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Stowniczek

Zawiera podstawowe, najgriej wywane definicje, nie stanowi katalogu zamitego. Stosowne
definicje wystpuja rowniez bezpdrednio w tréci raportu.

Analiza, Opracowanie

Kodeks cywilny, k.c.

Kodeks spoétek handlowych,
k.s.h., KSH

Koncepcja,
Architektoniczna

Koncepcja

Konsultanci, Wykonawca

Model
Nieruchomasci

Projekt, Przedsiewziecie,
Inwestycja, SCP

Promotor, Zamawiajacy,
Gmina, Podmiot Publiczny

Rozporzadzenie Ministra

Finanséw w sprawie sposobu sprawie sposobu prowadzenia gospodarki

prowadzenia gospodarki
finansowej jednostek
budzetowych i samoradowych
zaktadow budzetowych

Rozporzadzenie Ministra
Gospodarki w sprawie
rodzajow ryzyka oraz
czynnikow uwzglednianych

przy ich ocenie

Rozporzadzenie w  sprawie
okreslenia metod i podstaw
sporzadzania kosztorysu

oznacza niniejszy dokument, chyke odniesiono gi do konkretnej
analizy.

oznacza ustagvz dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. .DZ. z
2018 r., poz. 1025, z pd. zm.).

oznacza ustagvz dnia 15 wrzénia 2000 r. Kodeks spoétek handlowych
(tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1577, z40 zm.).

oznacza dokument pn.
Zagospodarowania Terenu,
Wykonawstwem.

Wpha Koncepcja Architektoniczna
06.03.2017 r., Biuro Roje z

Konsorcjum Investment Support Agata Koztowska okemncelaria
Radcy Prawnego Ireny Skubiszak — Kalinowskiej.

oznacza struktgrorganizacyjno-prawprealizaciji Projektu.
oznacza nieruchondoi, na ktérych ma byusytuowane SCP

oznacza przedsizigcie polegajce na utworzeniu Staszowskiego
Centrum Przedsbiorczaci.

oznacza Gmig Staszow.

oznacza rozpogzlizenie Ministra Finanséw z dnia 7 grudnia 2010 r. w
finansowagjingstek
budzetowych i samordowych zakladow budatowych (t.j. Dz. U. z
2015r., poz. 1542, z pG. zm.).

oznacza rozposgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 201 r.
sprawie rodzajow ryzyka oraz czynnikbw uwadpianych przy ich
ocenie (Dz. U. z 2015 r., poz. 284).

oznacza rozpogrzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004
sprawie okrélenia metod i podstaw spadzania kosztorysu
inwestorskiego, obliczania planowanych kosztow ppaiojektowych
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inwestorskiego, obliczania oraz planowanych kosztow robét budowlanych é&lreych w
planowanych kosztéw prac programie funkcjonalnosytkowym (Dz. U. z 2004 r. Nr 130, poz.
projektowych oraz 1389).

planowanych kosztéw robot

budowlanych okreslonych w

programie funkcjonalno-

uzytkowym

Rozporzadzenie w sprawie oznacza rozposzlzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wirea 2004
szczegbtowego zakresu i formyr. w sprawie szczegotowego zakresu i formy dokumgnprojektowej,
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdidowlanych oraz
specyfikacji technicznych programu funkcjonalnosytkowego (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1129).
wykonania i odbioru robot

budowlanych oraz programu

funkcjonalno-uzytkowego

SCP Sp. z 0.0., Spétka SCP oznacza spotk Staszowskie Centrum Przeglsiorczaici Spoétka z
ograniczorn odpowiedzialnécia.

Umowa oznacza umow zawarg w dniu pom¢dzy Skarbem Restwa -
Ministrem Inwestycji i Rozwoju — Zamawigym a konsorcjum
Investment Support Agata Koztowska oraz KancelRaacy Prawnego
Ireny Skubiszak — Kalinowskiej w zakregigiadczenia kompleksowych
ustug doradztwa prawnego i ekonomiczno- finansowagaakresie
przeds¢wzigcia utworzeniu Staszowskiego Centrum Przgierczaci.

Ustawa o CIT oznacza ustagvz dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym sxzbo
prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1036, Zpdzm.).

Ustawa o dochodach jednostek oznacza ustagvz dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek

samorzdu terytorialnego samorzadu terytorialnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 153@&n. zm.).
Ustawa o] finansach oznacza ustagvz dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznftgh
publicznych Dz. U. z 2017 r., poz. 2077, zp0 zm.).

Ustawa 0 gospodarce oznacza ustagvz dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komungtnej
komunalnej Dz. U. z 2017 r., poz. 827, zfd zm.).

Ustawa 0 gospodarce oznacza ustagv z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami nieruchoméciami (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2204, zzpdzm.).

Ustawa o obligacjach oznacza ustagvz dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.). Dz.z

2018 r., poz. 483).

Ustawa o podatkach i optatach oznacza ustagvz dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach

lokalnych lokalnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1445, zpozm.).

Ustawa o podatku od czynnféci oznacza ustagvz dnia 9 wrzénia 2000 r. o podatku od czynioo

cywilnoprawnych cywilnoprawnych (t.j. Dz. U. 2017 r., poz. 115Q)&n. zm.).

Ustawa o PPP oznacza ustagvz dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiezno
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Ustawa 0]
gminnym

Ustawa o]

zasadach rozlicza podatku

VAT

Ustawa o umowie koncesji

Ustawa o VAT

Ustawa Prawo budowlane

Ustawa Pzp, Pzp

DBFM

DBFMO

CIT
I0OB
JST
KE
MPZP
PCC

PPP

prywatnym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1834, zpb6zm.).

samorgdzie oznacza ustagvz dnia 8 marca 1990 r. o samgizie gminnym (t.j. Dz.

U. z 2018 r., poz. 994, z pd. zm.).

szczegolnych oznacza ustagvz dnia 5 wrzénia 2016 r. o szczegolnych zasadach

rozliczen podatku od towaréw i ustug oraz dokonywania zwrotu
srodkdbw publicznych  przeznaczonych na realigacprojektow
finansowanych z udziaterdrodkéw pochodgzcych z budetu Unii
Europejskiej lub od pestw cztonkowskich Europejskiego Porozumienia
0 Wolnym Handlu przez jednostki samgam terytorialnego (t.j. Dz. U.

z 2018 ., poz. 280).

oznacza ustagvz dnia 21 padziernika 2016 r. o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2016 r., pb320, z pén. zm.}.

oznacza ustagvz dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow ugist
(t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2174, z40 zm.).

oznacza ustagvz dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.ZU
2018 r., poz. 1202, z pd. zm.).

oznacza ustagvz dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zama@wpeiblicznych
(tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1986, zp0 zm.).

Skroty

oznacza Design, Build, Finance, Maintain (ZaprajgktWybuduj,
Sfinansuj, Utrzymuj) — PPP w trybie Ustawy Pzp.

oznacza Design, Build, Finance, Maintain, Opera#apfojektuj,
Wybuduj, Sfinansuj, Utrzymuj, Zagdzaj) — PPP w trybie Ustawy o
umowie koncesiji.

oznacza podatek dochodowy od oséb prawnych.

oznacza instytucje otoczenia biznesu.

oznacza jednostksamorzdu terytorialnego.

oznacza Komigj Europejsk.

0znacza miejscowy plan zagospodarowania przestgenn

oznacza podatek od czyriwbocywilnoprawnych.

oznacza partnerstwo publiczno-prywatne.

! Ustawa o umowie koncesji weszlazcie 14 grudnia 2016 r. Z dniem 14 grudnia 2018ostata uchylona
ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji natyobodowlane lub ustugi (t.j. Dz. U. z 2015 r., p23).
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SCP oznacza Staszowskie Centrum Przguisrczaci.

SSE oznacza specjadrstret ekonomiczn
VAT oznacza podatek od towardw i ustug.
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1. Syntetyczne podsumowanie zagadnien opisanych w Raporcie
podsumowujacym (executive summary) wraz ze wskazaniem
glownych wnioskow i rekomendacji

1.1 Podsumowanie (executive summary)

Niniejszy raport podsumowagy z analiz przedrealizacyjnych stanowi podsumowarrac
przeprowadzonych w ramach Etapu I. Umowy nr DPA/BIBPT-POWER/2/2018 zawartej w dniu
11 czerwca 2018 roku, pogeizy Skarbem Hsstwa — Ministrem Inwestycji i Rozwoju z siedzilwv
Warszawie — Zamawiggym, a Konsorcjum Investment Support Agata Koziavskaz Kancelaria
Radcy Prawnego Ireny Skubiszak — Kalinowskiej, é&t@rzedmiotem jesiwiadczenie doradztwa dla
strony publicznej przy przygotowaniu i realizacjrojektu partnerstwa publiczno-prywatnego
obejmupcego doradztwo prawne, ekonomiczno-finansowe oexhniczne na rzecz podmiotu
publicznego gminy Staszow, w celu wyboru partnergwptnego oraz realizacji projektu pn.
~Staszowskie Centrum Przeelsiorczaci” oraz przeprowadzenie — na podstawie zebranytfakcie
$wiadczenia doradztwa éwiadczer — specjalistycznych warsztatow dla podmiotow peauiiych.

Przedmiotem Przedsg¢wziecia jest zaprojektowanie, budowa i zgdzanie infrastruktur w ramach
Staszowskiego Centrum Przegisorczaci. Ostateczny ksztalt przedsiziecia bedzie wynikiem
negocjacji w ramach pagtowania na wyboér partnera prywatnego.

Promotorem Projektu jest Gmina Staszow.
Prace wykonane w ramach Etapu 1 Umowy zostake wy nasgpujacych analizach:
1) Skan Projektu wraz z Zgdznikiem nr 1;

W ramach Skanu Projektu przeanalizowano zakresdBkreziecia pod wzgidem zaktadanych
funkcji, planowanej lokalizacji i mdiwej komercjalizacji powierzchni. Okgéono rownie: cel
realizacji Przedsivziccia oraz zasadsé jego realizacji. Przeprowadzono analiotoczenia
spoteczno-gospodarczego SPC z uwdgieniem lokalnego rynku obiektow handlowych, biuyoh i
administracyjnych. Przeanalizowano dane demogmadiczoraz rynku pracy. Naghie
zidentyfikowano posiadanprzez Promotora dokumentadp czym szczego6towo napisano w dalszej
czgséci niniejszego Raportu). @&ia Skanu Projektu jest rowriezaprezentowanie zaktadanych
funkcji i otoczenia SPC na tle innych przedsiie¢ zblizonych zakresem w Polsce i za granic
Analizie podlegaty réwnie mozliwosci finansowania Projektu w oparciu o dotage srodkow
unijnych, a take zaprezentowano wszystkie gmtie rozwaane modele realizacji Prze¢lsziccia
wraz z identyfikagg czterech modeli (trzech wybranych oraz jednego atadvego,
rekomendowanego, ktory zostat opracowany w wynikaeprowadzonego testu rynku), ktore
nastpnie byly przedmiotem analiz finansowych oraz prgeim

2) Analiza finansowo-ekonomiczna i analiza ryzyka wzamodelem finansowym;

W analizie finansowo-ekonomicznej przeprowadzondab# trzech wybranych modeli realizacji
Przedsiwziecia pod wzgidem ich korzystnéei w pordéwnaniu do modelu tradycyjnego
(realizowanego przez Promotora) i zastosowano koa@aPSC. W wyniku przeprowadzonego testu
rynku i opinii potencjalnych inwestoréw prywatnyckv Analizie finansowo-ekonomicznej
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wyodrebniono dodatkowy, rekomendowany wariant, ktory poen stanowd podstaw do realizacji
Projektu w formule PPP (w niniejszym raporcie moten jest opisany w punkcie 1.2 paaj).
Analiza finansowo-ekonomiczna zawiera réwnigaliz ryzyka dla Projektu.

3) Analiza prawna,;

Analiza prawna zawiera kompleksowy opis zasad zagji zada publicznych z uwzgldnieniem
réznorodnych meliwosci, jakie maj do dyspozycji podmioty publiczne, z uwegdhieniem formuty
partnerstwa publiczno-prywatnego. W Analizie prajyoygisano modele oraz najwaejsze kwestie
prawne, ktére wyspuja przy modelach, skierowanych do dalszej analizyeodhczrg czescig

Analizy prawnej jest analiza nieruchofog ktorych stan prawny jest skomplikowany i nigjetity, a

ktore stanowg gtowny element w modelu realizacji Projektu.

4) Analiza techniczna;

Analiza techniczna zawiera wphy program funkcjonalnosytkowy SCP, przygotowany w oparciu
0 zat@enia Promotora. Zatkenia funkcjonalne stanowpunkt wygcia do negocjacji z potencjalnymi
partnerami prywatnymi w ramach pgsbwania na wybdr partnera prywatnego. Ostateczagrpm
funkcjonalno-uytkowy zostanie opracowany po za@kaeniu negocjacji i gtizie stanowit podstagv
do przygotowania ofert przez podmioty bjce udziat w pogpowaniu na wybdr partnera prywatnego.

5) Raport z testu rynku wraz z Memorandum Informacsgjny

W trakcie opracowania analiz, zostat przeprowadzesy rynku, ktéry miat na celu zweryfikowanie
wstepnych zataen, dotyczcych realizacji Przedsivziecia oraz zidentyfikowanie optymalnego
modelu realizacji Inwestycji. Badanie przeprowadzome wrzéniu i w padzierniku 2018 r. W
badaniu wzto udziat 26 podmiotow, w tym 3 inwestoréw lokalimyc

Potencjalni partnerzy prywatni zgtosili szereg tsy@h kwestii, na podstawie ktérych opracowano
dodatkowy, rekomendowany model, w ktorymaiwe jest wybudowanie i zagdzanie SCP. Model
ten opisany jest szczegbtowo w Analizie finansowor®micznej oraz w rekomendacjach,
zamieszczonych paorej.

1.2 Opis przedgivziecia

W zwigzku z wynikami przeprowadzonego testu rynku wskgzupi na zainteresowanie realizacj
Przedsiwziecia ze strony lokalnych podmiotéw oraz gapa wzgédzie wyniki analiz (finansowo-
ekonomicznej i prawnej), modelem rekomendowanynrelidizacji Przedsivzigcia jest model PPP o
charakterze koncesyjnym, przy ograniczeniu zakieswestycji w obszarze powierzchni biurowej i
magazynowej na rzecz funkcji handlowych i ustugowyzgodnie z koncepgcjPartnera Prywatnego,
zaktadajcy wynagrodzenie partnera prywatnego w formie praleapobierania pogytkow oraz z
ptatnaicig ze strony Podmiotu Publicznego. Aby to ufiwi¢, w ramach SCP dola dominowd
obiekty o charakterze komercyjnym.

W modelu tym, Podmiot Publiczny (Gmina Staszéw) sim@a cele realizacji Przedsiziecia:

Zorganizowan cz$¢ przedsgbiorstwa Spotki SCP — istotng tu Nieruchoméci, na ktérych ma by
usytuowane SCP,
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Nieruchomdci — co najmniej og¢ w drodze sprzeds prawa uytkowania wieczystego egci, cz$¢
w drodze ayczenia (chybae Partner Prywatny w ofercie wsleaze kupi od Podmiotu Publicznego
wszystkie dziatki wnoszone do Przeggziecia w ramach Nieruchondoi)

Whiesienie przez Podmiot Publiczny gruntéw z PKStaszowie, odptatnie, wcagej odkupionych
gruntéw przez Gmigze spotki gminnej PKS w Staszowie,

Postpowanie na wybér Partnera Prywatnego w Przedséciu, z przyczyn ostrmosciowych
odlzdzie st w trybie dialogu konkurencyjnego na podstawie Wst&zp.

Partner Prywatny po zawarciu umowy o PPP, zapladintfotowi Publicznemu - Gminie Staszéw, za
nabywane dziatki i SpotkSCP. Jednoczrie Gmina zabezpiecza interes publiczny w taki 8ppse
dopoki nie zostanie zrealizowany obiekt publiczny  wyrfikajacy

z PFU, minimalny zakres Staszowskiego Centrum Rigaidrczcci), Partner Prywatny nie me
ustanowt hipoteki na nieruchonai zakupionej od Gminy i zrealizowaviasnej cgsci inwestycji o
charakterze komercyjnym, nie wynigagj z PFU. Zaklada &i ze platnd¢ za dziatki nabywane
nasgpi w ciggu 3 miesjcy od zawarcia umowy o PPP. Co 2zmane jest

z wyceny wartasci nieruchomeéci, ktéra Podmiot Publiczny musi dysponoévarzed zaproszeniem do
sktadania ofert.

Podsumowujc, model rekomendowany to model wychguoz naprzeciw oczekiwaniom lokalnych
inwestorow, znajcych specyfik Staszowa i jego rynku nieruchobeo oraz realiéw gospodarczych,
uwzgkdniajgcy przede wszystkim oczekiwanie Promotora Projedftu ograniczenia zobowdan
finansowych po stronie publicznej, wynikeych z Projektu, aby nie ograni€zanozliwosci
inwestycyjnych Gminy Staszow w realizaciji innych ojektow

i przedsgwzig¢ zbyt wysokimi ptatnéciami tytutem wynagrodzenia Partnera Prywatnego
w Przedsjwzieciu.

Istotrg cecly tego modelu jest ograniczenie zakresu rzeczowagestyciji w obszarach funkcji, ktére
z uwagi na realia rynku lokalnego, mogie przynig¢ oczekiwanych przychodow na rzecz funkciji,
ktére w ocenie podmiotu sktadaggo ofert, beda umazliwialy mu osigniecie zwrotu z inwestyciji.

1.3 Lokalizacja przedswzigcia

Staszowskie Centrum Przeglsiorczgci powstanie na obszarze Miasta Staszéw, na te®edigatek

0 tacznej powierzchni 3,4408 ha. Nieruchaidobjeta projektem potzona jest w potudniowo —
zachodniej cgci miasta przy drodze wojewoddzkiej Nr 757 relagfig®w - Stopnica (ulica
Krakowska), ktéra po 25 kmdzy sk z droga krajow Nr 73 relacji Kielce — Tarnéw, w odlegid ok.
1,3 km od centrum Staszowa i ok. 300m w kierunkatreen od skrzyowania drog wojewddzkich Nr
757 relacji Opatow - Stopnica, Nr 765 relacji Chimie- Osiek, Nr 764 relacji Kielce - Pofaniec. Na
tej przestrzeni droga zabudowana jest obiektanhiamakterze produkcyjnym, handlowym,
ustugowym, niegytkowanymi obiektami komunikacji publicznej — dwezPKP i PKS.
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2. Wprowadzenie

2.1 Identyfikacja celow podmiotu publicznego. Pratalvienie zatgerr Zamawiagcego

Na podstawie przekazanych dokumentéw oraz materja take na podstawie kilku spotka
odbytych z przedstawicielami Promotora, zma zidentyfikowa nastpujace cele podmiotu
publicznego:

» Utworzenie Staszowskiego Centrum Przehisirczcici, ktore kzdzie grodkiem wspotpracy z
przedsgbiorcami i srodowiskiem naukowo-badawczym oraz gzlem parku naukowo-
technologicznego

* Inkubowanie firm rozpoczynagych dziatalné¢ i zapewnienie ustug wsparcia dla firm
innowacyjnych

» Organizacja wspotpracy zgodowiskiem naukowo - badawczym i intensyfikacjansferu
technologicznego

* Wynajem powierzchni biurowej, laboratoryjnej i pubdyjnej dla firm w ré@nej fazie rozwoju

e Zarzdzanie terenami inwestycyjnymi przeznaczonymi dien ftechnologicznych w fazie
ekspansiji

e Pozyskiwanie inwestorow zewtnznych

2.2 ldentyfikacja i okr&lenie zasadngci realizacji Przedsiwziecia

Przedstwziccie utworzenia Staszowskiego Centrum Przguisiczaci wpisuje s¢ w ideg parku
technologicznego, ktéry stanowi najbardziej rozetimiforme instytucjonala wspieragcg rozwoj
przedsgbiorstw oraz matych grednich firm poprzez zapewnienie przett8rcom warunkéw dla
stabilnego rozwoju ich przedsizig¢ od etapu pomystu na biznes; do jego komercjalizacji i
uruchomienia funkcjonggej na rynku firmy.

Pomoc jak oferup parki (inkubatory) polega na zintegrowanej ofergs@igowej poczynag od ustug
prostych typu obstugi biurowej (wynajem pomieszcze zasadach preferencyjnych, telefon, faks,
szerokopasmowy Internet, ksero, podstawowe ustugigiwe), a kaéczagc na ustugach
specjalistycznych (analiza potencjalu rynkowego e@dsewziecia, budowanie biznes planu,
poszukiwaniezrédet finansowania i tworzenia strategii marketwgf). W ten sposob parki i
inkubatory poprzez obzénie kosztéw piaednich funkcjonowania firmy oraz wspieranie firmg
réznych etapach jej rozwoju przyczyniggic do znaczcego podniesienia wskaika przetrwania dla
firm rozpoczynajcych dziatalné¢ i poprawy warunkéw wzrostu dla firm we wczesnyradstim
rozwoju?

2 por. Analiza parkéw przemystowo-technologicznyclPelsce w dalszej eci opracowania (rozdziat 5); por.
Koncepcja utworzenia..., op. cit., s. 6.
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Park technologiczny jest czaspforma wspotpracy z firm w ramachswiadczonych ustug. Firma na
wczesnym etapie rozwoju, potrzefeg zaplecza administracyjno-biurowo-technologicenpgzez
okreslony okres korzysta z infrastruktury parku a ppsete ,wychodzi na wlasne”, §# osiggnie
okreslony poziom rozwoju. Woéwczas park oe oferowd jej inne ustugi: zaplecze techniczne,
biurowe, ustugi, doradztwo, mlbwos¢ inwestyciji, pomoc finansayv - w zalenaosci od profilu firmy,
zakresu jej dzialalrimi oraz stopnia rozwoju.

Projekt Staszowskiego Centrum Przedmirczcici bedzie duym wyzwaniem dla podmiotu
publicznego, w szczegdlkd z uwagi na:

» Niewielki potencjat edukacyjny, technologiczny Gmirstaszow (potencjadn szang s3
instytucje wojewodzkie, w tym 1 wspomnianych paajinstytuciji wsparcia)

» Oddalenie maicego powsta SPC od SSE i brak pokrycia terenow soago powsta SPC
oddziatywaniem Strefy

» Stosunkowo niewielka liczba nowych przetsorstw zainteresowanych zlokalizowaniem
swoich start-up’6éw w ramach SPC (wyniki badgnku z 2017 r.)

* Niewielkie szanse na samodzielne uzyskanie rentéwsvnprzez SPC przy zakfadanych
stawkach za czynsz (zgodnie z badaniami rynku 7 201

* Ryzyko popytu, a wic obmylenia koncepcji funkcjonowania SPC i pozyskiwaragemcow,
prawdopodobnie dulzie po stronie Gminy Staszéw i SCP Sp. z o.o.rekida musiaty
wzmocnt swoje kompetencje w tym zakresie

» Koniecznd¢ szerokiej i intensywnej promocji magego powsta SPC i zaangawania do
przedsg¢wziecia szerokiego grona #dych instytucji (publicznych i prywatnych, z zakwes
biznesu, nauki, nowych technologii)

» Bliskos¢ Kieleckiego Parku-Technologicznego, ktory stanpetiencjala konkurendcg.

Uwzgledniajgc powyzsze kwestie, mma okrdli¢, ze realizacja Projektu jest zasadna, z
zastrzeeniem, ze ostateczny ksztatt SCPedzie znany po przeprowadzeniu negocjacji z
potencjalnymi partnerami prywatnym, w tym uzgodiiesdokacji ryzyka.

Warto zwrdct uwag;, ze powyej opisane wskaniki koreluja bezpdrednio z ryzykami, ktére dulg
alokowane pongidzy partnerami w ramach partnerstwa publiczno-ptgego.

2.3 Partnerstwo publiczno-prywatne

Partnerstwo publiczno-prywatne odnosi¢ sprzede wszystkim do projektow inwestycyjno-
eksploatacyjnych realizowanych w oparciu o diugol&bntrakt, zawierany przez wiadze publiczne i
podmioty sektora prywatnego (podmioty rynkowe), elucstworzenia niezlolnej infrastruktury,
umazliwiaj acej swiadczenie ustug publicznych.

Istotna w tej formule jest wspoétpraca sektora manlego i prywatnego przy realizacji przesigieé
wpisujgcych s¢ w zadania publiczne wtadz publicznych. Strona abb (podmiot publiczny)

zobowhzany jest swiadczy wustugi publiczne, natomiast celem strony prywatr{pprtnera
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prywatnego) jest prowadzenie dziatalciogospodarczej i ogfjanie z tego tytutu dochoddéw. PPP
umazliwia pofaczenie sfery dziatania wiadz publicznych i sektprgwatnego w ramach realizaciji
zada publicznych.

PPP nie jest rownoznaczne z prywatyzadgziatan wiadzy publicznej, ze zwolnieniem jej z
obowigzkéw swiadczenia ustug publicznych czyztedpowiedzialnéci za poziom dogpndsci do
danych ustug. W przedsizicciu PPP, rozdzielone zosgajsfery dziala gospodarczych i
odpowiedzialnéci politycznej. Wiadza publiczna ponosi caty czapowiedzialné¢ polityczrg za
realizacg zada publicznych. ,Sprywatyzowane” zosfajdziatlania gospodarcze wygptijgce w
ramach realizacji zadgpublicznych — proces inwestycyjny, eksploatagaizdzania projektem oraz
finansowanie tych dziata Za poziom i jaké¢ dostpnych spoteczestwu ustug publicznych w
dalszym cigu odpowiada jednak wtadza publiczna.

PPP jest odpowiedgi spoteczéstw (gospodarki i polityki) na obecne uwarunkowania
demokratycznych krajow gospodarki rynkowej, tj. akij spos6b, przy ograniczeniu wielicd
funduszy publicznych, zaspokorosmyce oczekiwania spoteczne w zakresie wolumenu idstau
swiadczenia ustug publicznych.

Wsrdd korzyéci zwigzanych z wdreeniem formuty PPP nmima wskazaw szczegolngci:

» strona publiczna uzyskuje degtdo prywatnego kapitatu, co w warunkach ogromnych
potrzeb w sferze ustug publicznych i jednatie ograniczonych zasobdow wtadzy publicznej,
umazliwia przyspieszenie naktadow na rozwdj infrastruigtuzyteczndgci publicznej;

» PPP jest zwykle fesze nk tradycyjna formuta realizacji inwestycji, mimo wszej ceny
pozyskania kapitatu przez partnera prywatnego, fi2®ala osignag¢ oszczdnasci rzedu 15-
179% w poréwnaniu z tradycyjnym modelem realizacji isiyeji — lepsze zaszanie,
kryterium efektywnéci ekonomicznej liczone dla calego okresgia projektu, a nie ogbnie
dla poszczegolnych jego faz dziatania;

» projekty PPP srealizowane szybciej i sprawniejzniv modelu tradycyjnym — patrz tabela 2
ponizej;
» jakos¢ ustug dostarczanych przez partnera prywatnego yegisza, co wynika ze

zwiekszonego dogpu podmiotdw prywatnych do innowacyjnej wiedzy, kefev skali i
doswiadczeér zdobytych we wezmiejszej dziatalngci operacyjnej o podobnym profilu;

» nastpuje podziat ryzyk porgidzy partnerem prywatnym i podmiotem publicznym zdeaze
stron kontraktu PPP odpowiada za ryzyka, z ktorgofiie lepiej (taniej, wydajniej, szybciegj)
radzi;

» odpowiedni podziat ryzyk porilzy partnerem prywatnym i podmiotem publicznym, drgo
z decyzj Eurostat z 11 lutego 2004 r., powoduje pbdite, na mocy umowy o PPP, przez
podmiot publiczny zobowrania finansowe, nie obgiaja diugu publicznegd.

% Value for Money Drivers in the Private Financeiktive, Partnerships UK, 2007.

* Zgodnie z decyaj Eurostat (18/2004) pogi przez strop publiczry zobowizania finansowe nie obgiaja
diugu publicznego, @ dwa z trzech ryzyk — budowy, desihncici, popytu - w tym zawsze ryzyko budowy,
obcigzajg partnera prywatnego.
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Zestawienie kompetencji

realizowanym w formule PPP przedstawia tabelaporiize).

(oboazkéw) w tradycyjnym modelu

realizacji przeglsziecia a

Tabela 1. Zestawienie kompetencji (obowizkéw) w tradycyjnym modelu realizacji przedsiewziecia a

realizowanym w formule PPP

Model tradycyjny

PPP

Przedmiot umowy

dostarczanie aktywow

dostarczanie ustug

Zdefiniowanie zakresu i standardu
swiadczenia ustug

strona publiczna

strona publiczna

Odpowiedzialné¢ za funkcjonowanie
przeds¢wziecia (aktywow i
organizacjiswiadczenia ustug)

strona publiczna

strona prywatna

Struktura, specyfikacja aktywow

strona publiczna

rorsa prywatna

Zarzmdzanie projektem, koszty
eksploataciji

strona publiczna

strona prywatna

Zapewnienigrodkéw finansowych

strona publiczna (caié
kosztow)

strona prywatna ponosi — wyprzedgaj - koszty procesu
inwestycyjnego, eksploatacji, zadzania.

Zwrot naktadéw podmiotu prywatnego odbywa i
odroczeniem. W przypadku ustug ptatnych, zwrot
nakladow czsci/catcsci (zaleznie od wysokéci ceny ich
sprzeday) nastpuje z tytutu ich ptatnegéwiadczenia.

Podziat ryzyk

wszystkie rodzaje ryzyK

ponaosi strona publicznT

ryzyko dzielone jest porgilzy podmiotem publicznym i
partnerem prywatnym

Zrodio: Opracowanie wiasne

Tabela 2. Poréwnanie PPP z tradycyjnymi zaméwieniam- budzety i terminy realizaciji

Porownanie PPP z tradycyjnymi zamowieniami publicznymi w Australii

Srednie przekroczenie Siednis opoznienia (%
bucizetu (% pierwotnie | pierwathie szacowanego
Zridio Okres pardwnawezy szacowanych kosztow) czasu)
PPP | Zam. publiczns | PPP | Zam. pukliczne
Infrastructure Partnerships Australia. Od akeeptacji de konca kontraktu 12% 35% 13% 26%
2007
Podpisanie dc konca kontraktu 1% 15% -3% 24%
Qgloszenie do koiica kontraktu 24% 52% 17% 15%
Duffield review c;fogg‘P performance, Qd zaakceptowania budzetu do konca kontraktu 8% 20% 12% 18%
Puodpisanie do konca kontraktu 4% 18% 1.40% 26%
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Poréwnanie PPP z tradycyjnymi zamoéwieniami publicznymi w Wielkiej Brytanii

Proporcja przekroczenia | Proporcja przekroczenia
Zrodio Okres pordwnawczy budzetu projektu (%) terminu projektu (%l

PFP Zam. publicznz | PPP | Zam. publiczne

National Audit Office, 2003 Podpisanie do konca kontraktu 22% 73% 24% 70%

National Audit Office. 2007 Podpisanie do konca kontraktu 35% 46% 31% 37%

Zrodto: Public-private Partnerships Reference Guiksion 1.0, World Bank Institute, World Bank, Hab
Private Infrastructure Advisory Facility, 2012.

Umowa o PPP nalg do uméw cywilnoprawnych, co oznacza w kwestiach nieuregulowanych w
Ustawie o PPP, Ustawie o umowie koncesji lub Usta®zp zastosowanie maprzepisy KC.
Zasadnicze znaczenie mgrzepisy ksigi trzeciej KC, szczegolidoi przepisy z cgci ogolne.

3. Wnioski z analizy otoczenia spoteczno-gospodarczego

Staszow jest niewielkim miasteczkiem ze skromnyntepgatem edukacyjnym, technologicznym
oraz w oddaleniu od zaplecza szkot z2agych. Jego polenie, mimo niewielkiej populacji,
predestynuje go do petnienia roli lokalnego centmazwoju biznesu. Jest to lokalne centrum — dla
spotecznéci, z wieloma atrybutami lokalnego centrum admnaisygjnego (starostwo, ad,
prokuratura, komenda powiatowa policji).

Staszow ma potencjat rozwoju turystyki: Kurakiy Szydidw (asiednia gmina), zalew Cheza
(sztuczny zbiornik na rzece — zapora).

W Staszowie nie ma komunikacji miejskiej/ gminn@mina tego nie zorganizowata. Wniosek:zma

to rozway¢, jako dodatkowy element projektu, np. poprzezcagnie PKS, ktdry maa poruszy
podczas dialogu konkurencyjnego (jako opcja) — padmpracowania niniejszych analiz udziat PKS
nie byt rozwaany, a jedynie traktowany jako ewentualna, potdnaj&oncepcja (zob. analiza prawna
dotyczca PKS).

W Staszowie brak jest kina: brak komercyjnych niejpotka: kregielnia, etc. Wniosek: nmma
potaczy¢ SCP z powierzchniami komercyjnymi — handlowymi —uwagi na lokalizagj przy
obwaodnicy, typu convinience center (jak projekt deeoPKS w Lony).

Ruch na rynku nieruchorda jest niewielki. Istnieje szansze majce powstéa Staszowskie Centrum
Przedsibiorczaici stanie s magnesem przygjajacych przedsibiorcow i rozrusza rynek
powierzchni biurowych.
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4. Weryfikacja posiadanej przez Zamawiajacego dokumentacji i
materialbw, w tym Kkoncepcji projektu z puntu widzenia
celowosciowego, finansowego, prawnego i technicznego.
WhioskKi.

Zamawiajcy posiada nagpujaca dokumentag i materiaty, dotyczce Projektu:

1) Materiaty koncepcyjne Promotora:

a)

b)
C)

d)

e)

)
9)

h)

1)
)

Koncepcja utworzenia wielofunkcyjnego obszaru akigéei gospodarczej w Staszowie
(WOAG),czerwiec 2015 r., Maximus Consulting

Informacja o projekcie SCP z 12.06.2018 r.

Aktualny wykaz dziatek przeznaczonych przez Promaotin obgcia projektem PPP pn.
~Staszowskie Centrum Przeelsiorczaici” z 12.06.2018 r.

Aktualna mapa terenu dla Projektu

Wstepna Koncepcja Architektoniczna Zagospodarowanieerigr 06.03.2017 r., Biuro
Projektowe z Wykonawstwem

Informacja o dziatkach otllych projektem PPP z 26.06.2018 r.

Informacja o hipotekach i innych olgeniach na nieruchomciach obgtych projektem
PPP z dnia 26.06.2018 r.

Zestawienie wynikoéw z badania rynku przeprowadzbmyclV kwartale 2017 r. z dnia
28.06.2018 r.

Informacja o miejscowym planie zagospodarowani@§trzennego z dnia 7.09.2018 r.,

Zaktualizowana Koncepcja (str.89-91) przekazan8.Za18 r.

2) Dokumenty strategiczne opracowane przez Promotora iuchwaly Rady Miejskiej,
dotyczace Projektu:

a)

b)

d)

Uchwata Nr XLII/368/17 Rady Miejskiej w Staszowiednia 17.04.2017 r. w sprawie
zmiany Uchwaty Nr XXVII/230/16 Rady Miejskiej w Staowie z dnia 28 czerwca 2016
roku w sprawie przyjcia Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta i GmBtaszéw

Uchwata Nr XXI11/207/16 Rady Miejskiej w Staszowie dnia 21 kwietnia 2016 r. w
sprawie przycia do wdrgenia Planu Gospodarki Niskoemisyjnej dla Miastanni®y
Staszow

Uchwata Nr XXXVIII/336/17 Rady Miejskiej w Staszowiz dnia 10 stycznia 2017 r. w
sprawie przycia do wdragenia ,Aktualizacji Planu Gospodarki Niskoemisyjndia
Miasta i Gminy Staszow”

Uchwata Nr LV/472/17 Rady Miejskiej w Staszowie raal 28 grudnia 2017 r. w sprawie
przyjecia do wdraenia Aneksu nr 2 ,Aktualizacji Planu Gospodarki Rtismisyjnej dla
Miasta i Gminy Staszow”
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e) Uchwata Nr LXVI/536/18 Rady Miejskiej w Staszowiaid 6 czerwca 2018 r. w sprawie
zmiany Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta i iBynStaszow na lata 2018-2029

f) Prognoza Oddziatywania rs@odowisko Strategii Rozwoju Miasta Gminy Staszéwata
2015-2025

g) Strategia Rozwoju Miasta Gminy Staszow na lateb28125

h) Diagnoza Strategiczna na potrzeby opracowania egfiraRozwoju Miasta Gminy
Staszow na lata 2015-2025

i) Wieloletnia Prognoza Finansowa Miasta i Gminy Siasma lata 2018-2029

3) Dokumenty urzedowe (formalnoprawne):

a) Decyzja WojewodySwictokrzyskiego Nr 11/17 o zezwoleniu na realizaijwestycji
drogowej z 25.07.2017 r.

b) Decyzja Burmistrza Gminy i Miasta Staszéw Nr 45/2@lwarunkach zabudowy z
8.03.2011r.

c) Decyzja WojewodySwietokrzyskiego z dnia 7.03.2018 r. o odszkodowaniprzagcie
nieruchomeci

d) Odpis z KRS spoiki z 7 stycznia 2019 r.
4) Dokumenty, w tym finansowe, dotycace spoiki:

a) Sprawozdanie Finansowe Spétki Staszowskie CentnzedBebiorczaici Sp. z 0.0. a rok
obrotowy 2016 i 2017

b) Informacja dodatkowa
c) Sprawozdanie Zaggu z dziatalnéci spotki za 2017 r.
d) Sprawozdanie Zaggu z dziatalnéci spotki za 2016 r.

5) Umowy:
a) Umowy kredytowe

b) Akt notarialny Akt zataycielski spotki Staszowskie Centrum Przedgrczaici Sp. z
0.0.

c) Akt notarialny Akt zataycielski spotki Przedsbiorstwo Komunikacji Samochodowej Sp.
z 0.0.

d) Akt notarialny Umowa sprzeds nieruchoméci
6) Dokumenty dodatkowe:

a) Decyzje podzialowe Burmistrza Miasta i Gminy Stagzdieruchoméci potozonej w
Staszowie stanowtej wiasné¢ Skarbu Pastwa w uytkowaniu wieczystym PKS Sp. z

0.0. W Staszowie:
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» Decyzja znak: GHG.I11.74301-15/08 z dnia 2008-05dk6dziatki nr 2511/2,

= Decyzja znak: PNG.VII.74301-51/10 z dnia 2010-08dls/dziatki nr 2511/1 oraz
2511/3,

» Decyzja znak: GNR.6831.31.2013.VIl z dnia 2013-Q9¢la dziatki nr 2511/6
oraz 2511/8.

b) Akt notarialny sprzedy PGE Dystrybucja Rzeszéw Spdéice z ogranigzon
odpowiedzialnécia prawa uytkowania wieczystego dziatki nr 2511/4, RepetyioriA
numer: 444/2009,

c) Akt notarialny sprzedgy makonkom Tomaszowi Dyl i Beacie Gajek — Dyl prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 2511/21, Repetiytor A numer: 819/2018,

d) Dokument o wysokii opfat, terminie platnei z tytutu wytkowania wieczystego
dziatek o naspujacych nr ew.: 2511/19, 2511/15, 2511/16, 25/11/B3,1225, 2511/27,
2511/11, 2511/7, 2511/21:

= pismo Starostwa Powiatowego w Staszowie znak: GNE@843.2.2018 z dnia 2018-
01-03 dotyczce: zmian wysoksi optaty rocznej z tytutu aytkowania wieczystego
nieruchoméci Skarbu Pastwa, polaonej w Staszowie, ustalonej wspiie z dnia
28.11.2011r. znak: G.6843.211.2011.VI (dziatk@5i1/19),

» pismo Starostwa Powiatowego w Staszowie znak: GNE843.2.2018 z dnia 2018-
01-08 dotyczce: zmian wysok&ei optaty rocznej z tytutu zytkowania wieczystego
nieruchoméci Skarbu Pastwa, potagonych w Staszowie, oznaczonych numerem
dziatek 2511/7 i 2511/11,

= pismo Starostwa Powiatowego w Staszowie znak: GNE@843.1.2018 z dnia 2018-
01-03 dotyczce: zmian wysok&ei optaty rocznej z tytutu zytkowania wieczystego
nieruchoméci Skarbu Pastwa, polaonej w Staszowie, ustalonej wspiie z dnia
28.03.2017r. znak: GN-IV1. 6843.38.2017 (dziatki 2511/15; 2511/16; 2511/21;
2511/23; 2511/25; 2511/27),

e) Pozwolenia na budayy pozwolenia na iytkowanie, decyzje o warunkach zabudowy —
dotyczce istniegcej zabudowy — decyzja o warunkach zabudowy nrGIB/2PNG.lI-
7331/1-239/2010,

f) Decyzje o odroczeniu podatkéw, w tym:

» Decyzja Prezydenta Miasta Skggko Kamienna znak: FN2-P.3120.005.6.2017 z
dnia 24.05.2017r. — w sprawie odroczenia terminatnmci podatku od
nieruchoméci za 2017r. (SCP sp. z 0.0.),

» Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Staszow znak:3E20.0.4.2018 z dnia
28.02.2018r. — w sprawie odroczenia zalegtego podad nieruchomkxi za
mieshc styczé& 2018r. oraz odroczenia terminu ptatcio podatku od
nieruchoméci za miesice od luty do grudzie2018r. (SCP sp. z 0.0.),

» Decyzja Starosty Staszowskiego znak: GN-IV1.6842088 z dnia 07.05.2017r.
— w sprawie odroczenia terminu zaptaty optaty reg¢zn tytutu wytkowania
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wieczystego nieruchondoi Skarbu Pastwa potaonej w Staszowie za rok 2018
(PKS sp. z 0.0.),

» Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Staszéw znak:3#20.0.6.2018.VII z dnia
14.05.2018r. — w sprawie odroczenia ptatmol raty podatkéw odsrodkow
transportowych za 2018 rok w kwocie 46 569,00 zAzod rat podatkow od
nieruchoméci za 2018 rok (PKS sp. z 0.0.),

*= Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy Staszoéw znak:3#20.0.8.2018.VIl z dnia
16.07.2018r. — w sprawie odroczenia terminu plaina@ raty podatkéw od
nieruchoméci za miesice V, VI, VII, VIl 2018 rok (PKS sp. z 0.0.).

g) Zezwolenie na wykrgenie hipoteki umownejtznej, wpisanej w kstze wieczystej Kw
nr KILA/00043123/7 na dzialce nr 2511/7 na rzecaKBaSpotdzielczego w Staszowie, z
dnia 14 wrzénia 2018 r.

h) KRS Banku z dnia 14 wrgeia 2018 r.

i) Oswiadczenie Banku do wniosku o wpis zmiany w ¢llge wieczystej Kw nr
KI1A/00017122/7,

i) Wycigg z kshg wieczystych KI1A/00043123/7 — SCP i KI1A/00017212 — PKS z
3.10.2018 .

Koncepcja Projektu opisana jest przede wszystkimastpujacych dokumentach:

a) Koncepcja utworzenia wielofunkcyjnego obszarutywkosci gospodarczej w
Staszowie (WOAG),czerwiec 2015 r., Maximus Conaglti

b) Informacja o projekcie SCP z 12.06.2018 r.

c) Aktualny wykaz dziatek przeznaczonych przez Rytmra do objcia projektem PPP
pn. ,Staszowskie Centrum Przegsbrczaci” z 12.06.2018 r.

e) Wstpna Koncepcja Architektoniczna Zagospodarowani&igr06.03.2017 r., Biuro
Projektowe z Wykonawstwem

Dokumenty, opisuce koncepg Projektu pozwolity przede wszystkim na odemie zatgen
Przedsiwziecia oraz przyjcie wstpnych zataen funkcjonalno-aytkowych, ktére znajdaj sic w
Analizie technicznej. Wgpnych, ze wzgldu na planowany wybor partnera prywatnego do ragjiiz
Przedsiwziecia w formule dialogu konkurencyjnego, ktéry unietihwia negocjacje z potencjalnymi
partnerami wszelkich aspektow realizacji Projektw,tym programu funkcjonalno- zytkowego.
Program funkcjonalnoaytkowy bedzie zajcznikiem do specyfikacji istotnych warunkow
zamoOwienia, ktéra zostanie rozestana do uczestnigosepowania na wybér partnera prywatnego
wraz z zaproszeniem do sktadania ofert.

Dokumenty przekazane przez Promotora, staguevipodstaw opracowania analizy prawnej
pozwalaj na stwierdzenieziPrzedsjwzigcie ma szanse powodzenia, a w szczeg6lmyzyczyni s¢
do poprawy i rozwoju infrastruktury Gminy Staszow.
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Z przekazanych materiatow ( m. in. wypis zgksiwieczystych czy wypis z ewidencji gruntow i
budynkow) wynika, 1 realizacja Przedsivzi¢cia kpdzie miata miejsce na &b rozleglym terenie.
Teren ten nie jest offly planem zagospodarowania przestrzennego, co ysgxci, juz po realizacji
Przedstwzigcia maze stanowd jego warté¢ dodam. W miag rozwoju Inkubatora teren ten testad
sie atrakcyjny nie tylko pod wzgtlem rozbudowy infrastruktury przemystowej czy hamdj, ale
takze infrastruktury mieszkaniowej. e dodatkowo wzrostaby liczba ludsd, bedzie to
niewatpliwie stanowt ,site¢ nagdowa” rozwoju przedsibiorczagci w ramach nowoutworzonych
inkubatorow.

Analiza stanu prawnego Nieruchofod wykazata, =z nie do wszystkich dziatek przystuguje
Promotorowi tytut prawny, a zatem ich wykorzystamiePrzedsjwzieciu uwarunkowane dalzie: po
pierwsze - podjciem decyzji co do ostatecznej wietkd obszaru poddanego pod zabudpwo
drugie — maliwosciami pozyskania tytutu prawnego do wszystkich,¢bigh Przedswzigciem
terenow. Szczegoly dotyaze powyszych zagadnie uwzgkdniono w Analizie prawnej dotygeej
nieruchomeci..

Analiza tréci decyzji nr 11/17 z dnia 25 lipca 2017 r. o zelemau na realizagj inwestycji drogowej,
takze pozwala na stwierdzenie,plan budowy drogi mae mie€ wymierny wplyw na Przedsivziecie.

Rozwdj infrastruktury drogowej przyczyniagsido poprawy jakéci zycia, co w konsekwenciji
przekladé sie maze na decyzje w sprawie tworzenia nowych miejsc \prac co za tym idzie
tworzenia nowego dulz rozwijania istniejcego zaplecza. Na dziatce nr 2511/16 znajdujestsicja
paliw, ktéra jak wynika z zal@h Promotora, &dzie przebudowana. Istnienie zatem stacji paliw na
terenie Przedswziecia oraz budowa drogi, to kolejny czynnik atrakgyjula potencjalnego
przedsgbiorcy prowadzcego dziatalnéci na terenie Przedswziecia.

Nie mazna przy tym trad z pola widzenia istniggej spotki Staszowskie Centrum Przetd#orczdci
Sp. 0. 0., ktérej gtbwnym zateniem jest zwikszenie i rozw0j przedsbiorczaci na terenie Gminy.
Spoétka z uwagi na krotki okres prowadzenia dziakdn nie podgta sk jeszcze prowadzenia
projektow, ktére mogtyby przynié jej oczekiwany zysk.

Przedtgone dokumenty wskazyj iz spotka jest podmiotem prawa publicznego, a zatem
zobowpzana jest do stosowania ustawy Pzp. Okoliggnia ma znaczenie z punktu widzenia
planowania inwestycji czy zakupdw, a tym samym palzwa kontrolowanie wydatkéw zgizanych z
prowadzog dziatalngcia.

Reasumujc, przekazane przez Promotora dokumenty datylimosé wyciagniecia wnioskéw jak
powyzej oraz opracowania szczegotowej Analizy prawneiakresie olgjcia Przedsiwzigcia formub
PPP.

5. WniosKi z analizy przykladow realizacji przedsiewziec zblizonych
zakresem, w szczegodlnosci przyklady doswiadczen z PolskKi.
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W ramach analizy podobnych przeggzie¢, zaprezentowano w Zgizniku 1 do niniejszego Skanu
Projektu kilkadziesit parkdw naukowo technologicznych i parkdéw przermowsich. Na szczegdin
uwag: zastuguje kilka z nich:

1) Park Naukowo-Technologiczngwierk — potaony pod Warszaw w czsci Otwocka na
terenie Narodowego Centrum Badahdrowych. Samo miasto Otwock jest ¢kézym
osrodkiem ni Staszéw, jednagwierk stanowi jego dzielnic(wtaczory do miasta Otwocka).
Park zastuguje na uwagze wzgbdu na podobne funkcje do tych, zaktadanych w SPC:
wynajem powierzchni, ustugi badawcze (laboratorialgtugi proinnowacyjne. Oferta
skierowana jest do BP i start-upéw w bramach: elektronicznej, telekomunikacyjnej,
materiatowej, urzdzer medycznych, bezpiecéstwa. Charakterystycarcechy tego paku jest
usytuowanie go na terenie Narodowego Centrum Bdgidrowych, z ktdérego park korzysta
pod wzgtdem potencjatu wiedzy, daviadczé i wyposaenia laboratoriow.

2) Park Regionalny w Gryfinie — utworzony w ramach #pgmski-Stubickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej, o powierzchni ponad 160 ha, zapewdie uzbrojenie w infrastrukigr
techniczm. Mimo rozlegtej powierzchni parku, samo miasto @y stanowi niewiele
wiekszy agrodek od Staszowa.

3) Sremski Park Inwestycyjny — obejmuje powierzehmieco ponad 5 ha. Park oferuje
nieruchoméci w formie sprzeda. Srem oferuje doskonate warunki dla rozwoju
przeds¢biorczaici. Do najwaniejszych zalet miasta nale jego dobre wypoganie w
infrastruktue techniczp. Posiada nowoczesnmechaniczno - biologican oczyszczalri
sciekdw oraz now stacg uzdatniania wody. W pelni degine g tez sieci wodocigowe,
gazowe, elektroenergetyczne i teleinformatyczne.

Sa to parki (z ponad 80 przeanalizowanych) gofte w najmniejszychsoodkach. W dwdéch z nich
nie jest prowadzona dziatalftoustugowa, biznesowa, naukowa itd. a przgalsrcom udosfpniane
3 wylacznie grunty na cele zwiane z prowadzandziatalndgcia gospodarcz (Gryfino, Srem).
Wyjatkiem jest park wSwierku, ktory swiadczy rozwingte ustugi badawcze, korzysiej z
kilkudzieskcioletniego déwiadczenia Narodowego Centrum Badadrowych.

Z powyzszego wynika, co bylo przedmiotem réwngmnaliz powyej (m.in. w rozdziale Identyfikacja

i okreslenie zasadrii realizacji Przedsivziecia), ze wart@¢é dodana parkéw technologicznych czy
cenr6w przedsbiorczaci, w tym SPC, jest gtownie oparta na kooperadjirgymi instytucjami. W
przypadku innych analizowanych parkéw technologicin g one gtéwnie poteone w poblu albo

w granicach dgych miast, gtdbwnie wojewddzkich, aleztpowiatowych. Parki korzystajzatem z
bogatej bazy wiedzy i bliskoi uniwersytetdéw, politechnik, instytutow badawchymstytucji kultury,
firm oraz grodkéw badawczych. Niestpliwie, powodzenie parkéw zalg w gtdbwnej mierze od
roznorodndci i atrakcyjndci swiadczonych ustug na rzecz przetisorcow i oferty oraz wysokiego
standardu oferowanych do wynajmu powierzchni azdakd bliskéci (a wrcz bezpéredniego
sasiedztwa) instytucji wsparcia, takich jak: uczelmigzsze, centra innowacji, agencje rozwoju,
fundacje dziatajce na rzecz przeddiiorczcci. Sukces zaly od pozyskania odpowiedniej liczby i
profilu najemcow. Mimaze parki technologiczne na pierwszy rzut okaghhjlizone funkcije i oferyy
podobne ustugi, te odnage najwiksze sukcesy (m@ge najwecej najemcédw, albo z sukcesem
sprzedajce/udostpniajgce tereny inwestycyjne) assprofilowane pod &em technologicznym,
okreslonej dziedziny nauki, zwzanych ze specjalizacjwspoétpracujcych z parkiem instytucji i
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uczelni, lub rodzaju ustug i doradztwa dla przelisirstw, rozwijajcych st na terenie oddziatywania
parku.

Majac na wzgtdzie ze SCP ma hy realizowane w formule PPP, warto réwnievrock uwag na
obiekty, ktére s prowadzone przez podmioty prywatne (prywatne padinologiczné)

Wsrdéd analizowanych parkéw wyrbia st Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny. Jego
operatorem jest Agencja Rozwoju Lokalnego S.A.rkt@mina Sosnowiec wylonita w drodze
postpowania koncesyjnego, zgodnie z Usjaavkoncesji na roboty budowlane lub ustugi z dnia 9
stycznia 2009 r.

Pozostate prywatne parki to m.in.:

1) AURO Business Park - zlokalizowany jest w Gliwicanh terenie Katowickiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, podstrefa gliwickkest to park biznesowo -
przemystowy, dysponagy nowoczesnymi  powierzchniami  produkcyjnymi,
magazynowymi oraz biurowo — socjalnymi. Zostat adddo wytku w 2010 r. Jest to
przeds¢wzigcie catkowicie prywatne, dzialgje na zasadach rynnowych, ni
wspotpracyjce z gminami. AURO Business Park ma do zaoferowaniaajem
powierzchni produkcyjno-magazynowych oraz socjdiinoowych. Dodatkowo
istnieje maliwos¢ korzystania z benefitow wynikgych z pomocy publicznej,
przeznaczonej dla pomiotéw dziaj@ych na terenie specjalnej strefy ekonomiczne;.

2) Bionanopark w todzi - jest parkiem naukowo-techgidanym z ofery badawcaz,
inwestycyjry oraz inkubacyja skierowam do firm i instytucji dziatggcych w
obszarze zaawansowanych technologii. W ramach panmklacjonuje nowoczesne
centrum wdraeniowe dla biznesu, w ktérym znajdugic wyposaone w sprzt
badawczy laboratoria bio- i nanotechnologicznefiPsprzetowy laboratoriéw zostat
tak dobrany, by przeddiiorcy mogli zlect prowadzenie badana kadym etapie
rozwoju ich produktéw lub technologii.

3) IT Loft Park - park ten jest prowadzony przez Mei8p. z 0.0. — prywatnego
dewelopera i inwestora, powstat na terenie zaby#gmaBrowaru Obywatelskiego w
Tychach dzki prywatnemu kapitatowi oraz dotacji Zeodkéw Unii Europejskiej.
Projekt powstal w wyniku adaptacji budynku dawné&dswni na nowoczesne
powierzchnie biurowe oraz laboratoria agdzone w stylu LOFT o gkznej
powierzchni ponad 8000 m2. Jest to miejsce stwgggajvarunki do rezydowania i
rozwoju dla firm z bragy: IT, telekomunikacyjnych oraz szeroko ¢gich
multimediow, cenjcych sobie dogpnas¢ specjalistycznych nagdzi ich pracy, ale
réwniez komfort oraz prestilokalizacji.

4) MMC Brainville - park ten w Nowym &zu prowadzi spétka Miasteczko
Multimedialne Sp. z 0.0. Udzialowcami slwie firmy prywatne, Wysza Szkota
Techniczno-Ekonomiczna w Warszawie oraz28#a Szkota Biznesu National Louis
University w Nowym §czu. Profil sektorowy parku obejmuje: ICT (m.inch@ologie

" Nie uwzgbdniono tu parkéw technologicznych, ktéeezmradzane przez spétki z udziatem JST.
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mobilne, internet i nowe media, technologie gieijreacja i grafika 3D, aplikacje i
oprogramowanie, telekomunikacja, e-learning).

5) Park Lifescience Krakéw - park LifeScience jestvpadzone przez Jagiefiskie
Centrum Innowacji Sp. z 0.0., jest to kompleks Bgmonych budynkéw oa€znej
powierzchni 20 tys. mzlokalizowany przy ulicy Bobraskiego 14 w Krakowie.
Obejmuje on obiekty o z#fiicowanym przeznaczeniu tj. podzielonej modutowazor
gotowej do dowolnej adaptacji powierzchni dlazykth i $rednich przedsbiorstw
oraz - dostpnych w ramach bioinkubatora, zaadaptowanych i wsgmmych -
pomieszcze laboratoryjnych dla matych firm i projektow naukypoh.

Z powyzszego wynika,ze prywatne parki stanowiswoiste centra rozwoju nowych technologii i
nowych ustug dla przedsdiiorcow. Gltownym celem tych obiektow jest komerigalvanie bada i
wynikbw naukowych poprzez oferowanie ich do wykatania przez firmy na wysoko
wyspecjalizowanym rynku ustug. Réwni@idostpniane powierzchnie oraz ydzenia zachowgyj
wysoki standard i proporyjnajbardziej zaawansowane technologicznie rgzawiia. Wszystko to
sprzyja maliwosci samofinansowaniacsprzez te obiekty i uzyskiwaniu zysku z prowadzopeez
parki dziatalndci.

Sposoéb dziatalnei prywatnych obiektéw stanowi wytyczne do sprofibmia dziatalnéci przysziego
SCP, w taki sposob, aby uive byto jak najmniejsze jego dofinansowaniesemedkéw publicznych.
Oznacza to przewagkomercyjnych funkcji SPC, ktéreella wychodzity naprzeciw potzebom
przedsgbiorcow. Wecej o profilu przysztego SPC w rozdziale, dogymzn rekomendowanego
modelu realizacji Przedsiziecia.

Podsumowujc powyzszy przegld parkéw naukowo-technologicznych, dziatgich w Polsce oraz
uwzgkdniajgc dwa wskazane europejskie przyktadyzmeowysné nastpujace wnioski:

« Najbardziej régnorodne funkcje i najciekawsze roze@nia, w tym w zakresi@viadczonych
funkcji, oferup parki, lzdace w prywatnym zagglzie (prywatne spoiki), co oznacza sam
pomyst powstania parku byt prywatny i zrealizowaoy pocatku przez prywatnych
inwestorow. W innym przypadku, §ielokalizacja i ramowe warunkigsnarzucone, prywatny
inwestor wybuduje wszystko, co chce zamaydgj jednak bdzie oczekiwal wynagrodzenia
za budow, tym bardziej,ze te najbardziej nowoczesne parki s reguly najdresze ze
wzgledu na sposéb ich budowy oraz wypzesae.

» Niezwykle istotne $rozwigzania z zakresu najnowszych technologii, zaréwsib ¢ghodzi o
rozwigzania architektoniczne parkéw (np. MMC Brainwiltzy Park Lifescience Krakéw),
jak i swiadczenie ustug przyzyciu najnowszych rozwean technicznych i informacyjnych.
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6. WnioskKi z analizy Zrodel finansowania realizacji Przedsiewziecia,
opartych o mechanizm dotacji, w tym mozliwosci wykorzystania
srodkow unijnych w perspektywie 2014-2020.

Dokonupc analizy dostpnych zrédet finansowania mmma stwierdzi, iz Miasto i Gmina
Staszoéw mge liczy¢ na finansowanie inwestycji z Regionalnego Progra@peracyjnego
WojewodztwaSwictokrzyskiego na lata 2014-2020. Jednak dofinans@mvem nie kdzie
wspierato realizacji samego Przedwziccia (budowy infrastruktury), a jedynie niektére
ustugi swiadczone przez SCP na rzecz matydreidnich przedsbiorstw. § to dziatania,
ktére i tak — w rozwzanych modelach w formule PPP— pozastpp stronie podmiotu
publicznego w ramach ryzyka popytu (dziatdlktiooperacyjnej). Oznacza to, ze pozyskanie
ewentualne] dotacji przez Promotora/SCP Sp. z nie. stanowi kluczowego warunku
realizacji przedsiwziccia, poniewa nie pokryje ona gtéwnych kosztow — kosztéw budowy.

W ramach Osi priorytetowej 2. Konkurencyjna gospkdaBeneficjent mze liczye na
wsparcie realizowane w ramach Priorytetu inwestyegp 3a. Promowanie
przedsgbiorczaici, w szczegolnéci poprzez ufatwianie gospodarczego wykorzystywania
nowych pomystow oraz sprzyjanie tworzeniu nowychmfi w tym rownie poprzez
inkubatory przedsbiorczdci, ktéry zaktada interwengjw 1I0B mapca na celu zwikszenie

ich potencjalu do swiadczenia profesjonalnych ustug =zwaéanych z rozwojem
przedsgbiorczaci. Innym typem projektow obfych wsparciem w ramach Pl 3adzie
przeksztatcenie niezagospodarowanych oraz zdegedmh obszardéw w petnowastiowe
tereny inwestycyjne.

Powyzsza interwencja tade skierowana do JST z terenu wojewodzéwetokrzyskiego oraz
IOB na tworzenie nowej i rozwdgj istnigej infrastruktury na rzecz rozwoju gospodarczego
(w tym na obszarach powojskowych, poprzemystowyatikolejowych i popegeerowskich,
nieuzytkach). Tworzenie nowych terenéw inwestycyjnychsimwynikaé z zapotrzebowania
rynku. Preferowane dola inwestycje na terenach zlokalizowanych w bliskigsisdztwie
znacacej infrastruktury transportowej. W ramach projektdot. terendw inwestycyjnych
zaktada si wsparcie dziakainformacyjnych, ukierunkowanych na promgtjych terenow.

Zgodnie z trécia Szczegdtowego Opisu Osi Priorytetowych Regionand®yogramu

Operacyjnego WojewoddztwaSwictokrzyskiego na lata 2014-2020w ramach Osi

Priorytetowej 2. Konkurencyjna gospodarka, Dziaai@.2. Tworzenie nowych terenow
inwestycyjnych, wspierane mg@y¢ nastpujace typy projektow:

8 Regionalny Program Operacyjny WojewodztSuictokrzyskiego na lata 2014-2020. Szczeg6towy Opis Os
Priorytetowych (wersja 19), pdziernik 2018 r.
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- tworzenie nowych i rozbudowa istrjeych terendw inwestycyjnych (w tym budowa,
przebudowa i remont obiektéw/budynkéw)dbcych w posiadaniu beneficjenta, poprzez
kompleksowe uzbrojenie terenu pod dziatangospodarcy,

- zadania dotyere uporzdkowania i przygotowania terendw inwestycyjnych (w
szczegolnéci  prace  studyjno-koncepcyjne, badania geotecheiczrkompleksowe

wyposaenie w media, modernizacja weytrznej infrastruktury komunikacyjnej w celu
nadania im nowych funkcji gospodarczych);

- wspierane &da tereny inwestycyjnedaace w posiadaniu beneficjenta;

- tworzenie nowych terendw inwestycyjnych bezwdgie kydzie musiato odpowiada
zapotrzebowaniu rynku (projektedizie musiat wynik& z analizy konkretnych potrzeb
przedsgbiorcow na okrédony typ terendw inwestycyjnych, przeprowadzonejzeor
rozpoczciem prac nad przygotowaniem projektu, a jej wyngawinny znalé¢ sie w

dokumentacji projektowej na etapie aplikaciji).

Preferencjami obje bxda m.in. inwestycje:
- na terenach zlokalizowanych w bliskiasgedztwie znaccej infrastruktury transportowej,
- realizowane na terenach zdegradowanych,

- wykazupce dug zdolnag¢ do pozyskania inwestorow, przyczynieg sé do wyréwnania
dysproporcji w rozmieszczeniu funkcjogaych podmiotéw gospodarczych.

Beneficjentami tego dziatania mpgyc:

- JST z terenu wojewodztwavictokrzyskiego,

- wojewoOdzkie samogdowe osoby prawne.

Maksymalny poziom dofinansowania dla projektu wyr8s96 kosztow kwalifikowanych.
Minimalny wkfad wtasny beneficjenta 15% wydatkowaifikowalnych.

Minimalna warté¢ wydatkéw kwalifikowalnych projektu to: 500 000,BQN, a maksymalna
wartas¢ wydatkow kwalifikowalnych projektu to: 10 000 000, PLN.

Okres kwalifikowalnéci wydatkow rozpocgt sie w dniu 1 stycznia 2014 r. W celu
wspoffinansowania projektu, moa przedtay¢ projekt, ktéry nie zostat fizycznie ukozony

(w przypadku robot budowlanych) lub w petni zrealimny (w przypadku dostaw i ustug)
przed ztaeniem Instytucji Zargdzapcej wniosku o dofinansowanie w ramach Programu
Operacyjnego, niezateie od tego, czy wszystkie dotyce tego projektu ptatdoi zostaty
przez beneficjenta dokonane (projekt fukmony/zrealizowany to projekt, dla ktérego przed
dniem zt@enia wniosku o dofinansowanie ngst odbidr ostatnich robot, dostaw lub ustug).

Zgodnie z informacjami zawartymi w dokumencie pn. Harmonogram naborow
wnioskow o dofinansowanie w trybie konkursowym na ok 2019 dla Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewoddztwa Swietokrzyskiego 2014-2020” (wersja z 29
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listopada 2018 r.) w ramach Osi Priorytetowej 2. Kakurencyjna gospodarka nie
przewiduje si¢ na obecra chwile nowych konkursow w zakresie:

- dziatlania 2.1. Wsparcie swietokrzyskich IOB w celu zwigkszenia poziomu
przedsigbiorczosci w regionie;

- dziatania 2.2. Tworzenie nowych terendw inwestyg@yych.

W ramach Osi Priorytetowej 2. Konkurencyjna gospkaarzewiduje si na obeca chwilg
(I kwartat 2019 r.) wsparcie adresowane do mikrajych orazsrednich przedsbiorstw —
konkurs w zakresie dziatania 2.5. Wsparcie inweghyee sektora MP dla nasfpujacych
projektow:

1. Dofinansowanie inwestycji zegaanych z rozwojem przedsiorstwa, wprowadzeniem
nowych produktow i/lub ustug, a tak unowoczénieniem wyposzenia zwjzanego z
dziatalnGcig gospodarcg, wprowadzeniem innowacji produktowych, technolagich i/lub
organizacyjnych.

2. Dokonywanie zasadniczych zmian procesu produkgy lub zmiana w sposobie
swiadczenia ustug za peednictwem zakupu zaawansowanych nowych technolabiiw
wyniku wdrazenia wynikow prac B+R.

Majac na uwadze ww. harmonogram, co do zasady na gbeguonwile nie jest maliwe
wsparcie planowanego projektu w ramach Osi Pritoytej 2. Konkurencyjna gospodarka, w
szczegolnéci w zakresie dziatania 2.2. Tworzenie nowych témerinwestycyjnych, przy
czym przygty harmonogram mi@ ulec zmianie, w szczegokw w przypadku zmian
zapisow RPOW 2014-2020, SZOOP oraz degshcici srodkéw w ramach Dziatania/
Poddziatania.

Natomiast Priorytet inwestycyjny 3b Opracowywanie widrazanie nowych modeli
biznesowych dla MP, w szczegdln@i w celu umédzynarodowienia dotyczy ustug
oferowanych przez IOB dla mikro, matych drednich przedgbiorstw w zakresie
opracowywania i przygotowania do wdemia nowych modeli biznesowych. Priorytet ten
obejmuje take dofinansowanie dziata promupcych potencjat najwaniejszych bran
gospodarczych regionu.

7. Wstepnie rozwazane modele realizacji Przedsiewziecia

W wyniku weryfikacji dokumentacji oraz po przeprajzaniu kilku wizyt u Promotora Projektu,
a take po przeanalizowaniu otoczenia rynkowego i spos@imkcjonowania innych parkéw
technologicznych oraz centrow przedigbrczasci, przyjeto nas¢pujace wstpne zataenia, ktore

pozwolity zidentyfikow& modele realizacji Przedsvzigcia:

1. Staszéw jest niewielkim miasteczkiem ze skromnyitepgalem edukacyjnym, technologicznym
oraz w oddaleniu od zaplecza szkdlzazych.
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Jego potaenie, mimo niewielkiej populacji, predestynuje gm mktnienia roli lokalnego centrum
rozwoju biznesu. Jest to lokalne centrum — dla expitdci, z wieloma atrybutami lokalnego
centrum administracyjnego (starostwgq,sprokuratura, komenda powiatowa policji).

Staszow ma potencjat rozwoju turystyki, co wynikargkalnych obiektow potmych na terenie
samej Gminy np. zespotu patacowo- parkowego w Kwuetach wraz z jedynprywatry hodowh
bizonébw w Polsce czy sztuczny zbiornik wodny - mal€haicza oraz licznymi atrakcjami
potozonymi w gisiednich gminach, np. w miejscovad Szydtow (gsiednia gmina).

StaszO6w ma potencjat do rozwoju przemystu. Na oasz&miny znajduaj tereny po kopalni
siarki, uzbrojone. w infrastrukteir gazows, wock, energt elektrycza. Pozostata po
zlikwidowanych zakfadach infrastruktura stanowi gitbaz dla przemystu. Na terenie Gminy, w
oparciu o tereny pokopalniane funkcjonuje strefanekniczna. Tereny dawnej kopalni byly
skomunikowane siegikolejowa, m.in. znajduje i tam bocznica kolei szerokotorowej LHS
(dawniej stacja kolei LHS). Druga stacja LHS zn@dsi w Staszowie, a obok toru tej kolei
przebiega tor kolei klasycznej, co usiwia przetadunek z wagondw o klasycznym rozstakdie
na wagony kolei szerokotorowej LHS.

Przy lokalizacji Inwestycji powstaje obecnie obwm@nStaszowa, a zarazem niedalekosniisic
dawna stacja PKP gdzie znajduje skes¢ przetadunkowa kolei LHS. Jak wspomnianozejy w
Grzybowie, na terenach pokopalnianych jest nadetiioa kolei szerokotorowej.

SCP jest polzone pomgdzy dziatkami nalzgcego do Gminy w 100% podmiotu tj. do spotki PKS
w Staszowie sp. z 0.0., a projektowanym przy obwoydstaszowa — MOP (Miejsce Obstugi
Pasaerow/ podraujacych). W zwizku z trudn sytuacy finansowg PKS, spotka PKS sprzedata z
pocatkiem 2018 roku dziakk ktéra pota@ona jest pomidzy terenem PKS, dzigkGminy i
dziatkg Spotki SCP. Wydzielondziatke docelowo miata kugi Spétka SCP, niemniej Gmina nie
dokapitalizowata Spotki, w efekcie czego Spoétka maata srodkdw na uczestniczenie
w transakcji. W przeprowadzonym przez spaiKS postgpowaniu, nieruchomig kupit lokalny
prywatny inwestor, ktéry prowadzi szereg firm w &tawie. Poleenie sprzedanej przez PKS
dziatki ma znaczenie dla realizacji Projektu w tgemsie, 4 przez sprzedandziatke zapewniony
jest dojazd do dziatki Spétki SCP. Jak przedstawina rysunku na kolejnej stronie, ewentualna
zabudowa tej dziatki mie przetayé sie na gorsz ekspozygi budynkéw SCP w przyszoi.
Ogranicza te powierzchng terenu w stosunku do pierwotnej koncepcji Pronmtady: jest
potozona centralnie w stosunku do cadioterenu, ktérym pierwotnie dysponowat PKS.

W Staszowie nie ma komunikacji miejskiej/ gminr@mina tego nie zorganizowata. Prowadzi to
do wniosku, 1 mazna rozway¢, kweste wiaczenia zorganizowania komunikacji miejskiej/
gminnej, np. poprzez wtzenie spolki PKS w Staszowiegdacej spdte komunalnm, jako
ewentualnego dodatkowego elementu Projektu, gktémozna poruszy podczas dialogu
konkurencyjnego (jako opcja). Podczas opracowainiejazych analiz udziat spotki PKS nie byt
rozwazany, a jedynie traktowany jako ewentualna, poténaj&oncepcja (zob. analiza prawna
dotyczca PKS).

Jak wspomniano wagj, na terenie Gminy Staszow dziata obecnie SSEa&tawice, ktorej tereny
potozone @ poza miastem Staszowem. Niemnie] pplevskazgé, iz w samym Staszowie,
w bezpdrednim gsiedztwie Projektu, nie ma gego przedgbiorcy. Z punktu widzenia realizaciji
Projektu, Staszow ,potrzebuje” #iego inwestora, wokdt ktdrego moglyby powstéawatode
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10.

11.

12.

biznesy, ,start-upy”, aby SCP moglo w pelni speingavop role. Z przeprowadzonego testu
rynku i rozmow z lokalnymi inwestorami, ktorzy dymaze s potencjalnymi partnerami
prywatnymi, wynika,ze istnieje szansa, aby pozyékaki podmiot w wyniku pogpowania na
wybor partnera prywatnego. Rokakiego inwestora byloby wygenerowanie na tylezedio
biznesu, 4 pojawitoby s¢ z jego strony zapotrzebowanie na zakup ustug neigtez oraz liczne
grono lokalnych kooperantéw. Powsze uwagi prowadzdo wniosku, 2 w Projekcie pojawia si
istotne ryzyko popytu obejmage znalezienie najemcow oklenego typu - gizko bowiem w
takiej sytuacji o znalezienie firm — w tym ,stagpaw”. Dodatkowo déwiadczenie innych parkéw
technologicznych wskazuje,z iich pozyskanie zwrane jest z ogromnymi nakladami
marketingowymi a ewentualne przestrzenie SCP pexzame pod wynajem to konkurencja na
lokalnym rynku najmu powierzchni.

Nalezy wskazg, iz w Staszowie brak jest komercyjnych miejsc spotkakich jak kino czy
kregielnia. Prowadzi to do konkluzjizimozna pohczy¢ SCP z powierzchniami komercyjnymi np.
handlowymi, ktorym zwykle, w nowoczesnych obiektablandlowych towarzysz lokale
gastronomiczne i kina. Z uwagi na dogediokalizacg Projektu przy obwodnicy Staszowa,
mozna w Projekcie uwzgtini¢c czysto komercyjny obiekt typaonvinience centre (podobnym
projektem PPP w Polsce miat dy projekt dworca PKS w tosy wraz z otoczeniem
komercyjnym). Ograniczenie dla takiego rogmédnia stanowi jednak patenie dziatek spoiki
PKS. Dzialki te g nar@ne, potaone przy skrzypowaniu obwodnicy z drag wylotows ze
Staszowa w kierunku potudniowym (m.in. terenéw gmaianych) z dolarekspozycj od strony
drogi. Ich potaenie uniemgliwia wybudowanie bezpwednio przy dworcu PKS kilku
potaczonych obiektéw komercyjnych. Bigr pod uwag wskazane ograniczenie, natgozwazy¢
wigczenie spotki PKS w Staszowie lub gruntéw, na kthriPKS dziata, do Projektu w trakcie
postpowania na wybdOr partnera prywatnego, co opisanomadelu rekomendowanym,
szczegOtowo opisanym w Analizie finansowo-ekonoméjz

W Staszowie, w bliskim gsiedztwie planowanego terenu Inwestycji jest nieoczy stacja
kolejowa osobowo/towarowa palona niedaleko dworca PKS, tj. w odlegtow linii prostej ok.

200 m. W przeszkei Staszéw mial zapewnione pokenie kolejowe obstugage podranych.

Obecnie stacja w Staszowie petnier@lylagczenie stacji towarowej. Niemniej najewskaza, iz

w zakresie komunikacji zbiorowej poza PKS w Staseopohczenia autobusowe realizujakze

prywatne podmioty dziatgage w oparciu o flat buséw.

PKS realizuje obecnie gtownie dlugodystansowe tragpdnie z uzyskanymi informacjami, PKS
Staszowie, jest podmiotem wymag@ym dofinansowania, restrukturyzacji w sposobie
zarzdzania, wynagradzania, zatrudnienia az¢éakowych inwestycji w szczegOléw zakupu
taboru. PKS w Staszowie dziala jakewsza¢ podmiotow tego typu w trudnych warunkach
rynkowych, co przektada sina odchodzenie od zapewniania dowozu oséb w kdaapmi
zbiorowej na krotszych trasach, na rzecz realizagewozéw na trasach wycieczkowych czy
diugodystansowych.

PKS prowadzi stagjbenzynow, ktéra znajduje siw bezpdrednim gsiedztwie dziatki Spéiki
SCP. W ramach dzialaléa spotki PKS mae poszerz§ swoj dziataingé w zakresie
prowadzenia stacji kontroli pojazdow i stacji diagtycznej, a tate myjni dla lor — cignikéw
siodtowych, naczep oraz autobusow#glth pojazdéw). Wobec stabej kondycji finansowejtkipd
PKS, by maze takie poszerzenie dziatakwd i wiaczenie PKS jako instytucji wspotpragog)
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przy Projekcie (do rozwania na etapie dialogu z potencjalnymi partneramywptnymi),
spowoduje polepszenie jego sytuacii.

Na bazie powyszych zataen zidentyfikowano 10 modeli, z ktérych 3 modele padd szczegbtowej
analizie finansowo-ekonomicznej, ryzyka oraz prgwokaz zidentyfikowany zostat 4 model (w
wyniku testu rynku), ktéry zostat opisany w punkdi® powyej. Pozostatle modele mpgtanowd
zaplecze do rozméw podczas przyszlych negocjapptencjalnymi partnerami prywatnymi, gdyby
ostatecznie rekomendowany model zostat rozbudowadgdatkowe elementy albo siekoncepcja
potencjalnych partneréw prywatnych dotyczytaby kiivegpisywanych w innych, niewykorzystanych
modelach.

Ponizej zaprezentowano 3 gitdbwne modele, poddane analizom
1) Model PSC. Tradycyjna realizacja przez Gmir.

Zgodnie z oczekiwaniami Promotora dotycymi uwzgkdnienia w badanych modelach Spoétki SCP
w niniejszym modelu Gmina i Spétka SCP — zlgcaja podstawie porozumienia (zbiorowy
zamawiagcy) w procedurze zaprojektuj i wybuduj realizacjStaszowskiego Centrum
Przedstbiorczaici. Gmina finansuje ze swojego lbuadu realizag Inwestycji. Nasgpnie, po jego
wybudowaniu, Gmina wnosi do Spoétki SCP prawgytkowania wieczystego dziatki 2511/19
w drodze aportu, na ktorej posadowiong jaz zrealizowane Obiekty SCP. Spotka SCP jest
wiascicielem i operatorem Projektu — wynajmuje powiérie biurowe i ustugowe, czerpie Ayiki

z prowadzonej dziatalidoi.

Finansowanie.

W ramach omawianego modelu, na etapie inwestycyjmpadmiotem zapewniggym finansowanie
jest Gmina Staszéw. Spodtka SCP nie prowadzigdloistotnej dziatalngci, jej obiekty g
zdekapitalizowane i nie przedstawdidptotnej wartéci jako ewentualnego zabezpieczenia kredytu,
gdyby to Spétka miata finansowaealizacg inwestycji w konsekwencji zabezpieczenie ewentegdn
kredytu zaciganego przez Spdatknusiataby dostarczyGmina.

Z uwagi na to,ze Spotka SCP jest podmiotem ze stosunkowo krdiktorh dziatalndci koszt
finansowania ditnego mae by stosunkowo niski (oprocentowanie) pod warunkierhoxadgzania
sie Gminy do wsparcia Spotki w obstudze zadinia. Finansowanie przez Graibedzie znacznie
tansze. Oprocentowanie kredytow dla gminy o daade wielkgci Gminy Staszéw wynogz wedtug
wiedzy Konsultantow z przygotowania pogtém PPP innych projektéwrednio od 0,7 do 1,2% plus
WIBOR. Dodatkowo, Gmina jestytkownikiem wieczystym, wikszej z dzialek.

Finansowanie realizacji inwestycji przez Ggipozwoli unikry¢ takze ustanowienia hipoteki jako
zabezpieczenia kredytu.

Wiasnag.

Przy zat@eniu braku istotnego ograniczania zakresu rzeczoviirgjektu, z uwagi na toz IGmina
Staszow jest aytkownikiem wieczystym jednej dziatki, a Spétka S@Rugiej dziatki, Inwestycja
moze by zrealizowana na gruntach dwoch podmiotow lub jgdne nich. W przypadku realizaciji
Inwestycji na dziatkach dwoch podmiotéw pojawia giroblem, w jaki sposob doprowadzio tego,
aby w pé&niejszym okresie tj. na etapie eksploatacji, uwagic w Projekcie dziatalni& Spotki SCP

29

Raport jest wspoffinansowany przez baiuropejsk zesrodkdédw Europejskiego Funduszu Spotecznego w
ramach Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwoj



jako operatora Staszowskiego Centrum Przbilwiczaici. Racjonalnym dziataniem jest oddanie
zarzadzania Przedsizieciem Spoétce SCP.

Doprowadzenie do tego jest nizve jest poprzez wniesienie przez Gmiraportem prawa
uzytkowania wieczystego dziatki 2511/19 do Spétki S@Rdziezawienie lub realizacja Inwestycji
na tej dziatce i dzialce SCP i wniesienie zrealiaoej Inwestycji wraz prawem dazyitkowania
wieczystego dziatki 2511/19 aportem do Spotki SCP.

W niniejszym modelu, z racji tegaée przygto finansowanie realizacji Inwestycji oraz powiarize
realizacji Gminie, przyto, iz Gmina zrealizuje Inwestygja nastpnie wniesienie aportem gotowy
obiekt SCP wraz z prawenzytkowania wieczystego gruntu do Spotki SCP. Wowc2pétka lgdzie
dysponowa majptkiem umaliwiajacym jej ewentualny dalszy rozwoj Staszowskiego @emt
Przedsibiorczacci (inwestycje obecnie nieplanowane).

W konsekwencji, docelowym wdaicielem Obiektow Staszowskiego Centrum Przgierczdci
stataby sj Spotka SCP, ktéra w 100% zata jest do Gminy Staszow, stajse takze uzytkownikiem
wieczystym obecnej dziatki Gminy.

Analogiczna sytuacja w zakresie finansowania Pigzeds:cia oraz kwestii wiasrsgiowych pojawia

sie w wielu spotkach wodno- kanalizacyjnych, gdzie gyniktore kontroluj spoétki, najpierw same
realizup inwestycje wodno- kanalizacyjne i je finanguy udzialemsrodkow zewwtrznych, co
pozwala ograniczykoszty finansowe wobec sytuacji, w ktorej to spé#lalizup projekt na zasadach
komercyjnych (przy ograniczonych wvosciach pozyskania finansowania preferencyjnego
w stosunku do mdiwosci gmin) a nasfpnie wnosz lub wydzierawiajg maptek swoim spotkom
prowadacym juz dziatalng¢ operacyjg.

Realizacja inwestycji.

Realizacja Inwestycji musi uwzglniat istotny fakt, jakim jest informacjaz dziatka 2511/19 , ktorej
uzytkownikiem wieczystym jest Gmina Staszéw, nie nustgpu do drogi publicznej. Taki dagt
bytby mazliwy, obecnie tylko przez dziatk2511/11, ktérej gytkownikiem wieczystym jest Spoétka
SCP, ktéra ma dogt do drogi publicznej przez siebnaé¢ przejazdu i przechodu ustanowiona
dziatce 2511/21 (obecnie dziatka wytkowaniu wieczystym, prywatny inwestor).

Z uwagi na to,4 Gmina Staszéw jestzytkownikiem wieczystym jednej dziatki, a Spétka SCP
drugiej, natomiast PKS w Staszowie kolejnych,zliwee jest zrealizowanie Projektu na dziatce
Gminy, dzialce SCP, dziatkach Gminy i Spétki SCBzmrewentualnie, dziatkach Gminy, Spétki SCP
oraz spotki PKS. Niemniej jednak, Przegtgtiecie mae by zrealizowane tylko na dziatkach Gminy
i Spotki SCP lub Spétki SCP, ale w tym ostatnim ypeadku, zakres Projektu, pod wegdgm
rzeczowym musiatby zostaznacaco okrojony. Realizacja Inwestycji tylko na dziatGminy jest
obecnie wtpliwa z uwagi na brak dagtu do drogi publiczne;.

Racjonalne jest zrealizowanie Projektu na dziatkddidrymi dysponuje Gmina i Spotka SCP.
Wiaczenie dzialek PKS nale traktowa& opcjonalnie, niemniej jak wskazano, magtotne walory
wynikajace z ich potaenia. Whczenie dziatek PKS wymaga ich prgga przez Gmia Staszéw lub
wiaczenia do Projektu analogicznie jak SpABCP take spotki PKS.

Z uwagi na to,4 Gmina zapewnia w modelu finansowanie oraz Gmiazstw jest zytkownikiem

jednej dzialki, a Spdtka SCP drugiej prag, iz Gmina i Spotka zawr porozumienie a nagtnie

Gmina przeprowadzi pagiowanie na wybor wykonawcy Staszowskiego Centrumed&gbiorczaci.
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Whynika to m.in. z faktu,4 Spotka SCP nie dysponuje odpowiednimi kadrami dmprowadzenia
zamodwienia publicznego i jego nadzorowania, ktoryezpdrednio dysponuje Gmina. Dodatkowo
nalezy uwzgkdni¢, iz na realizagj Inwestycji wydatkowanegsw rozwaanym modelérodki Gminy.

Z uwagi na brak MPZP, w omawianym modelu, na etaprestycji dla kade] z dzialek bdzie
odrebna decyzja o warunkach zagospodarowaniagbodr pozwolenie na budeworaz odebne
pozwolenie na zytkowanie.

Biorac pod uwag powyzsze w omawianym modelu Spotka SCP bytaby wehikulenprowadzenia
dziatalngci operacyjnej w ramach SCP i na jego atiaj.

Dziatalnci¢ operacyjna.

Z uwagi na to, 4 w zamierzeniu Promotora jest uwgdhienie Spotki SCP w Projekcie, naje
wskazd, iz wtasciwym rozwizaniem w modelu publicznym jest powierzenie takdegjatalngci
zewretrznemu w stosunku do wdu Miasta i Gminy Staszow podmiotowi komercyjnerakitn jest
Spoétka SCP. Forma spolkiedlzie wymuszé& na tym podmiocie osganie efektu, a uzyskanie
Nieruchomdci w formie aportu od wigiciela Spotki nie bdzie wymuszato odzyskania poniesionych
na Obiekty naktadow w dziatalbd. To kgdzie sprzyja dziataingci Spétki SCP w realizacji celow
jakie ma realizowa Staszowskie Centrum Przeglsibrczaci.

Nalezy wskazd, iz o ile teoretycznie w modelu PSC ma przypé, ze operatorem dalzie
samodzielnie Gmina, o tyle zakres rzeczowy Inwgistycamach Projektu powoduje; samodzielnie
Gmina nie mogtaby niektérymi obszarami zgizat i powinna je wydzieli (np. gastronomia lub
ustugi hotelarskie, etc.) i wyngj wydziezawi¢ obiekty lub pomieszczenia, niemniej wowczas
pominita bylaby Spoétka SCP w tym obszarze. Jak wskazanzeswiej, teoretycznie Gmina mogtaby
tez wydzierzawi¢c SCP zewsgtrznemu prywatnemu podmiotowi. Najejednak wskazg iz realizacja
SCP jest podyktowana aghieciu przez Gmin okreslonego efektu w obszarze obstugi
przedsgbiorczaici — w szczegoélnei ,mtodych” podmiotdw gospodarczych i pobudzaniewoju
przedsgbiorczagici w Gminie. Wydzietawienie podmiotowi prywatnemu powodowatoby nacisk n
dwa istotne obszary, wycemajptku Gminy i ustalenie stawki czynszu na poziomipasiadajcym
wartasci majtku a najlepiej odzyskaniu zainwestowanych nakladdaz po stronie dzigawcy —
maksymalizagj zyskéw a zatem istnieje spore ryzyko nowe podminbgtyby otrzyma rynkowe
(nalezy pamktaé iz rozwazana jest zupetnie nowa inwestycja, o stosunkowakiys standardzie) lub
wyzsze ni rynkowe stawki najmu.

Przychodami Spotki SCP w omawianym modekdd przychody z najmu i prowadzenia SCP.
Przychody i przeptywy nie dola musiaty uwzgidniac obstugi zadtzenia zwgzanego z realizag]
Inwestycji. Pewnym ryzykiem jest oczyeie dziatalné¢ operacyjna Spoétki SCP, ktora pmo
generowd straty a w konsekwencji konieczdodokapitalizowania Spétki, niemniej Spoétka nie
obcihzona kosztami obstugi zaddenia realizacji Inwestycji nie ¢bzie w omawianym modelu
wyeksponowana na ryzyko brakrodkow i koniecznéé dokapitalizowania, tak, jak w modelach, w
ktorych to Spoétka zaggataby dtug na finansowanie Inwestycji.

Podsumowanie

W modelu tym, Gmina finansag realizag; inwestycji poniostaby koszty finansowe (Projeke jest
ujcty w WPF) naley zatem zalgy¢, iz w okresie realizacji Inwestycji Gmina miataby dgfti
budzetowy spowodowany naktadami inwestycyjnymi Projelkidry finansowataby diugiem (chyba,
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ze dysponowataby znagz nadwyka, niemniej naley przyjaé gorszy scenariusz dla Gminy).
Whiesienie aportem Obiektéw (wtasid oraz uytkowania wieczystego dziatki do Spotki SCP
powoduje, ¥ Gmina nie zyskuje matku bezpérednio, ale pé&rednio, kontroluic Spotie SCP. Gmina
jako 100% wi4ciciel Spétki SCP ma prawo do 100% przeptywow Sp&KP (tj. do dywidendy).
Spoéika ptaci take podatek od nieruchorm, o tyle istotny, 2 powstaj znacznej wartei i wielkosci
Obiekty SCP (budynki i budowle).

Dodatkowo, powierzar maptek Spoétce SCP i dzialalé® operacyja, pojawia s¢ Szerszy margines
do zatrudniania wykwalifikowanego personelu do gdrania i prowadzenia SCP, na co Gmina
samodzielnie nie mogtaby sobie pozwolW modelu tym Spotka SCP dysponuje nowym gtkagm,
ktory w przypadku rozwoju SCP, m® by juz istotnym zabezpieczeniem finansowaniazdego
kolejnych inwestycji.

Nalezy takze wskaza, iz w dotychczasowej praktyce parkow technologicznyetcej z nich dziata
jako spotki komunalne ni zupetlnie prywatne podmiotyellace dzietawcami obiektow, ktore

nastpnie wynajmu.
2) Model PPP w trybie Pzp. Podmiot Publiczny: Gmina Spétka SCP.

Niniejszy model to model PPP DBFM zaprojektuj, wgtby sfinansuj, utrzymuj, gdzie podstawowym
i jedynym wynagrodzeniem partnera prywatnego jdatnps¢ podmiotu publicznego. Model nie
obejmuje zargdzania komercyjnego Obiektami SCP przez partnesavginego, za ten zakres
odpowiedzialna jest w modelu Spdtka SCP.

W rozwazanym modelu, wynagrodzenie partnera prywatnegazzalgest od faktycznej dagtnasci

a podmiotem publicznymelzie wspdlnie Gmina i Spétka SCP, gdzie Spétka 86&elowo kdzie
odpowiadé za nadzor realizacji i spetnianie standardow ghogEci. Pohczenie Gminy i Spotki SCP
jako zbiorowego podmiotu publicznego wynika z dwdglzestanek, pierwszej tj. oczekiwania
Promotora, aby w Przedsiziecie zaangzowana zostata Spotka SCP oraz drugiefzimina i Spétka
SCP g wzytkownikami wieczystymi poszczegolnych dziatek, wnonych do Przedsizigcia tytutem
wktadu wlasnego podmiotu publicznego.

Gmina i Spoétka SCP, na podstawie zawartego poranimiogtasza pogtowanie na wybor partnera
prywatnego w trybie dialogu konkurencyjnego na padge Ustawy Pzp, poniewajak wspomniano
wyzej, Przedsiwziccie jest realizowane w formule DBFM - zaprojektujybuduj, sfinansuj,
utrzymuj. Gmina jako wktad wiasny podmiotu publiego na cele realizacji Projektu wnosi prawo
uzytkowania wieczystego dziatki 2511/19 w drodzeyarenia. Podobnie jest w przypadku Spoiki
SCP. Partner Prywatny w rozi#sym modelu nie prowadzi dziatakwd komercyjnej na
zrealizowanych Obiektach i nimi nie operuje. Odpa za ich utrzymanie na rzecz podmiotu
publicznego w okrdonym standardzie.

Po zrealizowaniu Inwestycji przez Partnera Prywgonerybranego w pogbowaniu i oddaniu do
uzytkowania zrealizowanych w jej ramach Obiektow,Gramo na dziatkach Spoétki SCP oraz dzialce
Gminy Staszéw o nr 2511/19, Gmina wnosi swdfiatke wraz z na niesieniami aportem do Spotki
SCP. Tym samym Spotka SCP jesytkownikiem wieczystym wszystkich dziatek w ramdetojektu

i wtascicielem obiektow.

W okresie operacyjnym, nggujacym po oddaniu Obiektéw dozytkowania przez Partnera
Prywatnego, Spotka SCP zadza komercyjnie obiektami i czerpie z nichzpiki, a Partner Prywatny
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utrzymuje je w standardzie dephasci wynikajacym z uzgodnionych w trakcie dialogu warunkow
oraz zgodnie ze swpjoferty, jesli dopuszczone zostanie w pgsbwaniu wskazanie zzaicowania
standardéw w ofercie ighlzie to podlegato ocenie w zakresie wyboru ofedjkaorzystniejszej.

Od momentu oddania dazytkowania i przekazania Spéice SCP dziatki gminmegz z obiektami,
Spoétka SCP ponosi optaza dostipnas¢ na rzecz Partnera Prywatnego wspoélnie z Gniin jesli
Spoétka SCP nie jest w stanie wypracowadpowiednich przeptywéw z dzialaléewy SCP, calét
wynagrodzenia Partnera Prywatnego ponosi Gminaat®@a dogpnas¢ w zwigzku ze standardami
dostpndsci oraz ustugami w okresie operacyjnym (eksploatagirzymania) obejmuje m.in. ustugi:
ochrony, ogrzewania Obiektow SCP, gpania, utrzymania zieleni i parkingow.

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego w Projekcie.

Jak wskazano wgj, wynagrodzenie Partnera Prywatnegdzte pochodzito z ptatrsei od Podmiotu
Publicznego zalmej od faktycznej dogpnaici. Bedzie ponoszone na jego rzecz dopiero po oddaniu
do wytkowania zrealizowanych obiektéw oraz przekazgizez Gmig dziatki gminnej i obiektow

na niej, aportem do Spdtki SCP. Spotka SGEzEe odpowiedzialna za konteoprzestrzegania przez
Partnera Prywatnego standardow ¢pistsci.

Z uwagi na to,4 umow; z Partnerem Prywatnym zayvGmina i Spétka SCP oraz wynagrodzenie
bedzie ponosi w pierwszej kolejnéci Spétka SCP, Gminacdzie nadal zobligowana doegja limitu
wydatkbw na Przedsivziecie. W zalenosci od termindw ptlatngci wynagrodzenia Partnera
Prywatnego ponoszonego w pierwszej kolépngrzez Spotk SCP oraz wielkeri brakupcych po
stronie Spotki SCRrodkdéw na pokrycie wynagrodzenia Partnera Prywatn&mina ldzie mogta
dokapitalizow& Spotke SCP, aby mogta zaptgciVynagrodzenie Partnera lub zapéabezpdrednio
Partnerowi.

Finansowanie.

Zapewnienie finansowania w Projekcie w omawianymdeho naley do Partnera Prywatnego.
Zabezpieczeniem kredytuedizie cesja wynagrodzenia ponoszonego na rzeczdearirywatnego
przez Spétk SCP i Gmirg. Ustanowienie hipoteki dolzie problematyczne chow omawianym
modelu, z uwagi na przeniesienigytkowania wieczystego w drodze aportu przez Gnaa Spotki
SCP maliwe.

Z uwagi na to, 4 analogicznie jak w modelu SPC Spétka SCP nie jpegtmiotem o pewnych
przeptywach, a ponosi bezpednio ryzyko zwizane z dziatalmwia SCP, dla instytucji
finansugcych oparcie wynagrodzenia Partnera Prywatnego zepprwy Spotki SCP nie dolzie
wystarczajcym zabezpieczeniem. W zygku z powyszym zaproponowano mechanizm wspoélnego
wyboru i zawarcia umowy o PPP przez GgirSpotke SCP, wéwczas, nawet przy wniesieniu przez
Gmine Staszéw mytkowania wieczystego dziatki i whaséw wybudowanych obiektow do Spotki
SCP, pozostanie przy Gminie zobgwranie do zaptaty wynagrodzenia. Alternatywnym ra@zaniem,
moze by tutaj cesja umowy o PPP (analogicznie do przypasisji umowy o zamdwienie publiczne,
ktéra co do zasady jest miisva po stronie zamawiagego). Wéweczas to tylko Spétka SCP bytaby
zobowhzana do ponoszenia wynagrodzenia na rzecz ParBrgm@atnego a w przypadku braku
zaptaty Partner Prywatny miatby prawo regresu doimgmTakie rozwjzanie jest jednak mnigj
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korzystne od zaproponowanego w modelu patrz punktu widzenia pewld uzyskania zaptaty
przez Partnera Prywatnego do Spotki SCP. Ma totnistoznacznie dla bankowakud
a w konsekwenciji wykonalioi Projektu w tym modelu.

Wiasnaé.

W omawianym modelu, na etapie realizacji inwestydfiiatka gminna é&dzie nadal w #ytkowaniu
wieczystym Gminy Staszow a dziatki Spotki SCP wytlowaniu wieczystym Spotki SCP. Po
zakaiczeniu realizacji Inwestycji, Gmina wniesienie syvdgiatke wraz z naniesieniami wykonanymi
przez Partnera Prywatnego aportem do Spoéiki SCPetspie inwestycji dziatki ¢ta uzyczone
Partnerowi Prywatnemu. Z uwagi na ta, Partner Prywatny nie¢dzie prowadzit dziatalriwi
komercyjnej w Obiektach aelzie to robita Spotka SCP, nie ma koniecmiowydzierzawiania
Obiektéw ani Nieruchomigi Partnerowi.

Realizacja Inwestyciji.

Realizacja inwestycji zostanie powierzona Partnemvwywatnemu. Z uwagi na ztony charakter
Podmiotu Publicznego g¢znie Gmina i Spotka SCP), Partner PrywatngdZie inwestorem
zastpczym. Proponowane rozyganie umaliwia etapowanie realizacji Inwestycji, §e w toku
dialogu pojawi sj taka konieczné. Z uwagi na brak MPZP, w omawianym modelu, na ietap
inwestycji dla kadej z dzialek bdzie odebna decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
odrebne pozwolenie na budgwraz odgbne pozwolenie nazytkowanie.

Dziatalng¢ Operacyjna.

W modelu dziatalng& w zakresie komercyjnego zadzania i czerpania pgtkoéw z Przedsiwzigcia
bedzie po stronie spétki komunalnej — Spétki SCP. tikar Prywatny bdzie odpowiadal za
utrzymanie Obiektow w okéonym standardzie, poprzezwiadczenie ustug zwrzanych
Z nieruchoméciami: ochrom, sprataniem, utrzymaniem terenu zielonego, parkingow akzet
ogrzewaniem Obiektéw. W modelu wniesienie przezigraportem aytkowania wieczystego dziatki
do Spétki SCP pozwala na wprowadzenie elementu koyjmego zargdzania SCP co wynika
Z charakteru podmiotu jakim jest Spétka SCP. W pardku zargdzania przez Gmiy jej mazliwosci
bytyby ograniczone i w niektorych obszarach sprasytzy st do koniecznéci wydzierawienia
Obiektéw podmiotom trzecim.

Nalezy wskaza, iz omawiany model mogtby wygtiac inaczej tj. Gmina mogtaby bysamodzielnym
podmiotem publicznym, gdyby wcagej odkupita od Spotki SCP dziatki a ngstie wniosta je do
PPP. Po zrealizowaniu inwestycji przez PartneravRnyego, mogtaby je wydzieawi¢ Spoéice SCP,
ktora dalej prowadzitaby dziatals®komercyjra. Niemniej pojawia si pytanie, w jakim celu miatoby
by¢ rozdzielone utrzymanie i zapewnienie standardéstegacsci wynikajagcych z umowy o PPP od
umowy dzierawy, ch@ teoretycznie utzenie realizacji pomgdzy jedy umowg — umowg o PPP
Gminy z Partnerem Prywatnym a umpwziezawy — umovg Gminy z jej Spotk SCP, byloby
mozliwe. W takim wypadku, Gmina, ponagz optat za dosipnasé w peinej wysokéci,
z uwagi na to,ze paytki z SCP bylby po stronie Spétki SCP jako dzésvcy, dizytaby do
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maksymalizacji czynszu dziegawnego. Jeszcze innym rozganiem byloby powierzenie zadzania
komercyjnego w imieniu i na rzecz Gminy StaszoéwiEp&CP za wynagrodzeniem.

Pazytki z SCP bylyby wéwczas Gminy Staszow, tak jakoiszty: koszty zwgzane z optat za
dostpnai¢ jak i koszt wynagrodzenia Spotki SCP. Ponadtogistaradzania nieruchonigiami na
rynku komercyjnym, ale tede coraz cgsciej w odniesieniu do obiektéw komunalnych (ébg hale
czy stadiony) powierzaneg sw takim zakresie w ramach zamowienia publicznegm, mogtoby
wyeliminowa Spotke SCP z udziatu w Projekcie.

Podsumowanie

W omawianym modelu proponuje ¢siwyjscie naprzeciw oczekiwaniom Promotora Projektu,
dotyczcego uwzgidnienia w modelach Spétki SCP. Omawiany model wygehadakze naprzeciw
oczekiwaniom podmiotéw finansigych, ktére w przypadku projektow PPP oczekzgbezpiecze
kredytow odnosgrych sé do przeptywdw z Projektu i zoboydan podmiotow publicznych do
gwarantowania poziomu tych przyptywow do poziomkrmywajacego co najmniej spkatkwoty
gtdbwnej zacignictego przez partnera prywatnego finansowania regiizavestycji w ramach danego
PPP.

Niemniej w takim modelu PPP, jak omawiany (PPP DBFM wigkszaci przypadkow oczeku;
zaptaty wynagrodzenia partnera prywatnego, alimw@jacego splat kwoty gtébwnej kredytu oraz
kosztow finansowania. Jak wskazano worgj, w przypadku uméw o PPP typu koncesyjnego,
w szczegolngci gdzie wiasné obiektéw realizowanych w ramach PPP jest po strguiblicznej,

a ptatndci podmiotu publicznegogsmniejsze lub nie ma ich w ogdle, oczekupwniez cesji z tych
ptatndgci o ile wystpuja oraz gwarancji rozliczenia naktadoéw z partnerem przypadku
wczesniejszego zakiczenia umowy o PPP lub umowy koncesji do poziomwilimiajgcego sptat
kwoty gtdwnej kredytu oraz kosztéw finansowania.

3) Model PPP w trybie koncesji. Teren Spotki SCP i tegn Gminy. Podmiot Publiczny:
Gmina.

Omawiany model co do zasady jest modelem PPP cakfeare koncesyjnym. Oznacza ta, i
wynagrodzenie Partnera Prywatnego w Projekcie wksgigici pochodzi z pgytkdw osiganych
przez Partnera z Przeglszigcia a nie z ptatrni@i Podmiotu Publicznego.

W tym modelu podmiotem publicznym jest Gmina Stagzktéra samodzielnie wybiera partnera
prywatnego. Model dopuszcza jednak ptan@miny na rzecz Partnera Prywatnego tytutem jego
wynagrodzenia. Model zaklada wynagradzanie Partrigmavatnego zwizane z rzeczywistym
wykorzystaniem. Paoytki, ktére mae Partner czergazwiazane g z funkcjonowaniem Obiektow
SCP, ktore w wikszasci beda wynajmowane przez zewtnzne podmioty i osoby.

W zwigzku z charakterem modelu Gmina oglasza ¢pastanie na wybdor partnera prywatnego
w trybie Ustawy o umowie konce$jiWynika to z faktu, 4 oczekiwaniem Gminy jest ponoszenie

° Postpowanie mae by prowadzone réwniena podstawie Ustawy Pzp, zgodnie z UstavwPPP.
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mozliwie niskich platnéci tytulem wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Zeykinodele
o charakterze koncesyjnym nie inter@sgiownych graczy na rynku PPP jakimi slwze firmy
budowlane, zainteresowane gtownie modelem PPPtyopavylacznie o optat za dostpnasé.

W omawianym modelu Gmina wnosi na cele realizacgeBs¢wzi¢cia wkiad wlasny w postaci
dziatki 2511/19 oraz zorganizowanego przehisirstwa Spoétki SCP. Wkiad whasny podmiotu
publicznego wnoszony jest w formie sprzedana rzecz Partnera Prywatnego. Model zaklagla, i
Gmina ewentualnie partycypuje finansowo w Projelddewysokdci ptatngci za dziatle i Spotke
SCP (Ceny, ktér dostaje od partnera prywatnego, analogicznie jgkajektach PPP w Sopocie czy
Gdarsku — rewitalizacja dworca PKP i jego okolic w Soigo rewitalizacja Dolnego Miasta
w Gdaisku czy rewitalizacja Wyspy Spichrzow w Gd&u). Partner Prywatny realizuje jako inwestor
zakres minimalny Obiektow SCP uzgodniony w trakeegocjacji (tj. zmniejszony w stosunku do
pierwotne] wstpnej koncepcji Promotora) orazeéz komercyjra: m.in. np. obiekt typwconvinience
centre, zajazd typu hotel Ibis Budget, dla kierowcow THRcg kontroli pojazddw.

W trakcie umowy o PPP Partner Prywatny zob@amy jest do wynajmu powierzchni biurowych,
konferencyjnych, magazynowych, ew. laboratoriumtymafirmom. Z uwagi na dawiadczenia

Z innych podobnych projektéw (w Sopocie, Gsku) umowa 0 PPP powinnadyawarta na krétszy
okres, tj. np. na lat 17. (2+15, gdzie 2 lata teesketap inwestycyjny, a 15 lat, to okres operagyjn
etap/ okres eksploatacji i utrzymania w ramach uypnowPPP). Umowy o PPP we wspomnianych
miastach zostaly zawarte na krotsze okresy, jednBkzedsjwzieciu istotny jest aspekt zapewnienie
przestrzeni dla nowych bizneséw w ramach SCP i megpaiozwoju gospodarczego Staszowa zatem
umowa hie mge by zbyt krotka. Po zakazeniu umowy o PPP zrealizowane Obiekty i dziatki
naleza do Partnera Prywatnego wybranego w ramachgposgtania dla Przedsiziccia.

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego.

W omawianym modelu wynagrodzenie Partnera Prywatriegzie pochodzito przede wszystkim
Z pazytkéw, ktore lgdzie pobierat z prowadzenia Obiektéw SCP i obiekidmercyjnych, jdi je
zrealizuje. W w¢kszaici beda to czynsze od najemcow w tym najemcow powierzehnamach SCP
(mtode i mate firmy, ,start-upy”). Wynagrodzenie modelu ledzie tez pochodzito w cgsci z
ptatnaci Podmiotu Publicznego — Gminy Staszow do wysokérodkow, ktére Gmina otrzyma za
wniesienie w drodze sprzeda wktadu wilasnego. Naby wskaz&é, iz kwestia wysokéci
ewentualnych platrigi ze strony Podmiotu Publicznego w Przedgicciu powinna by elementem
oceny oferty najkorzystniejsze;.

Finansowanie.

Finansowanie realizacji Inwestycji zapewnia w a@iianym modelu wybrany w toku pggbwania
Partner Prywatny. Finansowanie realizacji Inwestygjdzie pochodzito zesrodkéw wiasnych
Partnera oraz z finansowania zilego. Jest to typowa praktyka projektéw typruoject finance.
Nalezy jednak wskazg iz Partner Prywatny,w zateosci od sytuaciji w jakiej si znajduje jego firma,
jakimi wolnymi srodkami dysponuje, jakma ptynnéé¢, maze zdecydowéasie zrealizowé inwestycg
zesrodkow wiasnych i dopiero po jej realizacji uzy§kafinansowanie.
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Mozliwe jest te;, iz w analizowanym modelu prywatny inwestor w Przedsgieciu wezmie udziat
poprzez spok celowy, ktéra po zawarciu umowy o PPRdzie Partherem Prywatnym. Wowczas
mozliwe jest, i podstawowy podmiot inwestora udzieli spéice celpviRartnerowi Prywatnemu
pozyczki, w konsekwencji finansowaniedrie miato charakter korporacyjny. Najewskaza, iz na
rynku PPP pojawily gitakie rozwjzania m.in. w umowie o PPP w zku z projektem dotygzym
rewitalizacji Dolnego Miasta w Gdaku. Co do zasady, omawiany Projekt jest zifew niniejszym
modelu z modelem z Gdska. Umowa o PPP powinna przewidywa tym zakresie podobne
rozwigzania. Natomiast podstawowy wariant finansowanidgjmupcy finansowanie dine
zachgnigte w bankach, wymagdanoze (w celu zabezpieczenia sptaty ageinego kredytu) spetnienia
oczekiwa ze strony instytucji finansagych, dotyczacych ustanowienia przez Partnera Prywatnego na
rzecz banku/ bankéw zabezpieczenia w formie hipatekNieruchoméci, nabytej przez Partnera
Prywatnego w ramach PPP, a wniesionej przez PodRudiliczny w drodze sprzeda prawa
uzytkowania wieczystego oraz ewentualnie dodatkowsji ce ewentualnej ptatdoi Podmiotu
Publicznego.

Wiasnac.

W prezentowanym modelu wiasigoNieruchomdci i obiektow w okresie umowy o PPRdzie po
stronie Partnera Prywatnego. W zwku z zaktadap zaptap ceny rynkowej (nie mszej ni

w operacie szacunkowym oklajagcym wart@¢ przedmiotu wktadu wtasnego Podmiotu Publicznego),
po zakdczeniu umowy o PPP, Partner Prywatny dalepzi® widcicielem Nieruchomgi

i Obiektéw zrealizowanych na niej. W okresie umoanPPP, Partner jest w omawianym modelu
wiascicielem Nieruchomgi i Obiektow.

Nalezy jednak wskazg iz pomimo oczekiwa instytucji finansujcych wskazanych wagj, Gmina

Z drugiej strony, powinna rowniezabezpieczy swdj interes zwjzany z realizagj postanowié
umowy o PPP w zakresie realizacji zakresu rzeczowegestycji na Nieruchon$ei m.in. np.
poprzez ograniczenie riwosci zbycia Nieruchoméi przez Partnera Prywatnego czy ustanowienia
hipoteki, do czasu realizacji zasadniczegsce Obiektow SCP. W konsekwencji, realizacjasc
Przedsiwziecia w pierwszej kolejniei bedzie musiata by sfinansowana, tak jak zakup sktadnikéw
majatkowych wnoszonych w drodze sprzegaprzez Podmiot Publiczny, zé&odkéw wlasnych
Partnera Prywatnego.

Ponadto, w sytuacji naruszenia umowy o PPP, Gnpodpbnie jak w przypadku analogicznych
rozwigzah we wspomnianych umowach o PPP (w @&da i w Sopocie), powinna zabezpie€zwoj
interes poprzez warunkowe wniesienie sktadnikowatkeyvych tytutem wkitadu wtasnego w drodze
sprzeday. Mozliwe byloby to np. poprzez zawarcie przedypstej (warunkowej) umowy sprzeda
poprzedzajcej umove przyrzeczon sprzeday sktadnikébw majtkowych, wnoszonych przez Gmgin
(jako Podmiot Publiczny w Projekcie) tytutem wkladdasnego podmiotu publicznego. Umowa
przyrzeczona zawarta ¢llizie po spetnieniu okénych warunkow okrdonych w umowie
przedwsgpnej. Umowie przyrzeczonej towarzyszyowinny elementy zabezpieczeg interes Gminy
zwigzane z ewentualnym odkupem Nieruchdan@rzez Podmiot Publiczny w razie nie zrealizoveani
okreslonych w umowie o PPP elementow. Warunkami, kt@igezpieczamogy Gmirg i upowaniat

ja do odkupu, mog by¢ m.in. brak realizacji Inwestycji przez PartneragWatnego w okrdonym
czasie lub niezgodnie z zakresem éloeym w umowie o PPP.
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Realizacja Inwestyciji.

W omawianym modelu realizacja Inwestycji zostaniewigrzona Partnerowi Prywatnemu.
W zwigzku z faktem, 2 nalzdzie on sktadniki majkowe od Pomiotu Publicznego, wniesione przez
Gmine w drodze sprzeds, Partner Prywatnyédalzie inwestorem w rozumieniu prawa budowlanego.
Decyzje i pozwolenia dnla wydawane na rzecz Partnera Prywatnego. Wyziwi z dysponowaniem
wszystkimi dziatkami przez Partnera Prywatnegedzi® wydane jedna decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania, jedna decyzja pozielem budow i jedna decyzja pozwolenie na
uzytkowanie.

W omawianym modelu Partner Prywatnydbie musiat samodzielnie zapewndojazd do
nieruchoméci gminnej, najprawdopodobniej poprzez scalenietdki od Spotki SCP oraz od Gminy
(wnoszonych przez Gmgntytutem wktadu wiasnego podmiotu publicznego) anbiare stuzebndci

na dziatce inwestora prywatnego, nabytej w 2018uraki PKS w Staszowie i ustanowienie
stuzebndci przejazdu i ddgia na dziatce od Spotki SCP.

Nadzo6r nad realizagjinwestycji i spetnieniem wymagaminimalnych, wynikajcych z umowy o
PPP, bdzie po stronie Podmiotu Publicznego, Gminy Stasaélwrczowym elementem jest nadzér
nad zgodnécia proponowanych rozwean projektowych przez Partnera Prywatnego z celami
Promotora, zwjzanymi z realizagj Przedsjwziecia, tj. zapewnieniem warunkéw do rozwoju
przedsg¢biorczaci w Gminie i warunkéw dla dogodnego rozwoju w ssmaingci mtodych firm.

Dziatalncgi¢ Operacyjna.

W omawianym modelu PPP, Partner Prywatrydzte odpowiedzialny za ca&d dziatalngci
operacyjnej SCP. @lzie spoczywal na nim oboydek wynagcia powierzchni komercyjnych oraz
wynajecia Obiektéw SCP, w szczegbékwd mtodym firmom, ich pozyskiwaniem i zapelnieniem
powierzchni Obiektéw SCP takimi podmiotami. Modeinkesyjny odpowiada w sposob najbardziej
zblizony praktyce biznesowej komercyjnych projektow nggromdaciowych.

Podsumowanie

Proponowany model koncesyjny, odpowiada zapotrzebaw Promotora, dotygzemu przejcia
znacznego zakresu ryzyka przez Partnera Prywatnenyviazku z realizagj Przedsjwzigcia. Model
wykorzystuje przedsbiorstwo Spotki SCP jako wkiad wiasny. Z punktu nedia Przedsivziecia, a
przede wszystkim Partnera Prywatnego, istotna j@st tyle sama forma Spéiki SCP, co
zorganizowane przedsiiorstwo Spotki SCP i jej aktywa, ktorymi shieruchoméci kluczowe do
realizacji Przedsivzi¢cia. Spétka SCP, jako stosunkowo miody podmiot gdapczy, nie posiada
rozbudowanej struktury, szczegolnych kompetendgjivarkwalifikowanego zespotu. Model zaktada,
iz Projekt krdzie realizowany na warunkach rynkowych przy ékaeiu przez Podmiot Publiczny
zada Partnera Prywatnego zyganych z rozwojem przedsiorczaci — ma zapewii przestrzenie
miodym i matym firmom.
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8. WnioskKi z analizy finansowo-ekonomicznej i analizy ryzyka

Wybor okréglonego modelu instytucjonalno-prawno-finansowegozen@rzyniéc¢
zgota odmienny wptyw na generowane wskii dotyczce inwestycji. W efekcie
przeprowadzonych analiz zbadano efektys¢nbnansows, ekonomiczno-spoteczn
oraz wraliwo$¢ na zmiany niezalmych czynnikdw zewgtrznych podmiotow
uczestniczcych w przedsiwzigciu.

Cechy charakterystyczn wszystkich modeli realizacji inwestycji jest brak
rentowndci finansowej Podmiotu Publicznego (wystija ujemne wartéci NPV oraz
IRR - mniejsze od stopy dyskontowej). W modelact? PR ktérych inwestorem jest
Partner Prywatny wysgpi rentownd¢ finansowa z projektu jedynie w dki
transferowisrodkow pien¢znych z Miasta do Partnera Prywatnego (forma opaty
dostpnas¢ lub optata wyréwnawcza). Sytuacja wymije analogicznie w modelu
PPP w PZP, jak i w Koncesji. W tym drugim przypadKoncesjonariusz przy
zatazonych na podstawie koncepcji technicznej projekdmametrach funkcjonalno-
uzytkowych obiektow nie &dzie w stanie realizowasatysfakcjonujcego poziomu
dochodow z projektu, bez uzyskania dodatkowej pkairee strony Miasta.

Wobec powyszego wniosku niezbine wydaje si przeprowadzenie bardziej
szczeg6towej analizy koncepcji techniczno-funkcjoppz uwzgédnieniem kosztow
inwestycji i eksploatacji obiektbw w celu ustalen@ptymalnych maliwosci
komercjalizacji obiektow dla agjniccia rentownéci biznesowej. W aktualnej formie
przedsg¢wziecie prezentuje stosunkowo wysgokelacg naktadow inwestycyjnych w
stosunku do mdiwych do osjgniecia dochodow z obiektow CP.

Pomimo faktu 4 sama rentown@ finansowa strony publicznej jest we wszystkich
Modelach ujemna (NPV<O0). Wszystkie analizowane nedeharakteryzuaj sig
korzystnymi wskanikami efektywndéci ekonomiczno-spotecznej co potwierdza fakt
dotyczcy pozytywnego wptywu przedsizigcia zagospodarowania otoczenia CP na
srodowisko spoteczne.

Poréwnanie modeli pod wzglem skorygowanych wskaikow efektywndci
finansowej o wartéci ryzyka (por. NPV Podmiotu Publicznego skorygowamn
wartas¢ ryzyka zatrzymanego przez Podmiot Publiczny, ciz. analiza warti
dodanej) wskazuje na przewadlodeli PPP, zwtaszcza modelu 3 Koncesji nad
Modelem 1 PSC.

Analiza wraliwosci poszczegllnych Modeli realizacyjnych dla Podmiot
Publicznego potwierdzita wysgkwrazliwos¢ na wahania naktadéw inwestycyjnych
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zwlaszcza w modelu PSC. Inaczej w modelach PPPosuskowo niewielka
wrazliwos¢ na zmiany poziomu naktadow inwestycyjnych, oprecemnia kredytu,
natomiast zauwalnie wysza wraliwos¢ na zmiany poziomow przychodow,
kosztow operacyjnych. Wahania wszystkich wymienangzynnikow zewgtrznych
mayj istotne znaczenie dla Partnera Prywatnego — w lackléPP DBFM i DBFMO
(w tych przypadkach noszharakter zmiennych typu krytycznego).

We wszystkich rozpatrywanych modelach vgpststosunkowo wysokie obgienie
budzetu Miasta, bdz bezpdgrednio przez konieczié finansowania przedsiziecia
(Model 1 PSC), #&dz poprzez konieczrio zastosowania optaty za
dostpnas¢/wyrownawczej dla Partnera Prywatnego (Modele 2AFRP). W analizie
WPF Miasta zaloono finansowanie deficytu baetu diugiem pochodzym z
instytucji finansowych. Przy tego typu rozwaniu w Modelach PPP i PSC nie
wystepuje zagraenie spetnienia reguty art. 243 ust. 1 ustawy a @7 sierpnia 2009
r. o finansach publicznych, zgzane z przekroczeniem limitu deficytu lretbwego
Gminy.

Analiza dos¢pnych Programow dotacji unijnych (zwlaszcza Redioego Programu
Operacyjnego dla Wojewddztw8wictokrzyskiego 2014-2020, Programu Polska
Wschodnia oraz Programu Operacyjnego Infrastrukittfadowisko) nie wskazuj
jednoznacznie na mbwo$¢ finansowania budowy obiektow Centrum
Przedsibiorczaci. Wyskpujg istotne ograniczenia w przyznanych limitach
wydatkow kwalifikowanych do dofinansowania, ktorg mzeznaczone na budew
obiektéw. W wikszaci przypadkéw Programy przewidujdofinansowanie na
uzbrojenie terenéw dla przysztych inwestycji oragparcie dla Matych Brednich
przedsgbiorstw, ktGre moglyby zostanajemcami w wybudowanych obiektach. W
zwigzku z powyszym w modelach realizacyjnych nie zadno wsparcia dotacjami.

Pozyskaniesrodkéw w ramach programéw dotacyjnych lub niskocpraowanej
pozyczki stanowitoby istotny czynnik poprawagly efektywnd¢ finansowg
rozpatrywanych Modeli przedsizigcia. Mazliwos¢ uzyskania tAszego
kredytowania projektu ma istotne znaczenie qugpod uwag stosunkowo wysak
pule srodkow finansowania niezidng do budowy obiektow.

9. WniosKki z analizy prawnej Przedsiewziecia

Analiza prawna zostala spgdzona na podstawie przekazanych przez Promotora
dokumentéw i informacji dotygrych realizacji Przedsivziecia. W dokumencie tym efjo
kwestie zwjzane ze stanem prawnym nieruchéanona ktérych planowana jest realizacja
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Przedsiwziecia. Ocena mdiwosci i zasadnéci realizacji Przedsivziecia w formule PPP
dokonana zostata przez pryzmat regulacji ustawesgidmych, w tym Ustawy o PPP, ustawy
0 samorzdzie gminnym czy Ustawy Pzp. Weryfikacja oczekiwdromotora na gruncie
obowigzujacego stanu prawnego, pozwolita na vegtiiecie wnioskéw, co do oceny samego
Projektu, jak i maliwosci jego realizacji. Projekt zostat zweryfikowankia przez pryzmat
istniejgcych na terenie kraju podobnych ,inkubatorow” pisieibiorczdci. Przeprowadzenie
tak drobiazgowej analizy, pozwolito na oflenie najbardziej rentownych Modeli realizacji
Przedsjwziccia w trybie Ustawy o PPP. Analizowane Przeggiccie mazna klasyfikowé
jako dopuszczalne do realizacji w formule PPP. @&re przez Promotora spektrum
Projektu, nalgy uzna& za mieszcze s¢ w zakresie pegia ,przedsgwzigcie” w rozumieniu
Ustawy o PPP, przy czym konieczne jest, aby pappmavatny byt odpowiedzialny, co do
zasady, w przewajacej czsci za utrzymanie lub zagdzanie powstat Inwestycp.
Szczegotowy zakres oboyzkOw dotyczacych utrzymania lub zagdzania winien zosta
ustalony w toku pospowania na wybor partnera prywatnego (dialog/neagpe), po podiciu
ostatecznej decyzji dotygzej Modelu realizacji Projektu.

W przypadku realizacji Przedsiziecia jako kluczowych uczestnikow najewskazé:

a. Gmirg — jako podmiot publiczny; Gmina, jako JST, ngledo sektora finansow
publicznych, posiada osobowéoprawry. W konsekwencji, jako podmiot, o ktérym mowa w
art. 2 pkt 1lit. a) Ustawy o PPP jest uprawnionaesdizowania umowy o PPP, w charakterze
podmiotu publicznego;

b. SCP Sp. z 0. 0. jako podmiot posiadgjstatus okrdony w art. 2 pktl lit.b) Ustawy
o0 PPP, mge zosté zaangaowana w Przedsivzigcie po stronie podmiotu publicznego;

C. partnera prywatnego - ktorgdrie przedsibiorca albo przedsbiorca zagranicznym.
Szeroka definicja partnera prywatnego powodzgewykonawe bedzie mogt by wiasciwie
kazdy podmiot, bez wzgtu na formg organizacyjno — pravgn Sgd Promotor nie mae
wykluczy¢ wspétpracy ani z pojedynczym wykonayani z konsorcjum ani nawet ze spptk
powotary przez partnera prywatnego. Wykonawca rzadko ngalieah inwestycg wtasnymi
sitami, dlatego dziatania partnera prywatnheggzy¢ sie beda najprawdopodobniej z udziatem
podwykonawcow;

d. uregulowania prawne oraz specyfika PPP powaodajw celu wykonania umowy o
PPP podmiot publiczny i partner prywaty maawigzat spotle, o ktérej mowa w art. 14 ust
1 Ustawy o PPP, cléow przypadku przedmiotowego Projektu takie rogzanie wydaje 8i
mato prawdopodobne;

e. umowa za zgadoodmiotu publicznego nie zostéd zawarta i wykonana z zayviarg
juz po wyborze najkorzystniejszej oferty spgtkpowotar przez partnera prywatnego na
podstawie art. 7 a Ustawy PPP, warunki i wymogym wigzane przedstawione zostaty w
tresci Analizy;

f. doradcow zewgtrznych - skala i rozmiar inwestycji realizowanyshformule PPP
powoduje,ze uczestnikami projektéw, ctimie bezpérednimi, mog by¢ rowniez podmioty
doradzajce. W przypadku Przedsiziecia ich udziat naley uzna za paadany i to take po
stronie partnera prywatnego;
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g. instytucje finansage — finansowy wymiar Przedsiziecia powodujeze konieczny
moze sk okaz& udziat zewstrznych podmiotow finansagych. Majc na uwadze
analizowane Modele oraz okolicztp ze w przypadku tych PPP za finansowanie
odpowiedzialny bdzie partner prywatny, z dym prawdopodobigstwem mana stwierdz,

ze instytucj finansugca w przypadku Projektuddlzie bank;

h. ubezpieczycieli - na partnera prywatnego nakigdgest z reguly obowrek
zapewnienia ubezpieczenia skladnikow gti@jwych kedacych przedmiotem PPP. W
przypadku Przedsivzigcia ich udziat naley uzna za bardzo prawdopodobny;

I. podmioty trzecie, ktére korzystabeda z inwestycji - najcgiciej jednostki
korzystajce z powstatej infrastruktury czyli odbiorcy ustulgiore dzéki zrealizowanej
inwestycji kkda w danej infrastrukturzéwiadczone - w przypadku Projektwds to m.in.
potencjalni najemcy.

Ponizej przedstawiono syntetyczne zestawienie zagadamoOwionych w przedmiotowej
Analizie.

9.1 Zadania wtasne Gminy

Gmina StaszOw jest podstawgwednostly samoradu terytorialnego powotanw celu
organizacji zycia publicznego na swoim terytorium. Zakres dzi@aGminy obejmuje
wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnyre, zastrzeone ustawami na rzecz innych
podmiotow. Gmina wykonuje zadania publiczne o zeatr lokalnym, nie zastrzene
ustawami na rzecz innych podmiotow we wilasnym imiéma wiasg odpowiedzialnéc.

Gmina oraz inna gminna osoba prawna zenoprowadzt dziatalng¢ gospodarcz
wykraczajca poza zadania o charakterzayt@czndgci publicznej wyicznie w przypadkach
okreslonych w odebnej ustawie, tj. w Ustawie o gospodarce komunalnej

Natomiast zadaniami ze sferyyteczngci publicznej, w rozumieniu Ustawy o samguizie
gminnym, g to zadania wlasne gminy, oklene w art. 7 ust. 1 Ustawy o0 samguizie
gminnym, ktérych celem jest ligce i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludncéci w drodzeswiadczenia ustug powszechnie dgstych.

Dla okrélenia sposobu i formy prowadzenia gospodarki kormé&jaznaczenie ma art. 2
Ustawy o gospodarce komunalnej, z ktérego wynileagospodarka komunalna peoby¢
prowadzona przez jednostki samgmlz terytorialnego w szczegéw w formach
samorgadowego zaktadu bugtowego lub spotek prawa handlowego.

W celu wykonywania zadaGmina mae tworzy jednostki organizacyjne, a tak zawiera
umowy z innymi podmiotami, w tym z organizacjamizpoadowymi (art. 9 ust. 1 Ustawy o
samorzdzie gminnym). Formy prowadzenia gospodarki gminmefym wykonywania przez
gmine zada o charakterzeayteczndci publicznej, okréla Ustawa o gospodarce komunalnej
(art. 9 ust. 2 i 3 Ustawy 0 samadzie gminnym).

Powotana UchwatNR XXVII/234/16 Rady Miejskiej w Staszowie z dni8 lipca 2016 r.
w sprawie wyraenia zgody na utworzenie jednoosobowej spétki Zalelm Gminy Staszow
dziatapcej pod firmy: "Staszowskie Centrum Przeglsiorczaici Spétka z ograniczan

odpowiedzialnécia”, spotka Staszowskie Centrum Przetsirczdci Sp. z 0.0. mze zosta
Raport jest wspoéifinansowany przez WnEuropejsk ze srodkéw Europejskiego Funduszu
Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Wiedaka€ja Rozwo;.

42



wzigta pod uwag przy realizacji Projektu po stronie podmiotu puabliego. Analiza
przedstawionych dokumentow zwanych z powotaniem oraz funkcjonowaniem Spotki nie
wykazata wysipujacych nieprawidtowéci. Szczegotowe wnioski dotygze Spétki SCP Sp.

Z 0.0. przedstawione zostaly begmamnio w tréci Analizy prawnej w podrozdziale
.Zdefiniowanie uczestnikow Przedsizigcia”

9.2 Realizacja Przedsivzigcia, a regulacje szczegolne
Realizacja planowanego Przeggziccia, a regulacje szczegoine, dotyoz

1. Rewitalizaciji:

Teren, na ktérym planowane Przegigiccie ma by zrealizowane znajduje esipoza
obszarem okfym rewitalizacy, oznacza to,zi ww. Uchwata nie &dzie miata wplywu na
planowane Przedgwziccie.

2. Publicznego transportu zbiorowego:

Ustawa o publicznym transporcie zbiorowym jest wstazawierajca regulacje odnicie
centrum przesiadkowego.

3. Oddziatywania ndrodowisko:

Planowane Przedsiziecie naley zaliczy do przedsiwzie¢ mogcych potencjalnie
oddziatyw& na srodowisko, co oznacza koniec&douzyskania decyzji drodowiskowych
uwarunkowaniach.

4. SSE ,Starachowice”:

Planowane Przedsiziecie nie znajduje gi na terenie SSE ,Starachowice”. SSE
~Starachowice” mge mig znaczenie dla planowanego Przedgiccia tylko w ten sposébzi
wokét terendw nalecych do SSE zazwyczaj powstaje zapotrzebowanie slaigiu
swiadczone przez matych przeglsiorcow. Siedziby tych przeddiiorcow mogtyby
znajdow& sie w mapcym powstda SCP, co sprzyjaloby rozwojowi planowanego
Przedsiwziccia.

9.3 Analiza stanu prawnego nieruchorma

Analizie zostaly poddane nieruchofnbwskazane przez GmirStaszow, na ktérychehzie
realizowane planowane Przeglgziccie, po uwzgldnieniu decyzji Wojewody
Swigtokrzyskiego nr 11/17, z dnia 25 lipca 2017 rokmezwoleniu na realizagjinwestycji
drogowej, znak: SPN.I11.7820.1.1.2017. Analiza atstsporzdzona pod #em dos¢pnasci
terenu na potrzeby przygotowania i realizacji pleaoego Przedsivziecia. Analiz prawry
nieruchoméci przeprowadzono na podstawie m. in. wypisu ze¢disi wieczystej
(KILA/00038695/9,KI1A/00017122/9, KI1A/00017122/9, KI11A/00017122/9,
KI1A/00017122/9, KI1A/00017122/9,KI1A/00042967/8, 11K4/00043123/7,
KI11A/00043849/2), wypisu z rejestru gruntow, studiwwarunkowa i miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ustalanwsiystkie przeznaczone po inwestydgiatki
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majg uregulowany stan prawny, natomiast nie do wszgstkirzystuguje Gminie Staszow
tytut prawny.

Wszystkie dziatki $ oddane w giytkowanie wieczyste. Whaicielem tych nieruchontoi jest
Skarb Pastwa. Wytkowanie wieczyste przystuguje:

- Gminie Staszo6w do dziatki o nr ew. 2511/19,

- Przedsjbiorstwu Komunikacji Samochodowej Sp. z 0.0. z Figgw Staszowie do dziatek
0 nasgpujacych nr ew.: 2511/15, 2511/16, 2511/23, 2511/28.12%7,

- Staszowskiemu Centrum Przegdorczaci SCP Sp. z 0.0. z siedzibw Staszowie do
dziatek o naspujacych nr ew.: 2511/11, 2511/7,

- Panu Tomaszowi Marcinowi Dylowi oraz Pani BeaGajek-Dyl do dziatki o nr ew.
2511/21.

Wszystkie dziatki maj zalazone Ksegi Wieczyste. W Dziale IV Kgg Wieczystych dziatek
o nr ew.: 2511/15, 2511/16, 2511/23, 2511/25, 254 1jawniono informaej o hipotece
umownej hcznej, do wysokéri 138.000,00 zt (stownie: sto trzydzi osiem tysicy 00/100
zl) ustanowionej na rzecz Banku Spoétdzielczego was&iwie. Na dziatkach o nr ew.:
2511/16, 2511/23, 2511/21 ustanowiong sswebnagci gruntowe. Wszystkie dziatkias
potozone w bezp&rednim gsiedztwie mgdzy sola, tworzc jednolity teren, umdiwiajacy
przeprowadzenie na nim planowanego Przgdsecia, jednake dziatka 2511/19 nie ma
dostpu do drogi publicznej.Zadna z dzialek nie jest @bp miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

W zalenosci od konkretnych ustabe z partnerami prywatnymi podczas dialogu, w
odniesieniu do niektérych dziatek, ueookaza sie konieczne uzyskanie tytutu prawnego.
Czy kxdzie sk to wigzato z koniecznéxig nabycia prawa aytkowania wieczystego, czy tez

bedzie to jaké rodzaj umowy zobowrzaniowej okae st wiasnie podczas dialogu, w

zaleznosci od ostatecznych oczekiwabbu stron, ich mdiwosci finansowych i ustalonego

zakresu Przedsivziecia.

9.4 Zmiany w przepisach Ustawy o PPP

Omowienie zmian w przepisach Ustawy o PPP, ktérepasdb bezpoedni o wplywaj na
realizacg przedmiotowego Przedsvzigcia.

9.5 Syntetyczne podsumowanie opisanych zagatiniéAnalizie prawnej wraz ze
wskazaniem gtéwnych wnioskéw i rekomendacji

1. Podmiot publiczny — organ administracji publicznej wszczyg®j procedug
zawarcia umowy o PPP gtlgcy strory takiej umowy.

W przypadku planowanego Przeggtziccia podmiotem publicznym nie by
Gmina Staszéw oraz SCP Sp. z 0.0. lub oba te pagmigpdinie.
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2. Przedskwziecie — zamierzenie inwestycyjne, ktore mackgrealizowane w
ramach umowy o PPP.

W przypadku planowanego Przeggziccia przedsiwziecie wpisuje s¢ w ramy

pojecia ,przedsiwziecie”, zdefiniowanego w art. 2 pkt 4 Ustawy o PPRkiZs

planowanego Przedsiziccia pozwala na takie ustrukturyzowanie Przedgiccia

aby maliwe byto przeniesienie gici ryzyk zwigzanych z jego realizagcha partnera
prywatnego. Realizacja planowanego Przgusicia jest maliwa w Modelu PPP.

3. Partner prywatny — przedsjbiorca lydz przedstbiorca zagraniczny, ktéry
jest strog umowy o PPP.

4. Umowa o PPP - umowa zawarta pogdzy podmiotem publicznym a
partnerem prywatnym w celu wspolnej realizacji pisi@vziecia opartej na
podziale zadai ryzyk pomedzy tymi podmiotami.

5. Model ,tradycyjny” - Model PSC podmiot publiczny odpowiada za
realizacg catego projektu inwestycyjnego, ponosi wszelkieszty jego
realizacji oraz ryzyka z nim zwzane. Jednoczeie jednak jest tate
wytacznym beneficjentem bezfednich materialnych korzgi (oraz
posrednio i czsciowo pozostatych korZgi) generowanych przez projekt.

6. Modele PPP - forma realizacji przedswvzi¢cia oparta na podziale zada
ryzyk pomedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym.

7. Modele PPP — poddane Analizie:

a. Model DBFMO (Design-Build-Finance-Maintain and Operafe sektor
prywatny projektuje, buduje i finansuje, zapewnitwarde” i / lub
»Mmiekkie” ustugi utrzymania, jak rowniezarzdza obiektem (eksploatuje
obiekt) na podstawie umowy dtugoterminowej.

b. Model DBFM (Design-Build-Finance-Maintair): sektor prywatny
projektuje, buduje i finansuje oraz zapewnia ,tverd / lub ,migkkie”
ustugi utrzymania infrastruktury na podstawie umalygoterminowe;j.

8. W przypadku planowanego Przeggzieccia Modelem rekomendowanym jest
Model DBFMO.

9. Tryb wyboru partnera prywatnego - procedura wyboru partnera
prywatnego.

W przypadku planowanego Przegsgticcia rekomenduje i wybor
partnera prywatnego w trybie dialogu konkurencymetp podstawie
Ustawy Pzp z zastosowaniem art. 6 i art. 45 Ustawgnowie koncesiji.
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10.Wkiad wiasny — swiadczenie wnoszone przez podmiot publiczny lulirneaa
prywatnego w celu realizacji planowanego Przgtiziccia.

W przypadku planowanego Przeggziccia zaktada s, ze podmiot
publiczny w ramach wkitadu wtasnego wniesie:

» przedsgbiorstwo, tj. zorganizowany zespot sktadnikow
niematerialnych i materialnych przeznaczonych dowadzenia
dziatalngci gospodarczej — SCP Sp. z 0.0., w tym nieruchlicmaoa
ktérych ma by zrealizowane planowane Przemsticcie (zbycie
przedsgbiorstwa);

»nieruchoméci — czs¢ w drodze przeniesienia prawaytkowania
wieczystego (dziatki nr 2511/19), & w drodze ayczenia, chybae
partner prywatny w ofercie podae nalkedzie wszystkie dziatki od
podmiotu publicznego;

» nieruchomeci, bedace obecnie w tytkowaniu wieczystym PKS Sp. z
0.0. W Staszowie, ktore zostawniesione odptatnie.

11.Ryzyko — przeszkoda maga utrudné, przedhiy¢ Ilub uniemaliwié
realizacg planowanego Przedsvziccia.

12.W przypadku planowanego Przeggziccia przyjmuje s}, iz zabezpieczenie
intereséw Gminy w zw. z wniesieniem wkiadu wtasnegdrodze sprzeds
(sprzeda prawa uytkowania wieczystego) nagli poprzez klauzule umowne,
z ktorych kdzie wynika, iz partner prywatny nie dolzie mogt ustanowi
hipoteki na nieruchon$gi zakupionej od Gminy oraz realizoiva
Przedsiwziecia w zakresie komercyjnym — nie wynikaym z PFU — dopoki
nie zrealizuje planowanego Przegeziccia w zakresie okéonym w PFU.
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