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  Załącznik nr 7 do Ogłoszenia 
INT 271.04.2018
OPIS POTRZEB I WYMAGAŃ PODMIOTU PUBLICZNEGO
w postępowaniu na wybór Partnera Prywatnego dla Przedsięwzięcia 
pn.  „Budowa mieszkań komunalnych w Gminie Małkinia Górna” w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
stanowiący integralną część Ogłoszenia o zamówieniu w sprawie wyboru Partnera Prywatnego dla przedsięwzięcia pn. „Budowa mieszkań komunalnych w Gminie Małkinia Górna” w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, które zostało opublikowane w Biuletynie Zamówień Publicznych  w dniu 21.03.2018 2018 r. pod nr 11.04.2018
Podmiot Publiczny:
Gmina Małkinia Górna 

Ul. Przedszkolna 1

07-320 Małkinia Górna
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1. Podstawa Prawna

Postępowanie prowadzone jest na podstawie ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1579 z późn. zm.), dalej „ustawa Pzp”, w związku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno – prywatnym (t.j.Dz. U. z 2017 r., poz. 1834), dalej „ustawa ppp”, w trybie dialogu konkurencyjnego. 
Podmiot Publiczny, zgodnie z art. 60c ust. 1 ustawy Pzp, poniżej przedstawia opis potrzeb i wymagań Podmiotu Publicznego, dotyczący realizacji zamówienia pn. „Budowa mieszkań komunalnych w Gminie Małkinia Górna”, dalej „Przedsięwzięcie” i umożliwiający przygotowanie się potencjalnych Partnerów Prywatnych do udziału w postępowaniu.
Wykonawcy (dalej zamiennie „Partnerzy Prywatni”), którzy złożą wniosek o dopuszczenie do udziału w postępowaniu i będą spełniać warunki określone przez Podmiot Publiczny w ogłoszeniu o zamówieniu, w liczbie nieprzekraczającej 3, zostaną zaproszeni do dialogu, z zastrzeżeniem możliwości unieważnienia postępowania na podstawie art. 93 ust. 1d ustawy Pzp. 

Podmiot Publiczny będzie prowadzić dialog do momentu, gdy będzie w stanie określić, w wyniku porównania rozwiązań proponowanych przez Partnerów Prywatnych, jeżeli jest to konieczne, rozwiązanie lub rozwiązania najbardziej spełniające jego potrzeby. O zakończeniu dialogu Podmiot Publiczny niezwłocznie poinformuje uczestniczących w nim Partnerów Prywatnych. Wraz z zaproszeniem do składania ofert, na podstawie rozwiązań przedstawionych przez Partnerów Prywatnych podczas dialogu, Podmiot Publiczny przekaże ostateczną treść specyfikacji istotnych warunków zamówienia. 

Podmiot Publiczny zastrzega, że informacje zawarte w niniejszym dokumencie mają charakter wstępny, przedstawiające bieżące założenia Podmiotu Publicznego. 
Założenia te mogą ulec zmianom i doprecyzowaniu w toku dialogu konkurencyjnego oraz po jego zakończeniu. 
2. Podmiot Publiczny

Podmiotem Publicznym/Zamawiającym jest Gmina Małkinia Górna, ul. Przedszkolna 1, 07-320 Małkinia Górna
3. Procedura wyboru Partnera Prywatnego

Procedura wyboru Partnera Prywatnego prowadzona jest w trybie dialogu konkurencyjnego na podstawie przepisów ustawy Pzp.

Przebieg postępowania:

1. W odpowiedzi na ogłoszenie o zamówieniu, zainteresowany podmiot składa wniosek o dopuszczenie do udziału w postępowaniu wraz z aktualnym na dzień składania wniosków oświadczeniem o którym mowa w art. 25a ust.1 ustawy Pzp -  formularz dostępny na stronie internetowej Podmiotu Publicznego pod adres  www.malkiniagorna.pl  w BIP.
2.  Informacje zawarte w oświadczeniu, o kótrym mowa w ust.1 stanowią wstępne potwierdzenie, że Wykonawca nie podlega wykluczeniu z postępowania oraz spełnia warunki udziału w postępowaniu.  W przypadku wspólnego ubiegania się o zamówienie przez wykonawców, oświadczenie składa każdy z wykonawców wspólnie ubiegających się o zamówienie. Dokumenty te potwierdzają spełnianie warunków udziału w postępowaniu lub kryteriów selekcji oraz brak podstaw wykluczenia w zakresie, w którym każdy z wykonawców wykazuje spełnianie warunków udziału w postępowaniu lub kryteriów selekcji oraz brak podstaw wykluczenia.

3. Podmiot Publiczny zaprosi do udziału w dialogu podmioty, które spełniają warunki udziału w postępowaniu, w liczbie określonej w ogłoszeniu o zamówieniu. 

4. Zamawiający, na podstawie art. 26 ust. 2f Pzp, wezwie na etapie prekwalifikacji Wykonawców, którzy złożyli wnioski o dopuszczenie do udziału w postępowaniu, do złożenia w wyznaczonym, nie krótszym niż 5 dni terminie, oświadczeń lub dokumentów potwierdzających okoliczności, o których mowa w art. 25 ust. 1 Pzp, tj.: w celu potwierdzenia spełniania przez Wykonawcę warunków udziału w postępowaniu, kryteriów selekcji oraz braku podstaw do wykluczenia, a jeżeli zachodzą uzasadnione podstawy do uznania, że złożone uprzednio oświadczenia lub dokumenty nie są już aktualne, do złożenia aktualnych oświadczeń lub dokumentów.

5. Zamawiający wykluczy Wykonawcę, który nie wykazał spełniania warunków udziału w postępowaniu  lub nie został zaproszony do negocjacji lub złożenia ofert wstępnych albo ofert, lub nie wykazał braku podstaw wykluczenia. Zamawiający może wykluczyć Wykonawcę na każdym etapie postępowania o udzielenie zamówienia – art. 24 ust. 12 Pzp. 

6. Prowadzony dialog będzie dotyczyć wszystkich aspektów realizacji Przedsięwzięcia, w tym aspektów technicznych, finansowych i prawnych.

7. Podmiot Publiczny niezwłocznie poinformuje o zakończeniu dialogu uczestniczących w nim Wykonawców z jednoczesnym przekazaniem zaproszenia do składania ofert oraz specyfikacji istotnych warunków zamówienia („siwz”) uzupełnionej o elementy wypracowane w procesie dialogu konkurencyjnego.

8. Zaproszenie do składania ofert zawiera co najmniej:

1) adres strony internetowej, na której dostępna jest siwz;

2) informację o terminie i miejscu opublikowania ogłoszenia, o którym mowa w art. 60a;

3) termin składania ofert, adres, na który oferty muszą zostać wysłane, oraz język lub języki, w jakich muszą one być sporządzone;

4) wykaz oświadczeń lub dokumentów potwierdzających spełnianie warunków udziału w postępowaniu lub kryteriów selekcji oraz brak podstaw wykluczenia albo wykaz oświadczeń lub dokumentów, które należy dołączyć w celu uzupełnienia podanych przez wykonawcę informacji;

5) wagę przypisaną kryteriom oceny ofert lub, w stosownych przypadkach, kolejność tych kryteriów od najważniejszego do najmniej ważnego, jeśli nie zostało to wskazane w ogłoszeniu o zamówieniu, specyfikacji istotnych warunków zamówienia lub ogłoszeniu o ustanowieniu systemu   kwalifikowania wykonawców.

9. Po upływie terminu składania ofert Podmiot Publiczny przeprowadzi ocenę złożonych ofert oraz dokona wyboru oferty najkorzystniejszej. 

10. Zamawiający, po wyborze najkorzystniejszej oferty może w celu potwierdzenia zobowiązań finansowych lub innych warunków zawartych w ofercie negocjować z Wykonawcą, którego oferta  została wybrana jako najkorzystniejsza, ostateczne warunki umowy, o ile nie skutkuje to zmianami istotnych elementów oferty lub zmianami potrzeb i wymogów określonych w ogłoszeniu o zamówieniu ani nie prowadzi do zakłócenia konkurencji lub dyskryminacji wykonawców.
4.  Lokalizacja i przedmiot Przedsięwzięcia. 
Przedmiotem przedsięwzięcia jest  budowa jednego mieszkalnego budynku komunalnego, w skład którego będzie wchodzić 40 samodzielnych lokali mieszkalnych, o powierzchni 35-40 m2. na terenie Gminy Małkinia Górna, w powiecie ostrowskim w województwie mazowieckiem.
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Mapa: Położenie Gminy Małkinia Górna  na mapie powiatu ostrowskiego.
Gmina Małkinia Górna jest gminą wiejską, zamieszkaną przed ponad 12 tyś. osób oraz zajmuje obszar 134,08 km².
Przedsięwzięcie polega na wybudowaniu jednego mieszkalnego budynku komunalnego, w skład którego będzie wchodzić 40 samodzielnych lokali mieszkalnych, o powierzchni 35-40 m2. W budynku są przewidziane piwnice lokatorskie oraz parking przed budynkiem do użytku mieszkańców. Budynek ma zostać wykonany w technologii energooszczędnej, ogrzewany gazem ziemnym. 
Nieruchomość, na której ma powstać budynek przeznaczony na potrzeby mieszkaniowe Gminy, stanowi własność Gminy Małkinia Górna. Zgodnie z Uchwałą nr 146/XXV/97 Rady Gminy Małkinia Górna z dnia 18 sierpnia 1997 roku w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miejscowości gminnej Małkinia Górna, działki o numerach ewidencyjnych 1961/1 i 1961/2 położone w miejscowości Małkinia Górna znajdują się na terenie usług, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz urządzeń komunikacji samochodowej. Działki przeznaczone na realizację przedsięwzięcia są „uzbrojone” tj. posiadają dostęp do sieci wod – kan, zasilania elektrycznego i gazu ziemnego. Gmina nie posiada dokumentacji projektowej budynku. W budynku/budynkach wstępnie nie planuje się prowadzenia działalności komercyjnej. 

Szacowany okres trwania umowy wynosi ok 12 lat (2 lata Etapu Inwestycyjnego oraz 10 lat Etapu Utrzymania i Zarządzania).

Szczegółowy zakres zadań inwestycyjnych zostanie określony na etapie dialogu, a następnie opisany w Programie Punkcjonalno – Uzytkowym („PFU”), załączonym do SIWZ.
5. Opis potrzeb i wymagań Podmiotu Publicznego.
5.1. Cele Podmiotu Publicznego

1. Uzyskanie oszczędności w przyszłych wydatkach ponoszonych na utrzymanie budynków (m.in. ograniczenie przyszłych kosztów ponoszonych przez Gminę na naprawy i remonty infrastruktury budowlanej budynków);

2. Przedsięwzięcie ma służyć realizacji zadań publicznych należących do zakresu zadań własnych Gminy Małkinia Górna w rozumieniu ustawy o samorządzie gminnym oraz ustawy o ochronie praw lokatorów. 

3. Budowa mieszkań na terenie Małkini Górnej wynika z niedostatecznej liczby mieszkań w stosunku do istniejącego zapotrzebowania oraz braku zasobów finansowych w budżecie Gminy, umożliwiających realizację inwestycji wyłącznie ze środków własnych Gminy;

4. Brak wpływu zobowiązań z tytułu realizacji Projektu na państwowy dług publiczny oraz deficyt sektora finansów publicznych;

5. Podmiot Publiczny preferuje realizację przedsięwzięcia w modelu kontraktowym PPP.

6. Oczekuje się, że powyższe cele zostaną zrealizowane w ramach współpracy z partnerem prywatnym, 

który będzie odpowiedzialny za sfinansowanie, zaprojektowanie i przeprowadzenie robót budowlanych w zakresie określonym w Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia („SIWZ”) i Programie Funkcjonalno- Użytkowym („PFU”) oraz za utrzymanie zmodernizowanej infrastruktury w, przez okres około 10 lat – okres ten zostanie doprecyzowany w procesie dialogu konkurencyjnego,   a jego wynagrodzenie będzie uzależnione od dostępności obiektu w standardzie określonym w umowie o PPP.

5.2. Podział zadań w ramach planowanego Przedsięwzięcia.

Przedsięwzięcie zostanie zrealizowane na podstawie umowy o partnerstwie publiczno – prywatnym w rozumieniu ustawy o ppp, zakładającej wspólną realizację Przedsięwzięcia, opartą na podziale zadań i ryzyk pomiędzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym. 

Oczekuje się, że Projekt zostanie zrealizowany w dwóch następujących kolejno po sobie etapach: Etapie Inwestycyjnym oraz Etapie Utrzymania i Zarządzania. 

Planowane obowiązki Partnera Prywatnego na Etapie Inwestycyjnym:

· sfinansowanie nakładów inwestycyjnych;
· opracowanie harmonogramu przeprowadzenia inwestycji;
· przygotowanie dokumentacji projektowej w porozumieniu i we współpracy z Podmiotem Publicznym (niezbędnej do przeprowadzenia robót budowlanych, w zakresie w którym Podmiot Publiczny nie dysponuje dokumentacją projektową)

· wystąpienie o wydanie pozwolenia na budowę oraz innych niezbędnych uzgodnień, pozwoleń i zgód niezbędnych do rozpoczęcia i przeprowadzenia procesu budowlanego;
· przejęcie terenu robót od Podmiotu Publicznego (dotyczy każdego budynku);

· przeprowadzenie robót budowlanych objętych umową o ppp, dokumentacją projektową oraz przepisami prawa;

· wykonywanie innych obowiązków właściwych dla wykonawcy, określonych przepisami Prawa budowlanego;

· zgłaszanie gotowości do odbiorów częściowych/końcowych;

· wystąpienie do właściwych organów o wydanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie budynków.

· prowadzenie robót w sposób niezakłócający funkcjonowania obiektów. 

Planowane obowiązki Partnera Prywatnego na Etapie Utrzymania i Zarządzania:

· dokonywanie konserwacji, napraw, remontów, usuwania usterek, wymiany uszkodzonych bądź zużytych elementów,
Planowane obowiązki Podmiotu Publicznego:

· wniesienie wkładu własnego w Przedsięwzięcie w rozumieniu ustawy o ppp:

· wkład własny rzeczowy: nieruchomość na której ma powstać budynek przeznaczony na potrzeby mieszkaniowe Gminy, stanowiąca własność Gminy Małkinia Górna. Zgodnie z Uchwałą nr 146/XXV/97 Rady Gminy Małkinia Górna z dnia 18 sierpnia 1997 roku w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miejscowości gminnej Małkinia Górna, działki o numerach ewidencyjnych 1961/1 i 1961/2 położone w miejscowości Małkinia Górna
· pełnienie obowiązków inwestora w rozumieniu Prawa budowlanego;

· zapłata należnego wynagrodzenia Partnerowi Prywatnemu;

· realizowanie prawa kontroli zgodnie z ustawą o ppp, 
Proponowany schemat współpracy stron w modelu ppp będzie się przedstawiał następująco:
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Szczegółowy podział zadań oraz ustalenie zasad współpracy pomiędzy Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym zostaną określone w siwz na podstawie  ustaleń poczynionych w toku dialogu konkurencyjnego. 

Podmiot Publiczny oczekuje, że w trakcie dialogu konkurencyjnego potencjalni Partnerzy Prywatni w oparciu o swoją wiedzę i doświadczenie, zaproponują optymalne rozwiązania, służące realizacji Przedsięwzięcia w sposób najbardziej efektywny oraz ustalą wspólnie z Podmiotem Publicznym optymalny podział zadań i ryzyk związanych z Przedsięwzięciem. 
5.3. Finansowanie Przedsięwzięcia. 

Podmiot Publiczny oczekuje, że realizację Przedsięwzięcia Partner Prywatny sfinansuje ze środków własnych lub tytułów dłużnych. 

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego:

Proponowany model wynagrodzenia Partnera Prywatnego zakłada, że będzie się ono składało z dwóch komponentów:

- wynagrodzenie za realizację Etapu Inwestycyjnego

Wynagrodzenie za realizację Etapu Inwestycyjnego obejmie łączny koszt projektowania, robót budowlanych oraz koszty finansowania. Jego płatność nastąpi po dokonaniu odbioru Etapu Inwestycyjnego  według modelu i harmonogramu spłat, określonego w trakcie procedury wyboru Partnera Prywatnego.

- wynagrodzenie za realizację Etapu Utrzymania i Zarządzania. 
Wynagrodzenie za realizację Etapu Utrzymania i Zarządzania obejmuje koszty związane z zagwarantowaniem przez Partnera Prywatnego uzgodnionych standardów przedmiotu partnerstwa. 

Rozliczenie wynagrodzenia za realizację Etapu Utrzymania i Zarządzania nastąpi od dnia zakończenia Etapu Inwestycyjnego i trwać będzie do dnia zakończenia umowy o PPP, na podstawie cyklicznie wystawianych przez Partnera Prywatnego faktur VAT, według harmonogramu ustalonego w trakcie procedury wyboru Partnera Prywatnego. 

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego przyjmie formę cyklicznych płatności uiszczanych przez Podmiot Publiczny (opłata za dostępność). 

Gwarancja dostępności przedmiotu partnerstwa. 
Oczekuje się, że Partner Prywatny udzieli Podmiotowi Publicznemu gwarancji stanu technicznego budynku, określonej na etapie dialogu konkurencyjnego. 

Podmiotowi Publicznemu będzie przysługiwało prawo naliczania kar umownych za niedotrzymanie standardów wskazanych w umowie o ppp.
Wszelkie techniczne, finansowe i prawne warunki realizacji przedsięwzięcia, opisane w ogłoszeniu, jak również okres trwania umowy, oraz liczba i rodzaj budynków objętych przedsięwzięciem, podlegać będą ustaleniom w ramach dialogu konkurencyjnego i mogą ulec zmianie.

6. Wstępny harmonogram postępowania: 

1. Zamieszczenie ogłoszenia o zamówieniu w Biuletynie Zamówień Publicznych –  marzec 2018 r.
2. Składanie wniosków o dopuszczenie do udziału w postępowaniu – 21 dni od dnia zamieszczenia ogłoszenia o zamówieniu w Biuletynie Zamówień Publicznych – marzec - kwiecień 2018 r.
3. Ocena wniosków – łącznie z uzupełnianiem lub wyjaśnianiem wniosków (ewentualne wezwanie do uzupełnień dokumentów lub złożenia wyjaśnień, przekazanie informacji podmiotom, które złożyły wnioski o dopuszczenie do udziału w postępowaniu, o wynikach oceny – ustalenie liczby podmiotów, z którymi prowadzony będzie dialog – 30 kwietnia 2018 r. 
4. Przygotowanie i przeprowadzenie dialogu z potencjalnymi partnerami prywatnymi – maj - lipiec 2018 r. 
5. Opracowanie Specyfikacji Istotnych Warunków Zamówienia, Programu Funkcjonalno-Użytkowego oraz zaproszenie do składania ofert – 31.08.2018 r.
6. Składanie ofert – 30.09.2018 r.

7. Ocena ofert i zawiadomienie wszystkich oferentów o wyborze najkorzystniejszej oferty – 15.10.2018r.
8. Przygotowanie i zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym – do 15.11.2018 r.
7. Kontakt:

Wszelką korespondencję, związaną z niniejszym postępowaniem prosimy kierować na adres:

Gmina Małkinia Górna 

Ul. Przedszkolna 1

07-320 Małkinia Górna

W zakresie merytorycznym: 

Dariusz Chmielewski, tel. 29 644 29 74,  e-mail: dchmielewski@malkiniagorna.p

W zakresie proceduralnym: 
Adam Pławski, tel. 29 644 29 91, e-mail: aplawski@malkiniagorna.pl
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