Zatgcznik nr 1 do Ogtoszenia

Modyfikacjaz 11.12.2019r.

OPIS POTRZEB | WYMAGAN PODMIOTU PUBLICZNEGO

w postepowaniu na wybdr Partnera Prywatnego dla Przedsiewzigcia pn.
,Budowa budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci Gminy Miejskiej
Gizycko w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”

Zatwierdzit:
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1. Definicje i skrdty przyjete w Opisie potrzeb i wymagan

~Podmiot Publiczny”

~Zamawiajgcy”

Gmina Miejska Gizycko

LPartner Prywatny”

Osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna
niebedgca osobg prawng, ktorej odrebna ustawa
przyznaje zdolnesé prawng, wykonujagca we wiasnym
imieniu dziatalnos¢ gospodarcza, z ktdra zostanie zawarta
umowa

O ppp

»Priedsiewziecie”,

Llamowienie”, ,Projekt”

Projekt partnerstwa publiczno-prywatnego majacy na celu
budowe budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na
nieruchomosci Gminy Miejskie] Gizycke w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego.

~OPIW”

Opis potrzeb i wymagan

,Ustawa o PPP”

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. 2 2019 r., poz. 1445)

»Ustawa Pzp”

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych (Dz.U. z 2019 r., poz. 1843)

stawa o samorzgdzie
»Ust morzgdz
gminnym”

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2019 r. poz.506)

Ustawa o ochronie praw

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

lokatorow Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz.1182)

2. Podstawa prawna

Podmiot Publiczny na podstawie art. 60c ust. 1 pkt 1 Ustawy Pzp przedstawia opis potrzeb
i wymagan dotyczacy realizacji zamodwienia pn. ,Budowa budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na nieruchomodci Gminy Miejskiej Gizycko w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego”.

Podmiot Publiczny zastrzega, ze informacje zawarte w niniejszym dokumencie maja
charakter wstepny i mogg ulec zmianom oraz doprecyzowaniu w toku dialogu
konkurencyjnego.

3. Cel Przedsiewziecia

Celem Projektu jest zapewnienie przez Podmiot Publiczny przystepnych cenowo mieszkan
w budynkach wielorodzinnych, w formie najmu instytucjonalnego z dojéciem do wtasnosci
w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r., poz. 1145).



Zaktada sie realizacje ok. 100 lokali mieszkalnych, o przewidywanej zsumowanej

powierzchni pomiedzy min. 5274 m? a max. 5628 m2,

4.
1)

2)

3)

4)

5)

6)

Zatozenia Projektu

Po zawarciu umowy o PPP Podmiot Publiczny dokona na rzecz Partnera
Prywatnego sprzedaiy nieruchomodci, na ktdrych ma by¢ zrealizowany Projekt;
Partner Prywatny zaprojektuje, sfinansuje, wybuduje budynek [ub budynki
mieszkalne oraz bedzie odpowiedzialny za ich utrzymanie, zarzadzanie oraz
eksploatacje budynkow;

Podmiot Publiczny ponosi¢ bedzie ryzyko popytu z tytutu udostepnionych przez
Partnera Prywatnego lokali mieszkalnych w ten sposéb, ze zapewni najemcéw,
z ktorymi wtasciciel zawrze umowy najmu instytucjonalnego z dojéciem do prawa
wiasnosci, ktére realizowane beda przez zaktadany okres ok. 25 lat;

Przeniesienie wiasnosci lokali mieszkalnych i udziatu w czesciach wspdlnych
nieruchomoséci nastgpi w ostatnim roku obowigzywania umowy o PPP, wraz
z zapfatg ostatniego czynszu na rzecz Partnera Prywatnego. W ten sposéb Partner
Prywatny dokona zbycia wszystkich nieruchomosci na rzecz dotychczasowych
najemcow;

Projekt bedzie miat charakter ,samofinansujgcy” co oznacza, ze wynagrodzeniem
Partnera Prywatnego heda optaty pobierane od najemcéw (w tym Podmiotu
Publicznego, jezeli bedzie on réwniez najemcg) — w formie czynszow, optat
eksploatacyjnych oraz rat z tytutu ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, przy czym
Podmiot Publiczny nie wyklucza ewentualnego zastosowania doptat do
Whynagrodzenia Partnera Prywatnego, jezeli aktualne na dzien zakoriczenia dialogu
realia rynkowe spowodujg, Ze ich brak uniemozliwitby realizacje Przedsiewziecia,
W ramach oczekiwan zwigzanych z realizacjg Przedsiewziecia zaktada sie, Ze suma
czynszu i rat z tytutu nabycia danego lokalu mieszkalnego nie powinna przekroczy¢
oferowanej na rynku przecietnej sumy kredytu (sumy wszystkich rat kredytowych)
zwigzanych z jego zakupem. Suma opfat czynszowych powinna odpowiadad sumie
opfat czynszowych dla segmentu mieszkan o niskich kosztach utrzymania;

Podmiot Publiczny nie udzieli Partnerowi Prywatnemu ani instytucjom
finansujagcym Projekt poreczen, gwarancji ani innego rodzaju zabezpieczen,
ktdrych skutkiem bytby transfer ryzyka budowy lub dostepnosci na Podmiot
Publiczny;

Warunkiem zawarcia przez Partnera Prywatnego umowy o PPP bedzie brak
wptywu zobowigzan z tej umowy na dtug publiczny Podmiotu Publicznego;
Zaktadany czas trwania etapu inwestycyjnego wynosi 36 miesiecy {fgcznie ze
zbyciem nieruchomosci na rzecz Partnera Prywatnego) co oznacza, ze od zawarcia
umowy o PPP do zawarcia umoéw najmu instytucjonalnego z dojéciem do prawa
wtasnosci uptyna ok. 3 lata;



10) Oczekuje sie, ze powyisze cele zostang zrealizowane w ramach wspoipracy
z partnerem prywatnym, ktory bedzie odpowiedzialny za sfinansowanie,
zaprojektowanie i przeprowadzenie robodt budowlanych w zakresie okreslonym
w  Specyfikacji Istotnych Warunkow Zamodwienia (,SIWZ”) i Programie
Funkcjonalno- Uzytkowym (,PFU”) oraz za utrzymanie, zarzadzanie i eksploatacje
powstaty infrastrukturg przez okres okoto 25 lat w tym ponoszenie wszelkich
optat i kosztow eksploatacyjnych — okres obowigzywania Umowy. Parametry oraz
standard budynkow, liczba I powierzchnia poszczegdlnych lokali oraz powierzchnia
catkowita wszystkich lokali majgcych powsta¢ w nastepstwie Projektu zostang
doprecyzowane w procesie dialogu konkurencyjnego.

5. Zakres rzeczowy Projektu

W ramach wspdlnej realizacji przedsiewziecia Partner Prywatny zobowigzany bedzie do
zaprojektowania, sfinansowania, oraz wybudowania budynku lub budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, pieciokondygnacyjnych wraz z zagospodarowaniem
z taczng liczbg okoto 100 lokali mieszkalnych przeznaczonych na wynajem oraz
zarzadzanie nimi przez okoto 25 lat od daty oddania do uzytkowania.

Zakres przedsiewziecia obejmuje:

1) Liczba samodzielnych lokali mieszkalnych: ok. 100;
2) Powierzchnia lokali mieszkalnych: w przedziale ok. 35-80 m?

Whkiadem wiasnym Podmiotu Publicznego bedzie wniesienie do Przedsiewziecia
w formie sprzedazy nieruchomosci oznaczone] w ewidencji gruntow i budynkow
numerem ewidencyjnym 695/47 (obreb 2 Miasta Gizycko) o powierzchni 0,8474 ha, dla
ktérej urzadzona zostata ksiega wieczysta nr KW OL1G/00050730/6.

Podmiot Publiczny dokona réwniez wniesienia wktadu w postaci posiadanej ,Koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dz. ewid.
695/10 w Gizycku” (luty 2017). Na rzecz realizacji Projektu Zamawiajacy opracowat
rowniez Program  Funkcjonalno-Uiytkowy pn. ,Budowa dwdch budynkéow
wielorodzinnych z infrastrukturg” (paZdziernik 2018).

Szacowana wartosé naktadéw inwestycyjnych na wybudowanie budynku lub budynkow w
planowanym Przedsiewzieciu wynosi ok. 25 296 282,29 zt (bez podatku od towaréw
i ustug), w tym koszty prac projektowych i koszty wykonania robdt budowlanych.

Szacowany okres trwania umowy o ppp wynosi okoto 28 lat (w tym maksymalnie 3-letni
Etap Inwestycyjny i okoto 25-letni Etap Zarzgdzania).

Biorac pod uwage formute dialogu konkurencyjnego — w szczegdlnosci szczegdtowy zakres
robét budowlanych w poszczegdlnych obiektach, rozwigzania techniczne, ostateczny
katalog obiektow objetych zakresem Przedsiewziecia, okres trwania umowy oraz podziat



zadan i ryzyk zostang okreslone w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia (dalej
rowniez: ,SIWZ”) na podstawie ustalenn poczynionych w toku dialogu konkurencyjnego
oraz na podstawie analizy i wyboru przez Podmiotu Publicznego rozwigzan
proponowanych przez Partneréw Prywatnych.

Zamawiajacy oczekuje, ze w trakcie dialogu Wykonawcy, w oparciu o swojg wiedze
i doswiadczenie, zaproponujg optymalne rozwigzania stuzgce realizacji Przedsiewziecia
W sposob najbardziej efektywny oraz ustalg wspdlnie z Podmiotem Publicznym optymalny
podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem.

Podmiot Publiczny wykonat rowniez ocene efektywnosci realizacji Przedsiewziecia, o
ktorej mowa w art. 3a ustawy o PPP oraz uzyskat opinie Ministra Inwestycji i Rozwoju o
zasadnosci realizacji Przedsiewziecia w trybie art. 3b ustawy o PPP.

6. Lokalizacja Przedsiewziecia.

Przedsiewziecie realizowane bedzie w Gizycku przy ul. Warszawskiej, na nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem ewidencyjnym 695/47 (obreb 2
Miasta Gizycko) o pow. 0,8474 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Gizycku prowadzi ksiege
wieczystg KW nr OL1G/00050730/6.

Podmiot Publiczny dopuszcza réwniez, by w razie zaistnienia koniecznosci lub
zobiektywizowanej potrzeby, niektére z elementéw zagospodarowania wynikajgce
koncepcji (z wytgczeniem budynkow) zostaly zrealizowane na nieruchomosciach
Podmiotu Publicznego oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkow nr ewidencyjnymi:
695/43 o powierzchni 0,1517 ha oraz 695/44 o powierzchni 0,1879 ha ( obie obreb nr 2
Miasta Gizycko), dla ktorych Sad Rejonowy w Gizycku prowadzi odpowiednio ksiegi
wieczyste KW nr OL1G/00050729/6 i KW nr OL1G/00050728/9.

7. Proponowany zakres obowigzkéw Partnera Prywatnego

Przedsiewziecie zrealizowane zostanie na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-
prywatnym w rozumieniu przepisow Ustawy o PPP, zaktadajgcej wspodlng realizacje
Przedsiewziecia opartg na podziale zadan i ryzyk miedzy Podmiotem Publicznym
i Partnerem Prywatnym.

Oczekuje sie, ze Projekt zostanie zrealizowany w dwdch nastepujgcych kolejno po sobie
etapach: Etapie Inwestycyjnym oraz Etapie Zarzadzania.

Etap Inwestycyjny

Oczekuje sie, ze w trakcie Etapu Inwestycyjnego Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny
w szczegolnosci za:

1) wykonanie kompletnej dokumentacji projektowej i wykonawczej na podstawie
programu funkcjonalno-uzytkowego,



2)

3)

uzyskanie niezbednych decyzji administracyjnych oraz innych wymaganych
przepisami prawa uzgodnien i pozwolen,
zapewnienie finansowania, przeprowadzenie robét budowlanych zgodnie

z programem funkcjonalno-uzytkowym, dokumentacjg projektowa, umowg o PPP
oraz przepisami prawa.

Etap Utrzymania i Zarzadzania

Oczekuje sie, ze w trakcie Etapu Utrzymania i Zarzadzania Partner Prywatny bedzie

odpowiedzialny w szczegdlnosci za:

1)

2)

3)

4)

5)

8.

zawieranie umow najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnos$ci w rozumieniu
art. 19k z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182);

dokonywanie konserwacji, napraw, remontéw, usuwania usterek, wymiany
uszkodzonych, badz zuzytych elementow, majgcych na celu utrzymanie efektow
przeprowadzonych prac i osiggniecie efektu energetycznego;

ewidencje budynkow, lokali i ich uzytkownikow, dokonywanie przeglagdéw
obiektéw, prowadzenie ksigzki budynku );

utrzymanie wyposazenia budynku (jak np. oswietlenia, monitoringu) przez np.
konserwacje wyposazenia w celu utrzymania prawidtowych warunkéw
uzytkowych, remonty i naprawe wyposazenia w celu odtworzenia stanu
wyjsciowego, nie stanowigce konserwacji);

zarzadzanie budynkami, przez co Zamawiajacy rozumie w szczegdlnosci:

— wszelkie czynnosci faktyczne i prawne zwigzane z administracjg finansowo
— ksiegowa, w tym zawieranie uméw najmu, obliczanie wysokosci, pobor
i windykacje naleznosci z tytutu czynszu najmu oraz optat eksploatacyjnych,

— zakup medidw i ustug komunalnych na potrzeby zarzadzanych
nieruchomosci,

— biezgcg analize kosztéw oraz weryfikowanie ze stanem faktycznym ilosci
powierzchni, o0séb oraz innych danych za danymi zawartymi
w dokumentach ksiegowych, wytworzonych w oparciu o umowy
i deklaracje najemcow.

Planowane obowigzki Podmiotu Publicznego.

W ramach realizacji Przedsiewziecia Podmiot Publiczny bedzie odpowiedzialny za:

1) wniesienie wktadu wtasnego w Przedsiewziecie w rozumieniu Ustawy o PPP, tj.

sprzedazy nieruchomosci oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw numerem
ewidencyjnym 695/47 (obreb 2 Miasta Gizycko) o powierzchni 0,8474 ha, oraz do



whniesienia jako wktad wtasny Koncepcji architektoniczno — urbanistycznej, a takze
Programu  Funkcjonalno-Uzytkowego, pn. ,Budowa dwdch budynkow
wielorodzinnych z infrastrukturg” (pazdziernik 2018);

2) zapewnienie najemcow, z ktérymi Partner Prywatny zawrze umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do prawa wiasnosci, ktére realizowane beda przez
zaktadany okres okoto 25 lat; w przypadku braku chetnych najemcéw lub
wypowiedzenia umdéw najmu przez partnera prywatnego lub najemcow, Podmiot
Publiczny zobowigzany bedzie do zawarcia z Partnerem Prywatnym umaéw najmu z
dojsciem do prawa wtasnosci lokali;

3) realizowanie prawa kontroli zgodnie z ustawg o PPP.

Wstepne zatozenia realizacji Projektu okreslone zostaty w dokumencie pn. ,Ocena
efektywnosci realizacji przedsiewziecia”, dostepnym na stronie internetowej
Zamawiajgcego pod adresem: http://gizycko.pl/dokumentacja publiczna
[ocena efektywnosci realizacji_przedsiewziecia.pdf.

Szczegdtowy podziat zadan oraz ustalenie zasad wspotpracy pomiedzy Podmiotem
Publicznym a Partnerem Prywatnym zostang okreslone w SIWZ na podstawie ustalen
poczynionych w toku dialogu konkurencyjnego.

Podmiot Publiczny oczekuje, ze w trakcie dialogu konkurencyjnego potencjalni Partnerzy
Prywatni w oparciu o swojg wiedze i doswiadczenie, zaproponujg optymalne rozwigzania,
stuzgce realizacji Przedsiewziecia w sposéb najbardziej efektywny oraz ustalg wspdlnie
z Podmiotem Publicznym optymalny podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem.

9. Mechanizm wynagradzania

Zaktada sie, ze wynagrodzeniem Partnera Prywatnego beda optaty pobierane od
najemcow, obejmujgce czynsz najmu, optaty eksploatacyjne oraz raty z tytutu ceny sprzedazy
lokali mieszkalnych. Podmiot Publiczny nie wyklucza ewentualnych doptat na rzecz Partnera
Prywatnego w przypadku, gdy aktualne na dzien zakonczenia dialogu realia rynkowe spowoduja,
ze ich brak uniemozliwitby realizacje Przedsiewziecia.

10. Wstepny harmonogram

Na podstawie art. 60c.ust. 1 pkt 3 Ustawy Pzp Podmiot Publiczny wskazuje wstepny
harmonogram postepowania:



Nazwa zadania

Publikacja ogtoszenia 0 zamodwieniu Pazdziernik 2019 r.
Sktadanie wnioskow o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu Luty 2020 r.
Sk ; : Marzec 2020 r. —
Negocjacje z Partnerami Prywatnymi 2
Lipiec 2020 r.
Opracowanie Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamoéwienia oraz i
3 ; Lipiec 2020 r.
zaproszenie do sktadania ofert
Sktadanie ofert Pazdziernik 2020 r.
Otwarcie, ocena ofert PaZdziernik 2020 r.
Podpisanie umowy o PPP Listopad 2020 r.
Zamkniecie Finansowe Grudzien 2020 r.

Podmiot Publiczny zastrzega, iz jest to harmonogram wstepny, ktéry moze ulec skréceniu

lub wydtuzeniu w toku postepowania.

11. Wstepny podziat zadan i ryzyk

Wstepny podziat zadan i ryzyk przy realizacji Projektu okreslony w dokumencie pn.
.,Ocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia”, dostepnym na stronie internetowej
Zamawiajgcego pod adresem: http://gizycko.pl/dokumentacja_publiczna

Jocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia.pdf.




12. Posiadana dokumentacja

Aktualnie Podmiot Publiczny dysponuje nastepujacymi dokumentami:

1. ,Ocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia”, dostepnym na stronie internetowej

Zamawiajgcego pod adresem:
http://gizycko.pl/dokumentacja publiczna/ocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia.pdf

2. ,Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
dz. ewid. 695/10 w Gizycku” (luty 2017), ktdrej zatozenia zostaty ujete w ,Ocenie
efektywnosci realizacji przedsiewziecia” (vide str. 50-55).

3. Program Funkcjonalno-Uzytkowy pn. ,Budowa dwdéch budynkéw wielorodzinnych
z infrastruktura” (pazdziernik 2018) — réwniez odzwierciedlony w ,Ocenie efektywnosci
realizacji przedsiewziecia” (vide str. 55 — 66).

13. Kontakt

Komunikacja miedzy Zamawiajagcym a Wykonawcami odbywa sie przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej w rozumieniu ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o swiadczeniu
ustug drogg elektroniczng za posrednictwem Platformy Zakupowej na stronie
internetowej profilu nabywcy: https://platformazakupowa.pl/pn/um gizycko w zaktadce
dedykowanej postepowaniu.

W sytuacjach awaryjnych np. w przypadku przerwy w funkcjonowaniu lub awarii lub
niedziatania platformy zakupowej (systemu) Zamawiajgcy dopuszcza komunikowanie sie
z Wykonawcami za posrednictwem poczty elektronicznej przetargi@gizycko.pl,
z wytgczeniem moiliwosci skiadania wniosku o dopuszczenie do udziatu w dialogu oraz
JEDZ, ktdrg nalezy ztozy¢ wytacznie za posrednictwem Platformy.

W zakresie pytan technicznych dotyczgcych funkcjonowania i obstugi technicznej
Platformy Zakupowej Zamawiajgcy prosi o kontakt z Centrum Wsparcia Klienta, ktére
udziela wszelkich informacji zwigzanych z procesem sktadania wnioskow o dopuszczenie
do udziatu , rejestracji oraz innych aspektéw technicznych platformy. Centrum Wsparcia
Klienta dostepne jest od poniedziatku do pigtku w godz.: od 7.00 do 17.00 pod numerem
telefonu (22)-101-02-02 lub email: cwk@platformazakupowa.pl,
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