgoszcz: czy rezydenci podpisza

Anestezjologia
umowy z klauzulg opt-out?

Chirurgia - & wydrukuj artykul

przeslij dalej ] komentarze

[

Zrédto: http://www.rynekzdrowia.pl/Rynek-Zdrowia/Postawili-wazny-krok-na-nieznanej-ziemi,110070.htm|
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Zgromadzenie Siostr Franciszkanek Maryi Nieustajgce;j
Pomocy w Krzyzanowicach nabyto od Gminy Kobylnica
dziatke nr 901/1 o pow. 1,50 ha

Uzyskano pozwolenie na budowe zespotu budynkéw Domu
Pomocy Spotecznej w Kobylnicy.
Rozpoczeto budowe obiektu

W zwigzku z trudng sytuacjg finansowa oraz brakiem
sSrodkow na dokonczenie budowy obiektu Zgromadzenie
Siostr zwrocito sie do Gminy Kobylnica o nieodptatne
przejecie nieruchomosci zabudowanej budynkiem w stanie
surowym zamknietym

Podpisano umowe przedwstepng sprzedazy obiektu

Podpisano umowe sprzedazy obiektu

styczen 2000 r.

sierpien 2002 r.

pazdziernik 2008 r.

listopad 2008 r.

maj 2009 r.
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Obiekt parterowy z dwoma poddaszami.
W pierwotnym zamysle byto wykonanie
7 pawilonéw Domu Pomocy Spotecznej
potaczonych ze sobg. Ostatecznie
wykonano 2.

Na zdjeciu widoczna sciana czotowa
pawilonéw nr 3, ktdry rownoczesnie miat
stanowic sciane niezrealizowanego
pawilonunr5







PRZYGOTOWANIE POSTEPOWANIA
PRZEZ GMIINE KOBYLNICA

Analiza inwestycji w zakresie niezbednych naktadow oraz mozliwych zrodet finansowania

zewnetrznego

Gmina zlecita wykonanie aktualizacji dokumentac;ji
projektowo — kosztorysowej wrzesien 2009 r.

Podpisano umowe z Kancelarig Doradztwa
Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz pazdziernik 2009 r.

Zakres umowy na ustuge doradczg

» Sporzadzenie analizy finansowej wybranych zrédet i sposobdéw finansowania inwestycji wraz
z rekomendacjg optymalnego rozwigzania z punktu widzenia Zamawiajgcego;

» Sporzadzenie projektéw dokumentdw niezbednych do przeprowadzenia postepowania
w zakresie wytonienia partnera publicznego;

» Doradztwo w zakresie spetnienia przez wykonawcow warunkéw udziatu w postepowaniu oraz
doradztwo w negocjacjach z wykonawcami, ktérzy spetnili warunki udziatu w postepowaniu
do czasu zakorniczenia procesu negocjacji i podpisania umowy z partnerem prywatnym.



POSTEPOQWANIE O ZAWARCIE UNVIOWY
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Koz KONCESJ) PRZEZ GIVIINE KOBYLNICA

Poszukiwanie partnera prywatnego

Ogtoszono pierwsze postepowania 0 zawarcie umowy o 15 maja 2010 .
koncesji na roboty budowlane

Przedmiot koncesji

Przedmiot koncesji stanowit przeprowadzenie catego procesu inwestycyjnego:
v wykonanie prac przygotowawczych niezbednych do realizacji rob6t budowlanych,
v’ przeprowadzenie robét budowlanych zgodnie z umowa w dwdch etapach realizacji, tj.:

» etap |: roboty budowlane obejmujgce parter, poddasze nizsze, czesci wspdlne budynku oraz
zagospodarowanie terenu;

» etap Il (fakultatywny): roboty budowlane obejmujgce poddasze wyzsze.

» uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.
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Przedmiot koncesiji

Gmina dopuszczata mozliwosc partycypowania w kosztach zwigzanych
z zagospodarowaniem terenu.

Po przeprowadzeniu etapu inwestycyjnego (Etap |) Koncesjonariusz zobowigzany bedzie
Swiadczy¢ ustugi w formie Zaktadu Opiekunczo-Leczniczego, w ktorym docelowo przebywac
bedzie ok. 100 oso6b.

Pozostata czes¢ budynku moze zostac przeznaczona przez Koncesjonariusza w Etapie Il na
dziatalnos$¢ dodatkowg powigzang z celami leczniczymi (np. warsztaty terapii zajeciowej,
osrodek dla mfodziezy o czeSciowym uposledzeniu ruchowym).

Zakres przedmiotu konces;ji bedzie ulegat doprecyzowaniu w trakcie negocjacji.
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Przedmiot koncesiji

» Koncesjonariusz na podstawie umowy koncesji zobowigzany bedzie do wykonania
przedmiotu koncesji za wynagrodzeniem, ktdre stanowi wytgczne prawo do korzystania z
obiektu w sposdb zgodny z opisem przedmiotu konces;ji.

» Koncesjonariusz przyjmuje na siebie ryzyko finansowe inwestycji przez caty okres
obowigzywania umowy, w tym takze ewentualne ryzyko zwigzane z finansowaniem
swiadczen z Narodowego Funduszu Zdrowia lub innego zrédta zewnetrznego.

» Ponadto ponosi on ryzyka zwigzane z procesem budowlanym i eksploatacjg obiektu. Po
uptywie okresu koncesji Koncesjonariusz przekaze nieodptfatnie obiekt na rzecz Gminy.

Art.1 ust. 3 ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (ustawa z 09.01.2009 r.)

» (...) Koncesjonariusz ponosi w zasadniczej czesci ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji.

Art.1 ust. 2 pkt 1 ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (ustawa j.w.)

» Koncesjonariusz na podstawie umowy koncesji zawieranej z koncesjodawcg zobowigzuje sie
do wykonania przedmiotu koncesji za wynagrodzeniem, ktére stanowi w przypadku:

1) koncesji na roboty budowlane - wytgcznie prawo do eksploatacji obiektu budowlanego, w tym

pobierania pozytkow, albo takie prawo wraz z ptatnoscig koncesjodawcy.
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USTAWA O UMOWIE KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB UStUGI
z 21 pazdziernika 2016 r.

RYZYKO EKONOMICZNE KONCESJONARIUSZA

Koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z eksploatacjg obiektu budowlanego
lub wykonywaniem ustug i obejmujgce ryzyko zwigzane z popytem lub podaza.

Przez ponoszenie ryzyka ekonomicznego nalezy rozumiec sytuacje, w ktorej w zwyktych
warunkach funkcjonowania koncesjonariusz nie ma gwarancji odzyskania poniesionych
naktadow inwestycyjnych lub kosztow zwigzanych z eksploatacjg obiektu budowlanego lub
Swiadczeniem ustug bedgcych przedmiotem umowy koncesji oraz jest narazony na wahania
rynku, a w szczegdlnosci jego szacowane potencjalne straty zwigzane z wykonywaniem
umowy koncesji nie mogg by¢ jedynie nominalne lub nieistotne.

Oceniajac ryzyko ekonomiczne, uwzglednia sie w spdjny i jednolity sposdb wartosc biezaca
netto wszystkich inwestycji, kosztow i przychoddw koncesjonariusza.



POSTEPOWANIE O ZAWARCIE UMOWY
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Koz KONCESJI PRZEZ GIVIINE KOBYLNICA

Whiosek o zawarcie umowy koncesji ztozyt jeden podmiot:
SON Sp. z 0. 0., ul. Ziemowita 1A, 76-200 Stupsk.

Negocjacje:

Przeprowadzono Il tury negocjacji.

Kluczowa kwestig okazata sie mozliwos¢ zabezpieczenia kredytu przez Koncesjonariusza na
nieruchomosci bedacej przedmiotem konces;ji.

Odwotanie postepowanie o zawarcie umowy sierpien 2010r.
o koncesji na roboty budowlane

Gmina Kobylnica, dziatajgc jako Koncesjodawca, na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 9
stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2009 r. Nr 19, poz. 101 z
pdzZn. zm.), w zwigzku z pkt VI.2. ogtoszenia o koncesji na roboty budowlane, odwotata
postepowanie z uwagi na stwierdzenie, iz postepowanie obarczone jest wadg uniemozliwiajgca
zawarcie waznej umowy o koncesji.

Koncesjodawca wzigt pod uwage koniecznos¢ przejecia znacznej czesci ryzyka zabezpieczenia
sptaty kredytu Wnioskodawcy w postaci hipoteki ustanowionej na majgtku Koncesjodawcy, co
mogtoby stanowic naruszenie przepisdéw art. 1 ust. 3 ustawy o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi
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Przedmiotem ppp jest wspdlna realizacja
Istota partnerstwa publiczno-prawnego przedsiewziecia oparta na podziale zadan
zgodnie z ustawg i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym
o partnerskie publiczno — prywatnym i partherem prywatnym

Postepowanie o zawarcie umowy o
partnerstwie publiczno — prywatnym
koncesja na roboty budowlane sierpien 2010 r. - pazdziernik 2010 r.

Przedmiot zamowienia stanowit przeprowadzenie catego procesu inwestycyjnego:

v wykonanie prac przygotowawczych niezbednych do wykonania robét budowlanych,
v’ przeprowadzenie robot budowlanych zgodnie z umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym
w dwoch etapach realizacji, tj:
» etap |: roboty budowlane obejmujgce parter, poddasze nizsze, czesci wspdlne budynku
oraz zagospodarowanie terenu;
» etap Il (fakultatywny): roboty budowlane obejmujgce poddasze wyzsze.

» uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

» Gmina dopuszczata mozliwos$¢ partycypowania w kosztach zwigzanych z zagospodarowaniem
terenu oraz zabezpieczenia czesci zobowiagzan finansowych Partnera poniesionych

w zwiazku z realizacjg przedmiotowej inwestycji.
> (...)
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Partner Prywatny:

v Po przeprowadzeniu etapu inwestycyjnego (Etap 1) Partner Prywatny zobowigzany bedzie
Swiadczyc ustugi w formie Zaktadu Opiekunczo-Leczniczego, w ktérym docelowo przebywac
bedzie ok. 100 osbb.

v' Partner Prywatny na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym zobowigzany
bedzie do wykonania robot budowlanych za wynagrodzeniem, ktdre stanowi wytgczne
prawo do korzystania z obiektu w sposéb zgodny z opisem potrzeb i wymagan Podmiotu
Publicznego.

v' Partner Prywatny przyjmuje na siebie ryzyko popytu na $wiadczone ustugi przez caty okres
obowigzywania umowy, w tym takze ewentualne ryzyko zwigzane z finansowaniem
swiadczen z Narodowego Funduszu Zdrowia lub innego zrédta zewnetrznego.

v' Partner Prywatny ponosi ryzyka zwigzane z procesem budowlanym
i eksploatacjg obiektu.

v Po uptywie okresu, na ktéry zostanie zawarta umowa, Partner Prywatny przekaze
nieodptatnie obiekt na rzecz Podmiotu Publicznego.
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Partner Prywatny:

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa

srodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowa w wysokosci co najmniej 2 940 188,46 zt, co
odpowiada wysokosci robot budowlanych na Etapie | inwestycji
(bez kosztdw zwigzanych z zagospodarowaniem terenu).

w przypadku, w ktorym przyszty Partner Prywatny zainteresowany bedzie realizacjg catego
procesu inwestycyjnego, musi on posiadac srodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowag w
wysokosSci co najmniej 4 295 127,99 zt.

Kwota ta moze zosta¢ pomniejszona do 3 805 031,50 (stownie: trzech miliondw
oSmiuset pieciu tysiecy trzydziestu jeden ztotych 50/100) w przypadku, w ktérym to
Podmiot Publiczny bedzie finansowat zagospodarowanie terenu.

Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci, na
kwote co najmniej 500000.00 zt
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Partner Prywatny:

Zdolnos¢ techniczna:

1) doswiadczenie w zakresie prowadzenia zaktaddw opieki zdrowotnej tj. w okresie ostatnich 5
lat prowadzity zaktad opieki zdrowotnej, w ktorym udzielane byty catodobowe sSwiadczenia
pielegnacyjne,

2) dysponuja lub w chwili zawarcia umowy bedg dysponowac osobami posiadajgcymi
doswiadczenie i kwalifikacje niezbedne do realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego, w tym:
a) co najmniej jedng osobg petnigcag funkcje kierownika budowy, ktéra posiada uprawnienia
budowlane do kierowania budowg w specjalnosci ogélnobudowlanej lub odpowiadajgce im
wazne uprawnienia budowlane, ktore zostaty wydane na podstawie wczesniej obowigzujgcych
przepisow,

b) co najmniej jedng osobg posiadajgcg uprawnienia budowlane do prowadzenia robét objetych
zakresem przedsiewziecia w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych,
wodociggowych i kanalizacyjnych, lub odpowiadajgce im wazne uprawnienia budowlane, ktére
zostaty wydane na podstawie wczesniej obowigzujgcych przepiséw oraz

c) co najmniej jedng osobg posiadajgcg uprawnienia budowlane do prowadzenia robdt w
zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych i elektroenergetycznych lub odpowiadajgce im
wazne uprawnienia budowlane, ktore zostaty wydane na podstawie wczesniej obowigzujgcych
przepisow.
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Ogtoszenie postepowania o zawarcie umowy ‘20 sierpnia 2010 .
PPP

Ztozenie wniosku o zawarcie umowy PPP ‘ Sierpiers 2010 .

Negocjacje z kandydatami, ktorzy ztozyli ‘ Wrzesier 2010 r.
wniosek o zawarcie umowy

Zaproszenie do skfadania ofert — Wrzesieri 2010 r.

Wybdr najkorzystniejszej oferty — Pazdziernik 2010 r.

ZZ LI e A A )  Pazdziernik 2010
Realizacja inwestyciji — Grudzier 2010 — Grudzier 2011 1.

Rozpoczecie dziatalnosci przez Zaktad Opieki

alroEinel ‘ Grudzien 2011 r.
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Termin ogtoszenia o konces;ji: 20 sierpnia 2010 .

Termin wystfania ogtoszenia o konces;ji
Urzedowi Oficjalnych Publikacji Wspdlnot 20 sierpnia 2010 r.
Europejskich

Whiosek o zawarcie umowy o PPP ztozyt jeden podmiot:
SON Sp. z 0. 0., ul. Ziemowita 1A, 76-200 Stupsk.
Whiosek ztozony zostat w dniu 23.08.2010 .

Komisja Koncesyjna ds. postepowania o zawarcie umowy o partnerstwie publiczno — prywatnym
w dniu 14.09.2010 r. otworzyta wniosek.

Przeprowadzono trzy tury negocjacji w dniach 17.09.2010r., 23.09.2010 .
oraz 29.09.2010r.

W odpowiedzi na zaproszenie do sktadania ofert oferte ztozyta SON
Sp. z 0.0. w Stupsku
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Negocjacje 17 wrzes$nia 2010 .

Omawiano:

Kwestie zwigzane z ubezpieczeniem mienia i odpowiedzialnosci cywilno — prawnej, zmian
prawnych i organizacyjnych Partnera Prywatnego (zmiana formy dziatalnosci potgczenia z
innymi podmiotami itd.), analizowano mozliwosé kontynuowania wspoétpracy po zakoriczeniu
umowy PPP.

Partner publiczny wskazat na koniecznosc jak najszybszego rozpoczecia prac budowalnych
(z uwagi na zty stan obiektu i zblizajgca sie zime).

Okres obowigzywania umowy PPP nie dtuzszy niz 30 lat.

Partner prywatny zadeklarowat realizacje | i Il etapu wciggu 2 lat,
w przypadku realizacji tylko | etapu 1,5 roku.
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Negocjacje 17 wrzesSnia 2010 .

Omawiano:
zakres inwestycji, podziat zadan i ryzyk, okres na jaki powinna by¢ zawarta umowa PPP, termin
wykonania robot budowlanych, planowany sposéb wykorzystania obiektu,

Partner prywatny zadeklarowat:

* realizacje zaréwno |, jak i Il etapu, przy czym realizacja Il etapu wymagata zmian w projekcie,
e zgodnosc¢ prowadzonej dziatalnosci z opisem przedmiotu zamodwienia,

e zapewnienie opieki 100 pacjentom jednoczesnie,

* Partner prywatny wskazat na koniecznos¢ zabezpieczenia kredytu na nieruchomosci bedacej
przedmiotem PPP.

Partner publiczny wskazat:

* ryzyka zwigzane z budowg, finansowaniem, eksploatacjg oraz zarzagdzaniem po stronie
Partnera Prywatnego,

* gotowosc¢ ustanowienia zabezpieczenia na nieruchomosci, jednak nie w petnej wysokosci.
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Negocjacje 23 wrzesnia 2010 r.

Omawiano:

* kwestie ponoszenia kosztow utrzymania obiekty w fazie eksploatacji,

e koszy zwigzane z usuwaniem wad konstrukcyjnych oraz naktady ponoszone na zwiekszenie
srodkéw trwatych po zakoriczeniu robot budowlanych,

e ubezpieczenia obiektu,

* projekty umow,

e kwestie kar umownych.

Partner prywatny wskazat, ze wydatki ponoszone w celu zwiekszenia srodka trwatego w okresie
eksploatacji powinien ponosi¢ partner publiczny.
Przedstawiciele strony publicznej wskazali, ze w tej sprawie przygotujg stanowisko na kolejne

negocjacje.
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Negocjacje 29 wrzesnia 2010 r.

Ustalono:

* wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem obiektu, remontami oraz innymi naktadami

niezbednymi do utrzymania obiektu w nalezytym stanie po stronie Partnera
Prywatnego,

* koszty zwigzane z ubezpieczeniem obiektu po stronie Partnera Prywatnego,
ustalono ze ubezpieczenie robot budowlanych od wszelkich ryzyk ma zostac

rozszerzone o klauzule ochrony istniejgcego na nieruchomosci budynku w stanie
surowym. Kwota ubezpieczenia 6 min zt .



Stopien zabezpieczenia
zobowigzan Partnera

Prywatnego w zwigzku z Ter,min wykonywania
realizacja przedsiewziecia: robot budowlanych: 20
10 % %

1 ) )

Kryteria stosowane przy ocenie ofert

$

Okres, na ktéry zostanie Podziat zadan i ryzyk Termin i wysokos¢

sawarta umowa o zwigzanych z przewidywanych
partnerstwie publiczno — przedsiewzieciem pomiedzy ptatnosci lub innych
Podmiotem Publicznym i Swiadczen Podmiotu

prywatnym 10 %

$

$

Partnerem Prywatnym: 30 % Publicznego: 30 %
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Oferta SON Sp. z 0.0. 01.10.2010r.

Zgodnie z kryteriami wyboru w ofercie wskazano:
» okres, na ktéry zostanie zawarta umowa koncesji — 30 lat,

Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy Podmiotem Publiczny i
Partnerem Prywatnym:

» wykonanie zagospodarowania terenu: NIE
» przeprowadzenie robdét budowlanych w Etapie Il: TAK

» liczba lat przed zakoriczeniem okresu obowigzywania umowy o partnerstwie publiczno —

prywatnym, w czasie ktorych Oferent ptacit bedzie czynsz dzierzawny na rzecz Podmiotu
Publicznego: 5 lat
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Oferta SON Sp. z o.0. 01.10.2010r.
Termin i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych swiadczen podmiotu publicznego:
» poniesienie w catosci kosztéw zwigzanych z zagospodarowaniem terenu: TAK;

» poniesienie w catosci kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem robét budowlanych w Etapie
II: NIE;

Stopien zabezpieczenia zobowigzan Partnera Prywatnego w zwigzku z realizacjg przedsiewziecia:

» 75 % zabezpieczenia kredytu wymaganego przez instytucje finansujgcg, w formie hipoteki na
nieruchomosci zapewnia Podmiot Publiczny;

Termin wykonania robét budowlanych:
» dla Etapu |: do 18 miesiecy od przekazania placu budowy,

» dla Etapu | i ll: do 24 miesiecy od przekazania placu budowy.
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Podpisanie umowy
o partnerstwie 05.10.2010r.
publiczno-prywatnym

Podpisana umowa stanowita pakiet umow t;j.
» Umowa o partnerstwie publiczno — prywatnym,
» Umowa o robotach budowlanych
» Umowa uzytkowania

» Umowa dzierzawy



), REALIZACIA UMOWY Q

Ko ¥  PARTNERSTWIE PRYWATNYM

rozpoczecie robdt budowlanych grudzien 2010 .

zakoriczenie robdt budowlanych grudzien 2011 .
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie 15 grudnia 2011 .

podpisanie umowy ustanowienia 15 grudnia 2011 .

uzytkowania
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Udziat podmiotu publicznego

» Whiesienie wktadu wtasnego:

v w postaci gruntu oraz budynku w stanie surowym zamknietym
o szacunkowej wartosci 1,7 min zt;

v dokumentacji projektowej ok. 0,15 min zt ;
v wykonania zagospodarowania terenu o wartosci 0,39 min zt ;

v’ Ustanowienia hipoteki w celu zabezpieczenia czesci kredytu udzielonego
Partnerowi Prywatnemu przez instytucje finansujgca.
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Udziat partnera prywatnego

» Przeprowadzenie robét budowlanych dotyczgcych przebudowy domu pomocy spotecznej
na potrzeby zaktadu opiekunczo — leczniczego o wartosci: 3, 4 min zi;

» Catos¢ ryzyk zwigzanych z:
v prowadzeniem robét budowlanych;
v’ finansowaniem przedsiewziecia do chwili oddania obiektu do uzytkowania;

v’ finansowaniem Przedsiewziecia i prowadzonej dziatalno$ci na etapie eksploatacyjnym
(w tym finansowaniem Swiadczen z NFZ lub innych zrédet zewnetrznych);

v popytem na $wiadczone ustugi,

v dostepnosci $wiadczonych ustug;

v’ jakosci i standardow $wiadczonych ustug;

v prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej;

v’ utrzymywaniem obiektu w stanie niepogorszonym.

» Forma wynagrodzenia: wytaczne prawo do pobierania pozytkdow z przedmiotu
przedsiewziecia (uzytkowanie obiektu, nastepnie umowa dzierzawy).



W 2009 r. Gmina Kobylnica
przejeta obiekt w stanie
surowy zamknietym, ktory
ulegat stopniowej
dewastacji. W wyniku
wspotpracy w ramach PPP
na rzecz utworzenia
Zaktadu Opiekunczo —
Leczniczego powstat
nowoczesny obiekt, w
ktorym obecnie:

Co roku do
budzetu Gminy

Kobylnica
wptywa ponad
18 tys. podatku

< =1 2N M n m

v jest 126 miejsc (na
dzien dzisiejszy z
petnym obtozeniem)

zatrudnienie znalazto
72 0s6b, + 5
pracownikow obstugi
zatrudnianych przez
podmiot zewnetrzny
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