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Zatgcznik nr 3 do Ogtoszenia

OPIS POTRZEB | WYMAGAN
PODMIOTU PUBLICZNEGO

W POSTEPOWANIU O ZAWARCIE UMOWY
O PARTNERSTWIE PUBLICZNO-PRYWATNYM W CELU
REALIZAC)I PRZEDSIEWZIECIA

»~Adaptacja budynku gospodarczego na Centrum Rehabilitacji”
zlokalizowanego na dziafce oznaczonej numerem ewidencyjnym 649/3
przy ul. Zielonogdrskiej w Czerwiensku
w formule Partnerstwa Publiczno — Prywatnego

PODMIOT PUBLICZNY

Gmina Czerwiensk

reprezentowana przez

Piotra Iwanus — Burmistrza Czerwienska
ul. Rynek 25

66 — 016 Czerwiensk

tel. 068 327 8041, fax 068 327 8091
e-mail: k.wadiak@czerwiensk.pl
www.bip.czerwiensk.pl

powiat zielonogorski

wojewodztwo lubuskie

NIP : 929-00-15-775

REGON: 970770600

na podstawie ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz. U.z 2015 r., poz. 696 z pdzn. zm.)
oraz
ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(tj. Dz. U. z 2015r poz. 113 z pdin. zm.)

Czerwiensk, lipiec 2016 r. ' WZ
anus



ROZDZIAL |. DEFINICJE
llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o:

1. Kandydacie — nalezy przez to rozumie¢ podmiot, o ktérym mowa w art. 2 pkt 3
Ustawy o koncesji;

2. Oferencie — nalezy przez to rozumie¢ podmiot, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 Ustawy
o koncesiji;

3. Ogtoszeniu — nalezy przez to rozumiec ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane
dotyczgce postepowania pn.: ,Adaptacja budynku gospodarczego na Centrum
Rehabilitacji” zlokalizowanego na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym
649/3 przy ul. Zielonogorskiej w Czerwiensku w formule Partnerstwa Publiczno —
Prywatnego;

4. Opisie potrzeb i wymagan — nalezy przez to rozumiec niniejszy dokument;

5. Opisie warunkow partnerstwa publiczno-prywatnego — nalezy przez to rozumiec
opis, o ktorym mowa w art. 15 Ustawy o koncesji;

6. Partnerze Prywatnym — nalezy przez to rozumiec partnera prywatnego w rozumieniu
art. 2 pkt 2 Ustawy o PPP, wybranego w Postepowaniu;

7. Podmiocie Publicznym — nalezy przez to rozumie¢ podmiot publiczny w rozumieniu
art. 2 pkt 1 lit. a Ustawy o PPP;

8. Umowie o PPP — nalezy przez to rozumie¢ umowe o partnerstwie publiczno-
prywatnym, w rozumieniu art. 7 Ustawy o PPP;

9. Ustawie o koncesji — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 9 stycznia 2009 r.
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi ( tj. Dz. U. z 2015r poz. 113 z pdin. zm.);

10. Ustawie o PPP — nalezy przez to rozumiec¢ ustawe z dnia 19 grudnia 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2015 r., poz. 696 z pdin. zm.);

11. Ustawie Pzp — nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo
zamowien publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 907, z pdin. zm.);

12. Wniosku — nalezy przez to rozumiec¢ wniosek o zawarcie Umowy o PPP, o ktorym
mowa w art. 13 ust. 1 Ustawy o koncesji;

13. Zainteresowanym Podmiocie — nalezy przez to rozumie¢ podmiot, o ktérym mowa
w art. 2 pkt 1 Ustawy o konces;ji;

Definicje zawarte w Opisie potrzeb i wymagan dotyczg zaréwno liczby pojedynczej jak
i mnogiej.



ROZDZIAL Il. UWAGI WSTEPNE

Postepowanie o zawarcie Umowy o PPP prowadzone jest w trybie Ustawy o koncesji,
w zakresie nieuregulowanym w Ustawie o PPP.

Postepowanie dzieli sie na nastepujace etapy:

VI.

W pierwszym etapie Podmiot Publiczny publikuje Ogtoszenie wraz z zatgcznikami.

W odpowiedzi na Ogtoszenie, zgodnie z art. 13 ust. 1 Ustawy o koncesji Zainteresowany
Podmiot sktada Wniosek wedtug wzoru, stanowiacego zatgcznik do Ogtoszenia. Podmiot
Publiczny sprawdza Whnioski pod katem ztozenia wymaganych oswiadczen. Podmiot
Publiczny informuje Zainteresowane Podmioty o nieprzyjeciu Wnioskow w przypadku
niezfozenia lub ztozenia ich w niepetnym zakresie.

W drugim etapie Podmiot Publiczny zaprasza do udziatu w negocjacjach Kandydatow,
ktorzy ztozyli Wnioski zgodnie z art. 13 Ustawy o koncesji. Prowadzone negocjacje moga
dotyczy¢ wszystkich aspektow koncesji (partnerstwa publiczno-prywatnego), w tym
aspektow technicznych, finansowych i prawnych (art. 14 ust. 2 Ustawy o koncesji).
Zgodnie z art. 14 ust. 4 Ustawy o koncesji, w wyniku przeprowadzonych negocjacji
koncesjodawca (Podmiot Publiczny) moze przed zaproszeniem do sktadania ofert
dokonac zmiany wymagan okreslonych w Ogtoszeniu.

W trzecim etapie Podmiot Publiczny zaprasza do ztozenia ofert Kandydatow, z ktorymi
prowadzit negocjacje przesytajgc im Opis Warunkow Konces;ji.

W czwartym etapie Podmiot Publiczny dokonuje oceny ztozonych ofert i wyboru oferty
najkorzystniejszej.

W pigtym etapie Oferent, ktérego oferta zostata uznana za najkorzystniejsza, przed
zawarciem umowy — w okreslonym przez Koncesjodawce terminie, sktada dokumenty
potwierdzajgce spetnianie warunkdw udziatu w postepowaniu.

Ostatnim etapem postepowania jest zawarcie umowy o koncesji. Jezeli wybrany Oferent
uchyla sie od zawarcia umowy, w szczegolnosci przez nieztozenie wymaganych
dokumentow potwierdzajacych spetnianie warunkow udziatlu w postepowaniu,
Koncesjodawca moze zawrze¢ umowe z Oferentem, ktory ztozyt najkorzystniejszg oferte
sposrod pozostatych ofert spetniajgcych wymagania okreslone w Opisie Warunkow
Koncesji.



ROZDZIAL Ill. DANE PODMIOTU PUBLICZNEGO

Informacje ogolne

Gmina Czerwiensk jest jednostka samorzadu terytorialnego, posiadajgcg status Gminy
miejsko - wiejskiej.

Gmina potozona jest w powiecie zielonogorskim w wojewddztwie lubuskim i zajmuje
powierzchnie 196 km?®. Na tym obszarze mieszka 9706 0s6b, z ktdrych 3959 w miescie —
Czerwiensk.

Informacje szczegotowe

Gmina Czerwiensk

Urzad Gminy i Miasta w Czerwiensku
ul. Rynek 25

66 — 016 Czerwiensk

tel. 068 327 8041, fax 068 327 8091
e-mail: k.wadiak@czerwiensk.pl
www.bip.czerwiensk.pl

NIP : 929-00-15-775

REGON: 970770600

Osoby do kontaktow:

p. Matgorzata KuZniar — Sekretarz Gminy

p. Katarzyna Wadiak - Kurowska — inspektor w Urzedzie Gminy i Miasta w Czerwiensku
p. Ryszard Dabrowski — doradca Gminy w zakresie PPP



ROZDZIAL IV. OPIS PRZEDSIEWZIECIA
ZAWIERA PROGRAM FUNKCJONALNO — UZYTKOWY

PROGRAM FUNKCJONALNO — UZYTKOWY
DOSTEPNY DLA KAZDEGO ZAINTERESOWANEGO PODMIOTU
NA STRONIE INTERNETOWEJ GMINY CZERWIENSK:
www.bip.czerwiensk.pl

ROZDZIAL V. CZAS OBOWIAZYWANIA UMOWY

Podmiot Publiczny oczekuje od Kandydatow okreslenia optymalnego czasu obowigzywania
Umowy o PPP, w ofercie ( maksymalnie do 20 lat ).

Jednoczesnie, w Opisie Warunkow Koncesji zostanie wskazany przez Podmiot Publiczny
maksymalny termin realizacji przedsiewziecia (okres robdt budowlanych, okres utrzymania i
zarzadzania) i czas obowigzywania Umowy o PPP.

ROZDZIAL VI. ZABEPIECZENIE NALEZYTEGO WYKONANIA UMOWY

Podmiot Publiczny nie bedzie wymagat wniesienia zabezpieczenia nalezytego wykonania
umowy

ROZDZIAL VII. OPIS POTRZEB | WYMAGAN PODMIOTU PUBLICZNEGO

Ostateczny zakres wykonywania przedsiewziecia zostanie okreslony w Opisie Warunkow
Koncesji na podstawie ustalen poczynionych w trakcie negocjacji oraz na podstawie
poznanych przez Podmiot Publiczny rozwigzan proponowanych przez Kandydatow
w zakresie realizacji Przedsiewziecia.

Zaktadana koncepcja realizacji Przedsiewziecia

Przedsiewziecie planowane jest do realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
Wspotpraca Gminy i Partnera Prywatnego bedzie polegata na podziale zadan i ryzyk oraz
wspotdziataniu  stron w celu realizacji Przedsiewziecia. Zasadniczym rozwazanym
rozwigzaniem jest model, w ktorym, Partner Prywatny bedzie zobowigzany do
zaprojektowania i przebudowania oraz adaptacji obiektu, zapewnienia sfinansowania
kosztow projektowych i robét budowlanych oraz eksploatacji Centrum Rehabilitacji, a takze
pozyskania niezbednych zezwolen na prowadzenie Centrum. Przy czym dopuszcza sie
poszerzenie zakresu dziatalnosci obiektu o ustugi pokrewne.

Sam zakres funkcji Przedsiewziecia, podziatu pomiedzy poszczegdlne obszary prowadzonej
dziatalnosci, bedzie podlegat negocjacjom.

Dopuszcza sie mozliwosc realizacji przedsiewziecia, poprzez zawigzang na podstawie umowy
o partnerstwie publiczno - prywatnym, spotke celowa, przy czym w takim wypadku zaktada
sie mniejszy udziat Podmiotu Publicznego w kapitale spotki, od udziatu Partnera Prywatnego.



Rozwazane obowigzki Podmiotu Publicznego i sposob wniesienia wktadu wtasnego

Szczegdtowy zakres obowigzkéw Partnera Prywatnego i Podmiotu Publicznego bedzie
przedmiotem negocjacji i zostanie ostatecznie sformutowany w Opisie Warunkow Koncesji.
Podmiot Publiczny zobowigzuje sie do wspotdziatania w osiaggnigciu celu przedsiewzigcia,
w szczegblnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego w postaci nieruchomosci, przy czym
sposob przekazania wktadu wiasnego bedzie stanowit przedmiot negocjacji. Przewiduje si¢
mozliwos¢ nieodptatnego przekazania nieruchomosci w drodze umowy Partnerowi
Prywatnemu na czas realizacji przedsiewziecia, zgodnie z art. 13 ust. la ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518, z poin.
zm.), a wybor Partnera Prywatnego nastgpi w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 ustawy
o PPP. Wkiad wniesiony przez Partnera Publicznego nie moze by¢ przedmiotem udziatu
w spotfce celowej, jezeli Strony tak ustalg w trakcie negocjacji.

Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzanych z wynagrodzeniem Partnera
Prywatnego

Zaktada sig, iz podstawowym sposobem wynagrodzenia Partnera Prywatnego bedzie przede

wszystkim prawo do pobierania pozytkow z przedmiotu partnerstwa publiczno- prywatnego,
ktore bedzie obejmowato przychody generowane przez przedsiewziecie, pochodzgce z optat
indywidulanych od osob korzystajgcych, jak i umow zawartych przez Partnera Prywatnego
z Narodowym Funduszem Zdrowia lub innymi podmiotami. Preferowanym rozwigzaniem
jest, aby wynagrodzenie Partnera Prywatnego nie zawierato udziatu finansowego Gminy.
Planowany sposob wynagrodzenia Partnera Prywatnego wskazuje na zastosowanie do
wyboru partnera prywatnego trybu okreslonego w art. 4 ust. 1 Ustawy o PPP, tj. w oparciu
o przepisy Ustawy o koncesiji.

Wynagrodzeniem Partnera Prywatnego za realizacje przedsiewziecia moze byc¢ prawo do
pobierania pozytkow z przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego albo to prawo wraz
z zaptatg sumy pienieznej w wysokosciach okreslonych w umowie o PPP. Podmiot Publiczny
w toku negocjacji bedzie oczekiwat sformutowania przez Kandydatéw precyzyjnych
oczekiwan i swoich rozwigzan w zakresie wynagrodzenia.

Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzany z podziatem zadan i ryzyk

Preferowanym przez Podmiot Publiczny modelem jest model, w ktérym Partner Prywatny
odpowiada za przedsiewziecie obejmujgce:

-zaplanowanie dziatalnos$ci w oparciu o Program Funkcjonalno — Uzytkowy;

-pozyskanie finansowania i sfinansowanie;

-zaprojektowanie;

-wybudowanie;

-zarzgdzanie i eksploatacje na wtasne ryzyko.

Oczekiwaniem Podmiotu Publicznego jest zminimalizowanie swojego finansowego udziatu
w realizacji Przedsiewziecia.



Preferowanym rozwigzaniem jest, aby Partner Prywatny ponosit ryzyko budowy, wigkszosc
ryzyka dostepnosci i wiekszos¢ ryzyka popytu. Podmiot Publiczny w toku negocjacji bgdzie
oczekiwat sformutowania przez Kandydatow swoich oczekiwan i rozwigzan w ww. zakresie.

Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzanych z zaprojektowaniem

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego w zakresie zaprojektowania wszelkich
niezbednych prac, skutkujgcych powstaniem petnej dokumentacji projektowej w oparciu
o Program Funkcjonalno — Uzytkowy, stuzacej realizacji przedsigwzigcia, zgodnej
z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa w tym zakresie, m.in. z:

» ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409,
z poin.zm.);

* rozporzgdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U.z 2012 r., poz. 462);

* rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robot budowlanych oraz Programu Funkcjonalno-Uzytkowego
(t.j.Dz.U.z 2013 r., poz. 1129);

=  rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia
metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych
w Programie Funkcjonalno-Uzytkowym (Dz. U. z 2004 r. Nr 130, poz. 1389).;

W ramach Umowy o PPP Partner Prywatny w zakresie zaprojektowania zobowigzany bedzie

m.in. do:

* wykonania petnobranzowej dokumentacji projektowej niezbednej do adaptacji budynku
na cele Centrum Rehabilitacji;

» uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz innych, wymaganych przepisami prawa
uzgodnien, opinii, pozwolen oraz dokonania zgtoszen;

= petnienie nadzoru autorskiego.

L

Szczegotowe obowigzki Partnera Prywatnego w zakresie zaprojektowania wynikajg

z Programu Funkcjonalno — Uzytkowego

Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzanych z budowg

Preferowanym przez Podmiot Publiczny rozwigzaniem jest, aby Partner Prywatny
odpowiadat za wykonanie wszelkich robét budowlanych zwigzanych z przebudowg
i adaptacja istniejgcego budynku oraz przylegltego terenu, ktdére powinny byé
przeprowadzone zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa w tym zakresie,
przede wszystkim z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz.
1409, z pdzn. zm.).

W ramach Umowy o PPP, Partner Prywatny w zakresie robot budowlanych zobowigzany
bedzie m.in. do:

= wykonania zaprojektowanych robot;

* zagospodarowania terenu nieruchomosci;



* zapewnienia odpowiedniej infrastruktury technicznej (w tym media);

* uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen na uzytkowanie obiektu.

Wykonanie robot budowlanych winno nastgpic zgodnie z dokumentacjg projektowa,
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa oraz decyzjami odnoszgcymi sie do
przedsiewziecia. Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego wykonania robot
budowlanych przy uzyciu materiatow gwarantujgcych odpowiednig jako$é, o parametrach
technicznych i jakosciowych nie gorszych niz okreslone w dokumentacji projektowej,
z zachowaniem standardéw okreélonych w Programie Funkcjonalno — Uzytkowym.
Doprecyzowanie podziatu zadan i ryzyka w obszarze projektowania i budowy, zwtaszcza
szczegotowe okreslenie obowigzkéw Partnera Prywatnego zwigzanych z budowg Centrum
Rehabilitacji, w tym zakres robot budowlanych zostang ostatecznie okreslone w Opisie
Warunkow Koncesji po przeprowadzonych negocjacjach.

Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzanych z utrzymaniem i zarzgdzaniem

Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego w zakresie utrzymania i zarzgdzania
Centrum Rehabilitacji wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych, majgcych na celu
kompleksowe utrzymanie techniczne obiektu budowlanego, a takze zarzadzanie
ekonomiczne i komercyjne we wtasnym imieniu i na wtasne ryzyko.

W ramach Umowy o PPP Partner Prywatny w zakresie utrzymania i zarzadzania zobowigzany
bedzie m.in. do:

-opracowania ksigzki procedur i standardow;

-biezacego utrzymania obiektu Centrum Rehabilitacji;

-ponoszenia kosztow eksploatacyjnych;

-prowadzenia dziatalnosci zgodnie z zasadami gospodarnosci oraz dobrego zarzadzania.

Wykonywanie wszelkich czynnosci w zakresie utrzymania i zarzadzania winno nastgpic
z zachowaniem zasad sztuki, norm, wytycznych, najwyzszej starannosci obowigzujacych przy
wykonywaniu tego typu ustug, zgodnie z powszechnie obowigzujagcymi przepisami prawa
w tym zakresie i standardem dla prowadzenia tego typu obiektow budowlanych.
Szczegotowe obowigzki Partnera Prywatnego zwigzane z utrzymaniem i zarzadzaniem
Centrum Rehabilitacji, w tym ostateczny zakres czynnosci sktadajgcych sie na powyisze
dziatania zostang okreslone w Opisie Warunkow Koncesji po negocjacjach.

Wymagania dotyczgce posiadania odpowiednich ubezpieczen

Podmiot Publiczny bedzie wymagat od Partnera Prywatnego posiadania odpowiednich
ubezpieczen zwigzanych z przedsiewzieciem w catym okresie trwania Umowy o PPP.





