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1. Wstep

Miasto Kobytka, w zwiazku z przygotowaniem do realizacji Przedsiewzigcia pn. ,,Budowa budynku szkoly
podstawowej z oddzialami przedszkolnymi w formule partnerstwa publiczno — prywatnego” na
podstawie przepisoOw ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2020
r., poz. 711, dalej rowniez ,,Ustawa o PPP”), opracowato Memorandum Informacyjne dla potencjalnych
Partnerow Prywatnych zainteresowanych wzieciem udziatu w Projekcie, w celu przedstawienia
charakterystyki i wstgpnych zatozen planowanej inwestycji oraz uzyskania informacji od przedstawicieli
podmiotow sektora prywatnego oraz Instytucji Finansujacych o oczekiwanym modelu realizacji Projektu.
Przedstawione w Memorandum zalozenia realizacji Projektu nie stanowia ostatecznej formuly jego
realizacji, a jedynie punkt wyjscia do dalszych dyskusji na temat mozliwosci i sposobu Przedsiewzigcia.

Celem testu rynku jest uzyskanie potwierdzenia, iz przedstawione w niniejszym opracowaniu rozwigzania sg
interesujagce dla Partneréw Prywatnych oraz Instytucji Finansujacych, a w przypadku odpowiedzi
negatywnej — uzyskanie sugestii odno$nie zatozen projektowych, ktorych uwzglgdnienie skutkowac bedzie
ewentualnym udziatem potencjalnych uczestnikoéw testu rynku w postgpowaniu na wybdr Partnera
Prywatnego.

Konsultacje rynkowe zostang przeprowadzone zgodnie z art. 84 ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 2019 ze zm.).

Ostateczna forma, zakres 1 charakter Przedsigwzigcia zostang okreslone po zebraniu uwag
i wnioskdéw na etapie badania rynku, kontynuacji prac analitycznych w zakresie regulacji struktury
Przedsiewzigcia 1 finalnie -  negocjacji  przeprowadzanych  przez ~ Podmiot  Publiczny
w ramach postepowania na wybor Partnera Prywatnego.

Osoba do kontaktu:

Marek Kuch

e-mail: marek.kuch@kobylka.pl
tel. (22) 760-71-12
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2. Definicje

Szkotla — planowany do realizacji budynek szkoty podstawowej w Kobytce na dziatkach nr ew. 106, 107,
108 w obrebie 09, nr jednostki ewidencyjnej: 143401 1;

Instytucja Finansujaca — podmiot okreslony w Umowie o PPP, ktory na podstawie umowy

z Partnerem Prywatnym jest zobowigzana do zapewnienia finansowania Przedsigwzigcia;

Podmiot Publiczny — Miasto Kobytka;

Partner Prywatny - przedsigbiorca lub przedsigbiorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia

6 marca 2018 r. Prawo przedsigbiorcow (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1292) uczestniczacy W testowaniu rynku,
lub wybrany zgodnie z Ustawa o PPP oraz Ustawa Pzp do realizacji Przedsigwziecia;
Przedsiewziecie/Projekt - przedsiewzigcie pn. ,,Budowa budynku szkoty podstawowej z oddziatami
przedszkolnymi w Kobylce”, realizowane w formule partnerstwa publiczno prywatnego w rozumieniu
Ustawy o PPP;

Umowa o PPP — umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym, zawarta pomiedzy Podmiotem Publicznym a
Partnerem Prywatnym,;

Ustawa o PPP — ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (tj. Dz. U.

22020, poz. 711);

Ustawa Pzp - ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2019 r., poz. 2019
r.ze zm.);

Zamkniecie Finansowe - dzien zawarcia przez Partnera Prywatnego umowy z Instytucja Finansujaca
dotyczacej udostepnienia srodkéw pienigznych na potrzeby realizacji Przedsigwzig¢cia w walucie polskiej
lub dzien zawarcia innej umowy zapewniajacej Finansowanie.
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3. Zakres Projektu PPP

Gloéwnym celem Projektu jest poprawa jako$ci ustug publicznych w Mie$cie Kobylka poprzez wytworzenie
nowej infrastruktury, wspomagajacej zapewnienie dostepu do uslug edukacyjnych na terenie gminy.

Obiekt zlokalizowany bedzie w Kobylce w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie wotominskim, na
dziatkach nr ew. 106, 107, 108 w obrebie 09, nr jednostki ewidencyjnej: 143401 1., stanowigcych wtasnosé
Podmiotu Publicznego.

W projektowanym budynku przewidziano szkote dla okoto 720 ucznidéw oraz 4-oddzialowe przedszkole dla
100 dzieci. W czgsci szkolnej przewiduje si¢ zaprojektowanie 25 sal lekcyjnych, sale gimnastyczna,
biblioteke z czytelnia, szatni¢ oraz kuchnig¢ z jadalnia.

Przewiduje si¢ zaprojektowanie budynku jako 3-kondygnacyjnego, z 2-kondygnacyjna czeScia przedszkolng
oraz ptaskim dachem. W czg$ci czytelni oraz biblioteki zaprojektowano przeszklenia fasadowe mocowane do
konstrukcji budynku.

Sale oraz inne pomieszczenia przeznaczone na pobyt dzieci musza spelnia¢  warunki wymaganego
nastonecznienia. Budynek powinien by¢ dostosowany do potrzeb 0sdb z niepelnosprawnoscia ruchowa.

W budynku sali gimnastycznej zaprojektowano pasma $wietlikow dachowych stanowigcych doswietlenie
sali.

W koncepcji uwzglgdniono réwniez zagospodarowanie otoczenia szkoty (budowa boiska pitkarskiego wraz z
bieznig, budowa boisk do gry w siatkdwke i1 koszykowke oraz wykorzystanie rosngcych drzew jako
podstawy parku linowego.

Charakterystyczne parametry projektowanej zabudowy:
Powierzchnia zabudowy:

- 0k. 2676,23 m2

Powierzchnia uzytkowa:

- 0k. 6102,5 m2

Wysokos¢ uzytkowa kondygnacji:

-3.00m

Wysokos$¢ budynku:

-0k. 10,6 m

Ilo$¢ kondygnacji:

- 3 kondygnacje nadziemne — cze$¢ szkolna
- 2 kondygnacje — czg$¢ przedszkolna

- 1 kondygnacja — sala gimnastyczna

Podmiot Publiczny opracowat program funkcjonalno - uzytkowy. Szacunkowa warto$¢ naktadow
inwestycyjnych wynosi okoto 35 miln ztotych brutto.

Vs

KOBYEKA ¥



4. Cele szczegotowe realizacji Projektu
W ramach realizacji Projektu Podmiot Publiczny zamierza osiggnac nastgpujace cele szczegdtowe:

1) poprawe jakosci ustug publicznych poprzez wytworzenie nowej infrastruktury edukacyjnej,

2) mozliwosé¢ finansowania naktadow inwestycyjnych przez Partnera Prywatnego;

3) roztozenie sptaty naktadow inwestycyjnych na wiele lat przy jednoczesnym uzaleznieniu sptaty od
poziomu utrzymania technicznego budynku Szkoty;

4) mozliwos¢ zastosowania struktury Przedsiewzigcia, ktorej efektem bedzie nie uwzglednianie
zobowiagzan Podmiotu Publicznego w dlugu publicznym;

5) mozliwos¢ zastosowania przez Partnera Prywatnego najnowszych technologii i zapewnienia
najlepszych materiatow/urzadzen celem optymalizacji kosztéw utrzymania budynku Szkoty.

Zaktada sig, ze Przedsigwzigcie bedzie zrealizowane na podstawie Umowy o PPP w rozumieniu przepisow
Ustawy o PPP, zaktadajacej wspdlng realizacje Projektu oparta na podziale zadan i ryzyk migdzy Podmiotem
Publicznym i Partnerem Prywatnym.

Szczegdlowy zakres zadan inwestycyjnych w tym optymalny okres trwania Umowy o PPP oraz podziat
zadan i ryzyk zostang okreslone w toku przeprowadzenia analiz przedrealizacyjnych w ramach oceny
efektywnos$ci oraz postgpowania na wybor Partnera Prywatnego.

5. Planowany podzial zadan pomi¢dzy Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym

Etap Inwestycyjny

Oczekuje sie, ze w trakcie etapu inwestycyjnego Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny w szczegdlno$ci
Za.

» wykonanie kompletnej dokumentacji projektowej i wykonawczej na podstawie programu funkcjonalno-
uzytkowego wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe;

* uzyskanie niezb¢dnych decyzji administracyjnych w imieniu i na rzecz Podmiotu Publicznego oraz innych

wymaganych przepisami prawa uzgodnien i pozwolen,

* zapewnienie finansowania, przeprowadzenie robot budowlanych zgodnie z programem funkcjonalno-
uzytkowym, dokumentacja projektowa, Umowa o PPP oraz przepisami prawa.

* uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu.

Etap Utrzymania
Na etapie utrzymania oczekuje sie od Partnera Prywatnego w szczegdlnosci:

* utrzymania technicznego budynku Szkoty w czasie obowigzywania Umowy o PPP,

* ponoszenia naktadow odtworzeniowych, wynikajacych z eksploatacji infrastruktury, powstatej w wyniku
realizacji Projektu,

* przekazanie obiektu na koniec obowigzywania Umowy PPP w okreslonym w Umowie PPP standardzie.

Ostateczny zakres obowigzkow Partnera Prywatnego zostanie okreslony w Specyfikacji Warunkow
Zamoéwienia (SWZ) na podstawie ustalen poczynionych w toku postgpowania na wybor Partnera
Prywatnego oraz na podstawie dokonanej przez Podmiot Publiczny analizy rozwigzan proponowanych przez
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uczestnikow postepowania na wybor Partnera Prywatnego w zakresie realizacji Przedsigwzigcia.

Podmiot Publiczny oczekuje, ze w trakcie postgpowania uczestnicy dialogu konkurencyjnego

w oparciu o swoja wiedzg i do§wiadczenie zaproponuja optymalne rozwigzania shuzace realizacji projektu, z
ktorych Podmiot Publiczny wybierze te, ktore w najlepszy sposob umozliwig realizacjg¢ zaktadanych celow
oraz ustalag wspolnie z Podmiotem Publicznym optymalny podzial zadan i ryzyk zwigzanych z
Przedsiewzieciem.

6. Mechanizm wynagrodzenia Partnera Prywatnego oraz struktura finansowa Projektu

Podmiot Publiczny przewiduje wynagrodzenie Partnera Prywatnego, w formie zaptaty sumy pieni¢znej (tzw.
,,optaty za dostepnos¢”), albowiem z uwagi na planowany zakres obowiazkéw Partner Prywatny nie bedzie
miatl mozliwosci uzyskania zwrotu zaangazowanego kapitatu w postaci pozytkow z przedsigwzigcia.

Wynagrodzenie bedzie uwzglednia¢ tacznie warto$¢ naktadow inwestycyjnych, kosztu roztozenia ptatnosci
w czasie (koszt finansowania, w tym rdéwniez ponoszone przez Partnera Prywatnego na Etapie
Inwestycyjnym, koszty pozyskania finansowania) oraz kosztoéw sktadajacych si¢ na usluge utrzymania
technicznego.

Wynagrodzenie przybierze posta¢ ,,przeterminowanej w czasie” ptatnosci stanowigcej ekwiwalent ceny
zaoferowanej przez Partnera Prywatnego. Zaptata ta bedzie miata charakter Swiadczenia pienigznego i bedzie
przekazywana Partnerowi Prywatnemu przez okres trwania Umowy o PPP, zgodnie z ustalonym przez strony
mechanizmem harmonogramem ptatnosci. Wysoko$¢ platnosci przekazywanej Partnerowi Prywatnemu w
ramach ,,oplaty za dostgpno$¢” bedzie uzalezniona od poziomu $wiadczonych przez niego ushug na etapie
eksploatacyjnym Projektu.

Proponowany model wynagrodzenia Partnera Prywatnego zaklada, Zze bedzie sktadalo si¢ ono z dwoch
komponentow:

1) wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego

2) wynagrodzenie za realizacja Etapu Utrzymania

Wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego obejmie tgczny koszt projektowania, robot budowlanych
oraz koszty finansowania. Jego platno$¢ nastapi po dokonaniu odbioru Etapu Inwestycyjnego wediug
modelu i harmonogramu sptat okreslonego w trakcie procedury wyboru Partnera Prywatnego.

Wynagrodzenie za realizacje Etapu Utrzymania obejmie koszty zwigzane z zagwarantowaniem przez
Partnera Prywatnego dostepnosci przedmiotu partnerstwa. Rozliczenie wynagrodzenia za realizacj¢ Etapu
Utrzymania nastapi poczawszy od dnia zakonczenia Etapu Inwestycyjnego i bedzie trwa¢ do dnia
zakonczenia Umowy o PPP na podstawie wystawianych cyklicznie przez Partnera Prywatnego faktur wedtug
harmonogramu ustalonego w trakcie procedury wyboru Partnera Prywatnego.

Przewiduje sig¢, ze zrodtem finansowania naktadéw inwestycyjnych w ramach Projektu beda $rodki wlasne
Podmiotu Publicznego.

§<
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7. Struktura prawna Projektu

Podmiot Publiczny zaktada realizacje Projektu na podstawie Umowy o PPP (tzw. kontraktowe PPP).
Przewiduje si¢, ze wymaganym ustawowo wkladem wlasnym Podmiotu Publicznego bedzie wniesienie
sktadnika majatkowego w postaci udostepnienia terenu pod budowe oraz udostgpnienia posiadanej
dokumentacji.

Oczekuje si¢, ze w ramach Umowy o PPP Partner Prywatny udzieli Podmiotowi Publicznemu gwarancji
,,dostepnosci”, rozumianej jako zapewnienie funkcjonalnosci okre§lonych w standardach utrzymania
obiektu, okreslonych na etapie dialogu konkurencyjnego. Podmiotowi Publicznemu bedzie przystugiwato
prawo naliczenia kar umownych w przypadku czgsciowego lub catkowitego braku dostepnosci.

Za zarzadzanie Szkota odpowiedzialny bedzie Podmiot Publiczny, wykonujacy w ramach zadan wilasnych
obowigzki z zakresu edukacji publicznej, kultury fizycznej i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych i
urzadzen sportowych oraz utrzymania gminnych obiektow i urzadzen uzyteczno$ci publicznej oraz
obiektéw administracyjnych. Bedzie on odpowiedzialny za zapewnienie sprzetu oraz wykwalifikowanego
personelu.

8. Podstawa prawna postepowania na wybor Partnera Prywatnego

Podmiot Publiczny zaktada realizacj¢ Projektu przy udziale Partnera Prywatnego, wytonionego na podstawie
art. 4 ust 1 Ustawy o PPP oraz Ustawy Pzp. Przewiduje si¢ przeprowadzenie postepowania w trybie dialogu
konkurencyjnego, gdyz zamowienie z uwagi na szczegélne okoliczno$ci dotyczace jego charakteru, stopnia
ztozonosci lub uwarunkowan prawnych lub finansowych (potrzeba negocjacji szczegdtowych warunkow
finansowych, technicznych i prawnych Projektu) nie moze zosta¢ udzielone bez wczesniejszych negocjacji.

9. Wstepny harmonogram realizacji Projektu

Ponizszy harmonogram ma charakter orientacyjny przy zatozeniu przystgpienia przez Podmiot Publiczny po
zakonczeniu testowania rynku do przeprowadzenia oceny efektywnos$ci przedsigwzigcia, a nastepnie do
przeprowadzenia procedury wyboru Partnera Prywatnego.

Po analizie ankiet pozyskanych od Partneréw Prywatnych oraz Instytucji Finansujacych, Podmiot Publiczny
przewiduje mozliwo$¢ przeprowadzenia z zainteresowanymi podmiotami dodatkowych spotkan w formie
wideokonferencji w celu uzupehlienia udzielonych odpowiedzi lub zgloszenia wlasnych rozwigzan
organizacyjnych, technicznych lub finansowych.

ETAP/ CZYNNOSC CZAS TRWANIA
ETAP I. TESTOWANIE RYNKU ORAZ OCENA EFEKTYWNOSCI

PRZEDSIEWZIECIA
1. | Przeprowadzenie testowania Brak terminu ustawowego
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rynku partnerow Prywatnych

do 30 kwietnia 2021 r.

Opracowanie Oceny
Efektywnosci realizacji
Przedsigwzigcia

Ogloszenie postgpowania
w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej oraz opracowanie
opisu potrzeb i wymagan.

Sktadanie wnioskow o
dopuszczenie do udziatu w
postgpowaniu wraz z
informacjami na potrzeby oceny
spetienia kryteriow kwalifikacji

Brak terminu ustawowego
do 30 czerwca 2021 r.

ETAP I1. OGLOSZENIE POSTEPOWANIA

Brak terminu ustawowego
30 dni

ETAP III. SKEADANIE PRZEZ ZAINTERESOWANE PODMIOTY WNIOSKOW O
DOPUSZCZENIE DO UDZIALU W POSTEPOWANIU

Terminy ustawowe:

Minimalny termin na sktadanie wnioskow

do dopuszczenie od udzialu w postgpowaniu to
45 dni od dnia zamieszczenia ogloszenia w
Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej

Ocena wnioskow

Ewentualne wezwanie do
uzupetnien dokumentow lub
ztozenia wyjasnien

(brak uregulowan ustawowych
w tym zakresie)

Brak terminu ustawowego
30 dni

Przekazanie informacji
wykonawcom, ktorzy zlozyli
whnioski 0 dopuszczenie do
udzialu w postepowaniu,

0 wynikach oceny — ustalenie
liczby podmiotow, z ktoérymi
prowadzone bedg negocjacije.

Negocjacje z Partnerami
Prywatnymi

— lacznie z uzupetnianiem lub wyjasnianiem
wnioskow

ETAP IV. Negocjacje

Najwazniejszy etap
procedury podczas
ktorego zostang
ustalone wszelkie
kluczowe kwestie
realizacji projektu, tj.:

Przepisy nie okreslaja
minimalnych ani
maksymalnych
ram/termindéw trwania
negocjacji. Negocjacje
prowadzi si¢ do
momentu, okreslenia
rozwigzan
odpowiadajacych

ostateczny zakres
realizacyjny,

model finansowy

7
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ETAP V. SKEADANIE OFERT
1.

Zaproszenie do sktadania ofert

potrzebom podmiotu
publicznego
(w praktyce 6-12

przedsigwzigcia,

— uwarunkowania

_ prawne,
miesiecy w zalezno$ci _ _
od liczby partnerow — inne lfwestle
prywatnych i techniczne/

technologiczne /
organizacyjne

proponowanych przez
nich rozwigzan. )

30 dni

2.

ETAP VI. OTWARCIE, OCENA OFERT I ROZSTRZYGNIECIE POSTEPOWANIA

Sktadanie ofert

Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcoéw do
uszczegdlowienia, wyjasnienia i
ulepszenia tresci ofert oraz
przedstawienia informacji

60 dni

Brak terminu ustawowego

dodatkowych; zawiadomienie 7-14 dni

wszystkich wykonawcow o

wyborze najkorzystniejszej

oferty
Zawarcie umowy bedzie mozliwe dopiero po
bezskutecznym uplywie okresu przeznaczonego
na wniesienie ewentualnego odwotania od
wyniku postepowania (tzw. klauzula

2. Zawarcie Umowy o PPP wstandstill”), czyli po uptywie 10 dni od dnia

ETAPVII. ETAP INWESTYCYJNY

przekazania informacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej, albo 15 dni, jezeli
w/w informacj¢ przekazano w inny sposob.

okoto 3 miesiace od dnia zawarcia Umowy 0

1.

1. Zamknigcie finansowania PPP

5 Projektowanie okoto 6 miesi¢cy od dnia zawarcia Umowy o
PPP

3. Wykonanie robét budowlanych 24 - 36 miesiecy od dnia zawarcia Umowy 0

ETAPVIII. ETAP EKSPLOATACYJNY

Utrzymanie techniczne na

zasadach okreslonych w Umowie
o PPP

PPP

15-20 lat od dnia zakonczenia Etapu
Inwestycyjnego
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10. Struktura organizacyjna Projektu

Podmiot Publiczny przewiduje realizacj¢ Projektu przy udziale Partnera Prywatnego lub utworzonej przez
niego spotki projektowej. Na Etapie Inwestycyjnym Partner Prywatny zobowigzany jest do zapewnienia
finansowania pozyskanego od Instytucji Finansujacej, zaprojektowania oraz wykonania robot budowlanych.

Na Etapie Utrzymania Partner Prywatny bedzie $wiadczy¢ usluge utrzymania technicznego wybudowane;j
infrastruktury (dokonywanie konserwacji, napraw, remontow, usuwania usterek, wymiany uszkodzonych,
badz zuzytych elementow, majacych na celu utrzymanie efektow przeprowadzonych prac) w zamian za
wynagrodzenie ze strony Podmiotu Publicznego uzaleznione od uzyskania ustalonych standardow
utrzymania oraz dostgpnosci.

Jako interesariusza w Projekcie uznaje si¢ rowniez Instytucje Finansujaca, ktéra na podstawie umowy o
finansowanie zapewni Partnerowi Prywatnemu $rodki na sfinansowanie w ramach Etapu Inwestycyjnego
kosztow zwiazanych z zaprojektowaniem oraz wykonaniem robot budowlanych,
a ponadto przeszkolonego przez Partnera Prywatnego zarzadce budynku Szkoly, ktory peli¢ bedzie role
uzytkownika koncowego, zobowigzanego do przestrzegania wytycznych oraz instrukcji uzytkowania
budynku Szkoty, jak rowniez rodzicow 1 ucznidw.

11. Wykaz dostepnych dokumentéw Zamawiajacego
Wykaz dostgpnej dokumentacji:

1) Program funkcjonalno - uzytkowy ,Budowa budynku szkoty podstawowej z oddziatami
przedszkolnymi w Kobylce” (data: wrzesien 2020)

2) Koncepcja architektoniczna budynku szkoly w Kobylce wraz z zagospodarowaniem terenu,
wizualizacja 3D oraz z opracowaniem programu funkcjonalno uzytkowego, wrzesien 2020 r.;

3) Srodowiskowa analiza optymalizacyjno-poréwnawcza budynku Szkoty, opracowana przez Centrum
Odnawialnych Zrédet Energii - Marek Skoros, wrzesien 2020 r.;

12. Spis Zalacznikow

1. Ankieta dla Partneréw Prywatnych.
2. Ankieta dla Instytucji Finansujacych.
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