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1. WPROWADZENIE

Miasto Wyszkéw (zwana dalej réwniez Podmiotem Publicznym) przeprowadza dialog techniczny (badania
rynkowe) w zakresie mozliwosci realizacji Przedsiewziecia polegajgcego na  rewitalizacji
i zagospodarowaniu budynkéw dworca kolejowego i terendw dworca PKS w Wyszkowie oraz terendow
sgsiednich zlokalizowanych wzdtuz ul. Stefana Okrzei w Wyszkowie, poprzez stworzenie odpowiedniego
dla potrzeb podréznych i mieszkancow Wyszkowa centrum przesiadkowego (cel publiczny) oraz
towarzyszacej infrastruktury ustugowej (cel komercyjny).

Badanie dotyczy zaréwno potencjalnej skali, zakresu rzeczowego jak i funkcji czesci publicznej oraz
prywatnej. Zatozeniem strategicznym Miasta Wyszkéw jest zrownowazenie wartosci naktadow
dokonywanych w czesci publicznej infrastruktury (cel publiczny) z warto$cig nieruchomosci przekazanych
partnerowi na potrzeby realizacji inwestycji zwigzanych z realizacjg celu komercyjnego Przedsiewzigcia. W
wyniku przeprowadzenia testu rynku, oczekiwane jest zarowno wskazanie przez potencjalnych partnerow
prywatnych opcji realizacji inwestycji celu publicznego jak i ewentualnych postulatéw co do zmiany sposobu
zagospodarowania nieruchomos$ci zaangazowanych w przedsiewzigcie, tak aby zoptymalizowaé ich
komercyjne wykorzystanie w przysziosci. 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. Z uwagi na fakt, iz Miasto
Wyszkéw zainteresowane jest wypracowaniem optymalnej struktury realizacji w/w Przedsiewziecia, ktéra
odpowiada¢ bedzie takze potencjalnym partherom 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 Panhstwa informacje traktowac¢ bedziemy, jako poufne i zobowigzujemy sie do ich
nieudostepniania innym podmiotom poza Miastem Wyszkow.

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 Przedsiewzigcia.

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 mozliwosci zainwestowania na obszarze Miasta Wyszkéw. 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 przywilejow.

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 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r.
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

Miasto Wyszkoéw (populacja 27 tys. mieszkancow) usytuowany jest na wschodzie Polski w wojewddztwie
mazowieckim, gminie Wyszkow i powiecie wyszkowskim. Wyszkoéw potozony jest na pdtnocny wschéd od
Warszawy, nad rzekg Bug.

Przez miasto przechodzg drogi: droga miedzynarodowa E67 Helsinki — Kowno — Warszawa — Praga, 8
Kudowa-Zdréj — Wroctaw — Warszawa — Biatystok — Suwatki — Budzisko, 62 Siemiatycze — Wyszkéw — Ptock
— Strzelno, 618 Pultusk — Wyszkéw — Gotymin-Os$rodek

Powstata tez obwodnica Wyszkowa, ktéra jest czescig drogi ekspresowej S8, ktéra bedzie skomunikowana
bezposrednio z terenem, na ktérym zlokalizowane jest Przedsiewzigcie.

Przez Wyszkéw biegnie linia kolejowa nr 29 Tluszcz — Ostroteka, tgczaca Ostroteke z Warszawa, z dworcem
w Wyszkowie i przystankiem w Rybienku Lesnym. Dworzec PKP jest bezposrednio potgczony z dworcem
PKS i wraz z terenami przylegtymi (bez nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ podmiotéw trzecich) obszar
ten stanowi¢ moze wktad wiasny Miasta w Przedsiewziecie.

Mapa 1 Potozenie Miasta Wyszkow.

by} { Zrédio: Wikipedia oraz strona www Miasta Wyszkéw.
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Przedsiewziecie polega¢ bedzie na zaprojektowaniu, sfinansowaniu, budowie, wieloletnim zarzgdzaniu oraz
utrzymaniu obiektéw i infrastruktury wytworzonej w ramach inwestycji pn. ,Rewitalizacja terenéw dworca
PKP w Wyszkowie" (,Inwestycja”).

Zakres rzeczowy Inwestycji bedzie polega¢ na wybudowaniu nowego /remoncie /przebudowie:

* budynku dworca kolejowego;

* obiektu dworca autobusowego;

 infrastruktury stuzgcej obstudze podréznych jak i obstudze pojazdow korzystajagcych z centrum
przesiadkowego oraz infrastruktury towarzyszacej,

« zagospodarowaniu nieruchomosci wniesionych do przedsiewzigcia przez Podmiot Publiczny, tgcznie
z prawem do zabudowy obiektami ustugowymi, w tym obstugi komunikacji, wydzielonych nieruchomosci oraz
ewentualng przebudowg uktadu komunikacyjnego i infrastruktury towarzyszgce;j.

Wg zamierzen Miasta Wyszkéw w ramach Inwestycji powstang nastepujgce obiekty:

a) infrastruktury centrum przesiadkowego, w tym dworca PKP oraz ruchu autobusowego
i samochodowego, jako cze$¢ publiczna Inwestycji;

b) obiekty o funkcji ustugowej, w tym ustug obstugi komunikacji wraz z ewentualnymi miejscami
parkingowymi w ramach wymienionego obiektu, jako czes¢é komercyjna Inwestycji.

Elementem czesci publicznej Inwestycji moze byé réowniez zaprojektowanie i wykonanie niezbednych
przebudéw pozostatych elementéw infrastruktury znajdujgcych sie w obszarze Inwestycji, wynikajgcych
z prowadzonych prac inwestycyjnych jak réwniez majgcych usprawni¢ obstuge komunikacyjng centrum
przesiadkowego. Szczegétowy zakres tych przebudéw jak i nowych naniesien i budynkéw bedzie
przedmiotem uzgodnieh 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). Potencjalny partner powinien zwréci¢ uwage, ze czes¢ nieruchomosci
bezposrednio graniczacych z nieruchomosciami, ktore zostang zaangazowane przez Miasto
Wyszkéw stanowi wiasnosé podmiotéw trzecich, w tym nalezacych do grupy PKP. Miasto Wyszkéw
zainteresowane jest harmonijng wspétpraca wszystkich przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnosé
w przedmiotowej lokalizacji.

Inwestycja o charakterze komercyjnym (obiekty ustugowe) bedzie realizowana na wiasny rachunek
partnera prywatnego i bedzie polega¢ na zabudowie nieruchomosci, stanowigcej wydzielong funkcjonalnie
nieruchomosci na podstawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Budowie obiektow
ustugowych moze towarzyszy¢ wybudowanie dodatkowych miejsc parkingowych i infrastruktury obstugi
komunikacji (w tym infrastruktury stuzgcej rozwojowi elektromobilnosci) obok miejsc realizowanych
w ramach czesci publicznej. Miasto Wyszkéw 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, ktora jest zrédtem finansowania czesci publicznej).

Powyzszy zarys opcji realizowanego Przedsiewziecia, w tym w szczegdlnosci funkcje komercyjne
i powierzchnia poszczegodlnych obiektéw, infrastruktura i kubatura centrum przesiadkowego, jakie bedg
ostatecznie wymagane przez Miasto Wyszkoéw w ramach realizacji Przedsiewziecia, bedzie przedmiotem
ustalen w ramach negocjacji w postepowaniu na wybor Partnera Prywatnego dla realizacji Przedsiewziecia.
Formalne ramy zagospodarowania terenu Inwestycji zostata przedstawiona na ponizszym rysunku.
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Mapa 2 Normatywny model zagospodarowania terenu Inwestycji
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Szacunkowa wartos¢ Inwestycji

Szacunkowa wartos¢ realizacji czesci publicznej Inwestycji nie jest okreslona, jednak w zatozeniach
Miasta Wyszkoéw zakres inwestycji i jej wartos¢ nie powinna przewyzszaé warto$ci nieruchomosci
sprzedanych na potrzeby czesci komercyjnej inwestycji, zadeklarowanej w ofercie strony prywatnej.
Wartos¢ (i zakres) czesci publicznej Inwestycji powinna odzwierciedlaé naktady inwestycyjne
zwigzane z wybudowaniem centrum przesiadkowego, w tym budynkéw obstugi podréznych
i rozwigzan komunikacyjnych w tym parkingéw i innych instalacji np. infrastruktury stuzacej
obstudze pojazdéw elektromobilnych. Wartos¢ Inwestycji nie uwzglednia naktadéw na jego czesé
komercyjng, tj. wybudowanie obiektéw ustugowych z uwagi na fakt, iz ostateczny ksztatt i zwigzana z tym
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wielkos¢ naktadéw sg zalezne od indywidualnej koncepcji przysztego partnera prywatnego i spodziewanej
dochodowosci przedsiewziecia.

Miasto Wyszkéw zastrzega sobie, ze ostateczny zakres rzeczowy Inwestycji w czesci publicznej bedzie
wynikiem negocjacji w ramach prowadzonego postepowania. Dla organizatora dialogu/konsultaciji,
istotne jednak sa uwagi uczestnikow pozwalajace na stworzenie optymalnego zakresu
przedsiewziecia, jesli nawet poszerzenie zakresu czesci publicznej Inwestycji, wymagatoby
poszerzenia czesci komercyjnej Inwestycji w sposéb jaki wymagatby zmian w sposobie
zagospodarowania wszystkich nieruchomosci.

3. LOKALIZACJA PRZEDSIEWZIECIA

Teren, na ktérym przewiduje sie realizacje Inwestycji, znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie dworca
PKP pomiedzy linig kolejowg a ul. S Okrzei na odcinku od skrzyzowania z ul. Prostg do skrzyzowania z ulicg
dworcowa.

Mapa 3 — fizyczna lokalizacja terenu inwestycji.
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Teren potozony jest w centralnej czesci miasta, miedzy intensywng zabudowg mieszkaniowg a strefg
przemystowg. Od strony podtnocnej potgczony bedzie z budowang obwodnicg miejskg a od potudnia
z gtébwnymi ulicami miasta.

Przewidywany wktad wtasny Miasta Wyszkéw obejmuje dziatki nr 3000/69; 3000/68; 3000/59; 3000/57;
3000/72; 3000/6 oraz 3000/7 oraz 3000/49 (czes¢ dziatki) o tgcznej powierzchni ok. 1,0913 ha i bedgcymi
przedmiotem wiasnosci lub uzytkowania wieczystego Miasta Wyszkéw.

Mapa 4. Stosunki wtasnosciowe na obszarze realizacji przedsiewziecia
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Tabela: Zestawienie wtasnosci dziatek i ich rozmiar. Wojewodztwo - mazowieckie
Powiat . wyszkowski
Jednostka ewidencyjna WYSZKOW - MIASTO
Obreb - 1 WYSZKOW

Skréocony wypis ze skorowidza dziatek
Z dnia-2013-05-13

Ip. | Hrob d:;nu Ark. Kziega wiecz | Ch Udzial wiagciciel /| wiadajacy pow. [ha)
1 1 3000068 253 [AM 24332018 Wt 11 SKARB PANSTWA 0.5305
ALEJA ROZ 2; WY SZKOW,
204
OSTW00070314/2 | wu 11 GMINA WY SZKOW
ALEJA ROZ 2; D7-200 WYSZKOW
2l 1 I000IE 253 |AM 2425/27018 Wt 11 SKARE PANSTWA 04883
ALEJA ROE 2; WY SZHOW,
204
OS1W00070318/8 | WU 11 GMINA WY SZHKOW
ALEJA ROZ 2; O7-200 WYSZKOW
3 1 3000I58 253 | OS1WD0086025T | Wt 11 GMINA WY SZHKOW 00808
ALEJA ROZ 2; O7-200 WYSZKOW
24
4 1 3000N57 253 | CSTWID008T11008 | Wi 11 GMINA WY SZHOW 0.1853
ALEJA ROZ 2; O7-200 WYSZKOW
204
5 1 3000072 253 [AM 21818 Wt 11 SKARB PANSTWA 02419
ALEJA ROZ 2; WY SZKOW,
204
OSTWO0086627/1 | WU 11 GMINA WY SZKOW
ALEJA ROZ 2; D7-200 WYSZKOW
gl 1 3000048 253 [OS1WD0083125/3 | Wt 11 GMINA WY SZKOW 07551
ALEJA ROZ 2; D7-200 WYSZKOW
204 fragment 0,123
7| 1 30006 253 [ OS1WD0086025/4 | Wt 11 GMINA WY SZKOW 00407
ALEJA ROZ 2; D7-200 WYSZKOW
204
3 1 30007 253 | OS1WD0086025/4 | Wt 11 GMINA WY SZHKOW 0.1807
ALEJA ROZ 2; D7-200 WYSZKOW
204

SUMA: 1,8813 ha
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Z uwagi na koniecznos¢ uwzglednienia zatozen MPZP i koniecznosci rozwigzania kolizji wyniktych
w zwigzku z prowadzonymi pracami na cele Inwestycji udostepnione bedg dziatki nr nr 3000/69; 3000/68;
3000/59; 3000/57; 3000/72; 3000/6 oraz 3000/7 oraz 3000/49 (czes¢ dziatki), ktorych Miasto Wyszkow jest
wiascicielem. Czesé publiczna Inwestycji w postaci centrum przesiadkowego i towarzyszacych mu ustug
oraz infrastruktury bedzie realizowana na dziatkach nr 3000/6, 3000/7, 3000/72, 3000/49, 3000/59, 3000/57
o tgcznej powierzchni ok. 1,1 ha.

Nabywajgc nieruchomos¢ na ktorej zlokalizowany jest budynek dworca (3000/59) , Gmina Wyszkow
zobowigzata sie do zachowania w budynku dworca pomieszczenia o funkcji poczekalni oraz w przypadku
zapotrzebowania przewoznikbw pomieszczenia z przeznaczeniem na kase biletowg. Obecnie czesé
budynku dworca o powierzchnia 22,40 m2 objeta jest umowg cywilnoprawng z ajentem kasowym z
przeznaczeniem na prowadzenie kasy biletowej. Umowa zostata przekazana do Gminy Wyszkéw do
dalszego prowadzenia a dodatkowo na dziatlce ustanowiona =zostata stuzebnosci na rzecz PKP
ENERGETYKA SA, TK Telekom Sp. z 0.0., PKP Linie Kolejowe SA (i ich nastepcow prawnych)m ktérych
urzgdzenia zlokalizowane sg w przedmiotowej nieruchomosci, polegajgce na catodobowym dostepie do
urzadzen infrastruktury technicznej w celu ich konserwacji, eksploatacji, remontu, przebudowy i budowy,
stosownie do art. 305 (1) KC. Wszystkie dziatki, na ktérych zlokalizowane jest przedsiewziecie zostaty
nabyte przez Miasto Wyszkow od spétek kolejowych, zatem obcigzone sg stuzebnosciami koniecznymi do
funkcjonowania linii kolejowej i infrastruktury towarzyszacej. W razie potrzeby Miasto Wyszkéw umozliwi
wglad do aktéw notarialnych dotyczgcych nabycia poszczegdlnych dziatek przez obecnego ich dysponenta.

Czes¢ komercyjne Inwestycji, zlokalizowane beda na dziatce nr 3000/68 oraz 3000/69 oraz w zakresie
ustalonym w trakcie negocjacji na dziatkach wydzielonych z nieruchomosci przeznaczonych pod
realizacje celu publicznego, szczegodlnie nr 3000/59, od potudnia dziatka 3000/69 graniczy z dziatkg z
niewielkim obeliskiem, kiéra ewentualnie moze by¢ rozwazona jako Iokalizacja pomocnicza dla
przedsiewziecia.

Mapa 5. Lokalizacja Przedsiewziecia w podziale na cze$¢ komercyjng ( ) i publiczng ( )
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Na obszarze Przedsiewziecia obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, uchwalony
Uchwatg Rady Miasta Wyszkowa nr XXXVI/353/13 z dn. 13 czerwca 2013 r. 2018 r; opubl.
w Dz.Urz.Woj.Maz. w dniu 14.08.2013 p0z.9250.

Wg zapisow MPZP teren Inwestycji moze zostaé przeznaczony na:

a) dla czesci publicznej Inwestycji oraz

b) dla czesci komercyjnej Inwestycji:

Zgodnie z wypisem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Wyszkowa dla wybranych obszaréw potozonych w Wyszkowie — etap Il uchwalonego uchwatg
nr XLI/413/17 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 10 sierpnia 2017r. opubl. w Dz.Urz.Woj.Maz.
w dniu 02.10.2017r. poz 8457 (stanowigcym zalgcznik nr 1.1 dla niemniejszego Memorandum)

dla:

Dla dziatek nr. 3000/7, 3000/6, oznaczonych jako 1U/KS tj. tereny przeznaczone dla ustug
i potrzeb komunikacji samochodowej, natomiast dziatka 3000/59, jako U/KKS tj. tereny
przeznaczone dla ustug i potrzeb komunikacji kolejowej, samochodowej.

W zakresie 1.U/KKS, MPZP przewiduje mozliwos¢, $wiadczenia ustug nieucigzliwych,
szczegolnie dla potrzeb komunikacji kolejowej i samochodowej, w tym lokalizacje
budynku/rozbudowe/modernizacje/ budynku dworcowo-ustugowego (do 10 m. |l pieter).
Lokalizacje parkingu oraz obiektéw radiokomunikacyjnych (do 50m). Procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynnej to 20%. Sg to wskazniki analogiczne dla terenéw oznaczonych
jako 1U/KS.

Dla dziatki nr 3000/68, oznaczonej jako 1/U/ZP tj. Tereny przeznaczone pod zielen urzadzong
z dopuszczeniem ustug, w sSwietle zapisow MPZP, przeznaczone sg gtownie na cele zieleni
urzgdzonej a jako przeznaczenie uzupetniajgce dla ustug nieucigzliwych, w tym dopuszcza sie
lokalizacje budynkéw ustugowych, cho¢ nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w sagsiedztwie linii
kolejowej obowigzujg przepisy i ograniczenia wynikajgce z odrebnych przepiséw. Inwestor musi
zachowac¢ procentowy udziat powierzchni czynnej o wartosci nie mniejszej niz 50%. Wysoko$c¢

budynkdéw nie moze wynosi¢ wiecej niz dwie kondygnacje nadziemne oraz nie wiecej niz 10 m.
Na dziatce istnieje nakaz stosowania dachoéw o kgcie nachylenia pofaci nie wiekszym niz 45
stopni. Minimalna powierzchnia jednej dziatki to 2000 m2.

Oznaczone dla dziatki 3000/69 jako ZP/U, {j. tereny zieleni urzgdzonej. Zgodnie z MPZP, m in.
dopuszcza sie lokalizowanie urzgdzen sportu i rekreacji w tym boisk. Nakazuje sie adaptacje
i ochrone istniejgcych zadrzewieh oraz wzbogacenie o nowe nasadzenia. Teren moze byc¢
wyposazony w elementy jednakowej matej architektury miejskiej, takiej jak: tawki, latarnie,
kosze na Smieci, donice kwiatowe, barierki, stupki itp. Minimalna powierzchnia biologicznie
czynna 70%. Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury techniczne;.

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wyszkowa dla ulic 11-go listopada,
Puttuskiej, Wspdlnej, Dworcowej i Armii Wojska Polskiego i Prostej (...) dla dziatki nr 3000/70
w Wyszkowie, potozonej na terenie przeznaczonym pod zielen urzadzong ozn. Symbolem 1ZP
uwzgledniajgcy rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego stanowi (zatacznik nr 1.2 do n.n.
Memorandum).

Na terenach przeznaczonych pod realizacje przedsiewziecia, terminem ,ustugi” okreslono ustugi handlu
detalicznego (z wytgczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2),
administracji, ochrony zdrowia i opieki spotecznej, kultury, nauki i oswiaty, rozrywki, wypoczynku,
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relaksacji i sportu, turystyki, hotelarstwa, gastronomi, biur, bankéw, rzemiosta, poczty i telekomunikaciji,
itp., ktore nie kwalifikujg sie jako przedsiewziecia mogace zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko i ktérych funkcjonowanie nie powoduje przekroczenia Zzadnego
Z parametrow dopuszczalnego poziomu szkodliwosci lub ucigzliwych oddziatywah na srodowisko poza
zajmowang dziatkg lub terenem do ktérego wykonujacy te ustugi ma tytut prawny, ani w zaden inny
sposob nie pogarsza warunkéw uzytkowania terendéw sasiednich. Nalezy zwrdci¢é uwage, ze teren
przedsiewzigcia znajduje sie w bezposredniej bliskosci terenéw kolejowych.

4. OPIS MODELU REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA
Faza inwestycyjna.

Miasto Wyszkow oczekuje od Partnera Prywatnego:
e Zaprojektowania (catej) Inwestyciji,
e nastepnie uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe,
e wykonania robot 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 Miasto Wyszkow 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 roéwniez uzyskania
niezbednych decyzji i pozwolen na uzytkowanie obiektow.

Proponowany zakres rzeczowy Inwestycji obejmuje wybudowanie centrum przesiadkowego, infrastruktury
stuzgcej obstudze transportu, infrastrukturze drogowej, parkingowej i zagospodarowaniu zieleni w zaleznosci
od ostatecznego zakresu przedmiotu partnerstwa - infrastruktury drogowej, jako infrastruktury publicznej.
Podmiot Publiczny (Miasto Wyszkéw) oczekuje od Partnera Prywatnego zaprojektowania i wykonania robét
budowlanych przy uzyciu materiatdbw gwarantujgcych odpowiednig jako$¢, o parametrach technicznych
i jakosciowych nie gorszych niz bedg okreslone w dokumentacji projektowej i w terminach wynikajgcych
z umowy o PPP. Szczegdétowe dane dotyczgce zakresu prac projektowych i robot 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 szczegdlnosci odpowiedzialny za:

e eksploatacje techniczng, polegajgcg w szczegdlnosci na dokonywania wszelkich czynnosci
zwigzanych z biezgcym utrzymanie centrum przesiadkowego oraz pozostatej infrastruktury
transportowej, drogowej i terendw zielonych,

e eksploatacje gospodarczg, polegajgcg na zarzgdzaniu infrastrukturg komercyjng i infrastrukturg celu
publicznego, czyli utrzymaniu ich w czystosci i porzgdku, prowadzeniu czynnosci administracyjny
oraz ewentualnej ochronie.
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Wskazane powyzej oczekiwania wzgledem Partnera Prywatnego w zakresie utrzymania technicznego
obiektdw celu publicznego i celu komercyjnego majg charakter ogdélny i bedg przedmiotem dalszych
negocjacji w ramach prowadzonego postepowania.

Zatozenia ekonomiczno-finansowe i prawne wspotpracy.

Podstawowe zatozenia modelu wspétpracy Podmiotu Publicznego i Partnera Prywatnego w ramach
konsultowanego Przedsiewziecia PPP przedstawiajg sie nastepujgco:

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 wybor Partnera Prywatnego;

Partner Prywatny odpowiedzialny bedzie za zaprojektowanie i wykonanie robo6t budowlanych
w zakresie catosci Inwestycji, a nastepnie utrzymanie i centrum przesiadkowym 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 wktadu wiasnego Podmiot Publiczny udostepni Partnerowi Prywatnemu okreslonym
tytutem prawnym nieruchomosci pod budowe publicznej czesci inwestycji (centrum przesiadkowego
oraz obiektéw ustugowych); wktadem wtasnym Partnera Prywatnego bedg $rodki finansowe (wtasne
lub pozyczone) stuzace sfinansowaniu Przedsiewziecia;

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

w celu zwiekszenia dochodowosci Przedsiewziecia Partner Prywatny moze otrzymaé 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)

VIII-1X 2018

o WYKONANIE DOKUMENTACIJI PRZEDREALIZACYJNEJ] X112018 - 1 2019
WSZCZECIE POSTEPOWANIA 12019

e publikacja ogloszenia o postepowaniu na wybor partnera prywatnego

e odpowiedzi na pytania do ogloszenia
SKLADANIE WNIOSKOW 1112019
BADANIE I OCENA WNIOSKOW I-1v 2019

e badanie i ocena wnioskow

e cw. wezwania do uzupetnienia lub wyjasnienia tresci wnioskow

o prekwalifikacja (wybor partnerow prywatnych, ktorzy zostang
dopuszczeni do dialogu konkurencyjnego)

o przekazanie informacji o podmiotach dopuszczonych do dialogu wraz z
zaproszeniami

DIALOG Z PARTNERAMI PRYWATNYMI
e spotkania w ramach kolejnych rund dialogu, pos§wigconych
poszczegdlnym aspektom realizacji Przedsigwzigcia (prawne,
ekonomiczno-finansowe, techniczne)
e przygotowanie i aktualizacja dokumentacji postgpowania (projekt
umowy o PPP, model finansowy, PFU)

IV 2019 - VI 2019

SKEADANIE OFERT VIl 2019
OCENA OFERT, WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZE] X 2019

e Dbadanie i ocena ofert

e ew. wezwania do wyjasnienia tresci ofert

e wybor oferty najkorzystniejszej
ZAWARCIE UMOWY O PPP (ZAMKNIECIE KOMERCYJNE) IX 2019
ZAWARCIE UMOWY KREDYTU (ZAMKNIECIE FINANSOWE) XI112019
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