OPIS POTRZEB | WYMAGAN PODMIOTU PUBLICZNEGO
w postepowaniu na wyboér Partnera Prywatnego dla Przedsiewziecia pn.
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1. Definicje i skroty przyjete w Opisie potrzeb i wymagan

»Podmiot publiczny”
»~Zamawiajacy”

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0. 0. w Kurzetniku

»Partner prywatny”

Osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawna, ktérej
odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng,
wykonujgca we witasnym imieniu dziatalnosé
gospodarczy, z ktdrg zostanie zawarta umowa o
PPP

,Przedsiewziecie”

Projekt partnerstwa publiczno-prywatnego

,2Zamoéwienie” majacy na celu budowe budynku mieszkalnego

,Projekt” wielorodzinnego na nieruchomosci stanowigcej
wtasnosc Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego w Kurzetniku

, OPIW” Opis potrzeb i wymagan

,Ustawa o PPP”

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz. U. 2009 Nr 19 poz.
100)

,Ustawa Pzp”

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



https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0019/41842/D2019000184301.pdf?bustCache=83110169
https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0019/41842/D2019000184301.pdf?bustCache=83110169
https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0019/41842/D2019000184301.pdf?bustCache=83110169

2. Podstawa prawna

Podmiot publiczny na podstawie art. 60c ust. 1 pkt. 1 Ustawy Pzp przedstawia opis potrzeb i
wymagan dotyczacych realizacji zamowienia pn. ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na
nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Kurzetniku”.

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

3. Cel przedsiewziecia

Realizacja projektu ma za zadanie zwiekszenie liczby mieszkan na terenie Gminy Kurzetnik z
przeznaczeniem do dtugoterminowego najmu przy zastrzezeniu mozliwosci wykupu lokalu na wtasnos¢
przez jego najemcow/partycypantéw po uptywie min. 5 lat od daty zasiedlenia budynku.

Zaktada sie budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego na nieruchomosci stanowigcej
wtasnos¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku oznaczonej w ewidencji
gruntéw numerem 1662/22 o powierzchni 0,5935 ha wraz z czesciowym zagospodarowaniem terenu
na dziatce nr 1662/16. Efekt rzeczowy przedsiewziecia to wybudowanie 26 lokali mieszkalnych wraz
pomieszczeniami przynaleznymi (komérki lokatorskie o pow. ~68 m? na poziomie -1) o planowanej
powierzchni uzytkowo mieszkalnej ~1380,0 m?2, 6 miejsc postojowych w hali garazowej (kondygnacja
podziemna budynku) oraz budowa zewnetrznej infrastruktury komunikacyjnej, rekreacyjnej i terenéw
zielonych. Szczegdétowy opis zakresu rzeczowego przedsiewziecia zawiera dokumentacja
architektoniczno-urbanistyczna bedgca w posiadaniu TBS Sp. z 0.0. w Kurzetniku.

4. Zatozenia projektu

1) Partner prywatny sfinansuje i wybuduje budynek mieszkalny oraz bedzie odpowiedzialny za
jego utrzymanie, zarzgdzanie oraz eksploatacje.

2) Podmiot publiczny bedzie ponosit ryzyko popytu z tytutu udostepnionych przez Partnera
prywatnego lokali mieszkalnych, w ten sposéb, ze zapewni najemcéw, z ktérymi wiasciciel
zawrze umowy najmu z mozliwoscig dojscia do witasnosci, ktére beda realizowane przez
zaktadany okres ok. 15 lat.

3) Przekazane efektu rzeczowego przedsiewziecia Partnerowi publicznemu nastgpi w ostatnim
roku obowigzywania umowy o PPP wraz z zaptatg ostatniego czynszu na rzecz Partnera
prywatnego.

4) Projekt bedzie miat charakter samofinansujacy, co oznacza, ze wynagrodzeniem Partnera
prywatnego bedg optaty pobierane od najemcow (w tym od Podmiotu publicznego, jesli bedzie
on réwniez najemcg) w formie miesiecznych optat eksploatacyjnych oraz rat z tytutu sptaty
finansowania Partnera prywatnego, przy czym Podmiot publiczny nie wyklucza ewentualnego
zastosowania doptat do wynagrodzenia Partnera prywatnego w celu zagwarantowania
minimalnych przychodoéw.

5) Woysokosé czynszu ponoszonego przez najemcow z tytutu optat eksploatacyjnych oraz optat
zwigzanych z nabyciem lokali na wtasno$¢ w perspektywie czasowej winny by¢ okreslone w
wymiarze stanowigcym odniesienie do stawek przyjetych na lokalnym rynku mieszkaniowym.
Dodatkowo zaktada sie, ze optaty wnoszone przez najemce z tytutu sptaty kosztéw
wybudowania lokalu mieszkalnego nie bedg przewyzszac¢ oferowanych na rynku przecietnych
kosztow kredytu zwigzanego z jego zakupem.



5.

Podmiot publiczny nie udzieli Partnerowi prywatnemu ani instytucjom finansujgcym projekt
poreczen, gwarancji, ani innego rodzaju zabezpieczen, ktorych skutkiem bytby transfer ryzyka
budowy lub dostepnosci na Podmiot publiczny.

Zaktadany czas trwania etapu inwestycyjnego wynosi 12 miesiecy, co oznacza, ze od zawarcia
umowy o PPP do przekazania lokali mieszkalnych do uzytku uptynie ok. rok.

Oczekuje sie, ze powyzsze cele zostang zrealizowane w ramach wspdtpracy z Partnerem
prywatnym, ktdory bedzie odpowiedzialny za sfinansowanie i przeprowadzenie robdt
budowlanych w zakresie okreslonym w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia i
projekcie budowlanym oraz za utrzymanie i zarzadzanie powstatg infrastrukturg przez okres
ok. 15 lat w tym ponoszenie wszelkich optat i kosztéw eksploatacyjnych przez okres
obowigzywania umowy. Szczegdty sposobu realizacji przedsiewziecia zostang doprecyzowane
w procesie dialogu konkurencyjnego.

Zakres rzeczowy projektu

Zgodnie z projektem budowlanym, opracowanym przez HP KONSTRUKCJE Hanna Pradziad
zaplanowano budynek pieciokondygnacyjny (w tym jedna kondygnacja podziemna), wolnostojacy,
podpiwniczony pod czescig mieszkalng, z parterowa czescig techniczng. Budynek ma petnic¢ funkcje
mieszkalng wielorodzinng. W budynku przewidziano 26 lokali mieszkalnych wykonanych w standardzie
deweloperskim oraz, w podpiwniczeniu, hale garazowg na 6 miejsc postojowych, pomieszczenia
techniczne oraz 26 komoérek lokatorskich.

Zestawienie powierzchni oraz charakterystyczne dane liczbowe

Powierzchnia uzytkowa m? 1 383,07
mieszkalna

Powierzchnia ruchu m? 199,26
Powierzchnia pomieszczen m? 39,64
technicznych

Powierzchnia piwnic i hali m? 422,05
garazowej

Powierzchnia netto m? 2 044,02
Powierzchnia zabudowy m? 532,25
Kubatura m?3 7 367,48
Wysokos¢ do kalenicy (IV m 14,13
kondygnacje nadziemne)

Kat nachylenia dachu ° 15

W ramach inwestycji zaplanowano réwniez:

- 28 miejsc postojowych naziemnych o facznej pow. 355,5 m?,
- chodniki o tacznej pow. 463,45 m?,

- drogi i place utwardzone o tagcznej pow. 570,55 m?,

- tereny zielone o tgcznej pow. 4587,25 m?2.

Szacowany okres trwania umowy o PPP wynosi ok. 16 lat (w tym roczny okres inwestycyjny oraz
15-letni okres zarzgdzania). Biorgc pod uwage formute dialogu konkurencyjnego okres trwania umowy
oraz podziat zadan i ryzyk zostang ostatecznie okreslone w Specyfikacji Istotnych Warunkéw
Zamodwienia na podstawie ustalen poczynionych w ramach dialogu konkurencyjnego. Zamawiajacy
oczekuje, ze w trakcie dialogu Wykonawcy w oparciu o swojg wiedze i doswiadczenie, zaproponujg



optymalne rozwigzania stuzgce realizacji Przedsiewziecie w sposéb najbardziej efektywny oraz ustalg
wspdlnie z Podmiotem publicznym optymalny podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem.

6. Lokalizacja przedsiewziecia

Przedsiewziecie realizowane bedzie na nieruchomosciach, ktérych jedynym wtascicielem jest
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku. Budowa budynku wielorodzinnego
zlokalizowana jest na nieruchomos$ci oznaczonej w ewidencji gruntdw numerem 1662/22 o
powierzchni 0,5935 ha, dla ktérej Sgd Rejonowy w Nowym Miescie Lubawskim prowadzi obecnie
Ksiege Wieczystg ELIN/00034839/9. Pozostata cze$¢ przedsiewziecia - w czesci dotyczacej
infrastruktury zewnetrznej - zlokalizowana jest na gruntach: dziatka nr 1662/16 o pow. 0,2101 ha oraz
dziatka nr 1662/21 o pow. 0,3244 ha.

7. Proponowany podziat zadan

Proponowany podziat zadan

L.p. Zadanie Podmiot odpowiedzialny

1. Opracowanie wyjsciowych zatozen
przedsiewziecia

Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku

projektowej i uzyskanie pozwolenia na
budowe

2. Wybér partnera prywatnego Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku
3. Whiesienie nieruchomosci Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku
4, Opracowanie dokumentacji Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku

mieszkalnych na najemcéw

5. Finansowanie przedsiewziecia Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku,
Partner prywatny
6. Wykonanie robét budowlanych Partner prywatny
7. Wybodr oséb bedacych docelowymi Towarzystwo Budownictwa
odbiorcami (najemcami) Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku
8. Utrzymanie efektu rzeczowego Partner prywatny
przedsiewziecia
9. Zarzadzanie efektem rzeczowym Partner prywatny
przedsiewziecia
10. Przeniesienie wtasnosci lokali Towarzystwo Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. w Kurzetniku




8. Szacowane koszty realizacji przedsiewziecia

Zbiorcze koszty dla modelu realizacji inwestycji przez podmiot prywatny /brutto/

Rodzaj kosztu Koszt
Koszt zakupu gruntu 230 010,00 zt
Koszt etapu inwestycyjnego (cz.l) 590 017,20 zt
Koszt etapu inwestycyjnego (cz.l1) 3913478,71 z
Koszt etapu operacyjnego (koszty finansowania) 668 885,42 zt
Koszt etapu operacyjnego (koszty zarzgdzania) 966 065,40 zt
Suma 6 368 456,73 zt

Sumarycznie warto$¢ przedsiewziecia w czesci inwestycyjnej i operacyjnej szacowana jest na
6 368 456,73 zt (z VAT). Przedstawiona kwota nie uwzglednia jednak kosztow nadzoru inwestorskiego
i budowlanego (w kwocie 277 674,80 zt), co do powotania ktérych partner prywatny nie jest
zobowigzany. Jednoczesnie, koszty finansowania zwrotnego zostaty wyliczone przy zatozeniu, iz
Partner prywatny:

» Bedzie finansowat przedsiewziecie z wykorzystaniem kredytu inwestycyjnego

» Kwota ew. finansowania zwrotnego wyniesie 2 500 000 zt

» Koszty uzyskania kredytu i oprocentowanie kapitatu bedzie na zblizonym lub
identycznym poziomie jak w przypadku realizowanych wczeéniej przez Podmiot
publiczny inwestycji

Dla uruchomienia przedsiewziecia niezbedne jest zabezpieczenie srodkéw na wytworzenie
jego efektu rzeczowego (budynku mieszkalnego) oraz kosztéw zabezpieczenia ponoszenia wszelkich
optat do czasu rozpoczecia eksploatacji lokali i powierzchni efektu rzeczowego.

Przy uwzglednieniu zatozenia, iz podmiot publiczny pokryje czes¢ kosztéw przedsiewziecia z
wtasnych srodkéw lub w formie aportu rzeczowego (partycypacje, dziatka gruntu, dokumentacje
projektowg) - szacowany wktad wtasny partnera prywatnego wynosi 4 384 246,73 zt.

W zwigzku z tym, iz koszty zarzadzania i utrzymania efektu rzeczowego przedsiewziecia beda
pokrywane z biezgcych wptat najemcéw lokali, suma sSrodkéw finansowych niezbednych do
zabezpieczenia uruchomienia przedsiewziecia przez partnera prywatnego stanowi kwote 3 418 181,33
zt.

Szczegdtowa analiza ekonomiczno-finansowa zostata przedstawiona w Ocenie efektywnosci
stworzonej na potrzeby realizacji projektu.

9. Mechanizm wynagradzania

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto, iz czynsz ptacony przez przysztych najemcéw
pokryje w znacznej czesci wynagrodzenie partnera prywatnego. Ewentualna niepokryta czynszem
czesc sptaty wynagrodzenia bedzie finansowana przez podmiot publiczny.



10. Wstepny harmonogram

Na podstawie art. 60c ust. 1 pkt. 1 Ustawy Pzp podmiot publiczny wskazuje wstepny
harmonogram postepowania:

Zadanie Termin

Publikacja ogtoszenia o zamdwieniu Grudzien 2020 .

Sktadanie wnioskéw o dopuszczenie do udziatu | Grudzien 2020 r. — Styczen 2021 r.
W postepowaniu
Dialog konkurencyjny Styczen 2021 .
Opracowanie Specyfikacji Istotnych Warunkéw | Styczen 2021 r.
Zamodwienia oraz zaproszenie do sktadania

ofert

Sktadanie ofert Luty 2021 .
Otwarcie i ocena ofert Luty 2021 r.
Podpisanie umowy o PPP Luty 2021 r.
Zamkniecie finansowe Marzec 2021 .

11. Posiadana dokumentacja

Aktualnie Podmiot publiczny dysponuje nastepujgcymi dokumentami:

1. Ocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego na nieruchomosci stanowigcej wtasnosé¢ Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego w Kurzetniku”.

2. Projekt budowlany opracowany przez HP KONSTRUKCIJE Hanna Pradziad.

3. Pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 5 na dziatkach
1662/16, 1662/21, 1662/22 obreb Kurzetnik, gmina Kurzetnik kategoria obiektu XII
(Decyzja nr 373/2020).

4. Umowa o przytgczenie do sieci elektroenergetyczne;j.

12. Kontakt

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. w Kurzetniku
ul. T. Kosciuszki 17
13-306 Kurzetnik

Tel.: 696 696 134 — Prezes Zarzadu Rafat Jasinski



