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Na potrzeby testowania rynku wykonawcéw zainteresowanych realizacja
Projektu z zakresu Partnerstwa publiczno-prywatnego:

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
na nieruchomosci stanowiqgcej wtasnos¢ Gminy Fabianki
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.



PPP Fabianki — memorandum informacyjne

|. Spis tresci

Y o ) 1 ¢ = o PSSP U PP SPPPUPPPUPPPPPP 2
I.  ZAPROSZENIE DO TESTOWANIA RYNKU.....ctttiiiiiiiiiieiiee ettt e e e et e e e e e e s sirneeeeee e e s e 3
[l OPIS PROJEKTU ...eetiiiiiieieeeeittittt ettt e e e ettt et e e e s s ettt e e e e e s ssaabbbeeeeeeeessannbneeeeaeeesanannns 4
2.1 PRZEDMIOT PROJEKTU ..eeiiiiiiieieeiiiittet ettt e ettt e e e s s sttt e e e e e s ssasbraeeeeeeessnnnns 4
2.2 LOKALIZACIA PROJEKTU....etiiitieeeeiiiittetee e e e ettt e e e s e sttt e ee e e s s s saibbaeeeeeeesssannraeeeeaesssnnnnns 5
2.3 AKTUALNY STAN PRAWNY ORAZ STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU.......ccccuvrreeereeennnnns 7
2.4 OCENA WARUNKOW GEOTECHNICZNYCH ....coouiiiiererereeiiieieeeeseveveseeseeses s s sesens 8
2.5  TECHNOLOGIA BUDOWY | ROZWIAZANIA FUNKCIONALNE .......oviiiiiieeeerieee e 9
2.6 ROZWIAZNIA PROEKOLOGICZNE ......ceeiiiiiieieiiite ettt ettt e s sireee e 10
2.7 KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO — URBANISTYCZNA......ooiiiiiiieeiiiee e 11
2.8  CHARAKTERUSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNE INWESTYCJI.....eeviiiiiiiieeiiiiiiieeeeeee e 11
I SZACUNKOWY KOSZT PRZEDSIEWZIECIA .....oeeieeeieeee ettt ettt e 14
IV. PODSTAWY PRAWNE PRZEDSIEWZIECIA .....coiiiiiiieeiiieee ettt ettt s e e 15
V.  STRUKTURA FINANSOWA PROJEKTU ...eeiiiiiiiieiiiiiee ettt ettt e 17
VI. OBOWIAZKI PARTNERA PRYWATNEGO ...ccoiiiiieeiiiiiee ittt ettt ettt et e sireee s s e e s 18
VILI. ROLA PODMIOTU PUBLICZNEGO | PARTNERA PRYWATNEGO W OKRESIE TRWANIA UMOWY
PARTINERSTWA L.ttt ettt e e ettt e s ettt e e sb bttt e s s et e e s aab b et e e smbeeeesambeeeesannneeeenans 18
VIIl.  WYNAGRODZENIE PARTNERA PRYWATNEGO ...cccooiuiiiiiiiiiee ettt 19
IX. ZAKEADANY HARMONOGRAM REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA ....coooiiieeeiiieee e 20
X, UDZIAL W TESCIE RYNKU .....cviviuiieteeiieteteeeeteie ettt sttt s st sse b s s s s sean e 22
ANKIETA DLA PARTNEROW PRYWATNYCH .....cuiiiviuiieteeieieteteete ettt a e ne 23

Strona 2



PPP Fabianki — memorandum informacyjne

|. ZAPROSZENIE DO TESTOWANIA RYNKU

Gmina Fabianki zaprasza wszystkich zainteresowanych do pomocy oraz wspétpracy przy
realizacji zadania pn. ,BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO W
CHEEMICY CUKROWNI”.

Testowanie rynku poprzedza realizacje inwestycji w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego przez Gmine Fabianki na podstawie umowy o partnerstwie publiczno-
prywatnym zawartej zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym (tekst jednolity Dz.U.2020.711 z pdin. zm.) po przeprowadzeniu
postepowania zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien
publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 1843 z pdzn. zm.).

Zwracamy sie do Podmiotédw Prywatnych o przedstawienie propozycji dotyczacych formuty
realizacji inwestycji, modelu jego finansowania, warunkéw finansowania, rodzajéw
zabezpieczen finansowania, a takze najwazniejszych postanowien umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym. Ponadto zwracamy sie do uczestnikdw Testowania Rynku o
zarekomendowanie najkorzystniejszych rozwigzan.

W ramach realizacji inwestycji Partner Prywatny ponosi za nig petng odpowiedzialnos¢ od
wybudowania po zarzgdzanie do czasu przeniesienia wtasnosci lokali na najemcéw.

Przedmiotowe Memorandum informacyjne dla Podmiotow Prywatnych zainteresowanych
realizacjg zadania w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (,Memorandum
Informacyjne”) - nie stanowi oferty w mysl art. 66 kc, jak rowniez nie jest ogtoszeniem w
rozumieniu ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (,,ustawa Pzp”).

Zwracamy sie réwniez do Panstwa o wypetnienie Ankiety Dla Partneréw Prywatnych.
Odpowiedzi udzielone na zadane pytania pozwolg Gminie Fabianki na sprawne wdrozenie i
realizacje Przedsiewziecia.
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Il. OPIS PROJEKTU

2.1 PRZEDMIOT PROJEKTU

Planowana inwestycja polega na zaprojektowaniu wybudowaniu budynku wielorodzinnego na
nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ Gminy Fabianki, potozonej w Chetmicy Duzej, na
dziatkach oznaczonych w ewidencji gruntéw numerami 258/58 i 258/59 (ID nieruchomosci:
041807_2.0002.258/58 i 041807_2.0002.258/59; numer ksiegi wieczystej
WL1W/00057220/7). Warunki ogdlne przedsiewziecia okresla decyzja o warunkach
zabudowy, ktora:

- dopuszcza mozliwosé¢ budowy budynku z piecioma kondygnacjami nadziemnymi do
wysokosci 17 metréw,

- okresla powierzchnie zabudowy do 680 m2, co daje zabudowe nieruchomosci w proporcji
wynoszgcej 38% w stosunku do catej powierzchni dziatek 258/58 i 258/59.

- ustala linie zabudowy w odlegtosci 12 m od drogi powiatowej,
- ustala szeroko$¢ elewacji frontowej od drogi powiatowej na 17 m,
- szeroko$¢ wzdtuz drogi gminnej ok. 26 m.

Budynek ten powinien sktadac sie z 35 lokali mieszkalnych. Gmina dla celow poglagdowych i
kalkulacyjnych sporzadzita projekt zaktadajagcy budowe 35 lokali mieszkalnych o
nastepujgcych powierzchniach:

38 m? - 1 mieszkanie
47 m? — 24 mieszkania
63 m?- 10 mieszkan

Do mieszkan majg przynalezeé balkony oraz tak zwane ,komorki lokatorskie”. Dopuszczalna
jest niewielka zmiana ilosci mieszkan, przy zachowaniu standardéw powierzchniowych do
danej kategorii mieszkan: D+AK, D+K+S, D+K + 2S.

Planowany budynek ma posiadaé¢ 5 kondygnacji z windg f3aczacg poziomy od — 1 do 5
kondygnacji naziemnej, w ktdrej znajdowac sie beda ,,komorki lokatorskie”.

W ramach przedsiewziecia nalezy stworzy¢ miejsca parkingowe w ilosci okoto 45, w tym
stanowiska dla stuzb specjalnych (policja, straz pozarna, pogotowie ratunkowe) oraz gosci. W
bezposredniej bliskosci wejscia do budynku powinny znalezé sie stanowiska postojowe dla
0s0b niepetnosprawnych w ilosci ok. 4 sztuk. Ze wzgleddéw terenowych proponuje sie budowe
miejsc parkingowych od strony drogi powiatowej a wiecej w pasie drogi gminnej, gdzie
stanowiska bytyby dla mieszkarnicéw w formie abonamentowej. Partner prywatny moze
przedstawic inne rozwigzania miejsc parkingowych dla mieszkancéw.

Na terenie Chetmicy Cukrowni Budynki znajdujg sie juz budynki wielorodzinne majgce od 3 do
5 kondygnacji nadziemnych, najczesciej dwuklatkowe majgcymi po trzy mieszkania na jednym
poziomie danej klatki schodowej.
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2.2 LOKALIZACJIA PROJEKTU

Inwestycja zostanie zrealizowana na terenie gminy Fabianki w miejscowosci Chetmica
Cukrownia w obrebie geodezyjnym Chetmica Duza na nieruchomosci na nieruchomosci o
powierzchni catkowitej 0,1953ha obejmujacej:

e dziatke nrew. 258/58 o pow. 979m?

e dziatke nrew. 258/59 o pow. 974m?
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2.3 AKTUALNY STAN PRAWNY ORAZ STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Obie dziatki stanowig mienie komunalne Gminy Fabianki. Na dziatkach tych nie byto zadnych
obiektéw, a w tej chwili sg nieuzytkami poros$nietymi samosiejkami drzew i krzewdw, co
ilustruja zdjecia:
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Grunty, na ktérych planowane jest Przedsiewziecie, nie znajdujg sie na obszarze objetym

zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Nieruchomosci nie
podlegajg szczegétowym unormowaniom zwigzanym z realizacjg przepisOw ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami. Lokalizacja Przedsiewziecia spetnia warunki umozliwiajgce
rozpoczecie procedury zwigzanej z uzyskaniem pozwolenia na budowe w oparciu o decyzje o
warunkach zabudowy wydang przez Woéjta Gminy Fabianki w dniu 24 wrzesnia 2018 r. znak

R1.6730.66.2018 dla Gminy Fabianki jako wtasciciela terenu.

Rada Gminy Fabianki w dniu 25 kwietnia 2018 r. podjefa uchwate NR XXXI1/287/2018 w
sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Fabianki na lata 2018 — 2022. Gmina posiada juz w swoich zasobach 24 lokale
mieszkalne i 10 lokali socjalnych zlokalizowanych w 6 budynkach. W okresie objetym uchwata

nie przewiduje sie sprzedazy tych lokali.

2.4 OCENA WARUNKOW GEOTECHNICZNYCH

Nie przeprowadzono badan geotechnicznych gruntu, ale dotychczasowa zabudowa na tym
terenie (budynki bytej cukrowni, wielokondygnacyjne budynki wielorodzinne) pozwala
stwierdzié, ze grunty te nadajga sie do projektowanej zabudowy. Grunty te sg posadowione
wyzej niz poziom drogi powiatowej. W tym przypadku konieczne bedzie okreslenie poziomu
,2zero” dla posadowienia budynku. W przypadku ustalenia poziomu ,zero” na obecnym
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poziomie gruntow wskazane bytoby zabezpieczenie od strony drogi powiatowej. Szczegdlnie
bedzie to miato znaczenie w sytuacji budowy miejsc parkingowych przy drodze powiatowe;j.

2.5 TECHNOLOGIA BUDOWY | ROZWIAZANIA FUNKCJONALNE

Projektowane budynki bedg w konstrukcji tradycyjnej z zastosowaniem elementéw
zelbetowych monolitycznych lub prefabrykowanych. Stropy - zelbetowe oparte na Scianach
murowanych wzmocnionych rdzeniami Zzelbetowymi oraz fragmentami na belkach

brzegowych — nadprozowych. Wiezba dachowa drewniana pokryta dachowka ceramiczng w

kolorze naturalnym (dopuszcza sie pape bitumiczng w kolorze czarnym lub grafitowym).

Budynki czterokondygnacyjne, podpiwniczone. Kondygnacja piwnic obsypana gruntem —

zasadniczo do wysokosci okoto 1,00m.
Sztywnosc¢ przestrzenng budynkdw zapewniajg ustroje scienne, trzony komunikacyjne oraz
tarcze stropow.

e Balkony — Balkony projektuje sie jako ptyty monolityczne zelbetowe zakotwione w
wiencach stropéw zelbetowych.

e Sciany nosne — Sciany no$ne obsypane gruntem z bloczkéw betonowych lub cegty petnej,
lub monolityczne. Sciany no$ne powyzej poziomu gruntu z bloczkdw ceramicznych. W
przypadku koniecznosci wzmocnienia Scian nosnych zaprojektowane bedg w nich
zelbetowe — rdzenie.

e Stupy - W miejscach, gdzie Sciany zewnetrzne bedg petnity funkcje nienosng — ostonowg
— projektuje sie stupy monolityczne zelbetowe.

e Elementy komunikacji pionowej — klatki schodowej.

Schody projektuje sie jako zelbetowe, monolityczne, w konstrukcji ptytowej. Sciany
nosne klatki schodowej ponizej poziomu gruntu z bloczkéw betonowych lub cegty
petnej, lub monolityczne. Sciany noéne klatki schodowej powyzej poziomu gruntu z
bloczkéw ceramicznych, lub cegty ceramiczne;j.

e Windy - Projektuje sie windy z napedem elektrycznym osobowo- towarowe dostosowane
dla oséb niepetnosprawnych.

e Nadproza - Nad otworami okiennymi i drzwiowymi projektuje sie jako elementy typowe
z katalogu producenta pustakéw $ciennych (np. Porotherm) lub elementy zelbetowe wg.
Projektu konstrukcji.

e Fundamenty - W przypadku stwierdzenia prostych warunkéw gruntowo-wodnych i
nosnego podfoza projektuje sie posadowienie bezposrednie budynku na tawach
fundamentowych. tawy fundamentowe bedg projektowane jako monolityczne,
zelbetowe. W przypadku stwierdzenia niekorzystnych warunkéw gruntowo — wodnych
nalezy rozwazyé inny sposdb posadowienia budynku, zaleznie od wyniku wykonanych
badan geotechnicznych.

Strona 9



PPP Fabianki — memorandum informacyjne

2.6 ROZWIAZNIA PROEKOLOGICZNE

Dzieki mozliwosci skorzystania z dofinansowania przedsiewzie¢ proekologicznych, Miejskie

Budownictwo Mieszkaniowe planuje juz na etapie projektowania budowe budynkdw

mieszkalnych wielorodzinnych wraz z infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu pod katem

»Zielonych osiedli”. Chcac wyjs¢ naprzeciw ciggtemu zaostrzaniu norm emisyjnych planowane

jest projektowanie budynkdw, ktdre nie bedg musiaty byé w niedtugim czasie modernizowane,

a co za tym idzie nie bedg sie zwiekszaty wptaty na fundusz remontowy.

Budynki przy ulicy Tumskiej zostang wybudowane z materiatébw oraz w technologii

zapewniajgcej uzyskanie zapotrzebowania na ciepto na poziomie nie wyziszym niz 70

kWh/m?-rok. Zostanie to uzyskane dzieki zastosowaniu w budowie m.in. takich materiatéw:

Sciany budynkéw — dwuwarstwowe, wykonane z betonu komdrkowego ocieplonego
wetng mineralng (parametry wetny ponizej) pokryta tynkiem cienkowarstwowym na
siatce z widkna szklanego. Sciany budynku beda posiadaty wspdtczynnik przenikania
ciepta nie wyzszy niz U=0,25 W/(m?K)

Ocieplenie budynkow:

- Sciany dwuwarstwowe — wetna mineralna o grubosci minimum 20 c¢cm oraz
wspotczynniku przenikania ciepta nie wyzszym niz A=0,033 W/(m-K) zapewniajaca
uzyskanie maksymalnego wspétczynnika dla $ciany U=0,25 W/(m?-K),
- Podtoga piwnicy na gruncie — styropian o grubosci minimum 20 cm oraz
wspotczynniku przenikania ciepta nie wyzszym niz A=0,031 W/(m-K) zapewniajgcy
uzyskanie maksymalnego wspdtczynnika dla stropu U=0,20 W/(m?K),
- Strop nad nieogrzewang piwnicg — styropian o grubosci minimum 10 cm oraz
wspotczynniku przenikania ciepta nie wyzszym niz A=0,031 W/(m-K) zapewniajgcy
uzyskanie maksymalnego wspdétczynnika dla stropu U=0,30 W/(m?:K),
- Dach ptaski — wetna mineralna o grubosci minimum 30 cm oraz wspodfczynniku
przenikania ciepta nie wyzszym niz A=0,033 W/(m-K) zapewniajgca uzyskanie
maksymalnego wspdfczynnika dla dachu U=0,25 W/(m?-K),
Okna oraz drzwi balkonowe - rama okienna PCV wielokomorowa. Szyba
o wspotczynniku przenikania ciepta nie wyzszym niz U=0,60 W/(m?-K) ztozona
z trzech tafli szkta oddzielonych ramkami dystansowymi i wypetnieniem przestrzeni
miedzy szybami argonem.
Okna pofaciowe - rama okienna PCV wielokomorowa. Szyba o wspdtczynniku
przenikania ciepta nie wyzszym niz U=0,60 W/(m?K) ztozona z trzech tafli szkta
oddzielonych ramkami dystansowymi i wypetnieniem przestrzeni miedzy szybami
argonem.
Ogrzewanie — budynek docelowo moze by¢ podtgczony do sieci gazowej, a do tego
czasu powinien mie¢ zainstalowany zbiornik gazu, a Gmina oczekuje od partnera
prywatnego przedstawienia koncepcji czy budynek ma mie¢ kottownie, czy tez kazde
mieszkanie ma posiadac wtasny system grzewczy.
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° Proponuje sie réwniez zastosowanie na elewacji badz dachu budynku elementow
instalacji wentylacji, klimatyzacji, kolektoréw stonecznych lub paneli fotowoltaicznych.

2.7 KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO — URBANISTYCZNA

Inwestycja nie posiada obecnie gotowej koncepcji architektoniczno-urbanistycznej, Gmina
Fabianki zaktada, ze powstanie ona we wspétpracy z Partnerem Prywatnym, w oparciu o
opisane we weczesniejszych rozdziatach zatozenia. Oczekuje sie zachowania spdjnosci z
otoczeniem inwestycji. Architektura Przedsiewziecia wspodfczesna, nawigzujgca do istniejgcej
zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej z drugiej potowy ubiegtego wieku. W bezposredniej
bliskosci w linii zabudowy od drogi powiatowej dwa budynki wielorodzinne. Elewacja
oszczedna w detalach jednak o wysokich walorach estetycznych. Forma architektoniczna
powinna harmonizowac z otoczeniem. Kolorystyka budynku powinna by¢ stonowana i niezbyt
jaskrawa. Budynek na planie prostokata. Klatka schodowa z windg zaplanowana jest w
centralnej czesci budynku z wejsciem od drogi gminnej. Punkt zerowy budynku nie mniej niz
0,5 m ponad poziom powierzchni gruntu.

2.8 CHARAKTERUSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNE INWESTYCJI

Przedstawiane parametry sg efektem informacji pozyskanych w ramach konsultacji
spotecznych, spotkan przedstawicieli wtadz Gminy Fabianki z ekspertami Kujawskiego
Stowarzyszenia Gospodarczego oraz na podstawie dokumentéw strategicznych. Sg one
przedmiotem potencjalnej negocjacji z Partnerem Prywatnym.

Struktura lokali

Parametr Wartos¢

Catkowita powierzchnia budynku 2880 m? (16x36)

Liczba mieszkan 35

Srednia powierzchnia mieszkania 51,3 m?

PUM 1796 m?
Wspodtczynnik PUM/PC 0,62

Powierzchnia terenu 1953 m?
Powierzchnia terenéw zielonych Ok. 100

Liczba budynkéw 1

Liczba miejsc parkingowych 45 (w tym 10 dla stuzb

specjalnych: policja, straz
pozarna itp.)

Liczba kondygnacji naziemnych 5
Liczba kondygnacji podziemnych 1

Ponizszy rysunek pokazuje przyktadowe rozwigzanie rozmieszczenia mieszkan na
poszczegdlnych kondygnacjach. Partner prywatny ma prawo przedstawié wiasne rozwigzanie
rozmieszczenia lokali mieszkalnych, przy wymogu pozyskania plus minus 35 mieszkan.
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Poziom llo$¢ mieszkan Powierzchnia uzytkowa
mieszkan
Parter 7 352
Pietro 1 7 361
Pietro 2 7 361
Pietro 3 7 361
Pietro 4 7 361
Pietro 5 7 361
Suma 35 1796

Struktura mieszkan dla kondygnacji +1

Metraz Liczba mieszkan taczna powierzchnia
mieszkan danego metrazu
38 m? 1 38
47 m? 4 188
63 m? 2 126
Suma 352

Struktura mieszkan dla kondygnacji + 2 do +5

taczna powierzchnia

Metraz Liczba mieszkan
mieszkan danego metrazu
47 m2 5 235
63 m2 2 126
Suma 361
Kondygnacja -1
Liczba metraz taczna powierzchnia

Komorki lokatorskie

Pomieszczenie
techniczne 1

Pomieszczenie
techniczne 2

Pomieszczenie
techniczne 3
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Infrastruktura towarzyszaca

Infrastruktura Liczba Szacowany rozmiar |t3czna powierzchnia
Miejsca parkingowe 101 ok. 150 m?
Chodniki ok. 150 m?
Plac zabaw ok. 150 m?
Tereny zielone ok. 800 m?
Smietnik 1 25 m?

Pozostate miejsca parkingowe na dziatce 258/39, jako miejsca abonamentowe na parkingu w

ciggu drogi gminnej. Koszt budowy miejsc parkingowych w ciggu drogi gminnej bedzie

stanowit wniesienie optaty parkingowej abonamentowej dla mieszkan

SZACUNKOWY KOSZT PRZEDSIEWZIECIA

Wobec braku projektu trudno o doktadne wyliczenie kosztow budowy. Jako podstawe
kalkulacji przyjeto wyliczenia podane na stronie internetowej: https://kb.pl/porady/koszt-

budowy-domu-dokladne-wyliczenia/ w zakresie kosztow budowy budynku mieszkalnego

podpiwniczonego o dwdch kondygnacjach naziemnych i piwnicy.

Wedtug danych koszt 1 m? budynku mieszkalnego w przeliczeniu na powierzchnie
mieszkalng wynosi ( w 10 ztotych) :

- stan surowy otwarty — 1.550

- stan surowy zamkniety — 1.770

- stan deweloperski - 2.880

Wskaznik PUM/PC w domu o dwdch kondygnacjach naziemnych i piwnicy jest
poréwnywalny do wskaznika uzyskanego w tej inwestycji, a wiec mozna ekstrapolowac, ze
koszt budowy zamknie sie kwotg stanowigcag iloczyn sumy metrow kwadratowych
mieszkan x podane powyzej kwoty. Tak wiec podstawowa warto$é inwestycji moze by¢
szacowana: 1.800 x 2.880 = 5.184.000, do czego nalezy doliczy¢ jeszcze koszt windy ca:
200.000 zt. koszty miejsc parkingowych i zagospodarowania terenu oraz koszt projektu
nadzoru i innych, co pozwala szacowad koszt ogélny na okoto 5.800.000 zt.

! Na terenie dziatek 258/59 i 258/58
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V.

PODSTAWY PRAWNE PRZEDSIEWZIECIA

Projekt zostanie zrealizowany w formule partnerstwa publiczno-prywatnego na
podstawie umowy o partnerstwie publiczno- prywatnym zawartej zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tekst jednolity
Dz.U.2020.711 z pdin. zm.) po przeprowadzeniu postepowania zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych (tekst jednolity Dz.U. z
2019 r. poz. 1843 z pdin. zm.).

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
Gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.) —umowa najmu
instytucjonalnego lokalu z dojsciem do wtasnosci (m.in. art. 19k-19s tej ustawy).
Wktadem wtasnym Gminy Fabianki jako Podmiotu Publicznego w Projekt bedzie
udostepnienie lub przekazanie dziatki pod realizacje budowy. Budowa zostanie
zrealizowana w formule zaprojektuj i wykonaj.

Partner Prywatny zrealizuje przedsiewziecie na podstawie wstepnej koncepcji Partnera
Publicznego, jednak dopuszcza sie zmiane koncepcji jesli alternatywne rozwigzanie
Partnera Prywatnego okaze sie korzystniejsze.

Partner Prywatny bedzie utrzymywat efekt rzeczowy Przedsiewziecia i zarzagdzat nim w
okresie nie kréotszym niz 15 i nie dtuzszym niz 30 lat od daty jego wybudowania, okres
zarzgdzania zostanie ustalony w ramach dialogu konkurencyjnego.

Po zakonczeniu czasu trwania Umowy PPP, aktywa wytworzone w trakcie trwania Umowy
zostang przekazane Podmiotowi Publicznemu. Warunki, w tym zagadnienie odptatnosci
za przekazane sktadniki majgtkowe, zostang okreslone w wyniku negocjacji z
zainteresowanymi podmiotami na etapie wyboru Partnera Prywatnego.

Podmiot publiczny najpdiniej do momentu osiggniecia efektu rzeczowego
Przedsiewziecia zapewni dokonanie wyboru i wskazanie oséb do zawarcia umowy najmu
instytucjonalnego lokalu z dojsciem do wtasnosci, a w sytuacji gdy liczba tych oséb bedzie
mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych wéwczas umowa najmu tych lokali zostanie
zawarta bezposrednio z podmiotem publicznym, ktéry bedzie miat prawo do ich
podnajmowania.

W sytuacji oprdéznienia lokalu mieszkalnego przez najemce podmiot publiczny zapewni
zasiedlenie lokalu przez kolejnego najemce, wzglednie sam zawrze umowe najmu
instytucjonalnego lokalu z dojsciem do wtasnosci.

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego bedzie zasadniczo pobierane od docelowego
odbiorcy (najemcy lokalu) i bedzie sie sktadato z czynszu najmu, optat niezaleznych od
wiasciciela oraz innych optat zwigzanych.

Opis wariantéw realizacji Przedsiewziecia w formule PPP.

Realizacja Przedsiewziecia z punktu widzenia ustawy o partnerstwie publiczno-
prywatnym zaktada dwa konkurencyjne scenariusze zwigzane z przekazaniem
nieruchomosci, na ktérej planowane jest powstanie przedmiotowego Przedsiewziecia.
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e Pierwszy z nich, posiadajacy oparcie w art. 9 ustawy o PPP, przewiduje wniesienie wktadu
wtasnego przez Gmine Fabianki w postaci nieruchomosci w drodze sprzedazy, uzyczenia,
uzytkowania najmu albo dzierzawy. Jako, ze odbiorcg Przedsiewziecia jest najemca lokalu
mieszkalnego, a sam najem ma forme najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci,
to wynajmujgcy musi by¢ witascicielem lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
umowy, a lokal mieszkalny musi byé wyodrebniony i posiadac zatozong ksiege wieczysta
(art. 19k ust. 1 u.o.p.l.). W zwigzku z powyzszym podmiot publiczny, tj. Gmina Fabianki,
dla zrealizowania celéw Przedsiewziecia bedzie zobowigzana do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci na partnera prywatnego. Sprzedaz przez Gmine Fabianki nieruchomosci
partnerowi prywatnemu bedzie stanowita wktad wiasny podmiotu publicznego oraz
wypetni okreslong w art. 7 ust. 1 ustawy o PPP przestanke wspétdziatania przez podmiot
publiczny w realizacji Przedsiewziecia. Nalezy przy tym odnotowaé, ze tryb takiej
sprzedazy bedzie bezprzetargowy, poniewaz podstawg zbycia nieruchomosci przez
podmiot publiczny na rzecz partnera prywatnego stanowi art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n.
Znajdujaca sie tam dyspozycja przewiduje, ze nieruchomos$é jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jesli jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej
mowa w art. 14 ust. 1 albo 1a ustawy o PPP, jesli sprzedaz stanowi wniesienie wktadu
wiasnego podmiotu publicznego, a wybdr partnera prywatnego nastgpit w trybie
przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 ustawy o PPP. Wedle art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) u.s.g.
oraz art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1pkt 7 u.g.n. sprzedaz nieruchomosci wymaga zgody
rady gminy wyrazonej w formie uchwaty. Zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n. w przypadku
sprzedazy nieruchomosci w formie bezprzetargowej jej cene ustala sie w wysokosci nie
nizszej niz wartos¢ nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci ustalana jest na podstawie
operatu szacunkowego, sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, przez
wtasciwy organ, w tym wypadku Wéjta Gminy Fabianki.

e Drugi wariant wynika z art. 14 ustawy o PPP, jak réwniez z art. 19 tej samej ustawy.
Przewiduje on tzw. instytucjonalne partnerstwo publiczno-prywatne (w odrdznieniu od
tzw. kontraktowego partnerstwa publiczno-prywatnego, opisanego jako wariant
pierwszy) polegajace na zrealizowaniu Przedsiewziecia na podstawie umowy o
partnerstwie publiczno-prywatnym przez spétke prawa handlowego zawigzang przez
podmiot publiczny i partnera prywatnego. Wsrdd katalogu spétek przewidzianych w
ustawie o PPP znajdujg sie kapitatowe, czyli spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia oraz
spotka akcyjna (art. 19), oraz wybrane spétki osobowe, tj. spétka komandytowa oraz
spotka komandytowo-akcyjna (wedle ustawy o PPP podmiot publiczny nie moze by¢ w
nich komplementariuszem). Sama umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym nie
stanowi umowy spétki, ale istnienie spétki opiera sie na celu, ktéry stanowi wykonanie
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym. Nalezy réwniez zauwazyé, ze podmiot
publiczny nie moze przystapi¢ do istniejgcej juz spdtki prawa handlowego, a jedynie
zawigza¢ nowg wraz z partnerem prywatnym zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 1 ustawy o PPP.
W tym wariancie przedmiotowa nieruchomos¢ moze zostaé potraktowana jako wkfad
niepieniezny do spoétki zawigzanej na podstawie art. 14 (lub 19) ustawy o PPP bedacy
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V.

wktadem wtasnym podmiotu publicznego, co tym samym eliminuje forme sprzedazy
opisang w wariancie pierwszym. Z drugiej strony nalezy pamieta¢, ze do spoétki zawigzanej
przez podmiot publiczny i partnera prywatnego mogg stosowac sie wymagania
wynikajgce z ustawy prawo zamdéwien publicznych, jako ze taka spdtka moze byc
traktowana jako zamawiajgcy w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy prawo zamdwien
publicznych. Moze sie to okaza¢ problematyczne, gdyz zawieranie szeregu umoéw przez
taka spoétke celowg bedzie mogto mie¢ miejsce dopiero po przeprowadzeniu postepowan
w sprawie zamowienia publicznego. Zarédwno w pierwszym jak i w drugim wariancie
istotng kwestig pozostaje zwrot nieruchomosci podmiotowi publicznemu w przypadku
wykorzystywania jej przez partnera prywatnego w sposéb niezgodny z przeznaczeniem —
w przypadku aportu niepienieznego do spoétki celowej takie przekazanie w razie
wykorzystania niezgodnie z przeznaczeniem dokonuje sie na zasadach okre$lonych w
umowie lub statucie spétki (w przypadku PPP kontraktowego zgodnie z umowg o PPP).

STRUKTURA FINANSOWA PROJEKTU

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PPP Partner Prywatny zobowigzany bedzie do realizacji

Projektu za wynagrodzeniem oraz poniesienia wydatkéw na jego realizacje lub poniesienia ich

ze 7rdodet obcych, a Podmiot Publiczny zobowigzany bedzie do wspdtdziatania w osiggnieciu

tego celu przez Partnera Prywatnego. Finansowanie Projektu moze zatem by¢ realizowane w

oparciu o:

srodki wtasne Partnera Prywatnego,

Srodki pozyskane przez Partnera Prywatnego ze zrédet zewnetrznych, takich jak np.:
banki, inne instytucje finansowe, przy czym struktura finansowania winna odpowiadac
celom projektu i by¢ akceptowalna przez instytucje finansujace i banki,

fundusze unijne.

Strona publiczna nie przewiduje zaangazowania srodkéw witasnych w ramach zaangazowania

kapitatowego.

Nie jest takze przewidziane udzielenie przez strone publiczng gwarancji, poreczen lub

jakiegokolwiek zabezpieczenia kredytu w zwigzku z Projektem, (Przedsiewzieciem) ktéry

miatby wptyw na wskazniki zadtuzenia strony publiczne;.
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VI. OBOWIAZKI PARTNERA PRYWATNEGO

Realizacja Projektu planowana w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego skfadaé sie

bedzie z nastepujacych etapdw:

e etap organizacji finansowania,

e etap inwestycyjny,

e etapu utrzymaniai zarzadzania.

Oczekuje sie, ze wiekszos¢ zadan zwigzanych z budowg i dostepnoscig Projektu i zarazem

przynaleznych im ryzyk bedzie spoczywa¢ w fazie realizacji i eksploatacji na Partnerze

Prywatnym. Partner Prywatny w szczegdlnosci odpowiedzialny bedzie za:

e zorganizowanie i zapewnienie finansowania etapu inwestycyjnego (poza gruntem) oraz
etapu utrzymania i zarzadzania, w zakresie przypisanym partnerowi prywatnemu umowa
PPP,

e uzyskanie wymaganych przepisami prawa decyzji administracyjnych,

e przeprowadzenie roboét zgodnie z ustalonym zakresem i harmonogramem,

e utrzymanie sprawnosci technicznej wybudowanego obiektu wraz z infrastrukturg oraz
zainstalowanymi urzgdzeniami (naprawy, konserwacje, remonty),

e ponoszenie kosztéw ubezpieczen obiektu i terenu oddanych do dyspozycji Partnerowi
Prywatnemu,

Szczegdtowy zakres podziatu obowigzkow i praw wynikajacych z realizacji Projektu bedzie
stanowi¢ przedmiot negocjacji Podmiotu Publicznego z podmiotami zainteresowanymi
zawarciem umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Ostateczny zakres obowigzkow Partnera Prywatnego ustalony bedzie trescig umowy o PPP.

VIl. ROLA PODMIOTU PUBLICZNEGO | PARTNERA PRYWATNEGO W OKRESIE
TRWANIA UMOWY PARTNERSTWA

e Podmiot publiczny przekaze Partnerowi Prywatnemu nieruchomosé, na ktérej ma zostac
zrealizowane Przedsiewziecie oraz wskaze Partnerowi Prywatnemu osoby, z ktérymi
winien zawrze¢ umowe najmu instytucjonalnego lokalu z dojsciem do wtasnosci.
Uprzednio osoby te zostang wybrane w oparciu o zobiektywizowane kryteria ustalone
przez podmiot publiczny z zachowaniem zasad réwnosci i transparentnosci wyboru.
Okreslenie zasad wyboru potencjalnych najemcéw oraz przeprowadzenie tego wyboru
winno nastgpié¢ w trakcie realizacji efektu rzeczowego Przedsiewziecia, z uwzglednieniem
ustalonej przez strony umowy o PPP, przewidywanej daty jego zakonczenia.

W sytuacji, gdy w nastepstwie przeprowadzenia przez Gmine Fabianki procedury wyboru
potencjalnych najemcéw ich liczba bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych
wytworzonych w nastepstwie Przedsiewziecia wéwczas umowa najmu instytucjonalnego tych
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lokali zostanie zawarta bezposrednio z Gming Fabianki, ktéra bedzie posiadata okreslone w

umowie prawo do ich podnajmowania.

e Partner Prywatny zaprojektuje i wybuduje na przekazanej nieruchomosci budynki
mieszkalne oraz budynek urzedu oraz bedzie utrzymywat i zarzadzat wytworzonymi
obiektami przez okres min. 15 max. 30 lat (okres zarzgdzania obiektami zostanie okreslony
w umowie o PPP).

VII.LWYNAGRODZENIE PARTNERA PRYWATNEGO

Wynagrodzeniem Partnera prywatnego bedzie pobieranie optat czynszowych od najemcow
wskazanych przez podmiot publiczny. Najemcy wskazani przez podmiot publiczny bedg mogli
korzystac¢ z doptat do pierwszego zasiedlenia. Doptaty te Partner Prywatny bedzie otrzymywat
za posrednictwem Gminy. Przy rozliczaniu kosztéw, partner prywatny bedzie moégt stosowacé
przyspieszong amortyzacje rozliczong na liczbe lat spfaty wartosci mieszkania przez najemce
Ostateczna forma wynagrodzenia zaleze¢ bedzie od przyjetych przez Partnera Prywatnego
ryzyk oraz zakresu Projektu.
Wynagrodzenie Partnera Prywatnego obejmie nastepujgce elementy:

e rozliczenie za wykonanie robét budowlanych,

e pokrycie kosztow finansowania inwestyciji,

e rozliczenie za realizacje zadan na etapie utrzymania i zarzadzania.

W sytuacji jednak, gdy liczba najemcow bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych
powstatych w nastepstwie Przedsiewziecia Gmina Fabianki (podmiot publiczny) bedzie
zobowigzana do zawarcia umoéw najmu na te lokale (,,wolne”) i ponoszenia optat z tytutu ich
wykorzystywania..
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IX. ZAKLADANY HARMONOGRAM REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA

Ponizej zostat przedstawiony wstepny i szacowany harmonogram dziatan.

ZADANIA CZYNNOSCI TERMINY 2
ETAP PRZYGOTOWAWCZY

Przygotowanie zatozen Wstepna ocena mozliwosci realizacji 2020/ 03-07

projektu PPP projektu w formule PPP

Przygotowanie i Wstepne ustalenie podziatu zadan i ryzyk 2020/ 06

ogtoszenie pomiedzy podmiotem publicznym a

memorandum podmiotem prywatnym, okreslenie

zarysow ogolnych inwestycji

Przygotowanie oceny - Analiza interesariuszy 2020/ KW3
efektywnosci realizacji - Analiza techniczna
przedsiewziecia - Analiza ryzyka

- Analiza prawna
- Analiza podatkowa

Analiza rynkowa

- Analiza popytu

- Analiza ekonomiczno-finansowa
- Analiza Value for Money

WYybor partnera - Wszczecie postepowania poprzez 2020/KW4
prywatnego publikacje ogtoszenia,

- Sktadanie i ocena wnioskéw o
dopuszczenie do udziatu w
postepowaniu

- Zaproszenie wykonawcow
dopuszczonych do udziatu w
postepowaniu do dialogu

Dialog Konkurencyjny - Prowadzenie dialogu konkurencyjnego 2021/ Kw1
- Zakonczenie dialogu konkurencyjnego

Przetarg na wybor - Przygotowanie SIWZ i zaproszenia do 2021/ Kw1

partnera ztozenia ofert,

- Sktadanie ofert przez Wykonawcéw
- Otwarcie ofert

- Ocena ofert

- Wybdr najkorzystniejszej oferty
ZAMKNIECIE Zamknieciem komercyjnym i 2021/ KW2
KOMERCYJNE jednoczesnie zwienczeniem

2 Terminy s3 orientacyjne i szacunkowe
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Postepowania PPP jest podpisanie
Umowy o PPP.

ZAMKNIECIE
FINANSOWE

Zamknieciem finansowym jest zwykle

podpisanie umow dotyczacych uzyskania
przez Partnera Prywatnego finansowania
w wysokosci wystarczajacej do realizacji

Projektu PPP

2021/ KW3

ETAP INWESTYCINY

Wykonywanie czesci
inwestycyjnej umowy

- Przygotowanie dokumentacji do
uzyskania pozwolenia na budowe oraz
dokumentacji wykonawczej

- Prowadzenie robét budowlanych

- Przygotowanie dokumentacji
odbiorowej i uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie

Zgodnie z
ustalonym
harmonogramem

ETAP OPERACYJNY

Wykonywanie czesci
operacyjnej umowy

- zasiedlanie budynku osobami
wskazanymi przez Podmiot Publiczny,
- zarzadzanie i utrzymanie obiektu,

- podpisywanie umow ustanawiajgcych
wtasnos¢ lokali na rzecz najemcoéw.

Zgodnie z
ustalonym
harmonogramem
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X. UDZIAt W TESCIE RYNKU

Podmioty zainteresowane wzieciem udziatu w testowaniu rynku powinny ztozy¢ odpowiednio
wypetniong ankiete stanowigcg zatacznik do niniejszego zaproszenia. Partner Prywatny moze
zwrécic sie do Podmiotu Publicznego o wyjasnienie tresci zawartej w Memorandum. Podmiot
Publiczny moze zwrécié sie do zainteresowanych podmiotow z prosbg o spotkanie w celu
wyjasnienia lub uszczegétowienia informacji przekazanych w ankiecie.

Wypetnione ankiety w formie elektronicznej nalezy przesyta¢ pocztg elektroniczng na adres:
fundusze @fabianki.pl najpdzniej do dnia 1 sierpnia 2020r.

Z tytutu udziatu w testowaniu rynku jego uczestnicy nie otrzymujg wynagrodzenia.
Niniejsze Memorandum zostanie umieszczone na stronie internetowe;j:
Adres strony internetowej: www.fabianki.pl oraz bip.fabianki.pl
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ANKIETA DLA PARTNEROW PRYWATNYCH

Pytania zawarte w niniejszej ankiecie majg na celu uzyskanie opinii przedstawicieli sektora
prywatnego nt. realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego Przedsiewziecia pn.:
,BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO W CHEtMICY CUKROWNI GMINA
FABIANKI”.

Informacje pochodzace z niniejszej ankiety zostang wykorzystane wyfgcznie w celu
przygotowania modelu realizacji Przedsiewziecia. Niniejsza ankieta nie stanowi oferty
handlowej. W przypadku gdyby jakakolwiek informacja stanowita tajemnice
przedsiebiorstwa w rozumieniu przepiséw o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, prosimy o
zaznaczenie takiej okolicznosci.

Odpowiedzi udzielone na ponizsze pytania pozwolg Podmiotowi Publicznemu na sprawne
wdrozenie i realizacje Przedsiewziecia.

FORMULARZ ANKIETOWY

Czy posiadajg Panstwo doswiadczenie w realizacji projektéow w formule ppp i/lub
koncesji w Polsce lub za granicg, w zakresie budownictwa mieszkaniowego lub
1 budownictwa celu publicznego? Jezeli tak, prosimy o opisanie co najmniej jednego
projektu ppp, ktéry Panstwo zrealizowali/realizujg (przedmiot, wartos¢, zakres
obowigzkdéw).

Czy przedstawione w niniejszym Memorandum zafozenia projektu sg akceptowalne
2 z Panstwa perspektywy, a jesli nie to w jakim zakresie chcieliby Panstwo je
zmodyfikowaé?

Czy sg Panstwo sktonni zaakceptowac zaproponowany udziat Podmiotu Publicznego
i Partnera Prywatnego w Przedsiewzieciu w okresie zarzgdzania obiektem i czy maja
3 Panstwo uwago do zaktadanego okresu inwestycyjnego (30 miesiecy) i okresu
zarzadzania (15-30 lat). Jezeli zaproponowany udziat jest dla Panistwa nie do
zaakceptowania prosimy o krétkie uzasadnienie.

Jak oceniacie Panstwo zaproponowany mechanizm wynagradzania i czy widzielibyscie
Panstwo jakie$ zmiany?

W sytuacji podpisania umowy o partnerstwie publiczno — prywatnym jakie przewidujecie
Panstwo zrédta finansowania inwestycji?
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Czy sg zdaniem Panstwa potrzebne jakies zabezpieczenia ze strony Partnera Publicznego,
a jezeli tak, to jakie?

Czy akceptowalny jest przez Panstwa podziat ryzyk pomiedzy podmiotami publicznym
i prywatnym, a jezeli nie, to jak Panstwo widzielibyscie podziat tych ryzyk?

Czy proponowany model utrzymania wybudowanego obiektu przez partnera
prywatnego jest zdaniem Panstwa w petni akceptowalny, a jezeli nie to jakie inne
rozwigzania proponujecie. wraz z infrastrukturg bytby Paristwa zdaniem akceptowalny?

Czy z2ycza sobie Panstwo otrzymaé informacje o ogtoszeniu postepowania na wybdr
Partnera Prywatnego w przedsiewzieciu pn. ,BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO
WIELORODZINNEGO W CHEEMICY CUKROWNI GMINA FABIANKI ~ w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego?

TAK / NIE

10

Czy sg Panstwo zainteresowani ztozeniem wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu na wybor Partnera Prywatnego do realizacji przedmiotowego projektu?

TAK / NIE

11

Jakie sg Panistwa oczekiwania dotyczgce harmonogramu postepowania, w szczegdlnosci
czasu niezbednego na przygotowanie wniosku o dopuszczenie do udziatu w
postepowaniu oraz zaproszenia do sktadania oferty?
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