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dla przedsiewziecia pn.

Dom Pdéinej Starosci z zagospodarowaniem terenu w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego na terenie Gminy Bobolice
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Szanowni Panstwo,

Gmina Bobolice zaprasza inwestoréw prywatnych do zapoznania sie z zatozeniami realizacji
przedsiewziecia pn. Dom Pdznej Starosci z zagospodarowaniem terenu w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego na terenie Gminy Bobolice (dalej jako Projekt PPP).

Przedmiotem Projektu PPP jest realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego obejmujgcego
budowe ijej sfinansowanie oraz prowadzenie Domu PdZnej Starosci przeznaczonego
na pobyt staty seniorow w miejscowosci Bobolice. W ramach przedsiewziecia powinna
powstac profesjonalna, nowoczesna i komfortowa infrastruktura, dostosowana do potrzeb
0s0b starszych.

Niniejsze Memorandum Informacyjne zawiera informacje, dotyczgce zatozen finansowych
i organizacyjnych realizacji przedsiewziecia z udziatem przysztego partnera prywatnego.

Podstawe realizacji przedsiewziecia stanowi ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. Nr 19 z 2009 r., poz. 100 z pdzn. zm.) — dalej ustawy o PPP.

Koncepcja realizacji Projektu PPP zostata nagrodzona nagroda gtéwng Polskiej Agencji
Rozwoju Przedsiebiorczosci w Konkursie 3P (edycja 2013).
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1. Zakres Projektu PPP i cele zwigzane z jego realizacja.

Przedmiotem projektu jest realizacja przedsiewziecia inwestycyjnego, polegajgcego
na budowie Domu Pdznej Starosci, przeznaczonego na pobyt staty osdb starszych
w miejscowosci Bobolice.

W ramach przedsiewziecia ma zosta¢ stworzona profesjonalna, nowoczesna i komfortowa
infrastruktura, dostosowana do potrzeb oséb w podesztym wieku.

Nadrzednym celem przedsiewziecia jest realizacja zadan wtasnych gminy z zakresu polityki
spotecznej (opieka nad osobami starszymi z terenu Gminy Bobolice) oraz zagospodarowanie
terenu przeznaczonego pod inwestycje w sposdb umozliwiajgcy wygenerowania miejsc pracy
dla mieszkancéw Gminy Bobolice.

Gmina nie wyklucza, iz z przedmiotu przedsiewziecia bedg korzystaty takze osoby nie bedgce
mieszkaicami Gminy Bobolice oraz osoby z zagranicy, np. pensjonariusze i mieszkancy domu
pochodzgcy z Niemiec.

Obiekty powstate w ramach planowanego przedsiewziecia, zgodnie z zamiarem Gminy,
powinny spetnia¢ najwyzsze standardy dla tego typu budownictwa. Atutem powstatych
obiektéow, ma by¢ ich usytuowanie. Dziatka, na ktérej ma powstal przedsiewziecie,
usytuowana jest w okolicy bogatej w lasy i czyste jeziora, a co za tym idzie, panuje
tu specyficzny mikroklimat. Ponadto Gmina Bobolice lezy w bliskiej odlegtosci
od miejscowosci nadmorskich.

Zgodnie z zamierzeniami Gminy, zakres realizacji przedsiewziecia powinien by¢ realizowany
etapami przy czym w pierwszym powinien powstaé kompleks obiektéw Domu Péznej
Starosci dla okoto 100 mieszkancow, zaplecze, infrastruktura, parkingi, tereny zielone.
W kolejnych, docelowo kompleks powinien mie¢ okoto 550 miejsc.

W jego ramach powinno powstaé zaplecze medyczne, dom goscinny dla rodzin
odwiedzajacych bliskich, zaplecze rehabilitacyjne, w tym basen rehabilitacyjny, sale
zabiegowe, sale do éwiczen. W zakresie zagospodarowania terendw zielonych moga powstaé
fit park, tereny do golfa, tereny przeznaczone pod ogrdédki, amfiteatr, etc.

Z uwagi na zachodzace zmiany w strukturze demograficznej Polski oraz innych krajow
Europy, zasadne jest poszerzanie oferty oraz dostepu do profesjonalnej, catodobowe] opieki
nad osobami starszymi.
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Zwazywszy na zmieniajgce sie wzorce kulturowe, wzrost akceptacji dla placéwek takich jak
domy spokojnej starosci a przede wszystkim z uwagi na emigracje z Polski licznej rzeszy oséb
mtodych, ktére mogg na state osiedli¢ sie w krajach Europy zachodniej, przed Polska
a zwtaszcza regionami silnie dotknietymi emigracjg, pojawi sie problem opieki nad osobami
starszymi, ktére nie bedg zdecydowane wyjechaé¢ z Polski. Utrudniona opieka
nad pozostawionymi w Polsce rodzicami i bliskimi bedzie skfaniaé emigrantéw
do wspdétfinansowania opieki na pozostatymi w Polsce bliskimi.

Dodatkowo zmiana modelu wspodtczesnej rodziny, przy panujgcych obecnie tendencjach
demograficznych powoduje zmniejszenie sie zdolnosci rodziny do petnienia tradycyjnych
funkcji opiekuiczych wobec starszej generacji. Funkcjonowanie wyspecjalizowanych
placowek, ktére zapewniajg catodobowg opieke osobom starszym potfaczong
z kompleksowym zagospodarowaniem czasu wolnego jest bardzo potrzebne.

Biorgc pod uwage powyzisze, Gmina Bobolice podjeta sie realizacji kierunkéw rozwoju
zawartych w dokumentach strategicznych: ,Strategii rozwoju Miasta i Gminy Bobolice
na lata 2003-2013” oraz ,,Gminnej Strategii Integracji i Polityki Spotecznej na lata 2005-2013
w miescie i gminie Bobolice”, w ktérych zasadniczym celem jest wypracowanie sprawnego
i efektywnego programu pomocy, umozliwiajgcego skuteczne rozwigzywanie probleméw
spotecznych, w tym przede wszystkim osdb starszych.

Cele strategiczne realizacji przedsiewziecia wynikajg wprost z dotychczas przyjetych
i realizowanych celéw zawartych w:

1. Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Bobolice na lata 2003-2013

Cel strategiczny Il ,, Rozwdj ustug spotecznych z wykorzystaniem inicjatywy mieszkarncow”.
Potrzebg wynikajgcg z niniejszego dokumentu jest dziatanie 3.2. Zdrowie, pomoc spoteczna,
bezpieczenstwo. Gtownym problemem realizacji tego celu sg ograniczone srodki finansowe,
zwiaszcza w obliczu coraz wiekszej liczby ludnos$ci wymagajgcej pomocy.

2. Gminnej Strategii Integracji i Polityki Spotecznej na lata 2005-2013 w miescie
i gminie Bobolice”
Misja - ,,Bobolice — Gmina ludzi odpowiedzialnych za los wtasny i wiasnych rodzin”

Cel strategiczny zadania
1.3.V. Wyréwnywanie szans zyciowych oséb niepetnosprawnych i starszych.
Priorytet 4. Systemowe podejscie do rozwigzywania problemdéw spotecznych.
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Oczekiwane oddziatywanie przedsiewziecia PPP na otoczenie spoteczno-gospodarcze:

W sytuacji spoteczno - gospodarczej Dom Pdznej Starosci spetnia wazng role. Stwarza
poczucie bezpieczenstwa, pomaga w tworzeniu wiasciwych warunkdw zycia i zaspokojenia
poszczegdlnych potrzeb spotecznosci, wspomaga rodzine w petnieniu jej funkcji.

Realizacja celdw musi opieraé¢ sie na dobrze funkcjonujacej bazie materialne;j,
instytucjonalnej oraz wykwalifikowanej kadrze Domu PdZnej Starosci. Dlatego tez realizacja
przedmiotowej inwestycji przyniesie wymierne korzysci spoteczno — gospodarczo —
kulturalne dla gminy.

Biorgc pod uwage wskaznik bezrobocia z dnia 28.02.2013r., ktéry wynosit 18% i byt
najwyzszym wskaznikiem w powiecie koszalinskim, budowa Domu Pdéznej Starosci
jest inwestycjg bardzo pozgdang na terenie Gminy. Oczekuje sie, iz inwestycja pobudzi
rozwadj gospodarczy Gminy poprzez wykreowanie nowych miejsc pracy.

Inwestycja pozwoli réwniez na aktywizacje i budowanie wiasciwych spotecznie postaw wsréd
mtodziezy, dzieki zaangazowaniu w pomoc $wiadczong pensjonariuszom Domu Péznej
Starosci (wolontariat, praktyki zawodowe).

2. Status prawno-organizacyjny Projektu PPP

Realizacja Przedsiewziecia jest zgodna ze Strategig Rozwoju Miasta i Gminy Bobolice na lata
2003-2013, Gminng Strategig Integracji i Polityki Spotecznej na lata 2005-2013 w Miescie
i Gminie Bobolice z grudnia 2004 r. oraz Uchwate Nr XXXIV/315/13 RM w Bobolicach z dnia
30 grudnia 2013 r. w sprawie przedtuzenia okresu obowigzywania Gminnej Strategii
Integracji i Polityki Spotecznej na 2014 rok.

Dla celéw realizacji Przedsiewziecia zostata wydana Decyzja Burmistrza Bobolic nr 8/12
z dnia 15 czerwca 2012 r. w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego —
na budowe Domu Opieki Spotecznej i Socjalnej wraz z petnym zagospodarowaniem terenu
i z niezbedng infrastrukturg techniczng na dz. nr6/2 w obrebie ewidencyjnym Nr 2,
m. Bobolice, ul. Kolejowa.

Realizacja Projektu w formule PPP zostata potwierdzona Uchwatg Nr XX/185/2012 Rady
Miejskiej w Bobolicach z dnia 13 sierpnia 2012 r. w sprawie wyznaczenia Burmistrzowi
Bobolic dziatan polegajgcych na przygotowaniu i realizacji inwestycji gminnych w ramach
partnerstwa publiczno- prywatnego w Gminie Bobolice.
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3. Koncepcja realizacji Projektu PPP

Przedsiewziecie planowane jest do realizacji w formule PPP w modelu DBFO (desing-bild-
finance-operate), tzn. zaprojektuj, wybuduj, sfinansuj, zarzadzaj.

Wspdtpraca Gminy i partnera prywatnego bedzie polegata na podziale zadan i ryzyk oraz
wspotdziataniu stron w celu realizacji przedsiewziecia. Podstawowym zadaniem podmiotu
publicznego bedzie wniesienie wktadu wtasnego.

Zasadniczym rozwazanym rozwigzaniem jest model, w ktérym, partner prywatny bedzie
zobowigzany do zaprojektowania i wybudowania obiektu, zapewnienia sfinansowania
kosztéw budowy oraz eksploatacji Domu Pdznej Starosci, a takze pozyskania niezbednych
zezwolen na prowadzenie Domu, jako przede wszystkim placoéwki zapewniajgcej catodobowg
opieke osobom w podesztym wieku. Przy czym dopuszcza sie poszerzenie zakresu
dziatalnosci obiektu o ustugi pokrewne w tym zakfad opiekunczo- leczniczy. Sam zakres
funkcji przedsiewziecia, podziatu pomiedzy poszczegdlne obszary prowadzonej dziatalnosci,
bedzie podlegat negocjacjom.

Rysunek Podstawowy rozwazany model PPP

Mleszka!rlicy. uzytkowanie Zakres prz’ed5|qw2|q’aa -
Domu Poine;j Dom Péinej Starosci i Fundusz
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cztonkéw rodzin koszty utrzymanie,  papycie udziatéw :
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Zrédto: Opracowanie wtasne Investment Support
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Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji przedsiewziecia, poprzez zawigzang na podstawie umowy
o partnerstwie publiczno- prywatnym, spdtke PPP, przy czym w takim wypadku zaktada sie
mniejszy udziat podmiotu publicznego w kapitale spotki, od udziatu partnera prywatnego.

Zaktada sie, iz podstawowym sposobem wynagradzania partnera prywatnego w Projekcie
PPP bedzie przede wszystkim prawo do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa
publiczno- prywatnego, ktére bedzie obejmowato przychody generowane przez
przedsiewziecie PPP, pochodzace z opfat od mieszkancéw Domu Pdinej Starosci oraz
cztonkéw ich rodzin.

Preferowanym rozwigzaniem jest, aby wynagrodzenie partnera prywatnego nie zawierato
udziatu finansowego Gminy, przy czym, z uwagi na ewentualng mozliwos¢ swiadczenia ustug
opieki dziennej a takze mozliwos¢ swiadczenia innych ustug na rzecz mieszkancéw Gminy,
dopuszcza sie mozliwosé ponoszenia ptatnosci przez podmiot publiczny na rzecz partnera
prywatnego.

Planowany sposéb wynagradzania 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 z 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Dz. U.z2009 r. Nr 19, poz. 101 z pdzn. zm.).

W planowanym trybie planuje sie dopusci¢ zaréowno mozliwos¢ realizacji przedsiewziecia
w formie spotki PPP jak i bez spodtki, tylko w formie kontraktualnej. Ostateczna decyzja
zostanie podjeta w toku negocjaciji.

Gmina Bobolice wniesie na cele realizacji przedsiewziecia wktad  wtasny
w postaci nieruchomosci, na ktérej ma powstac obiekt. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o PPP,
dopuszcza sie mozliwosé, wniesienia nieruchomosci jako wkiadu wtasnego podmiotu
publicznego, w drodze sprzedazy. Forma wniesienia wkfadu wfasnego w postaci
nieruchomosci jako sktadnika majgtkowego, zostanie ostatecznie ustalona w toku negocjacji
z inwestorami.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603, z pdin. zm.) dopuszcza sie mozliwos¢ przekazania nieruchomosci
nieodptatnie, w drodze umowy partnerowi prywatnemu lub spdtce PPP, na czas realizacji
przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

W przypadku wniesienia nieruchomosci jako wktadu wtasnego podmiotu publicznego
w drodze sprzedazy, dopuszcza sie mozliwos¢ bonifikaty, z zastrzezeniem prawa odkupu.
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W zwigzku z faktem, iz nieruchomos¢ moze by¢ zbyta w drodze bezprzetargowej, dopuszcza
sie, zgodnie z art. 37 ust. 2, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze zgodnie z art. 70
ust. 2 tejze ustawy, iz cena nieruchomosci sprzedawanej w ten sposdb, moze zostaé
roztozona na raty, na czas nie dfuzszy niz 10 lat.

W przypadku realizacji przedsiewziecia w formie spétki PPP, Gmina Bobolice dopuszcza
whniesienie przedmiotowej nieruchomosci aportem do spétki PPP.

Rysunek PPP w trybie koncesji ze spétka PPP.
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Zrédto: Opracowanie wiasne Investment Support

4. Lokalizacja i otoczenie Projektu PPP

Przedsiewziecie ma zosta¢ zrealizowane na dziatce 6/2 znajdujacej sie w obrebie
ewidencyjnym nr 2 Miasta Bobolice, ktéra jest wtasnosciag Gminy. Nieruchomos¢ gruntowa
jest niezabudowana i nie jest obcigzona prawami oséb trzecich. Nieruchomos¢ znajduje sie

obecnie w Gminnym Zasobie Nieruchomosci.
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Powierzchnia dziatki nr 6/2 z obrebu nr 2 Gminy Bobolice wynosi 14,6916 ha. Pozwala to
na terenie przeznaczonym pod przedsiewziecie, docelowg budowe obiektéw o parametrach
przyjetych w koncepcji budowy Domu Pdéznej Starosci oraz stworzenie niezbednej

infrastruktury towarzyszgcej.
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Zrédto: Opracowanie Investment Support na podstawie materiatéw z archiwum Gminy Bobolice.

Zgodnie z informacjami zawartymi w rejestrze Doméw Pomocy Spotecznej w Wojewddztwie
Zachodniopomorskim (stan na: 28.02.2014 r.), zgtoszonych jest 32 Domdéw Pomocy
Spotecznej, dysponujacych tgcznie 3795 miejscami.

Podobnie jak w innych wojewddztwach, tylko 6 DPS-6w prowadzi dziatalnos¢ w zakresie
zapewnienia opieki nad osobami w podesztym wieku, z czego tylko jeden, jest dedykowany
osobom starszym. Pozostate 5 tgczy funkcje domu dla oséb przewlekle somatycznie chorych
z funkcjag domu dla oséb w podesztym wieku. tgcznie 6 DPS dysponuje potencjalnie 912
miejscami dla 0séb starszych. Inne DPS-y prowadzg opieke nad osobami przewlekle chorymi
psychicznie, osobami przewlekle somatycznie chorymi, osobami niepetnosprawnymi
intelektualnie.
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Obecnie w wojewddztwie powstaje jeden DPS publiczny, ktéry przyjmie ok. 120

mieszkancow, w tym osoby w podesztym wieku. Najwiekszy DPS w Jarominie kofo
Trzebiatowa, zapewniajgcy opieke dla oséb dorostych przewlekle psychicznie chorych i oséb
dorostych niepetnosprawnych intelektualnie ma 345 miejsc.

W wojewddztwie w ostatnich latach liczba oséb oczekujgcych na miejsce w DPS waha sie od
500 do ok. 600 oséb. W ostatnim czasie liczba ta ksztattuje sie na poziomie ok. 500, przy
czym w wiekszosci dotyczy to oséb w podesztym wieku.

W samym powiecie koszalinskim dziata 6 DPS-6w, ale zaden nie jest dedykowany opiece nad
osobami starszymi, co najwyzej opiece nad osobami przewlekle somatycznie chorymi.
W Koszalinie nie ma obecnie DPS-u. mieszkancy korzystajg z obiektéw powiatu
koszalinskiego. Co roku rosnie liczba mieszkarncéw Koszalina korzystajacych (131 w 2011, 150
w 2012 roku) z tych obiektéw, gdzie obecnie facznie jest 684 miejsca. Obecnie w powiecie
koszalinskim dziata jeden DPS w Mielnie, oferujgcy zaréwno miejsca dla oséb skierowanych
przez Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie jak i miejsca w petni odptatne.

Na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego dziata tez kilka zapewniajgcych catodobowa
opieke osobom niepetnosprawnym, przewlekle chorym lub w podesztym wieku. Zgodnie
z rejestrem, dziata ich obecnie 9 i tacznie dysponujg 331 miejscami. Jeden obiekt,
z planowanymi 30 miejscami jest w trakcie organizacji. Nieliczne obiekty dziatajg jako NZOZ-y
w zakresie statej opieki i rehabilitacji.

Okolice Bobolic: po lewej jezioro Trzebien jesienig, po prawej kraina Bobolickich jezior. Archiwum Gminy

Bobolice
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Potozenie Bobolic, otoczenie malowniczych laséw, jezior, atrakcji dla matej turystyki

wypadowej daje mozliwos¢ zaproponowania ciekawej oferty w ramach Domu Pdinej
Starosci w Bobolicach. Bliskos¢ duzego miasta — Koszalina zapewnia dostep do wysoko
wykwalifikowanej kadry lekarskiej. Dodatkowym atutem jest bliskos¢ do miejscowosci
nadmorskich (ok. 1 godziny jazdy autem) bez ucigzliwosci nadmorskiej aury w okresach poza
sezonem wypoczynkowym oraz zgietku wéwczas tam panujgcego z powodu ogromne;j liczby
turystow.

Dodatkowym atutem jest dobra dostepnos¢ drogowa do najwiekszych aglomeracji w Polsce:
2 i pot godziny jazdy do Szczecina, tyle samo z Bydgoszczy, z Trojmiasta ok. 2 godzin i 40
minut, ok. 3 godzin z Poznania.

Bobolice sg tez dostepne z Berlina w ciggu 3 godzin i 40 minut jazdy autem. Zwazywszy
na coraz popularniejszy kierunek turystyczny jakim jest wojewddztwo zachodniopomorskie
zaréwno dla Polakéw jak i dla sgsiadéw zza Odry, lokalizacja w Bobolicach jest w petni
uzasadniona.

Rysunek Do Bobolic: czas dojazdu autem osobowym z wybranych miast.

Z Koszlina: 30 min., v } \
Z Gdariska: 2h 40 min., & ;
Z Bydgoszczy: 2h 30 min.

I Ze Szczecina: 2.h 30 mm -

/ Z’Bprll_i:f'\a_:_ 3h 40 min. Hompal
/ Rt ™

e

Z Poznania: 3h

Zrédto: Opracowanie Investment Support
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Il Partnerstwo
Publiczno - Prywatne

Na uwage zastuguje rowniez fakt, iz Bobolice, to miejscowo$é¢ z wielowiekowq tradycja
siegajacg 700 lat. Pomimo tego, nie jest zdegradowana przez przemyst, ani rozdeptana przez
turystéw i moze stanowic ciekawg lokalizacje dla Domu Pdznej Starosci.

W razie jakichkolwiek pytan dotyczgcych przedsiewziecia, uprzejmie prosimy o kontakt:

Osoby do kontaktu:

Gmina Bobolice Doradca Investment Support
Grazyna Wiater-Ubysz Kacper Koztowski
Zastepca Burmistrza Investment Support
Tel. 94 34 58 401 Tel. 22 699 70 01-03
Mail: Mail:
inwestycje@bobolice.pl kozlowski@inves.pl

Urzad Miejski w Bobolicach
ul. Ratuszowa 1
76-020 Bobolice
www.bobolice.pl
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