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OPIS POTRZEB I WYMAGAŃ PODMIOTU PUBLICZNEGO: 

Gminy Kępno 

ul. Ratuszowa 1 

63-600 Kępno

tel. 0-62 78 25 800, fax 0-62 78 25 801
w postępowaniu o zawarcie umowy 

o partnerstwie publiczno – prywatnym 

w celu realizacji przedsięwzięcia pn. „Zaprojektowanie, budowa, finansowanie, zarządzanie oraz eksploatacja przedszkola z częścią mieszkalną w ramach partnerstwa publiczno – prywatnego.” 
Kępno, grudzień 2009 r. 
I. GŁÓWNE ZAŁOŻENIA ZWIĄZANE Z REALIZACJĄ PRZEDSIĘWZIĘCIA  
Przedmiotem umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym jest współpraca Podmiotu Publicznego (Gminy Kępno) oraz Partnera Prywatnego przy realizacji przedsięwzięcia polegającego na dokonaniu rozbiórki starego przedszkola, a następnie zaprojektowanie i budowa w tym miejscu nowego przedszkola wraz z częścią mieszkalną, z zapewnieniem finansowania opisanej Inwestycji, połączone z  utrzymaniem i zarządzaniem (dalej jako „Przedsięwzięcie” lub „Inwestycja”).
Miejscem budowy przedmiotowego obiektu będzie teren przy ul. Cichej 13 w Kępnie, obejmujący działkę o numerze ewidencyjnym: 698/14, o łącznej powierzchni 0,4674ha, dla której prowadzona jest księga wieczysta KW o nr 48362, zabudowany budynkiem użyteczności publicznej przeznaczonym na potrzeby przedszkola.
Planowane jest dokonanie rozbiórki przedmiotowego budynku i wybudowanie w jego miejsce nowego kilkukondygnacyjnego budynku z przeznaczeniem na przedszkole (parter i pierwsza kondygnacja) oraz na lokale mieszkalne (pozostałe dwie kondygnacje). 
Zakłada się, że realizacja Inwestycji odbywać się będzie z udziałem Partnera Prywatnego w ramach partnerstwa publiczno – prywatnego. W ramach umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, celem wykonania Przedsięwzięcia, Podmiot Publiczny zawiąże z Partnerem Prywatnym spółkę prawa handlowego, której cel i przedmiot nie będzie wykraczał poza zakres określony umową o partnerstwie publiczno – prywatnym. Podmiot Publiczny oczekuje, że Partner Prywatny zapewni środki finansowe na realizację Przedsięwzięcia, jak również Inwestycję wykona i będzie nią zarządzał przez czas trwania umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym. 

Nieruchomość, na której planowane jest Przedsięwzięcie stanowi własność Podmiotu Publicznego. Nieruchomość jest zabudowana budynkiem użyteczności publicznej przeznaczonym na potrzeby przedszkola. Podmiot Publiczny, w ramach zawartej umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, zobowiązuje się przekazać w celu realizacji wspólnego Przedsięwzięcia  przedmiotową nieruchomość. 

Realizacja Inwestycji przez Podmiot Publiczny we współpracy z Partnerem Prywatnym nastąpić ma w ramach realizacji zadań własnych Gminy Kępno z zakresu edukacji publicznej, obejmującej również system oświaty, w tym przedszkola. Głównym założeniem Podmiotu Publicznego przy realizacji Przedsięwzięcia jest budowa przedszkola, które przy zwiększonym obecnie zapotrzebowaniu na te usługi,  pozwoli w większym stopniu zaspokoić potrzeby mieszkańców. Lokale mieszkalne lub dochód z ich sprzedaży mają stanowić natomiast formę wynagrodzenia Partnera Prywatnego za wybudowanie przedszkola, którego własność docelowo ma pozostać przy Podmiocie Publicznym. 

Ze względu na fakt, że wykonanie robót budowlanych w ramach partnerstwa publiczno – prywatnego nie ogranicza się wyłącznie do samej budowy, lecz obejmuje również eksploatację oraz zarządzanie wybudowanym obiektem, umowa o partnerstwie publiczno – prywatnym nie powinna być w związku z tym zawarta jedynie na czas budowy, lecz na dłuższy okres, w trakcie którego Partner Prywatny będzie czerpał zyski z eksploatacji oraz zarządzania wybudowanym obiektem. Czas trwania umowy będzie stanowił przedmiot negocjacji z Partnerem Prywatnym.
Zakłada się, że finansowanie Inwestycji przebiegać będzie w ten sposób, że Podmiot Publiczny w zamian za objęcie udziałów wniesie do spółki aportem nieruchomość, na której ma być realizowana Inwestycja, co oznacza, że nieruchomość ta stanie się własnością Spółki. Objęcie udziałów przez Partnera Prywatnego nastąpi w zamian za wniesiony do spółki wkład pieniężny i/lub wkład niepieniężny (aport). Zakłada się, że środki finansowe na realizację Inwestycji pochodzić będą od Partnera Prywatnego, który również będzie posiadał większościowy udział w kapitale zakładowym Spółki. Wysokość kapitału zakładowego oraz udział w nim Partnera Prywatnego będą stanowiły przedmiot negocjacji. 
Ponieważ w czasie obowiązywania umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, Podmiot Publiczny zamierza prowadzić w części przedszkolnej obiektu przedszkole, umowa o partnerstwie publiczno – prywatnym będzie regulować kwestie udostępnienia tej części obiektu i ustalać zasady tego udostępnienia Podmiotowi Publicznemu. Sposób oraz forma udostępnienia przedszkola, jak również wynagrodzenie z tego tytułu będą stanowiły przedmiot negocjacji z Partnerem Prywatnym.
Wynagrodzeniem Partnera Prywatnego będzie zysk z zarządzania nieruchomością i przede wszystkim zysk ze sprzedaży wybudowanych przez spółkę mieszkań albo nabycie mieszkań przez partnera prywatnego z zaliczeniem ceny za mieszkania na poczet należnego mu wynagrodzenia. Utworzenie spółki wymaga wniesienia wkładów przez obu partnerów, którzy również muszą zapewnić środki na jej funkcjonowanie. Kwestia wynagrodzenia Partnera Prywatnego za realizację Inwestycji, w tym wynagrodzenie z tytułu zarzadzania i utrzymania stanowić będą przedmiot negocjacji i określone zostaną szczegółowo w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 
Po zakończeniu czasu trwania umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, spółka zobowiązana będzie do nieodpłatnego zwrotu przekazanej przez Podmiot Publiczny nieruchomości. W przypadku Przedsięwzięcia, przedmiotem zwrotu będzie nieruchomość wraz z częścią budynku, w której znajduje się przedszkole, pomniejszona o udziały w gruncie, które będą związane z lokalami mieszkalnymi. 
Zakłada się, że po upływie okresu, na jaki umowa o partnerstwie publiczno – prywatnym została zawarta oraz po dokonaniu zwrotu nieruchomości Partnerowi Publicznemu, spółka zostanie zlikwidowana.  
II. OPIS POTRZEB I WYMAGAŃ PODMIOTU PUBLICZNEGO

1. Opis potrzeb i wymagań związanych z dokonaniem rozbiórki
W ramach obowiązującej umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, w zakresie prac związanych z dokonaniem rozbiórki, Partner Prywatny zobowiązany będzie do dokonania następujących zadań:

1) Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na rozbiórkę oraz innych, wymaganych przepisami prawa zezwoleń, uzgodnień oraz dokonanie zgłoszeń;
2) Przygotowanie terenu pod rozbiórkę;

3) Wykonanie rozbiórki obiektu budowlanego, w którym znajduje się stare przedszkole;
Wykonanie powyższych zadań powinno nastąpić zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa i sztuką budowlaną, a także przy wykorzystaniu fachowej wiedzy i doświadczenia. Szczegółowy zakres obowiązków będzie stanowił przedmiot negocjacji i zostanie szczegółowo określony w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 
2. Opis potrzeb i wymagań związanych z wykonaniem prac projektowych 

W ramach obowiązującej umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, w zakresie prac związanych z wykonaniem prac projektowych, Partner Prywatny zobowiązany będzie do dokonania następujących zadań:

1) Zaprojektowanie, zrealizowanie i utrzymywanie we właściwym stanie odpowiedniego zagospodarowania działek budowlanych;
2) Wykonanie dokumentacji projektowej;
3) Pełnienie nadzoru autorskiego.
Wykonanie powyższych zadań powinno nastąpić zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa, a także przy wykorzystaniu fachowej wiedzy i doświadczenia. Wymagania związane ze sporządzeniem dokumentacji projektowej będą stanowiły przedmiot negocjacji i zostaną szczegółowo określone w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 

3. Opis potrzeb i wymagań związanych z wykonaniem prac budowlanych

W ramach obowiązującej umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, w zakresie prac związanych z wykonaniem prac budowlanych, Partner Prywatny zobowiązany będzie do dokonania następujących zadań:

1) Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowę oraz innych, wymaganych przepisami prawa zezwoleń, uzgodnień oraz dokonanie zgłoszeń;
2) Budowa przedszkola oraz lokali mieszkalnych;

3) Budowa infrastruktury, zgodnie z dokumentacja projektową;

4) Pełnienie nadzoru inwestorskiego;

5) Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie.
Wykonanie powyższych zadań powinno nastąpić zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa i sztuką budowlaną, a także przy wykorzystaniu fachowej wiedzy i doświadczenia. Szczegółowy zakres obowiązków będzie stanowił przedmiot negocjacji i zostanie określony w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 
4. Opis potrzeb i wymagań związanych z utrzymaniem oraz zarządzaniem
W ramach obowiązującej umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym, w zakresie prac związanych z utrzymaniem oraz zarządzaniem, Partner Prywatny zobowiązany będzie do utrzymania i zachowania w niepogorszonym stanie wybudowanego obiektu oraz zarządzania jego funkcjonowaniem, polegających w szczególności na:
1) bieżących kontrolach i przeglądach technicznych;
2) bieżących naprawach i konserwacjach, a także modernizacjach i remontach;
3) wywozie odpadów bytowych;

4) dbaniu o porządek i czystość;
5) konserwowaniu urządzeń wspólnego użytku - wind, domofonów itp.;
6) pobieraniu czynszów i innych opłat;
7) zapewnieniu ochrony obiektu;
8) zapewnieniu bezpieczeństwa funkcjonowania obiektów;
9) ubezpieczeniu obiektu;
10) prowadzeniu dokumentacji technicznej oraz rachunkowej;
11) zapewnieniu użytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem;
12)  przekazaniu pomieszczeń przedszkola Pomiotowi Publicznemu w celu prowadzenia przedszkola;
13) wyodrębnienie samodzielnych lokali mieszkalnych
.
Wykonanie powyższych zadań powinno nastąpić zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami prawa, a także przy wykorzystaniu fachowej wiedzy i doświadczenia. Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego zastosowania takich rozwiązań, związanych z zarządzaniem oraz utrzymaniem obiektu, które będą najbardziej odpowiednie do przeznaczenia oraz funkcji, jaką przedmiotowy obiekt ma pełnić. Zakres zadań związanych z utrzymaniem oraz zarządzaniem wybudowanym obiektem będzie stanowić przedmiot negocjacji i zostanie szczegółowo określony w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 
5. Opis potrzeb i wymagań związanych z finansowaniem Przedsięwzięcia i wynagrodzeniem Partnera Prywatnego

W związku z zamiarem utworzenia, w ramach partnerstwa publiczno – prywatnego, spółki, która zrealizuje Przedsięwzięcie, zakłada się, że finansowanie Inwestycji przebiegać będzie w ten sposób, że Podmiot Publiczny w zamian za objęcie udziałów wniesie do spółki aportem nieruchomość, na której ma być realizowana Inwestycja, co oznacza, że nieruchomość ta stanie się własnością Spółki. Partner Prywatny natomiast obejmie udziały w zamian za wniesiony do spółki wkład pieniężny i/lub wkład niepieniężny (aport). Środki na realizację Inwestycji pochodzić będą od Partnera Prywatnego.
Zakłada się, że wynagrodzeniem Partnera Prywatnego będzie zysk z eksploatacji oraz zarządzania nieruchomością, wynagrodzenie za udostępnienie przedszkola Podmiotowi Publicznemu oraz alternatywnie: 
1) środki pochodzące ze sprzedaży mieszkań uzyskane przez spółkę i przekazane Partnerowi Prywatnemu, albo

2) sprzedaż mieszkań przez spółkę Partnerowi Prywatnemu z zaliczeniem zapłaty za mieszkanie na poczet wynagrodzenia.
Głównie zatem lokale mieszkalne lub dochód z ich sprzedaży będą stanowić formę wynagrodzenia Partnera Prywatnego za realizację Przedsięwzięcia. Elementem wynagrodzenia będzie również opłata za udostępnienie przedszkola Podmiotowi Publicznemu. Kwestia wynagrodzenia Partnera Prywatnego za realizację Inwestycji stanowić będzie przedmiot negocjacji i określona zostanie szczegółowo w umowie o partnerstwie publiczno – prywatnym. 

III. KRYTERIA OCENY OFERT
Podmiot Publiczny dokona wyboru Partnera Prywatnego na podstawie najkorzystniejszej oferty, przy czym najkorzystniejszą jest oferta, która przedstawia najkorzystniejszy bilans wynagrodzenia i innych kryteriów odnoszących się do przedmiotu Przedsięwzięcia, które przedstawiono poniżej: .j.

1. Podział zadań i ryzyk związanych z Przedsięwzięciem pomiędzy Podmiotem Publicznym, a Partnerem Prywatnym.
Zakres zadań, jakie spoczywać będą przy realizacji Inwestycji na Partnerze Prywatnym został przedstawiony w pkt II Opisu potrzeb i wymagań, które nieznacznie mogą ulec zmianie w wyniku przeprowadzonych negocjacji. Jeśli chodzi o podział ryzyk pomiędzy Partnerem Prywatnym, a Podmiotem Publicznym, to wyjaśnić należy pojęcie „ryzyka”. Otóż na potrzeby niniejszej Inwestycji wskazać należy, że „ryzyko” to zagrożenie lub niebezpieczeństwo związane z realizacją Inwestycji, które może prowadzić do strat. Jest to prawdopodobieństwo wystąpienia, przy realizacji Przedsięwzięcia, rezultatu odmiennego od zamierzonego i oczekiwanego.
Podstawowe ryzyka, jakie mogą wystąpić w związku z realizacją Przedsięwzięcia to ryzyka związane z: 
1) przygotowaniem do realizacji Inwestycji – wynikające m.in. z utrudnień w uzyskaniu odpowiednich pozwoleń;

2) budową – chodzi głównie o ryzyka powodujące zmiany kosztów oraz terminów realizacji Przedsięwzięcia, tj. np. opóźnienie w wykonaniu prac, wzrost kosztów budowy, nieadekwatność celu Przedsięwzięcia do dokumentacji projektowej, wady fizyczne lub prawne składników majątkowych;

3) rynkowe związane z dostępnością nakładów na Inwestycję – do ryzyk tych zaliczane są ryzyka wynikające m.in. z niemożliwością pozyskania nakładów o określonej jakości, ilości lub w odpowiednim czasie;

4) finansowe  – związane z zapewnieniem środków finansowych własnych lub zewnętrznych na realizację Przedsięwzięcia ;

5) wystąpieniem siły wyższej;

6) końcowa wartością składników majątkowych – chodzi o ryzyko wartości materialnej składników majątkowych na dzień zakończenia realizacji umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym.
Przedstawione powyżej ryzyka stanowią najbardziej typowe, standardowe ryzyka, które mogą pojawić się przy wykonywaniu Inwestycji. Nie stanowią one zamkniętego katalogu i ich zakres może ulec zarówno rozszerzeniu, jak i zawężeniu. Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego propozycji w zakresie podziału różnego rodzaju ryzyka. Szczegółowy zakres ryzyk, stanowić będzie przedmiot negocjacji. Ryzyka, które będą uwzględniane przy ocenie ofert zostaną wskazane w SIWZ. 
2. Terminy i wysokość przewidywanych płatności lub innych świadczeń Podmiotu Publicznego.
Płatności, jakich Podmiot Publiczny będzie dokonywał w związku z realizacją Przedsięwzięcia są następujące:

1) opłata za eksploatację oraz zarządzanie przedszkolem;

2) opłata za korzystanie z pomieszczeń przedszkola
oraz alternatywnie: 
3) zapłata Partnerowi Prywatnemu wynagrodzenia ze środków pochodzących ze sprzedaży mieszkań, albo

4) sprzedaż mieszkań przez spółkę Partnerowi Prywatnemu z zaliczeniem zapłaty za mieszkania na poczet wynagrodzenia.
Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego wskazania częstotliwości oraz wysokości płatności za eksploatację i zarządzanie oraz za udostępnienie przedszkola. Jeśli chodzi o pozostałą część wynagrodzenia, Podmiot Publiczny oczekuje od Partnera Prywatnego wskazania jednej z dwóch  przedstawionych powyżej form zapłaty.
r. pr. Agnieszka Kołaczkowska

apl. radc. Magdalena Chudoba
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