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Niniejsze Memorandum informacyjne dla podmiotow zainteresowanych realizacja Przedsie-
wzigcia w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (,,Memorandum Informacyjne”) - nie stanowi
oferty w mysl art. 66 Kodeksu Cywilnego, jak réwniez nie jest ogloszeniem w rozumieniu ustawy z
dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych.

Gmina Strzegom jest zainteresowana pozyskaniem opinii, oczekiwan i warunkow na jakich po-
tencjalni Partnerzy Prywatni wzi¢liby udzial we wspolpracy przy realizacji przedsigwzigcia pn. ,,Bu-
dowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomos$ci stanowigcej wiasno$s¢ Gminy
Strzegom w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”.

Przedstawione w Memorandum informacje maja charakter wstepny i moga ulec zmianie np. po
przedstawieniu oczekiwan przez potencjalnych Partnerow Prywatnych.



Zaproszenie do udzialu w testowaniu rynku.

Gmina Strzegom zaprasza wszystkie zainteresowane podmioty do wspotpracy przy realizacji
przedsiewziecia pn. ,,Budowa budynkow mieszkalnych wielorodzinnych na nieruchomosci stanowia-
cej wlasnos¢ Gminy Strzegom w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”.

Test rynku jest etapem wstepnym przedsigwziecia w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego. Celem testu jest uzyskanie opinii i informacji zainteresowanych podmiotow w zakresie
realnych 1 jednoczes$nie efektywnych rozwigzan jego realizacji. Ewentualna umowa o partnerstwie
publiczno- prywatnym zawarta zostanie na podstawie przepisow Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o
partnerstwie publiczno-prywatnym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 1834 ze zm. — dalej ,,ustawa
o PPP”) po przeprowadzeniu postepowania zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamoéwien publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1986 ze zm. — dalej ,,PZP”).

Z pomocg przeprowadzonego testu rynku Gmina Strzegom dazy do wypracowania optymal-
nych rozwigzan dotyczacych modelu realizacji Przedsigwzigcia i modelu jego finansowania, zrodet
pochodzenia kapitalu potrzebnego do sfinansowania Przedsiewzigcia, warunkéw finansowania, rodza-
jOw zabezpieczen finansowania, a takze najwazniejszych postanowien umowy o partnerstwie publicz-
no-prywatnym. Ponadto uczestnicy testowania rynku zostang poproszeni o rekomendacje w zakresie
potencjalnie najkorzystniejszych w ich ocenie rozwigzan, ktore beda stanowity podstawe dokonania
korekty wstepnie przyjetych koncepcji.

W ramach niniejszego Przedsiewzigcia zaktada sig¢, ze Partner Prywatny przejmie odpowie-
dzialnos¢ za realizacj¢ inwestycji, jej sfinansowanie (w tym zapewnienie zrodet finansowania), wybu-
dowanie, utrzymanie oraz zarzadzanie. Planuje si¢, ze strona publiczna — Gmina Strzegom zapewni
docelowych odbiorcow Przedsigwzigcia - najemcoéw lokali, ktorzy beda ponosic optaty z tytutu korzy-
stania z efektu rzeczowego Przedsiewzigcia (lokali mieszkalnych), a w sytuacji gdy liczba tych najem-
cOw bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych powstalych w nastgpstwie Przedsiewzigcia Gmina
Strzegom, jako podmiot publiczny, bedzie zobowigzana do zawarcia umow najmu na niezasiedlone
lokale i ponoszenia optat z tytutu ich wykorzystywania. Wynagrodzenie partnera prywatnego przyj-
mowac¢ wiec bedzie forme oplaty za dostepnosé. Najemcy lokali mieszkalnych beda uprawnieni do
nabycia na wlasno$¢ wynajmowanych lokali mieszkalnych, a stosunkiem prawnym regulujacym
uprawienie do korzystania z lokalu bedzie umowa najmu instytucjonalnego lokalu z dojsciem do wia-
snosci. Gmina Strzegom oczekuje skalkulowania stawki czynszu najmu instytucjonalnego i optat
zwigzanych z nabyciem przez najemce lokalu mieszkalnego, przy zastrzezeniu mozliwos$ci skorzysta-
nia przez najemcoéw z doptat wynikajacych z ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w po-
noszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. z 2018 r., poz.
1540).

Zwracamy si¢ do Panstwa z prosba o wypetnienie ankiety, ktorej celem jest poznanie Panstwa
opinii co do optymalnego zakresu funkcjonalnego Przedsiewzigcia oraz akceptowanego modelu jego
realizacji i zarzadzania. Panstwa sugestie i uwagi be¢dg miaty istotne znaczenie dla wlasciwej realizacji
Przedsiewziecia i przyczynia si¢ do wypracowania najkorzystniejszych rozwigzan, uwzglgdniajacych
korzysci zardbwno strony prywatnej, jak i osiggnigcie celu publicznego.

Uzyskane od Panstwa informacje zostang zagregowane, aby zminimalizowa¢ mozliwos¢ iden-
tyfikacji podmiotow, ktore udzielity na nie odpowiedzi, przy czym formularz ankietowy nie wymaga
podpisu.

Ogtoszenie postgpowania zwigzane z wyborem Partnera Prywatnego planowane jest na IV
kwartat 2019 r., prosimy zatem o lektur¢ Memorandum oraz o odestanie wypetnionej ankiety na wska-
zany ponizej adres w terminie do dnia 30 czerwca 2019 r.

Liczymy na Panstwa zainteresowanie planowanym Przedsigwzigciem oraz udzial w niniejszym bada-
niu.

Serdecznie zapraszamy do wspélpracy.



1. OPIS PROJEKTU
1.1. Dane ogdlne Projektu
1.1.1. Przedmiot Projektu

Celem realizacji Przedsiewziecia jest zaprojektowanie oraz wykonanie robot budowlanych po-
legajacych na budowie na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy Strzegom, oznaczonej w ewi-
dencji gruntow i budynkéw nr ewidencyjnym 2799 obr. 3 Srodmiescie, budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego wraz z zagospodarowaniem z taczng liczbg 30 lokali mieszkalnych 1, 2 i 3 pokojowych,
ktorych taczna powierzchnia uzytkowa wyniesie ok.2166 m2, przeznaczonych na wynajem oraz
utrzymywanie tych budynkow i zarzadzanie nimi przez okres nie krétszy niz 15 lat i nie dtuzszy niz 30
lat od daty ich wybudowania, a nast¢pnie przeniesienie wtasnosci tych lokali na rzecz ich najemcéow.
Struktura powierzchni lokali mieszkalnych powinna by¢ zawarta pomigdzy 50 a 67 m2, natomiast na
parterze budynku planuje si¢ wydzielenie do 8 tzw. ,,lokali chronionych”, z mozliwoscig zmniejszenia
ich metrazu. Przyjmuje si¢, ze lokale zostang wykonczone w standardzie ,,pod klucz”.

Na etapie ogloszenia postepowania nastapi podzial w/w dziatki na celem dopasowania po-
wierzchni do projektowanej zabudowy. Obecnie powierzchnia wskazanej dziatki wynosi 1,1642 ha.
Pozostata po podziale czg$¢ dzialki pozostanie w posiadaniu Gminy Strzegom.
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1.1.2. Szkic graficzny projektowanego zagospodarowania.
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1.1.3. Informacje z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Nieruchomos¢, na ktoérej planowane jest Przedsiewzigcie znajduje si¢ na obszarze objetym
Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przy ul. Parkowej w Strzegomiu, dziatka nr
2799, AM 15, obr.3 Srédmiescie. Obszar, na ktorym planuje sie realizacje przedsigwzigcia, budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, oznaczony zostal w planie symbolem J.1.MW/MN - tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz ustugowej. Mozliwa jest lokalizacja
nowej zabudowy zgodnej z przeznaczeniem terenu przy zachowaniu nastgpujacych warunkow:

- intensywno$¢ zabudowy — do 0,8,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje nadziemne,

- minimalny udzial powierzchni przeznaczonej pod zagospodarowanie biologiczne czynne — 40%,
Dziatka Polozona jest w granicy historycznego uktadu urbanistycznego przedmiescia sredniowieczne-
go miasta oraz czeSciowo w obszarze obserwacji i ochrony historycznego przedmiescia sredniowiecz-
nego miasta

1.2. Podstawy prawne przedsi¢wziecia
Przewiduje si¢ realizacj¢ Przedsiewzigcia w formule partnerstwa publiczno-prywatnego na
podstawie ustawy PPP zgodnie z ponizszymi zatozeniami:

1) Partner Prywatny nabedzie od Gminy Strzegom nieruchomos$¢, na ktoérej ma by¢ zlokalizowane
Przedsiewziecie,

2) Partner Prywatny w nieprzekraczalnym terminie 24 miesi¢cy od daty podpisania umowy o PPP
zaprojektuje 1 wybuduje na nieruchomosci, o ktorej mowa efekt rzeczowy Przedsigwzigcia,

3) Partner Prywatny bedzie utrzymywat efekt rzeczowy Przedsigwzigcia i zarzadzal nim w okresie nie
krotszym niz 15 1 nie dluzszym niz 30 lat od daty jego wybudowania, okres zarzadzania zostanie usta-
lony w ramach dialogu konkurencyjnego

4) podmiot publiczny najpdzniej do momentu osiggniecia efektu rzeczowego Przedsigwzigcia zapewni
dokonanie wyboru i wskazanie 0sob do zawarcia umowy najmu instytucjonalnego lokalu z dojsciem
do wlasnosci, a w sytuacji gdy liczba tych osob bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych wow-
czas umowa najmu instytucjonalnego tych lokali zostanie zawarta bezposrednio z podmiotem publicz-
nym, ktory bedzie miat prawo do ich podnajmowania,

5) w sytuacji oprdoznienia lokalu mieszkalnego przez najemce podmiot publiczny zapewni zasiedlenie
lokalu przez kolejnego najemce, wzglednie sam zawrze umowe najmu instytucjonalnego tego lokalu z
dojsciem do wiasnosci,

6) wynagrodzenie Partnera Prywatnego bedzie zasadniczo pobierane od docelowego odbiorcy (najem-
cy lokalu) i bedzie si¢ sktadato z czynszu najmu, oplat niezaleznych od wiasciciela oraz innych optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego oraz rat z tytulu ceny sprzedazy lokalu mieszkalne-
go,

7) po zakonczeniu realizacji Przedsigwzigcia Partner Prywatny przeniesie wiasno$¢ lokali mieszkal-
nych na ich najemcoéw zgodnie z warunkami umowy najmu instytucjonalnego lokalu z doj$ciem do
wlasnosci, w tym przeniesie wlasno$¢ lokali mieszkalnych na Gmine Strzegom, jesli bedzie ona na-
jemca poszczegodlnych z nich.

1.2.1. Tryb wyboru partnera prywatnego
Ustawa z dnia 29 stycznia 2004r. Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 1986
ze zm.) — przewidywany tryb dialog konkurencyjny (m.in. art. 60a-60f ww. ustawy).



1.2.2. Zalozenia regulacji prawnej z docelowym odbiorca

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie Gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.) — umowa hajmu instytucjonalne-
go lokalu z dojsciem do wtasnos$ci (m.in. art. 19k-19s tej ustawy).

1.3. Struktura finansowa Projektu

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PPP Partner Prywatny zobowigzany bedzie do realizacji Pro-
jektu za wynagrodzeniem oraz poniesienia wydatkéw na jego realizacj¢ lub poniesienia ich ze zrodet
obcych, a Podmiot Publiczny zobowigzany begdzie do wspodtdziatania w osiggnieciu tego celu przez
Partnera Prywatnego. Finansowanie Projektu moze zatem by¢ realizowane w oparciu o:
- srodki wlasne Partnera Prywatnego,
- $srodki pozyskane przez Partnera Prywatnego ze zrodel zewnetrznych, takich jak np.: banki, inne in-
stytucje finansowe, przy czym struktura finansowania winna odpowiada¢ celom projektu i by¢ akcep-
towalna przez instytucje finansujace i banki,
- fundusze unijne.

Strona publiczna nie przewiduje zaangazowania srodkow witasnych w ramach zaangazowania
kapitatlowego. Nie jest takze przewidziane udzielenie przez stron¢ publiczng gwarancji, poreczen lub
jakiegokolwiek zabezpieczenia kredytu w zwigzku z Projektem (Przedsigwzigciem), ktory mialtby
wptyw na wskazniki zadtuzenia strony publiczne;j.

1.4. Proponowany zakres obowiazkéw Partnera Prywatnego

Realizacja Projektu planowana w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego sktada¢ si¢ be-
dzie z nastgpujacych etapow:
- etapu inwestycyjnego, po zapewnieniu przez partnera prywatnego zrodel finansowania Przedsigwzie-
cia (Projektu) we wlasnym zakresie,

- etapu utrzymania i zarzadzania.

Oczekuje sig, ze wigkszo$¢ zadan zwiazanych z budowa 1 dostgpnoscia Projektu 1 zarazem przynalez-
nych im ryzyk bedzie spoczywa¢ w fazie realizacji i eksploatacji na Partnerze Prywatnym. Partner
Prywatny w szczegdlnosci odpowiedzialny bedzie za:

- zorganizowanie i zapewnienie finansowania etapu inwestycyjnego (poza dokumentacja w postaci
Programu funkcjonalno-uzytkowego i Koncepcja architektoniczno-urbanistyczng) oraz etapu utrzyma-
nia i zarzadzania, w zakresie przypisanym partnerowi prywatnemu umowg PPP,

- uzyskanie wymaganych przepisami prawa decyzji administracyjnych,
- przeprowadzenie robdt zgodnie z ustalonym zakresem i1 harmonogramem,

- utrzymanie sprawnosci technicznej wybudowanego obiektu wraz z infrastruktura oraz zainstalowa-
nymi urzgdzeniami (naprawy, konserwacje, remonty),

- ponoszenie kosztow ubezpieczen obiektu i terenu oddanych do dyspozycji Partnerowi Prywatnemu,

- zarzadzanie budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi w okresie min. 15 lat i max. 30 lat liczonym
od daty wytworzenia efektu rzeczowego Przedsigewzigcia rozumianego jako uzyskanie pozwolenia na
tych budynkow,

- sprzedaz po uplywie okresu zarzadzania lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.

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 obowiazkow Partnera Prywatnego ustalony bedzie trescia umowy o PPP.



1.5. Proponowany udzial Podmiotu Publicznego w Przedsiewzieciu

Podmiot publiczny sprzeda Partnerowi Prywatnemu nieruchomos$¢, na ktérej ma zostaé zreali-
zowane Przedsigwzigcie oraz wskaze Partnerowi Prywatnemu osoby, z ktorymi winien zawrze¢ umo-
we najmu instytucjonalnego lokalu z doj$ciem do wiasnosci. Uprzednio osoby te zostang wybrane w
oparciu o0 zobiektywizowane kryteria ustalone przez podmiot publiczny z zachowaniem zasad réwno-
$ci i transparentnosci wyboru. Okreslenie zasad wyboru potencjalnych najemcow oraz przeprowadze-
nie tego wyboru winno nastgpi¢ w trakcie realizacji efektu rzeczowego Przedsiewziecia, z uwzgled-
nieniem ustalonej przez strony umowy o PPP, przewidywanej daty jego zakonczenia. W sytuacji, gdy
w nastepstwie przeprowadzenia przez Gmine Strzegom procedury wyboru potencjalnych najemcow
ich liczba bgdzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych wytworzonych w nastepstwie Przedsiewzig-
cia wowczas umowa najmu instytucjonalnego tych lokali zostanie zawarta bezposrednio z Gming
Strzegom, ktora bedzie posiadata okreslone w umowie prawo do ich podnajmowania.

1.6. Mechanizm wynagradzania Partnera Prywatnego

Wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie zasadniczo pobierane od docelowego odbiorcy
(najemcy lokalu). W sytuacji jednak, gdy liczba najemcoéw bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkal-
nych powstatych w nastepstwie Przedsigwzigcia Gmina Strzegom (podmiot publiczny) bedzie zobo-
wigzana do zawarcia umow najmu na te lokale (,,wolne”) 1 ponoszenia optat z tytutu ich wykorzysty-
wania.

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego bedzie sktadalo si¢ z czynszu najmu, optat niezaleznych
od wlasciciela oraz innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego oraz rat z tytulu
ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego. Sktadniki tego wynagrodzenia winny by¢ w umowie wyraznie
wyodrebnione. Zaktada sie, ze wynagrodzenie bedzie ptatne po zakonczeniu efektu rzeczowego Przed-
siewzigcia, od momentu nawigzania umow najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci do czasu
zakonczenia umowy o partnerstwie publiczno — prywatnym.

2. Harmonogram realizacji przedsi¢wzigcia.
Uproszczony harmonogram realizacji przedsiewziecia przedstawia si¢ nastepujaco:

1. Etap | — wybor oferenta i podpisanie umowy - IV kwartat 2019 r.

2. Etap Il — projektowanie - I-1I kwartat 2020 r.

3. Etap Il —realizacja inwestycji - IIT kwartat 2020/1 kwartat 2022 r.
4. Etap IV — eksploatacja/zarzadzanie - IT kwartat 2022 r. — do 30 lat.

3. Udzial w tescie rynku.

Podmioty zainteresowane wzigciem udzialu w testowaniu rynku winny wypehi¢ i ztozy¢ an-
kiet¢ stanowigca zalacznik do niniejszego Memorandum informacyjnego. W przypadku pytan badz
watpliwosci Partner Prywatny moze zwrocic¢ si¢ do Podmiotu Publicznego o wyjasnienie tresci zawar-
tej w ankiecie.

Wypehione ankiety w formie elektronicznej nalezy przesyta¢ w terminie do dnia 15 czewca
2019 r. poczta elektroniczng na adres: strzegom@strzegom.pl
Udziat w testowaniu rynku nie wigz¢ si¢ z otrzymaniem wynagrodzenia.

Osoby do kontaktu:
1. Jarostaw Smordowski — Naczelnik Wydziatu Gospodarki Lokalowej Urzedu Miejskiego w Strze-
gomiu, adres mailowy: jaroslaw.smordowski@strzegom.pl , tel. 74 8560 522.

Niniejsze Memorandum zostato umieszczone na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Strzego-
miu — www.strzegom.pl.



http://www.strzegom.pl/

Ankieta dla Partneréw Prywatnych

Pytania zawarte w niniejszej ankiecie maja na celu uzyskanie opinii przedstawicieli sektora pry-
watnego nt. realizacji w formule partnerstwa publiczno—prywatnego Przedsigwziecia pn.: ,, Bu-
dowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy
Strzegom. w formule partnerstwa publiczno — prywatnego .

Informacje pochodzace z niniejszej ankiety zostang wykorzystane wytacznie w celu przygotowa-
nia modelu realizacji Przedsigwziecia. Odpowiedzi w ramach kwestionariusza zostang zagrego-
wane.

Niniejsza ankieta nie stanowi oferty handlowej.

W przypadku gdyby jakakolwiek informacja stanowila tajemnic¢ przedsigbiorstwa
W rozumieniu przepisOw o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, prosimy o zaznaczenie takiej
okolicznosci.

Odpowiedzi udzielone na ponizsze pytania pozwolg Podmiotowi  Publicznemu
na sprawne wdrozenie i realizacj¢ Przedsigwzigcia.

Formularz ankietowy

1 Czy posiadajg Panstwo doswiadczenie w realizacji projektow w formule PPP i/lub
koncesji w Polsce lub za granicg, w tym projektéw hybrydowych? Jezeli tak, prosimy
0 opisanie co najmniej jednego projektu PPP, ktory Panstwo zrealizowali/ realizuja
(przedmiot, wartos¢, zakres obowigzkéw)

2 Czy wstepnie przedstawione w Memorandum zatozenia projektu sg akceptowalne
z Panstwa perspektywy, a jesli nie to w jakim zakresie chcieliby Paristwo je zmodyfi-
kowac¢?

3 Czy sg Panstwo sktonni zaakceptowac zaproponowany udziat Podmiotu Publicznego i

Partnera Prywatnego w Przedsiewzieciu w okresie zarzadzania obiektem i czy majg
Panstwo uwagi do zaktadanego okresu inwestycyjnego (24 miesigce) i okresu zarza-
dzania (15-30 lat)? Jezeli zaproponowany udziat jest dla Panstwa nie do zaakcepto-
wania prosimy o krétkie uzasadnienie.

4 Czy widzielibyscie Panstwo inny mechanizm wynagradzania Partnera Prywatnego niz
optaty za dostepnosc, a jesli tak to jaki i dlaczego?
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Jakie Zrodta finansowania inwestycji Panstwo przewidujecie (wytgcznie srodki wta-
sne, kredyty — podac procentowy udziat w kosztach Projektu, inne...)?

Czy oczekiwaliby Panstwo jakichkolwiek zabezpieczen od strony Publicznej? Na ja-
kich warunkach?

Czy s zadania/obowigzki zwigzane z realizacjg Projektu, ktérych wykonania przez
Partnera Prywatnego Panstwo zdecydowanie nie zaakceptuja?

Jaki zakres/model utrzymania wybudowanego obiektu wraz z infrastrukturg bytby
Panistwa zdaniem akceptowalny?

Czy zycza sobie Panstwo otrzymad informacje o ogtoszeniu postepowania na wybor
Partnera Prywatnego w przedsiewzieciu pn. ,, Budowa budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy ...
w formule partnerstwa publiczno — prywatnego”?

TAK / NIE
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Czy sg Panstwo zainteresowani ztozeniem wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu na wybér Partnera prywatnego do realizacji przedmiotowego pro-
jektu?

TAK / NIE
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Jakie sg Panstwa oczekiwania dotyczgce harmonogramu postepowania,
w szczegdblnosci czasu niezbednego na przygotowanie wniosku o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu oraz zaproszenia do sktadania oferty?
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