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l. WSTEP

Przedmiotem Dialogu Technicznego jest przedsiewzigcie pn. ,BUDOWA BUDYNKOW
MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH ORAZ BUDYNKU URZEDU MIASTA WE WLOCELAWKU
PRZY UL. TUMSKIEJ” w formule Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

Miejskie Budownictwo Mieszkaniowe sp. z 0.0. jako inwestor zaktada realizacj¢ inwestycji w formule
projektuj-finansuj-buduj-eksploatuj. Metoda ta obejmuje zasady metody zaprojektuj-wybuduj, ale
obowiazki wykonawcy sa rozszerzone o samodzielne finansowanie i utrzymanie obiektu po
zakonczeniu prac budowlanych.

Dialog techniczny umozliwi Zamawiajacemu z zapoznaniem si¢ z najlepszymi, najkorzystniejszymi
oraz najnowoczesniejszymi rozwigzaniami zaré6wno technologicznymi, technicznymi jak
i organizacyjnymi w sferze budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego realizowanego w modelu
Partnerstwa Publiczno Prywatnego w Polsce.

1. ZAKRES DIALOGU TECHNICZNEGO

Zamawiajacy oczekuje od podmiotow prywatnych uzyskania istotnych informacji nt. planowanego
przedsiewzigcia, ktére znajda odzwierciedlenie w specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia.
Podstawowymi obszarami poruszanymi podczas trwania dialogu beda:

e Otoczenie projektu, zarbwno spoleczne, gospodarcze, ekonomiczne czy tez polityczne majace
wplyw na wszystkie kolejne kroki realizacji przedsigwziecia;

e Rozwigzania techniczne, tj.: od wyboru wstepnej koncepcji zagospodarowania terenu poprzez
wybor technologii budowy, rozwigzania proekologiczne po sprawy zwigzane z eksploatacja
i utrzymaniem budynkow;

e Finansowanie oraz koszty realizacji przedsiewzigcia, z naciskiem na przedstawienie przez
strong prywatng jaka czes¢ inwestycji bedzie realizowana ze srodkéw wlasnych, jaka czgsé z
kredytu albo z innych instrumentéw finansowych wraz ze wstepng oceng zaktadanych przez
Zamawiajacego naktadow inwestycyjnych;

e Podziat zadan i ryzyk, odniesienie si¢ do zaproponowanej przez Zamawiajgcego macierzy;

e Wynagradzanie partnera prywatnego, realizowane w okresie utrzymania i eksploatacji obiektow
do momentu przekazania ich podmiotowi publicznemu;

e Oczekiwania ekonomiczne partnera prywatnego, w tym oczekiwana marza dla realizowanego
projektu, stopa zwrotu inwestycji itp.;

e Forma postgpowania z wytworzonymi aktywami trwalymi.

1. OTOCZENIE PROJEKTU

Majac na uwadze przeprowadzong przez podmiot publiczny ocene efektywnosci przedsiewzigcia
realizowanego w modelu partnerstwa publiczno prywatnego wyodrgbniono w nim i zidentyfikowano
szereg interesariuszy bedacych w otoczeniu projektu oraz majacych na jego przebieg roznorodny
wpltyw. W tabeli ponizej proponowany przez Miegjskie Budownictwo Mieszkaniowe uktad
interesariuszy. Od podmiotu prywatnego wymagane jest ustosunkowanie si¢ do propozycji wraz z
zaproponowaniem wiasnej identyfikacji ewentualnie naniesienia zmian lub uwag.
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Tabela interesariuszy

. . S Poziom Poziom Kategoria
Lp. Grupa interesariuszy Rolaw Projekcie Wplywu | Zainteresowania | interesariusza
1 2 3 4 5
1 | Gmina Miasto Wioctawek Inicjowanie Projektu Finansowanie, Porgczanie 5 5
, | e susoumiawo | eyt P Nebort I T
Mieszkaniowe sp. z 0.0. POWIE 08¢ za przygotowanie 1 realizacje
Projektu PPP
Odpowiedzialno$¢ za rynek PPP i realizacje Polityki
3 Ministerstwo Inwestycji i PPP, wsparcie projektow, prowadzenie bazy 4 4
Rozwoju danych o Projektach PPP, ksztaltujace
polityke odnoénie PPP
Organy administraci Odpf)Wlelealnosc; przykiadovyo za: finanse
4 - - publiczne, podatki, klasyfikacje majatkowa 3 2
publicznej (RIO, MF, UZP) oy . . e
projektow, kontrole, interpretacje przepisow prawa
5 Archeolog Nadzor. nad Zpalemskaml alfchegloglcznyml 2 2
stanowigcymi bogactwo dziedzictwa kulturowego
6 Konserwator zabytkow Dbatosé¢ 0 wpisanie sig budynkow_w historyczna 4 2
koncepcje architektoniczno-urbanistyczng
Kluczowy interesariusz w projekcie, zarowno z
punktu widzenia konkurencyjnosci procesu, jak i
wplywu na zatozenia i ostateczny ksztat projektu
! Partner prywatny zaprezentowany w trakcie dialogu/negocjacji i 4 8
odzwierciedlony
w ztozonych ofertach
Kluczowi interesariusze w projekcie, ich cheé do
8 Instytucja finansujaca sfinansowania projektu przy okreslonych ryzykach 2 2
bedzie istotna dla powodzenia projektu
9 Przyszli mieszkaficy W«.a{’y.ﬁkaqa popytu na budowe mieszkan w formule z 5 5 I
dojsciem do wiasnosci
Z zatozenia realizacja projektu powinna
by¢ atrakcyjna dla Uzytkownikow
Obecni mieszkancy Infrastruktury Publicznej, poniewaz dotyczy celow
10 - ; -5 -5 |
Wioctawka publicznych;
Mozliwos¢ wptywania
na projekt i jego realizacje
11 | Nadzor inwestorski Blez_qcy_ nadzqr inwestorski nad kompleksowa 1 1 I
realizacja projektu
12 | Petenci Urzedu Miasta Wyrazanie pozytywnej opinii i promowanie budowy 5 1 m
nowoczesnego urzedu
Macierz interesariuszy
11
e
= PRZEKONUJ
E -5 -4 -3 -2 1
o
=
z -1
I 2 11
2 3
g MONITORUJ INFORMUJ

MALE
ZAINTERESOWANIE

DUZE
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2. ROZWIAZANIA TECHNICZNE

Na etapie wstepnego opracowania koncepcji zagospodarowania terenu podmiot publiczny zaktada

budowe dwoch budynkdéw mieszkalnych z lokalami ustugowymi, budynku urzedu oraz parkingu pod
cato$cia terenu inwestycji.

Wstepnie zaproponowano tradycyjng technologi¢ wznoszenia budynkow =z elementami
proekologicznymi. Etap ten pozwala na zaproponowanie przez partnera prywatnego
najkorzystniejszego rozwigzania oraz najkorzystniejszej technologii budowy.
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Zaproponowana powyzej koncepcja bedzie rowniez przedmiotem dialogu technicznego, ktoérego
efektem begdzie wybor jak najkorzystniejszego uktadu.

Technologia budowy oraz inne przyjete rozwigzania techniczne muszg mie¢ odzwierciedlenie oraz

muszg by¢ spdjne z zaktadanymi przez MBM naktadami inwestycyjnymi oraz terminami realizacji
poszczegblnych etapow projektu.
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3. FINANSOWANIE ORAZ KOSZTY REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA

TUMSKA
Nazwa $rodka trwalego / warto$ci niematerialnej | Kwota wydatkow .,
s ) . . Data Ios¢ Data
Lp lub prawnej / innych wydatkow zwigzanych z ogotem (PLN) . . ; .
e . rozpoczgeia | dni | zakonczenia
realizacja projektu (brutto)
1 {Projektowanie + uzyskanie pozwolef 3571 651,43 zt 01.09.2021 | 180 ;| 28.02.2022
2 | Uzbrojenie terenu 1526 365,13 zt} 28.02.2022 | 90 | 29.05.2022
3 | Wykopy 1 590 962,04 zt 29.05.2022 | 60 | 28.07.2022
4 | Zasypki 2137 776,31 zt 28.07.2022 | 30 | 27.08.2022
5 1 Konstrukcja Etap | 8049 587,97 zt | 27.08.2022 | 120  25.12.2022
6 | Dach—Etap I 1.881761,11 zt | 25.12.2022 | 90 | 25.03.2023
7 | Instalacje wewnetrzne Etap I 2 631 845,50 zt | 25.03.2023 | 45 ' 09.05.2023
8 | Stolarka okienna Etap | 993 783,63 zt | 25.03.2023 | 45 | 09.05.2023
9 | TynkiEtap | 524 020,99 zt | 09.05.2023 | 60 : 08.07.2023
101 Wylewki Etap | 537 823,46 zt | 08.07.2023 | 60 : 06.09.2023
11 [Instalacje zewnetrzne Etap I 576 789,41 zt | 09.05.2023 | 30 | 08.06.2023
12 | Elewacja Etap | 1 601 754,23 zt | 08.06.2023 | 60 | 07.08.2023
13| Prace wykonczeniowe Etap I 1543 638,14 zt | 06.09.2023 | 30 | 06.10.2023
14 | Zagospodarowanie terenu Etap | 843 870,56 zt | 07.08.2023 | 30 | 06.09.2023
15 Konstrukcja Etap Il 10 061 984,96 zt | 25.03.2023 | 120 ' 23.07.2023
16 | Dach Etap Il 2352201,38 zt | 23.07.2023 | 90 @ 21.10.2023
17 | Instalacje wewnetrzne Etap II 3 289 806,87 zt | 21.10.2023 | 45 @ 05.12.2023
18 | Stolarka okienna Etap Il 1242 229,54 zt | 21.10.2023 | 45 | 05.12.2023
19| Tynki Etap Il 655 026,24 zt | 05.12.2023 | 60 : 03.02.2024
20 1  Wylewki Etap Il 672 279,33 zt | 03.02.2024 | 60 | 03.04.2024
21 | Instalacje zewnetrzne Etap 11 720 986,77 zt | 05.12.2023 | 30 ' 04.01.2024
22 i Elewacja Etap Il 2002 192,78 zt | 04.01.2024 | 60 : 04.03.2024
23| Prace wykonczeniowe Etap II 1929 547,67 zt | 03.04.2024 | 30 . 03.05.2024
24 | Zagospodarowanie terenu Etap 11 1 054 838,20 zt | 04.03.2024 | 30 ' 03.04.2024
251 Konstrukcja Budynek Urzedu 8 854 546,76 zt | 21.10.2023 | 120 ; 18.02.2024
26 | Dach Budynek Urzedu 2 06993722 zt | 18.02.2024 | 90 ' 18.05.2024
27 | Instalacje wewnetrzne Budynek Urzedu 2 895 030,05 zt | 18.05.2024 | 45 ' 02.07.2024
28 . Stolarka okienna Budynek Urzedu 1093 161,99 zt | 18.05.2024 | 45 | 02.07.2024
29 | Tynki Budynek Urzedu 576 423,09 zt | 02.07.2024 | 60 : 31.08.2024
30 | Wylewki Budynek Urzedu 591 605,81 zt | 31.08.2024 | 60  30.10.2024
31 | Instalacje zewnetrzne Budynek Urzedu 634 468,36 zt | 02.07.2024 | 30 | 01.08.2024
32 | Elewacja Budynek Urzedu 1761 929,65 zt | 01.08.2024 | 60 : 30.09.2024
33| Prace wykonczeniowe Budynek Urzedu 1698 001,95 zt | 30.10.2024 | 30 @ 29.11.2024
34| Zagospodarowanie terenu Budynek Urzedu 928 257,62 zt | 30.09.2024 | 30 : 30.10.2024
LACZNIE 73 096 086,15 zi
Lacznie bez projektu 69 524 434,71 z1

MBM zaklada, ze koszty realizacji przedsigwzigcia oraz terminy realizacji beda zawieraly si¢ w

ramowym harmonogramie.

Analizy podmiotu publicznego zaktadaja, ze partner prywatny sfinansuje projekt przy udziale min. 20%

srodkow wlasnych.
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4. PODZIAL ZADAN I RYZYK

MBM udostepnia do analizy stronie prywatnej wtasna koncepcje podziatu zadan i ryzyk. Element ten
jest kluczowym w trakcie prowadzenia dialogu technicznego.

Matryca ryzyk stanowi Zalacznik nr 1 do Agendy Dialogu Technicznego dla zadania pn.: ,,BUDOWA
BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH ORAZ BUDYNKU URZEDU MIASTA WE
WLOCLAWKU PRZY UL. TUMSKIEJ” realizowanego w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

W przedstawionej ponizej macierzy ryzyka oznaczono kolorami poziomy ryzyka w nastgpujacy sposob:

Legenda

I ry2yko nieakceptowalne

ryzyko warunkowo akceptowalne
ryzyko akceptowalne
-------------------- linia tolerancji ryzyka

Macierz ryzyka

Wplyw na cele Projektu (wartosci $rednie)

Bardzo maty Maty Sredni Duzy Bardzo duzy

<10% 11-30% & 31-50% & 51-70% 71-90%
01 0,3 0,7 09
g Bardzo wysokie (71-90%) 09 0,090 0,270 |

°

:’Z) 2 Wysokie (51-70%) 0,7 0,070 0,210

:; g Srednie (31-50%) 05 0,050 0,150

é :g Niskie (11-30%) 03 0,030 0,090 = 0,50 = 0,210 0,270
- 2: Bardzo niskie (<10%) 0,1 0,010 0,030 0,050 0,070 0,090

Model PPP Podmiot Publiczny

MODEL PPP
PODMIOT PUBLICZNY
Lp Czynniki ryzyka Skrot Prawdopodobienistwo Wplyw na
. . Ryzyko
wystgpienia Projekt
1 2 3 4 5 6 7
1 | Ryzyka zwigzane z przygotowaniem | - oo 40% 90% | 36,00% |0,360
przedsiewziecia
2 | Ryzyko zwigzane z lokalizacja CR2 35% 90% | 15,75% | 0,158
przedsiewziecia
3 | Ryzyko wyboru partnera CR3 50% 90% | 45,00% NI
prywatnego
4 Ryzyko zwigzane z zapisami CR4 75% 50% 37.50% | 0,375
umowy
5 | Ryzyko prac budowlanych CR5
Ryzyka rynkowe zwigzane z
6 | dostepnoscig naktadow na realizacje | CR6
przedsiewzigcia
7 | Ryzyka zwigzane z dostgpnoscia CR7
8 | Ryzyko makroekonomiczne CR8 50% 75% 37,50% | 0,375
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9 | Ryzyko przychodu CR9 25% 25% 6,25% | 0,063
10 | Ryzyko polityczne CR10 10% 75% 7,50% | 0,075
11 | Ryzyko $rodowiskowe CR11 25% 50% 6,25% | 0,063
12 | Ryavko zwigzane z wystapieniem | cp) 15% 30% | 2,25% [0,023
sity wyzszej
13 | Ryzyko legislacyjne CR13 20% 35% 7,00% | 0,070
14 RyZ}{kO zZwigzane z rozstrzyganiem CR14 30% 30% 450% |0,045
Sporow
Model PPP Partner Prywatny
MODEL PPP
PARTNER PRYWATNY
Lp Czynniki ryzyka Skrot Prawdopodobienstwo Wplyw na R
. - yzyko
wystgpienia Projekt
1 2 3 4 5 6 7
Ryzyka zwigzane z przygotowaniem
1 S CR1
przedsigwzigcia
2 | Ryzyko zwigzane z lokalizacj CR2 35% 90% | 15,75% | 0,158
przedsigwzigcia
Ryzyko wyboru partnera
3 prywatnego CR3
4 Ryzyko zwigzane z zapisami CR4
umowy
5 | Ryzyko prac budowlanych CR5 50% 90% 45,00%
Ryzyka rynkowe zwigzane z
6 | dostepnoscig naktadow na realizacje | CR6 10% 60% 6,00% | 0,060
przedsigwzigcia
7 | Ryzyka zwigzane z dostgpnoscia CR7 15% 40% 6,00% | 0,060
8 | Ryzyko makroekonomiczne CR8
9 | Ryzyko przychodu CR9
10 | Ryzyko polityczne CR10
11 | Ryzyko $rodowiskowe CR11 25% 50% 6,25% | 0,063
12 | Ryzyko zwigzane z wystapieniem | cpyp 15% 30% | 2,25% [0,023
sity wyzszej
13 | Ryzyko legislacyjne CR13
14 Ryz;{ko zwijzane z rozstrzyganiem CR14 30% 30% 450% | 0,045
Sporow

5. WYNAGRADZANIE PARTNERA PRYWATNEGO

MBM proponuje hybrydowa form¢ wynagradzania partnera prywatnego.
a) Optata za dostepno$¢ — mieszkania, lokale ustugowe oraz budynek urzedu;

b) Optaty od uzytkownikéw — parking podziemny.
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6. OCZEKIWANIA EKONOMICZNE

MBM proponuje partnerowi prywatnemu marz¢ zysku w wysokosci 8% naktadow inwestycyjnych.

7. FORMA POSTEPOWANIA Z WYTWORZONYMI AKTYWAMI TRWALYMI

MBM zaktada, ze wytworzone przez partnera prywatnego w procesie inwestycyjnym rzeczowe aktywa
trwale zostang przekazane podmiotowi publicznemu w ramach zaciaggnigtych zobowigzan. Zatem
amortyzacja srodkow trwatych realizowana bedzie przez podmiot publiczny.
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