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l. SKROTY | DEFINICJE

BUDYNEK TGIS

zespot budynkéw przeznaczonych na cele dziatalnosci prowadzonej przez
Promotora w ramach TGIS (obejmujacej cztery gtdéwne dziatania projektowe:
CUW, CPMPI, TPD i Mediateka), ktérego wybudowanie w ramach Projektu
zakfada Promotor.

CPMPI Centrum Praktyk Modelowania Projektowania i Implementacji.

CUwW Centrum Ustug Wspéinych.

DORADCA / wykonawcy wspolnie realizujgcy Zamowienie Wykonawcze w sktadzie:

WYKONAWCA Dentons Europe Dabrowski i Wspdlnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie, Infralinx
Capital Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Fundacja ,Instytut
Partnerstwa Publiczno-Prywatnego” z siedzibg w Warszawie oraz Ove Arup &
Partners International Limited z siedzibg w Londynie (Wielka Brytania)
dziatajgcy w Polsce w formie oddziatu pod nazwg Ove Arup & Partners
International Limited sp. z 0.0. Oddziat w Polsce.

ETAP | Etap | Zamoéwienia Wykonawczego, o ktérym mowa w SOPZW
(,Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych”).

JSFP jednostka sektora finanséw publicznych w rozumieniu UFP.

JST jednostka samorzadu terytorialnego.

IRR Internal Rate of Return (wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji).

MEDIATEKA interaktywne zaplecze dydaktyczne dla uczniéw, studentdw i nauczycieli
(Centralna Biblioteka Miejska).

MPZP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

NPV Net Present Value (wartos¢ biezgca netto).

PBP Payback period (okres zwrotu).

PFU program funkcjonalno-uzytkowy.

PPP partnerstwo publiczno-prywatne.

PROJEKT / przedsiewziecie inwestycyjne, obejmujgce zaprojektowanie, sfinansowanie

PRZEDSIEWZIECIE

i budowe niskoenergetycznego Budynku TGIS wraz ze $wiadczeniem ustug
utrzymania technicznego. z uruchomieniem w nich czterech dziatan
projektowych: CUW, CPMPI, TDP oraz Mediateka.

PROMOTOR / podmiot publiczny realizujgcy Projekt - Gmina Miasto Tarnéw.
MIASTO
RAPORT niniejszy raport skrocony z realizacji Etapu | Zaméwienia Wykonawczego

(,Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych”).

ROZPORZADZENIE
1303/2013

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 1303/2013 z dnia
17 grudnia 2013 r. ustanawiajgce wspodlne przepisy dotyczgce Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego,
Funduszu Spéjnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszaréw Wiejskich oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego
oraz ustanawiajgce przepisy ogolne dotyczgce Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego, Funduszu
Spojnosci i Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz uchylajace
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rozporzgdzenie Rady (WE) nr 1083/2006 (DZ.U.UE L 347 z dnia 20.12.2013 r.,
S. 320-469 ze zm.).

ROZPORZADZENIE

rozporzgdzenie z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajéw ryzyka oraz

WS. RYZYK czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie (Dz. U. z 2015 r. poz. 284).

SIWzZzW Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zaméwienia Wykonawczego.

SOPZW Szczegotowy Opis Przedmiotu Zamowienia Wykonawczego.

SPOLKA PPP spoétka, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 UPPP.

TGIS Tarnowskie Gniazda Innowacyjnych Specjalizacji.

TPD Tarnowski Park Doswiadczen.

UFP ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. z 2016 r.
poz. 1870 ze zm.).

UPZP ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych (t.j. Dz.U.
z 2017 r. poz. 1579 ze zm.).

USG ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2016 .
poz. 446 ze zm.).

USP ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. 0 samorzgdzie powiatowym (t.j. Dz.U. z 2016
r. poz. 814 ze zm.).

UE Unia Europejska.

UKRBU ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane
lub ustugi (Dz.U. z 2016 r. poz. 1920).

UPPP ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j.
Dz.U. z 2017 r. poz. 1834).

UPPS ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zasadach realizacji programéw w zakresie
polityki spéjnosci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020 (t.].
Dz.U. z 2016 r. poz. 217 ze zm.)

UVAT ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz.U. z 2017
r. poz. 1221 ze zm.).

VAT podatek od towaréw i ustug.

VIM Value for Money (dodana wartos¢ ekonomiczna).

ZAMAWIAJACY Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

ZAMOWIENIE zamowienie udzielone Wykonawcy przez Zamawiajacego na podstawie

WYKONAWCZE Umowy wykonawczej nr DPA/BDG-III/PT-POWER/3/17-2 w oparciu

o umowe ramowg nr DPA/BDG-III/PT-POWER/3/17 z dnia 11 stycznia 2017 r.,
ktérego przedmiotem jest s$Swiadczenie ustug doradztwa (prawnego,
ekonomiczno-finansowego oraz technicznego) dla strony publicznej przy
realizacji Projektu.




Eﬂ?gu:'zselde Rzeczpospolita j;& NI I Unia Europejska
pe s I ROZWOJU Europejski Fundusz Spoteczny

Wiedza Edukacja Rozwdj - Polska

. WSTEP

Niniejszy materiat powstat na podstawie raportu podsumowujgcego prace wykonane przez
Wykonawce na rzecz Zamawiajgcego w zakresie realizacji Etapu | Zaméwienia Wykonawczego,
zgodnie z wymogami SIWZW i SOPZW. Wykonane prace stanowity podstawe dla Promotora do
podjecia decyzji o realizacji Projektu w formule PPP. W Raporcie Doradca zastrzegt, ze wszelkie
zatozenia dotyczgce realizacji Projektu, w tym prawne, ekonomiczno-finansowe, techniczne czy
Ssrodowiskowe mogg ulegaé¢ dalszym modyfikacjom w trakcie prowadzonego postepowania na wybor
partnera prywatnego, na podstawie informacji pozyskiwanych przez Promotora i Doradce od
potencjalnych partneréw prywatnych.

W zakresie analizy uwarunkowan prawnych Wykonawca brat pod uwage stan prawny obowigzujgcy
na dzien 3 pazdziernika 2017 r.

Il FAZA 1: BADANIE KONCEPCJI PROJEKTU | DOSTEPNEJ DOKUMENTACJI

1. Przedmiot Projektu

Projekt zaklada zaprojektowanie, budowe i cze$ciowe wyposazenie nowoczesnego,
niskoenergetycznego zespotu budynkéw o powierzchni netto ok. 16.200 m? wraz z zapewnieniem
finansowania realizacji Przedsiewziecia. Budynek TGIS ma byé przeznaczony na funkcje biurowe,
edukacyjne, ekspozycyjne, laboratoryjne oraz konferencyjno-szkoleniowe, a takze na lokalizacje
infrastruktury IT. Wymienione funkcje majg stuzy¢ uruchomieniu w Budynku TGIS czterech dziatan
projektowych, tj.:

e Centrum Ustug Wspolnych (CUW) - ma zapewni¢ efektywne przechowywanie, wymiane
i udostepnianie danych samorzadowych i danych przestrzennych pomiedzy JST w subregionie
tarnowskim;

e Centrum Praktyk Modelowania Projektowania i Implementacji (CPMPI) - w zatozeniu ma to
by¢ nowoczesne i odpowiadajgce na potrzeby rynku zaplecze laboratoryjno—techniczne, dajgce
mozliwos¢ zdobywania przez ucznidw i studentéw praktycznych umiejetnosci i wiedzy,
wymaganych przez przemyst inteligentnych specjalizacij;

o Tarnowskiego Parku Doswiadczen (TPD) - wedle zatozen Promotora ma to by¢ miejsce,
w ktérym przy wykorzystaniu modelowych, zautomatyzowanych i modutowych linii
produkcyjnych, wyposazonych w cigg specjalizowanych stanowisk, bedzie mozna symulowaé
procesy produkcyjne zachodzgce we wspoétczesnym manufacturingu i ktére stworzy mozliwosé
prezentacji prototypowych pomystéw i rozwigzan projektéw wdrozeniowych realizowanych
w CPMPI;

e Centralnej Biblioteki Miejskiej (Mediateka) - w ramach tego dziatania, przy wykorzystaniu
infrastruktury informatycznej CUW, stworzone zostanie wyspecjalizowane, interaktywne
multicentrum, petnigce funkcje nowoczesnego, interaktywnego zaplecza dydaktycznego dla
nauczycieli, uczniéw i studentéw z réznych dyscyplin wiedzy, wspierajgce nauke wybranych
dyscyplin.

Wszystkie powyzsze dziatania projektowe majg stanowi¢ komplementarng catos¢ i by¢ zorientowane
na odbudowe kadry technicznej i inzynierskiej subregionu tarnowskiego.

1.1. Promotor i jego status prawny

Promotorem jest Gmina Miasta Tarnowa. Promotor jest JST dziatajacg na podstawie przepisow USG

i tym samym jednostkg sektora finanséw publicznych w rozumieniu art. 9 pkt 2 UFP.

1.2. Wstepne zalozenia Projektu
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Gtéwnym przedmiotem Przedsiewziecia jest zaprojektowanie, sfinansowanie i wykonanie przez
wybranego partnera prywatnego robét budowlanych zwigzanych z budowg Budynku TGIS wraz
z dostawg czesci wyposazenia, a nastepnie $wiadczenie ustug utrzymania technicznego
nowopowstatej infrastruktury. Budynek TGIS zlokalizowany zostanie na dziatkach nr: 2/6, 2/7, 2/9 oraz
116 (obreb 164) potozonych w Tarnowie. Ta cze$¢ Przedsiewzigcia miataby w zatozeniach Promotora
stanowi¢ etap |, przy czym wynagrodzeniem partnera prywatnego za jego realizacje bytyby
zasadniczo ptatnosci strony publicznej.
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Promotor dopuszcza roéwniez zabudowe przez partnera prywatnego dziatki nr 1 z obrebu 164
potozonych w Tarnowie obiektem o powierzchni catkowitej do 20.000 m? z przeznaczeniem dla ustug
komercyjnych. Promotor zakiada, ze przedmiotowy obiekt mogtby byé przeznaczony na funkcje parku
technologicznego, gdzie cze$¢ obiektu stuzytaby jako inkubator przedsiebiorczosci, a czesc
stanowitaby powierzchnie biurowa lub ustugowg (ewentualny etap Il Projektu).

2. Mozliwe warianty realizacji Projektu

W ramach analizy mozliwych wariantéw realizacji Projektu ocenie poddano wariant tradycyjny oraz
model PPP. Dokonano réwniez wstepnej analizy wariantu koncesyjnego realizacji Projektu, jako
modelu PPP w szerokim znaczeniu (sensu largo).

3. Analiza mozliwosci i uwarunkowan realizacji Projektu metoda tradycyjna

3.1. Aspekty podmiotowe

Promotor, bedac gming dziatajacg na podstawie przepisow USG, dysponuje osobowoscig prawna,
samodzielnoscig oraz wykonuje zadania publiczne w imieniu wlasnym i na wtasng odpowiedzialnos¢.
Gmina dysponuje réwniez wltasnym majatkiem. Jako osoba prawna, Promotor moze by¢ zatem
samodzielnie podmiotem praw i obowigzkéw, w tym réwniez wszelkich uméw stuzgcych realizacji
Projektu.

Realizacja Przedsiewziecia przez Promotora uzasadniona jest m.in. tym, Zze Promotor jest
wiascicielem nieruchomosci przewidzianych pod realizacje Projektu, a co za tym idzie Promotor moze
wzglednie swobodnie zacigga¢ zobowigzania dotyczgce majatku bedgcego w jego dyspozyciji.

Nalezy ponadto wskaza¢, Zze Promotor jest podmiotem wiarygodnym finansowo, o stabilnej
i przewidywalnej ptynnosci finansowej, ktérego dochody pochodzg z podatkéw i danin publicznych.
Posiadany przez Promotora majgtek mégtby stanowi¢ przedmiot realnych zabezpieczen finansowych
w przypadku finansowania Projektu kredytem bankowym.

3.2. Aspekty przedmiotowe

Realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjnych metodg tradycyjng polega na tym, ze wszystkie kluczowe
ustugi z punktu widzenia cyklu zycia danego projektu, tj. projektowanie, wykonanie robdt
budowlanych, wyposazenie, finansowanie, a ewentualnie rowniez utrzymanie, zamawiajgcy nabywa
od roznych wykonawcéw w ramach odrebnych zamoéwien publicznych. W takim scenariuszu kazdy
z wykonawcéw, z ktérymi zawart umowy zamawiajgcy ponosi odpowiedzialnos¢ wylgcznie za
powierzone mu zadanie. Wykonawca kazdej z wymienionych ustug ponosi standardowe ryzyka
wynikajgce z jej charakteru i wkasciwe dla danego obszaru dziatalno$ci gospodarczej. Jednoczesnie
wynagrodzenie wykonawcow nie musi zaleze¢ od faktycznej dostepnosci ustugi, ani od rzeczywistego
jej wykorzystania.

W ramach metody tradycyjnej wykonania Przedsiewziecia Wykonawca wskazat i opisat najbardziej
typowe modele realizacyjne, {j.:

o Projekt (przetarg) / budowa (przetarg) / kredyt (przetarg) / samodzielne utrzymanie;
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o Projekt + budowa (przetarg) / kredyt (przetarg) / utrzymanie (przetarg);

e Projekt + budowa + utrzymanie (przetarg) / kredyt (przetarg).

Konkluzja:

Wszystkie analizowane potencjalne warianty realizacji Przedsigwziecia metodg tradycyjng wykazuja
okreslone ograniczenia, wynikajagce z powierzania réznych zadan zwigzanych z wdrozeniem
przedsiewziecia inwestycyjnego réoznym wykonawcom. W efekcie zamawiajgcy nie uzyskuje efektu
kompleksowosci, ktéry jest charakterystyczny dla formuty PPP. Kazdy wykonawca ponosi bowiem
wytgcznie ryzyka zwigzane z powierzonymi zadaniami, ktére stanowig jedynie okreslony wycinek
cyklu zycia przedsiewziecia. Ponadto w analizowanych modelach wynagrodzenie wykonawcy,
zwtaszcza realizujgcego roboty budowlane, powinno zosta¢ uiszczone w catosci po wykonaniu
kontraktu i nie ma w zasadzie mozliwosci uzaleznienia jego wysoko$ci od dostepno$ci wytworzone;j
infrastruktury. Z uwagi na powyzsze, potencjalnie najkorzystniejszg formutg realizacji Projektu
metodg tradycyjng bytoby udzielenie kompleksowego zamoéwienia na zaprojektowanie, budowe i
utrzymanie Budynku TGIS. Jednoczesnie w kazdym z analizowanych wariantéw realizacji
Przedsiewziecia srodki finansowe niezbedne do przeprowadzenia fazy inwestycyjnej bytyby
pozyskiwane w ramach odrebnego zamodwienia publicznego na udzielenie kredytu. Zaciggniety
kredyt wptywatby na poziom zadtuzenia Promotora.

4, Analiza mozliwosci i uwarunkowan realizacji Projektu w formule PPP

Przedmiotem PPP jest wspdlna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym (art. 1 ust. 2 UPPP). Obowigzki stron umowy o PPP
powinny by¢ ksztattowane w oparciu o art. 7 UPPP. Stosownie do art. 7 ust. 1 UPPP, przez umowe
o PPP partner prywatny zobowigzuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz
poniesienia w catosci albo w czesci wydatkéw na jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe
trzecig, a podmiot publiczny zobowigzuje sie do wspétdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia,
w szczegolnosci poprzez wniesienie wktadu witasnego. Partner prywatny ma byé zatem nie tylko
wykonawcg catego przedsiewziecia PPP, ale takze podmiotem finansujgcym jego realizacje
(przynajmniej czes$ciowo).

Utrzymanie i
zarzadzanie
sktadnikami
majatkowymi

Finansowanie Wspotdziatanie ) L.
partnera podmiotu PodzLaIZzEdan i
prywatnego publicznego yzy

Przedsigwziecie

Diagram nr 1 Elementy konstytutywne przedsiewzie¢ PPP
Zrédfo: Opracowanie wtasne Doradcéw

4.1. Aspekty podmiotowe

Przedsiewziecie PPP jest realizowane w ramach wspdtpracy podmiotu publicznego i partnera
prywatnego. Pojecia podmiotu publicznego i partnera prywatnego wyznaczajg tym samym
podmiotowy aspekt wspoétpracy podejmowanej na podstawie przepisow UPPP.

Konkluzja:

W odniesieniu do Przedsiewziecia nie ulega watpliwosci, ze Promotor jest podmiotem publicznym w
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rozumieniu UPPP, bowiem jako JST jest on jednoczesnie JSFP, o ktérej mowa w art. 9 pkt 2 UPPP.

Partnerem prywatnym w rozumieniu art. 2 pkt 2 UPPP moze by¢ przedsiebiorca lub przedsiebiorca
zagraniczny.

4.2. Aspekty przedmiotowe
Zadania wiasne JST

Stosownie do art. 6 ust. 1 USG, do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne
0 znaczeniu lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw. Do zadarn wiasnych
gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty lokalnej. Ustawodawca okreslit w przepisie
art. 7 ust. 1 USG zakres zadan wtasnych gminy, przy czym nie jest to katalog zamkniety. Z przepisow
szczegllnych wynikaé mogg inne zadania wtasne gminy lub uszczegdtowienie zadah wskazanych
w omawianym przepisie.

Konkluzja:

W odniesieniu do Projektu mozna zatozyé, ze jego realizacja bedzie stuzyé wykonywaniu zadanh
wiasnych Promotora w nastepujgcych obszarach:

e fad przestrzenny i gospodarka nieruchomosciami (art. 7 ust. 1 pkt 1 USG);
e dziatalnos¢ w zakresie telekomunikacji (art. 7 pkt 3a USG);

e edukacja publiczna (art. 7 pkt 8 USG);

e promocja gminy (art. 7 pkt 18 USG);

e wspolpraca ze spotecznosciami lokalnymi (art. 7 pkt 20 USG).

Dodatkowo nalezy wskazaé, ze art. 10a-10d USG do nieobligatoryjnych zadan wiasnych gminy
zalicza tworzenie centréw ustug wspoélnych, przy czym analogiczne regulacje w odniesieniu do
samorzadow powiatowych zawierajg art. 6a-6d USP. Budowa Budynku TGIS, z uwagi na zamiar
umieszczenia w nim infrastruktury przeznaczonej na cele CUW, bez watpienia realizuje réwniez
zadania wtasne Promotora w tym obszarze.

W odniesieniu do obiektu przewidzianego pod zabudowe komercyjng (na dziatce nr 1 w obrebie
164), w tym na potrzeby inkubatora przedsiebiorczosci, ustalenie odpowiedniej podstawy prawnej w
przepisach USG jest natomiast kwestig problematyczng. Powyzsze oznacza, ze etap Il Projektu,
Z na jego potencjalnie silnie komercyjny charakter, powinien by¢é wigczony do zakresu rzeczowego
Projektu jedynie jako pewien wariant realizacyjny dla partnera prywatnego w zakresie potencjalnych
pozytkéw, stanowigcych ekwiwalent dla finansowego zaangazowania tego podmiotu w realizacje
Budynku TGIS, a zatem de facto element wynagrodzenia strony prywatnej.

Przedsiewziecie

Przedmiotem wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach PPP ma by¢
wspolna realizacja przedsiewziecia. Definicje przedsiewziecia uregulowano w art. 2 pkt 4 UPPP.
W mysl przywotanego przepisu, przedmiotem przedsiewziecia moze byé¢:

(i) budowa lub remont obiektu budowlanego;
(i) Swiadczenie ustug;

(i) wykonanie dzieta, w szczegdlnosci wyposazenie skfadnika majgtkowego w urzgdzenie
podwyzszajgce jego warto$¢ lub uzytecznosé; lub

(iv) inne Swiadczenie;
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przy czym wszystkie te czynnosci powinny by¢ potgczone z utrzymaniem lub zarzgdzaniem
sktadnikiem majgtkowym, ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsigwziecia publiczno-
prywatnego lub jest z nim zwigzany.
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Diagram nr 2 Zakres przedmiotowy przedsiewzigcia na gruncie UPPP
Zrédto: Opracowanie wtasne Doradcéw

Konkluzja:

Zdaniem Wykonawcy, Przedsiewziecie w zakresie planowanym przez Promotora spetnia definicje
przedsiewziecia w rozumieniu przepisow UPPP. Zakres zadan powierzonych partnerowi prywatnemu
obejmie bowiem zaprojektowanie i wykonanie robot budowlanych zwigzanych z budowg Budynku
TGIS wraz z jego cze$ciowym wyposazeniem, przy czym partner prywatny jednoczesnie Srodki
finansowe na realizacje tych zadan. Nastepnie, po zakonczeniu fazy inwestycyjnej Projektu, partner
prywatny bedzie Swiadczyt ustugi utrzymania technicznego Budynku TGIS i dostarczonego
wyposazenia.

Wspétpraca stron umowy o PPP i wspétdziatanie podmiotu publicznego

Przedmiotem PPP ma by¢ wspdina realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym, a partnerem prywatnym. Partnerstwem publiczno-prywatnym
bedzie zatem tylko taka relacja kontraktowa stron umowy o PPP, ktéra nosi znamiona wspdélnosci.

W odniesieniu do podmiotu publicznego, obowigzek wspodtdziatania w celu realizacji przedsiewziecia
PPP zostaje dodatkowo podkreslony w art. 7 ust. 1 UPPP. W przypadku partnera prywatnego z samej
natury formuty PPP wynika bowiem, ze w gtdwnej mierze to na nim spoczywajg obowigzki zwigzane
z prawidtowg realizacjg projektu.

Konkluzja:

Zatozeniem Projektu jest jego wspdlna realizacja przez Promotora i partnera prywatnego. Strony
umowy o PPP beda dazyé do wspdlnego celu, jakim jest budowa Budynku TGIS i jego czesciowe
wyposazenie, a nastepnie utrzymywanie tej infrastruktury w nalezytym stanie technicznym. Dziatania
partnera prywatnego w powyzszym zakresie majg stworzy¢ Promotorowi warunki do wdrozenia
czterech planowanych dziatan projektowych, tj. CUW, CPMPI, TPB oraz Mediateki.

W ramach umowy o PPP, Promotor wniesie wkitadem wtasnym dokumentacje przygotowang dla
realizacji Przedsiewziecia, umozliwi partnerowi prywatnemu korzystanie z nieruchomosci, na ktérej
zlokalizowany bedzie Budynek TGIS pod okreslonym tytutem prawnym, a partner prywatny




E::rr‘gu:'zsekie Rzeczpospolita gl VINLERTHD Unia Europejska
Pej I ROZWOJU Europejski Fundusz Spoteczny

Wiedza Edukacja Rozwdj - Polska

zaprojektuje, sfinansuje i wykona roboty budowlane oraz dostawy, w tym dokonana montazu
wyposazenia, po czym bedzie utrzymywaé Budynek TGIS oraz okreslone elementy wyposazenia
przez ustalony w umowie czas.

Podziat zadan i ryzyk

Wspdlna realizacja przedsiewziecia pomiedzy podmiotem publicznym, a partnerem prywatnym ma
opiera¢ sie¢ w ramach PPP m.in. na podziale zadan i ryzyk. Doktryna prawnicza wyrdznia przy tym
bardzo szeroki i niejednolity katalog typowych ryzyk dla przedsiewzie¢ PPP. Pewnym ufatwieniem dla
podmiotéw publicznych realizujgcych przedsiewziecia PPP mogg by¢ przepisy Rozporzgdzenia ws.
ryzyk, w ktoérych ustawodawca wskazat trzy najczesciej wystepujgce kategorii ryzyka w projektach
PPP, {j.:

e ryzyko budowy (zwane réwniez ryzykiem konstrukcyjnym);
e ryzyko dostepnosci;

o ryzyko popytu (czesto okreslane rowniez jako ryzyko ekonomiczne, cho¢ wydaje sie, ze zakres
pojecia ryzyka ekonomicznego jest szerszy niz ryzyka popytu).

Konkluzja:

Podziat zadan i ryzyk w ramach umowy o PPP na realizacje Projektu uksztattowany zostanie w toku
procedury zmierzajgcej do wyboru partnera prywatnego, w wyniku negocjacji prowadzonych przez
Promotora z partnerami prywatnymi. Wstepnie mozna zatozy¢, ze wiekszos¢ ryzyk zwigzanych
z prawidiowym i terminowym wykonaniem robo6t budowlanych i zapewnieniem dostaw okreslonego
w umowie o PPP wyposazenia, zapewnieniem finansowania realizacji Przedsiewzigecia oraz
zapewnieniem dostepnosci Budynku TGIS zostanie przypisana w zasadniczej czesci partnerowi
prywatnemu. Na Promotorze mogg natomiast spoczywaé niektére ryzyka budowlane (np. zwigzane
z ewentualng koniecznoscig uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, ryzyko
archeologiczne), czes¢ ryzyk prawnych i regulacyjnych oraz ryzyko polityczne. Powyzszy wstepny
model podziatu ryzyka bedzie jednak podlegat negocjacjom z partnerami prywatnymi.

Wynagrodzenie partnera prywatnego

Umowa o PPP jest wykonywana przez partnera prywatnego za wynagrodzeniem. Wynagrodzenie
partnera prywatnego moze przybrac rozne formy (brak jest jego legalnej definicji w przepisach UPPP),
przy czym najczesciej polega ono na zaptacie sumy pienieznej przez podmiot publicznego lub na
pobieraniu przez partnera prywatnego pozytkéw z przedmiotu PPP, cho¢ dopuszczalne sg rowniez
inne formy wynagrodzenia.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze przyjety w ramach przedsiewziecia model wynagrodzenia ma réwniez
decydujacy wptyw na wybor podstawy prawnej wyboru partnera prywatnego (art. 4 UPPP).

4.2.1. Prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu przedsiewziecia

Konkluzja:

W ramach Przedsiewziecia partner prywatny mogiby, czysto teoretycznie, czerpa¢ przychody
z wynajmu powierzchni uzytkowych i lokali w Budynku TGIS. Ten wariant nie jest jednak
rekomendowany z uwagi na to, ze w ramach TGIS Promotor oczekuje realizacji celéw publicznych, a
nie komercyjnych. Nie jest nawet jasne, czy powierzchnie w Budynku TGIS bedg udostepniane przez
Promotora na zasadach odptatnych.

Jednoczesnie w ramach ewentualnego etapu Il Przedsiewziecia Promotor przewiduje budowe
obiektu o charakterze komercyjnym. Przychody uzyskiwane przez partnera prywatnego
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z zagospodarowania tej nieruchomosci miatyby w ocenie Promotora stanowi¢ element
wynagrodzenia partnera prywatnego. W ocenie Doradcy bytoby to dopuszczalne, przy czym nalezy
przyjaé, ze bytyby to przychody pozyskiwane nie z wykorzystania przedmiotu Przedsiewzigcia (za ten
nalezy uzna¢ Budynek TGIS), ale z wykorzystania innego skfadnika wtgczonego do Projektu.

4.2.2. Platnosci podmiotu publicznego — optata za dostepnosé¢

Umowa o PPP moze przewidywaé, ze wynagrodzenie partnera prywatnego w catosci pochodzi¢
bedzie z ptatnosci budzetowych Promotora. Model wynagrodzenia partnera prywatnego w postaci
ptatnosci podmiotu publicznego, zaktada co do zasady, ze wysokosc¢ tych ptatnosci jest uzalezniona
od dostepnosci przedmiotu partnerstwa (tzw. optata za dostepnos¢).

Konkluzja:

W ramach Przedsiewziecia zastosowanie modelu wynagrodzenia opartego o optate za dostepnosc
jest rozwigzaniem rekomendowanym przez Doradce. Wytwarzana w ramach Projektu infrastruktura
(Budynek TGIS wraz z wyposazeniem) ma byé przeznaczona na cele publiczne, a tym samym nie
przewiduje sie jej udostepniania na zasadach komercyjnych.

4.3. Modele organizacyjne PPP

Wykonawca wskazat, iz realizacja przedsiewzie¢c PPP moze odbywac sie¢ zasadniczo w dwoch
podstawowych modelach organizacyjnych, wyodrebnianych ze wzgledu na forme wspodipracy stron
umowy o PPP. Przedmiotowe modele to:

e Kkontraktowe PPP;

¢ zinstytucjonalizowane PPP.

Kontraktowe PPP

Wspdtpraca stron w ramach modelu kontraktowego PPP polega na tym, Zze za realizacje
przedsiewziecia odpowiada bezposrednio i wytgcznie partner prywatny, bedacy strong umowy o PPP.
Obcigza go catos¢ zobowigzan wynikajgcych z umowy o PPP, w tym w szczegdlnosci obowigzek
zapewnienia finansowania na realizacje przedsiewziecia, obcigza partnera prywatnego. Partner
prywatny jest zatem nie tylko strong umowy o PPP, ale takze strong umowy kredytowej zawartej
z instytucja finansowa.

Zaletg kontraktowego modelu PPP jest klarowna struktura podmiotowa umowy, ograniczona jedynie
do podmiotu publicznego i partnera. Sptaszczenie struktury organizacyjnej tylko do stron umowy
o PPP wigze sie takze ze zmniejszeniem kosztow realizacji przedsiewzigcia.

Zinstytucjonalizowane PPP

Model zinstytucjonalizowanego PPP (okreslany réwniez jako model Spétki PPP) zaktada utworzenie
przez strony umowy o PPP spétki celowej z udziatem zaréwno partnera prywatnego, jak i podmiotu
publicznego.

Model zinstytucjonalizowanego PPP znajduje oparcie w przepisach art. 14-16 UPPP.

Podstawowym ograniczeniem modelu zinstytucjonalizowanego PPP jest komplikacja struktury
podmiotowej i kontraktowej przedsiewziecia, jak i wzrost kosztow zwigzanych z jego realizacjg (kapitat
zaktadowy Spotki PPP, koszty zarzadu). W efekcie w praktyce rynkowej ten model wystepuje bardzo
rzadko.
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Konkluzja:

W przypadku Projektu rekomendowanym modelem organizacyjnym jego realizacji jest model
kontraktowego PPP. Wynagrodzeniem partnera prywatnego bedg bowiem ptatnosci podmiotu
publicznego, a zakres obowigzkdéw powierzonych stronie prywatnej na etapie eksploatacyjnym
ograniczy sie do czynno$ci zwigzanych z utrzymaniem technicznym.

4.4. Mozliwos¢ wykorzystania srodkéw z UE w montazu finansowym

Doradca zbadat mozliwos¢ realizacji Przedsiewziecia w formule PPP z wykorzystaniem
dofinansowania z funduszy UE. Tego typu projekty, wykorzystujgce w montazu finansowym srodki
unijne, okresla sie¢ mianem hybrydowego PPP.

Podstawe prawng dla realizacji projektéw hybrydowych wyznaczajg przepisy Rozporzgdzenia
1303/2013 (Rozdziat Il w Tytule VII) oraz UPPS. Uregulowana w art. 2 pkt 25 Rozporzgdzenia
1303/2013 definicja PPP (,forma wspdtpracy miedzy podmiotami publicznymi a sektorem prywatnym,
ktérych celem jest poprawa realizacji inwestycji w projekty infrastrukturalne lub inne rodzaje operacji
realizujgcych ustugi publiczne, poprzez dzielenie ryzyka, wspolne korzystanie ze specjalistycznej
wiedzy sektora prywatnego lub dodatkowe Zrédta kapitatu”) jest na tyle szeroka, ze obejmuje nie tylko
PPP w rozumieniu UPPP, ale przyktadowo roéwniez wspétprace miedzy sektorem publicznym
i prywatnym opartg na UKRBU.

Z kolei przepisy UPPS postugujg sie pojeciem projektu hybrydowego, ktéry polega na wspdlnej
realizacji projektu przez PPP w rozumieniu art. 2 pkt 24 Rozporzgdzenia 1303/2013, utworzone w celu
realizacji inwestycji infrastrukturalnej. Definicja inwestycji infrastrukturalnej uregulowana w UPPS
natomiast wprost odnosi sie do definicji przedsiewziecia z art. 2 pkt 4 UPPP, nieznacznie zawezajac
jednak jej zakres, bowiem jest nig:

e budowa, przebudowa lub remont obiektu budowlanego; lub

e wyposazenie sktadnika majgtkowego w urzgdzenia podwyzszajace jego wartos¢ lub
uzytecznosc;

potaczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem przedmiotem tej inwestycji za wynagrodzeniem.

Konkluzja:

Biorac pod uwage zatozenia Projektu nalezy uznaé, Zze moze on zosta¢ zakwalifikowany jako
operacja PPP w rozumieniu art. 2 pkt 25 Rozporzadzenia 1303/2013 oraz projekt hybrydowy,
w ktérym mowa w art. 34 ust. 1 UPPS. Jednoczesnie wybér partnera prywatnego powinien zostaé
dokonany w oparciu o przepisy szczegolne, do ktérych mozna zaliczy¢ UPPP, UKRBU lub UPZP.

4.5. Zastosowanie formuty PPP w kontekscie finanséw publicznych
4.5.1. Zabezpieczenie sSrodkéw na realizacje przedsiewziecia PPP

Realizacja przedsiewzie¢ PPP wigze sie z koniecznoscig zabezpieczenia srodkdéw na ich realizacje
przez podmiot publiczny. W przypadku podmiotéw publicznych bedacych JST, zastosowanie znajdg
przede wszystkim przepisy UFP dotyczgce uchwalania budzetu JST oraz WPF.

W przypadku uchwaty budzetowej, art. 212 UFP do jej obligatoryjnych elementdw zalicza m.in. fgczng
kwote planowanych wydatkéw budzetu JST, z wyodrebnieniem wydatkéw biezgcych i majgtkowych
(zgodnie z ich definicjami okreslonymi w art. 236 UFP), jak réwniez kwote wydatkéw przypadajgcych
do sptaty w danym roku budzetowym, zgodnie z zawartg umowa, z tytulu poreczeh i gwarancji
udzielonych przez JST.
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Obowigzkiem organéw administracji samorzadowej jest w przypadku projektow PPP réwniez
uwzglednienie wydatkdw na planowane przedsiewziecia w WPF. Jak wynika z art. 226 UFP, WPF
powinna by¢ realistyczna i okres$la¢ dla kazdego roku objetego prognoza m.in. kwoty wydatkéw
biezgcych i majatkowych wynikajacych 2z limitu wydatkéw na planowane i realizowane
przedsiewziecia, w tym zwigzane z realizacjg umoéw o PPP. Przepisy UFP nie wskazujg momentu,
w ktérym powinna zosta¢ podjeta uchwata ws. WPF, upowazniajgca zarzagd JST do zaciggania
zobowigzanh zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia PPP, a zatem uwzgledniajgca wydatki zwigzane
z realizacjg danego projektu w uchwalonej WPF. W Swietle przepisow UFP nie jest zatem wymagane,
aby srodki na realizacje umowy o PPP zostaty zabezpieczone w uchwale w sprawie WPF juz na
moment ogtoszenia postepowania na wyboér partnera prywatnego. Wymogu takiego nie przewidujg
réwniez przepisy UPZP.

Konkluzja:

Promotor, jako JST zobowigzana do stosowania przepisow UFP, bedzie zobowigzany do
zabezpieczenia srodkéw na realizacje Projektu zaréwno w uchwale budzetowej, jak i w WPF.

W przypadku uchwaty budzetowej Promotora, wydatki na realizacje umowy o PPP bedg musiaty
zosta¢ zabezpieczone w uchwale dotyczacej roku budzetowego, w ktérym Promotor poniesie
pierwsze wydatki z tytutu realizacji umowy. Poszczegdlne wydatki bedg musiaty zostaé
zaklasyfikowane jako majatkowe lub biezgce. Promotor bedzie przy tym zobowigzany do podjecia
uchwaty budzetowej co do zasady do 15 listopada roku poprzedzajgcego rok budzetowy.

Jednoczesnie Promotor, jako JST, bedzie zobowigzany do ujecia wydatkbw na realizacje
Przedsiewziecia w uchwale w sprawie WPF. Ich ujecie nastgpi poprzez zawarcie w uchwale w
sprawie WPF (a najpewniej — uchwale w sprawie zmiany obowigzujacej WPF) upowaznienia dla
Prezydenta Miasta do zaciggania zobowigzan zwigzanych z realizacjg Projektu. Z obecnych
uregulowan nie wynika, by takie upowaznienie musiato zosta¢ udzielone juz w chwili wszczecia
postepowania na wyboér partnera prywatnego do realizacji Przedsiewziecia. Uchwata ws. WPF, na
podstawie ktérej zostang w niej uwzglednione wydatki na realizacje Projektu, bedzie mogta zostac
podjeta juz po wyborze oferty najkorzystniejszej, a przed podpisaniem umowy o PPP.

4.5.2. Dtug publiczny

Zawarcie przez Promotora umowy o PPP, z ktérej bedzie wynikat obowigzek uiszczania optaty za
dostepnos$é, Doradca ocenit z punktu widzenia zasad zaciggania dtugu publicznego.

O tym, czy dana umowa o PPP wptywa na poziom dtugu publicznego przesgdza ustalony w kontrakcie
model podziatu ryzyk. Stosownie do art. 18a ust. 1 UPPP, zobowigzania wynikajgce z uméw o PPP
nie wptywajg na poziom panstwowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora finanséw publicznych
w sytuacji, gdy partner prywatny ponosi wiekszos¢ ryzyka budowy oraz wiekszos¢ ryzyka dostepnosci
lub ryzyka popytu - z uwzglednieniem wptywu na wymienione ryzyka czynnikéw takich jak gwarancje
i finansowanie przez partnera publicznego oraz alokacja aktywow po zakonczeniu trwania umowy.
Ponoszenie wigkszosci ryzyka rozumiane powinno byé przy tym jako odpowiedzialnos¢ przede
wszystkim finansowa jednej ze stron umowy o PPP za skutki wystgpienia danego zdarzenia w stopniu
catkowitym lub wiekszym niz druga strona.

4.5.3. Indywidualny wskaznik zadluzenia

Od 1 stycznia 2014 r. JST przy planowaniu budzetu sg zobowigzane uwzglednia¢ tzw. indywidualny
wskaznik (limit) zadtuzenia. Jest to obecnie jedyna kategoria odnoszacg sie do zdolnosci
zadtuzeniowej JST, decydujgca o ich zdolnosci do obstugi istniejgcych i zaciggania nowych
zobowigzan. Indywidualny wskaznik zadtuzenia zostat oparty o wysokos¢ nadwyzki operacyjne;j.
W Swietle powyzszego, dla JST realizujgcych przedsiewziecia w formule PPP istotnego znaczenia
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nabiera kwestia potencjalnego wptywu wydatkéw z umédw o PPP na nadwyzke operacyjng. UFP
wyroznia dwie kategorie wydatkow budzetu JST:

o biezace (art. 236 ust. 3 UFP)
¢ majatkowe (art. 236 ust. 4 UFP).

Umowa o PPP moze wyodrebniaé w ramach wynagrodzenia partnera prywatnego wysokos¢ ptatnosci
ponoszonych przez podmiot publiczny na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkéw
trwatych albo nabycia wartosci niematerialnych i prawnych w ramach realizacji przedsiewzigcia,
spetniajgcych przestanki wydatkow majgtkowych w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 UFP.

Konkluzja:

Biorgc pod uwage wstepne zatozenia Projektu, w ocenie Doradcy Przedsiewziecie moze zostaé
ustrukturyzowane w taki sposéb, ze umowa o PPP na jego realizacje nie bedzie wptywata na poziom
dtugu publicznego. Proponowany zakres rzeczowy Projektu zaktada bowiem przeniesienie na
partnera prywatnego wiekszosci ryzyka budowy oraz wiekszosci ryzyka dostepnosci na etapie
eksploatacji Budynku TGIS, co w $wietle art. 18a UPPP oznaczatoby, ze umowa o PPP nie wpltywa
na poziom panstwowego diugu publicznego.

Wynagrodzenie partnera prywatnego okreslone w umowie o PPP, w przypadku realizacji Projektu
w modelu optaty za dostepnosé, zostanie podzielone na dwie gtéwne czesci, tj. czes¢ inwestycyjng
oraz czes¢ biezgcg. Wydatki budzetowe Promotora przeznaczone na wynagrodzenie partnera
prywatnego w czesci inwestycyjnej stanowi¢ beda wydatki majatkowe. Z kolei wydatki z tytutu czesci
biezgcej wynagrodzenia partnera prywatnego bedg w budzecie Promotora klasyfikowane jako
wydatki biezace.

4.6. Obowiazki podatkowe w zakresie podatku VAT

Realizacja przedsiewzigcia PPP wigze sie z okreslonymi obowigzkami podatkowymi, w tym w zakresie
podatku VAT. lIstotna jest kwestia momentu powstania obowigzku podatkowego w zwigzku ze
Swiadczeniami partnera prywatnego wykonywanymi w ramach umowy o PPP. Kwestia ta dotyczy
zasadniczo tych przedsiewzie¢ PPP, w ktérych wynagrodzenie partnera prywatnego przyjmuje forme
optaty za dostepnosc.

W tego typu przedsiewzieciach z punktu widzenia podmiotéw publicznych bedacych JST istotne
bedzie wyodrebnienie w wynagrodzeniu partnera prywatnego czesci inwestycyjnej, ponoszonej na
finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkéw trwatych albo nabycia wartoSci
niematerialnych i prawnych, oraz czesci biezgcej uiszczanej partnerowi prywatnemu z tytutu
Swiadczonych przez niego na etapie eksploatacji ustug. Jednoczesnie obie czesci wynagrodzenia
beda uiszczane zasadniczo w toku catego okresu trwania umowy o PPP, co wigze sie z koniecznoscig
roztozenia w czasie wynagrodzenia za realizacje fazy inwestycyjnej.

Rozdzielenie wynagrodzenia partnera prywatnego na dwie odrebne czesci podyktowane jest nie tylko
interesem podmiotéw publicznych zwigzanym z mozliwoscig zaklasyfikowania czesci ponoszonych
z tego tytutu wydatkéw jako wydatkéw majgtkowych, ale réwniez wymogami UVAT.

Kwestie zwigzane z zasadami rozliczania VAT i CIT przez partnera prywatnego w umowach PPP
zostaty przedstawione w Objasnieniach podatkowych Ministra Rozwoju i Finanséw z 1 grudnia 2017 r.
- Rozliczenia w zakresie podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz
podatku dochodowego od 0sdb fizycznych transakcji realizowanych w ramach uméw o partnerstwie
publiczno-prywatnym.
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Konkluzja:

Realizacja Przedsiewziecia w modelu opfaty za dostepno$¢ bedzie wigzata sie z koniecznoscig
uwzgledniania zasad wynikajgcych 2z przepisow UVAT okreslajgcych moment powstania
zobowigzania podatkowego. Czes$¢ inwestycyjna wynagrodzenia bytaby rozliczana na podstawie
jednej faktury VAT wystawionej przez partnera prywatnego, przy czym zaptata nastepowataby
w ratach, na podstawie terminéw okreslonych w umowie o PPP lub zatgczniku do umowy
(harmonogram sptaty faktury inwestycyjnej). Partner prywatny bylby zobowigzany do jednorazowej
zaptaty podatku VAT po zakonczeniu fazy inwestycyjnej Projektu, na podstawie wystawionej faktury
VAT. Z kolei cze$¢ biezgca wynagrodzenia partnera prywatnego bytaby regulowana przez Promotora
na podstawie odrebnych faktur VAT, wystawianych po zakonczeniu poszczegélnych okresow
rozliczeniowych okreslonych w umowie o PPP. Podatek VAT bytby uiszczany okresowo, na
podstawie faktur VAT wystawianych z tytulu $wiadczenia ustug w poszczegdlnych okresach
rozliczeniowych.

5. Analiza mozliwosci i uwarunkowan realizacji Projektu w formule koncesji

Doradca ocenit rowniez mozliwos¢ realizacji Projektu w formule koncesiji. Instytucja koncesji na roboty
budowlane oraz konces;ji uregulowana zostata w przepisach UKRBU. Podkreslenia wymaga przy tym,
ze UKRBU moze stanowi¢ zaréwno samodzielng podstawe prawng do zawarcia umowy koncesji na
roboty budowlane lub koncesji na ustugi, jak réwniez, stosownie do art. 4 ust. 1 UPPP, potencjalng
podstawe prawng wyboru partnera prywatnego, majgca réwniez w takim przypadku zastosowanie do
samej umowy o PPP.

Na podstawie umowy koncesji na roboty budowlane zamawiajgcy powierza koncesjonariuszowi
wykonanie robo6t budowlanych za wynagrodzeniem stanowigcym wytgcznie prawo do eksploatacii
obiektu budowlanego bedacego przedmiotem umowy albo takie prawo wraz ptatnoscig (art. 3 ust. 1i 2
pkt 1 UKRBU).

Konkluzja:

W Swietle zatozen Projektu, w ocenie Doradcy do jego realizacji nie byloby ekonomicznie
uzasadnione zastosowanie modelu koncesyjnego. Wobec kapitatochtonnosci  Projektu
i ograniczonych mozliwosci w zakresie generowania odpowiednio wysokich przychodéw
z eksploatacji Budynku TGIS, stwierdzi¢ nalezy, ze istnieje niskie prawdopodobienstwo wptyniecia
oferty od wykonawcy, ktéry przejmie na siebie ryzyko ekonomiczne, nie oczekujac przy tym zadnych
pfatnosci ze strony Promotora lub oczekujgc jedynie ptatnosci nieznacznych w odniesieniu do
wartosci inwestycji.

6. Analiza techniczna

6.1. Planowany zakres rzeczowy Projektu

Zakres rzeczowy Projektu zostat wskazany w PFU i zaktada zaprojektowanie i budowe Budynku TGIS
0 przyblizonej powierzchni ok. 16.200 m?, zlokalizowanego na dziatkach nr 2/6, 2/7, 2/9 i 116,
w obrebie 164 o powierzchni ok. 1 ha. W PFU zasygnalizowano takze mozliwos¢ realizacji etapu |l
Przedsiewziecia, ktérego lokalizacja przewidywana jest na dziatlce nr 1 w obrebie 164, na ktorej
docelowo ma powstac obiekt/y o planowanej powierzchni catkowitej do 20.000 m? z przeznaczeniem
na cele komercyjne. Mozliwos¢ i zasadnosé wigczenia tego etapu do Projektu byly jedng z kwestii
poruszonych z uczestnikami testowania rynku, o ktérym mowa w Czeéci Ill Raportu.

Powierzchnia netto 16 228,8 m?

A. Powierzchnia uzytkowa 5 836,3 m?
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cuw 2 157,7 m?
CPMPI 1.023,6 m?
TPD 1274,0 m?
Mediateka 1266,6 m”
Powierzchnia uzytkowa wspdlna 114,4 m?
B. Powierzchnia ustugowa 1236,3 m?
w tym serwerownia 204,5 m?
C. Powierzchnia ruchu 9 156,2 m?
Powierzchnia zabudowy 4 832,4 m?
Wysokos¢ hali 15,5 m
Wysokos$é Budynku TGIS 18,9 m
Kubatura 54 164 m®

Tabelanr 1 Planowany rozktad powierzchni w Budynku TGIS
Zrédfo: Opracowanie wtasne Doradcéw na podstawie posiadanego przez Promotora PFU

Teren przeznaczony na realizacje Przedsiewziecia zostat objety MPZP na podstawie uchwaty nr
XLI11/590/2013 Rady Miejskiej w Tarnowie z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, potozonego w centralnej czesci miasta Tarnowa terenu
wyznaczonego ulicami: Szpitalng, Stoneczng, Btogostawionego Ksiedza Romana Sitko, Jozefa
Poniatowskiego, Franciszka Zwirki, Prostopadta, Jézefa Dwernickiego, Cegielniang i Bitwy pod
Cedyniql. Zapisy MPZP zostaty nastepnie zmienione na mocy uchwaty nr X1/123/2015 Rady Miejskiej
w Tarnowie z dnia 25 czerwca 2015 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, potozonego w centralnej czesci miasta Tarnowa terenu wyznaczonego ulicami:
Szpitalng, Stoneczng, Blogostawionego Ksiedza Romana Sitko, J6zefa Poniatowskiego, Franciszka
Zwirki, Prostopadtg, Jozefa Dwernickiego, Cegielniang i Bitwy pod Cedynig.

Konkluzja:

Teren przeznaczony na realizacje Projektu objety jest MPZP. Zaktadajgc, ze Budynek TGIS zostanie
zaprojektowany i wykonany w sposdb zgodny z postanowieniami MPZP i Zze jego przeznaczenie
bedzie zgodne z okreslonymi w MPZP wymaganiami, wéwczas do rozpoczecia robét budowlanych
nie bedzie konieczne uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

6.2. Stan prawny nieruchomosci

W zatozeniu Promotora dziatki o nr 2/6, 2/7, 2/9 i 116 (obreb 164) udostepnione zostang partnerowi
prywatnemu w celu wykonania robét budowlanych zwigzanych z budowg Budynku TGIS. Promotor nie
wskazat przy tym zadnych oczekiwan co do konkretnej formy prawnej przekazania tych nieruchomosci
stronie prywatnej. W odniesieniu do dziatki nr 1 Promotor zaktada, ze ta nieruchomosé mogtaby
zostaé przekazana partnerowi prywatnemu celem realizacji zabudowy komercyjnej w drodze
przeniesienia prawa wiasnosci. W ocenie Promotora, pozyskanie prawa wtasnosci przez partnera

1 Zrodto: hitp://www.zsip.umt.tarnow.pl/isdp/40 Rejestr MPZP%5C58 Uchwala.pdi.
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Konkluzja:

Analiza stanu prawnego przedmiotowych nieruchomosci wskazuje, ze mogg by¢ one wigczone do
Przedsiewziecia. Promotor jest wtascicielem wszystkich nieruchomosci i jednoczesnie nie sag
obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, ani roszczeniami osob trzecich.

Tytutem prawnym umozliwiajgcym partnerowi prywatnemu wykonanie robo6t budowlanych
zwigzanych z budowg Budynku TGIS moze by¢, w Swietle przepiséw prawa budowlanego, sama
umowa o PPP. W przypadku nieruchomosci przeznaczonej na cele komercyjne, jej przekazanie
partnerowi prywatnemu najprawdopodobniej przybratoby forme przeniesienia prawa wiasnosci.

6.3. Zalozenia techniczne Projektu

Promotor jest w posiadaniu koncepciji architektoniczno-urbanistycznej oraz programu funkcjonalno-
uzytkowego dla Budynku TGIS. W kontekscie posiadanej koncepcji architektoniczno-urbanistyczne;j
nalezy podkresli¢, ze Promotor posiada do niej autorskie prawa majgtkowe, w tym m.in. do
wykorzystywania catosci lub jej fragmentéw do wytworzenia innych utworéw oraz korzystania z takich
utwordéw i rozporzgdzania nimi. Jednoczes$nie z informacji przekazanych przez Promotora wynika, ze
dla Projektu nie przeprowadzono analiz srodowiskowych.

W ramach analiz przedrealizacyjnych dla Przedsiewziecia eksperci ds. technicznych Doradcy
przeanalizowali zapisy posiadanego przez Promotora PFU. Jednoczesnie, w zwigzku z zatozeniem
Promotora dotyczgcym niskoenergetycznosci Budynku TGIS, w toku analiz szczegdélng uwage
zwrdcono na kwestie gospodarki energetycznej planowanego obiektu, ktérej celem jest osiggniecie
optymalnego poziomu zuzycia energii cieplnej i elektryczne;.

Konkluzja:

Przeprowadzona przez Doradce analiza technicznych aspektéw realizacji Przedsiewziecia wskazuje
na konieczno$¢ dokonania aktualizacji szeregu zatozen okreslonych w dokumentacji posiadane;j
przez Promotora, w szczegdlnosci w przygotowanym dla Budynku TGIS PFU. W szczegodlnosci
nalezy dostosowac¢ czes¢ zatozen do aktualnie obowigzujgcych norm. Ponadto posiadany przez
Promotora PFU w obecnym ksztatcie nie daje gwarancji, ze zrealizowany zostanie cel
niskoenergetycznosci Budynku TGIS. Wykonawca zwraca rowniez uwage na rozbieznosci
wystepujgce miedzy PFU a posiadang przez Promotora koncepcjg architektoniczno-urbanistyczng.

W rezultacie, Doradca rekomenduje przeprowadzenie aktualizacji PFU na etapie postepowania na
wybér partnera prywatnego (Etap IV realizacji Zamoéwienia Wykonawczego), ktéra z jednej strony
bedzie uwzgledniata uzasadnione uwagi i postulaty partneréw prywatnych, a z drugiej umozliwi
wigczenie do zakresu rzeczowego Projektu komponentu zwigzanego z efektywnoscig energetyczna.

7. Analiza zrédet i mozliwosci pozyskania dofinansowania ze srodkéw UE

W ramach analizy koncepcji Projektu Doradca zweryfikowatl potencjalne zrédita i mozliwosci
pozyskania przez Promotora dofinansowania na realizacje Projektu. Wyniki analizy przedstawiono
w ponizszej tabeli.

Mozliwosé uzyskania

Zrédto dofinansowania Dziatanie : .
wsparcia dla Projektu
Program Operacyjny Dziatanie 1.3 Przy zatozeniu, ze w 2018 r.
Wojewoddztwa Matopolskiego Matopolskie centra innowacji ogtoszony  zostanie = nabor
na lata 2014-2020 projektow, istnieje potencjalna
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mozliwosé uzyskania wsparcia
na dziatania realizowane w
ramach CPMPI oraz TPD.

Konieczne jest zachowanie
zgodnosci z Regionalng
Strategia Innowac;ji

Wojewddztwa Matopolskiego

Program Operacyjny
Wojewddztwa Matopolskiego
na lata 2014-2020

Dziatanie 2.1.1
Elektroniczna administracja

Przy zatozeniu, ze w 2018 r.
ogtoszony  zostanie nabor
projektow, istnieje potencjalna
mozliwosé uzyskania wsparcia
na dziatania realizowane w
ramach CUW oraz Mediateki.

Program Operacyjny
Wojewddztwa Matopolskiego
na lata 2014-2020

Dziatanie 2.1.2
Cyfrowe zasoby regionalne

Istnieje potencjalna mozliwosc
uzyskania wsparcia na
dziatania realizowane w ramach
Mediateki.

Program Operacyjny
Wojewddztwa Matopolskiego
na lata 2014-2020

Dziatanie 2.1.3

E-ustugi w edukac;ji

Istnieje potencjalna mozliwoscé
uzyskania wsparcia na
dziatania realizowane w ramach
Mediateki.

Program Operacyjny
Wojewddztwa Matopolskiego
na lata 2014-2020

Dziatanie 12.2
Infrastruktura edukacyjna

Istnieje potencjalna mozliwos¢
uzyskania wsparcia na
dziatania realizowane w ramach
Mediateki po uprzednim
wpisaniu na liste projektow
indykatywnych.

Program Operacyjny Polska
Cyfrowa

Po przeprowadzeniu analizy,
stwierdzono brak dziatan
zgodnych z przedmiotem
Projektu oraz typem
beneficjenta.

Program Operacyjny
Inteligentny Rozwdj

Po przeprowadzeniu analizy,
stwierdzono brak dziatan

zgodnych z przedmiotem
Projektu oraz typem
beneficjenta.

Program Operacyjny
Infrastruktura i Srodowisko

Po przeprowadzeniu analizy,
stwierdzono brak dziatan

zgodnych z przedmiotem

Projektu oraz typem

beneficjenta.
Szwajcarsko-Polski Program - Konkursy w ramach

Wspotpracy

Szwajcarsko-Polskiego
Programu Wspoipracy zostaty
zakonczone i obecnie nie sg
kontynuowane.
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Fundusze Norweskie i - Harmonogramy na 2017 r. w

Fundusze Europejskiego ramach Funduszy Norweskich i

Obszaru Gospodarczego Funduszy EOG nie zostaly

(EOG) opublikowane.

Program Wspotpracy - Po przeprowadzeniu analizy w

Transgranicznej tym zakresie, stwierdzono brak
mozliwosci uzyskania wsparcia
na dziatania planowane do
realizacji.

Tabelanr 2 Potencjalne zrédfa pozyskania dofinansowania na realizacje Projektu
Zrédfo: Opracowanie wiasne.

Konkluzja:

Biorgc pod uwage przeprowadzong analize potencjalnych zrédet pozyskania dofinansowania na
realizacje Projektu ze srodkéw UE, Doradca wskazuje, ze obecnie nie ma mozliwosci pozyskania
przez Promotora wsparcia na realizacje robot budowlanych zwigzanych z budowag Budynku TGIS.
Wstepnie mozliwe wydaje sie natomiast pozyskanie dofinansowania na wyposazenie niezbedne do
uruchomienia poszczegdlnych dziatah projektowych, ktére majg by¢ realizowane przez Promotora
w Budynku TGIS (CUW, CPMPI, TPD, Mediateka).

M. FAZA 2: TESTOWANIE RYNKU

W ramach Etapu | Zamowienia Wykonawczego, Doradca przeprowadzit testowanie rynku. Celem
tego dziatania byto zebranie i analiza informacji na temat zainteresowania partneréw prywatnych
Projektem, jak réwniez okreslenie warunkow brzegowych realizacji Przedsiewziecia, zarowno ze
strony partnerow prywatnych (przedsiebiorstw budowlano-utrzymaniowych) jak i instytuciji
finansowych.

Uczestnicy testowania rynku partneréw prywatnych
Udziat w testowaniu rynku wzieto ostatecznie 5 partneréow prywatnych:

1) Warbud S.A;

2) Hochtief PPP Inwestycje Polskie 2 Sp. z 0.0.;

3) Giulermak Agir Sanayi Ingaat ve Taahhlt A.$., Spétka Akcyjna Oddziat w Polsce;
4) NDIS.A;

5) Strabag Sp. z o.0.

Uczestnicy testowania rynku instytucji finansowych

Udziat w testowaniu rynku wziety ostatecznie 3 sposréd wstepnie wytypowanych instytucji
finansowych:

1) Bank Gospodarstwa Krajowego;
2) PKO Bank Polski S.A.;
3) Bank Pekao S.A.

Whioski i reckomendacje

Majgc na uwadze odpowiedzi udzielone przez uczestnikéw testowania rynku (partneréw prywatnych
i instytucje finansowe) oraz zgtaszane przez nich w toku spotkan i telekonferencji postulaty
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i oczekiwania, Doradca przedstawit ponizej najwazniejsze wnioski i rekomendacije dotyczgce realizacji
planowanego Projektu.

Wszyscy uczestnicy testowania rynku wyrazili znaczace zainteresowanie Projektem na bazie
informacji zawartych w memorandum informacyjnym. Zwieksza to istotnie szanse powodzenia
Projektu i pozyskania konkurencyjnych ofert, a takze uzyskania wsparcia instytucji finansujgcych.

Zakres Projektu:

rekomendowane jest opracowanie jak najprostszej struktury Projektu, obejmujacej
sfinansowanie, zaprojektowanie, budowe i utrzymanie techniczne Budynku TGIS przez
partnera prywatnego w zamian za uiszczang przez Promotora o optate za dostepnosé,
z pominieciem ewentualnych dodatkowych przychoddéw partnera prywatnego z dziatalnosci
komercyjnej;

wigczenie do zakresu rzeczowego Projektu elementu komercyjnego, tj. prawa
zagospodarowania przez partnera prywatnego na cele komercyjne dziatki nr 1 i czerpania
pozytkdw z prowadzonej na niej dziatalnosci, bedzie skutkowaé wycofaniem sie czesci
konsultowanych partneréw prywatnych lub znaczacym wydtuzeniem procesu podejmowania
decyzji o wzieciu udzialu w Projekcie przez czesé¢ podmiotéw prywatnych, jak czasu
niezbednego na przeprowadzenie oceny kredytowej przez instytucje finansowe. Ponadto
rozszerzenie Projektu o ten komponent zwiekszy znaczaco koszty finansowania, a tym
samym koszty realizacji Przedsiewziecia;

zakres rzeczowy Projektu na etapie eksploatacji moze by¢ rozszerzony o obowigzki
zwigzane z zarzgdzaniem przez partnera prywatnego gospodarkg energetyczng Budynku
TGIS w celu uzyskania zagwarantowanego w ofercie poziomu zuzycia energii cieplnej i/lub
elektrycznej — wszyscy partnerzy prywatni wyrazili generalng otwarto§¢ na uzupetnienie
Przedsiewziecia o ten komponent, z zastrzezeniem koniecznosci zapewnienia przez
Promotora poréwnywalnosci ofert na etapie postepowania na wybér partnera prywatnego
i doktadnego okreslenia standardu eksploatacyjnego;

mozliwe jest rozszerzenie podstawowego zakresu Projektu o wymdog dostarczenia przez
partnera prywatnego wyposazenia i jego utrzymania (np. w formule dostawy ,pierwszego
wyposazenia” uzytkowanego i utrzymywanego przez partnera prywatnego przez ok. 5 lat);

rekomendowany okres trwania umowy o PPP powinien wynosi¢ 18-20 lat (czes¢ partneréw
prywatnych wskazywata, ze tyle powinna trwaé faza eksploatacji Budynku TGIS);

celowe jest przypisanie partnerowi prywatnemu jedynie ryzyk typowych dla projektéw PPP
dotyczacych obiektéw kubaturowych i opartych na modelu optaty za dostepnosé, takich jak
ryzyko finansowania, projektowania, budowy i dostepnosci. Ryzyko terenu budowy
(archeologiczne, geologiczne, zanieczyszczen Srodowiska), pozyskania decyzji
Srodowiskowych powinny by¢é przypisane stronie publicznej. Dodatkowo nalezy
przeanalizowa¢ kwestie alokacji ryzyk prawnych i makroekonomicznych. Jednoczesnie z
uwagi na ograniczone zainteresowanie ewentualnymi komercyjnymi elementami
Przedsiewziecia, partnerowi prywatnemu nie nalezy przypisywac ryzyka popytu (ewentualnie
w bardzo niewielkim zakresie dotyczgcym dodatkowych ustug swiadczonych w Budynku
TGIS).

Finansowanie:

montaz finansowy Projektu bedzie uwzgledniat najprawdopodobniej zaréwno dtug, jak
i wktad wiasny partnera prywatnego, w proporcji wynoszgcej ok. 80-90% (dtug) do 20-10%
(wktad wtasny);
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e umowa o PPP powinna uwzglednia¢ zapisy postulowane przez instytucje finansowe, ktére
poprawig ,bankowalnos¢” Projektu, w tym zdefiniowane procedury rozliczenia miedzy
stronami umowy o PPP w przypadku jej rozwigzania (wypowiedzenia), wymog zastosowania
procedur naprawczych i uwzglednienia prawa instytucji finansowej do interwencji w Projekt,
podziat optaty za dostepnos$¢, zdarzenia odszkodowawcze;

e wymogiem koniecznym dla udzielenia finansowania bedzie zawarcie umowy bezposredniej
pomiedzy instytucjg finansowg i Promotorem (wzglednie — miedzy instytucjg finansowg
a obiema stronami umowy o PPP);

e optata za dostepnos¢ powinna by¢ waloryzowana z wykorzystaniem wskaznikéw takich jak
wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych (CPI), wskaznik wzrostu wynagrodzen,
a w czesci odsetkowej — rowniez z wykorzystaniem wskaznikow oprocentowania depozytow
i kredytow (WIBOR, LIBOR);

e w przypadku wykorzystania w montazu finansowym Przedsiewziecia srodkéw z funduszy
UE, beneficjentem dofinansowania odpowiedzialnym za ich pozyskanie i rozliczenie
powinien by¢ Promotor. Jednoczesnie nalezy wprowadzi¢ wymog zapewnienia zrédet
finansowania w petnej wysokosci, na wypadek réwniez w przypadku nieotrzymania funduszy
UE.

Organizacja postepowania:

e nalezy rozwazyC¢ ewentualne uelastycznienie harmonogramu postepowania na wybor
partnera prywatnego, w szczegolnosci wydtuzenie okresu na ztozenie ofert;

e instytucje finansowe nalezy wigczy¢ na mozliwie najwczesniejszym etapie postepowania,
w szczegolnosci nalezy umozliwi¢ im udziat w rundach dialogu poswieconych zagadnieniom
finansowym;

o rekomendowane jest zgdanie od partneréw prywatnych promesy warunkowej (ewentualnie —
innego niewigzgcego dokumentu wydanego przez instytucje finansowg) na etapie sktadania
ofert w postepowaniu, gdyz takie podejScie pozwala na skrécenie czasu wstepnej oceny
kredytowej bankéw i prowadzi do usprawnienia procedury przetargowej (skrécenie czasu
niezbednego na przygotowanie i ztozenie ofert przez partneréw prywatnych).

IV. FAZA 3: REKOMENDOWANY MODEL REALIZACJI PROJEKTU

Niniejsza cze$¢ Raportu przedstawia wnioski ptyngce z poréwnania dwoch mozliwych wariantéw
realizacji Przedsiewziecia: metody tradycyjnej i formuty PPP. Doradca zaprezentowat wnioski ptyngce
ze zwiezlego poroéwnania obu potencjalnych modeli realizacji Przedsiewziecia w aspekcie prawno-
organizacyjnym oraz wnioski ptyngce z analizy ekonomiczno-finansowej, efektem ktorej jest
przygotowany model finansowy. Podsumowaniem niniejszej czesci Raportu jest opis
rekomendowanego przez Doradce modelu realizacji Przedsiewziecia w formule PPP.

1. Poréwnanie wariantéw realizacji Projektu metoda tradycyjng i w formule PPP

Na podstawie przeprowadzonej wstepnej analizy mozliwych wariantéw realizacji Przedsiewziecia,
majgc przy tym na uwadze wykluczenie koncesyjnego modelu jego wdrozenia, Wykonawca dokonat
poréwnania prawno-organizacyjnych aspektéw obu potencjalnych wariantéw realizacji Projektu.
Poréwnanie obu modeli wskazuje na nastepujgce zalety i przewagi modelu PPP nad modelem
tradycyjnym:

e kompleksowos¢ realizacji - model PPP wymusza kompleksowg realizacje Projektu przez
partnera prywatnego, poczawszy od projektowania, poprzez wykonanie i sfinansowanie robot
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budowlanych oraz czesciowe wyposazenie Budynku TGIS, az po $wiadczenie ustug
utrzymania obiektu przez okres okreslony w umowie o PPP;

e przeniesienie znacznej czesci ryzyk zwigzanych z realizacjg Przedsiewziecia na jeden podmiot
- model PPP wymusza przeniesienie na partnera prywatnego znacznej czesci zadan i ryzyk,
w szczegolnosci ryzyka projektowania i budowy (a co za tym idzie, ewentualnych opéznien,
wzrostu kosztéw itp.), ryzyka zapewnienia finansowania i ryzyka zapewnienia dostepnosci
wytworzonej infrastruktury na okreslonym poziomie;

e mozliwos¢ uzaleznienia wynagrodzenia partnera prywatnego od dotrzymania przez niego
standardu eksploatacyjnego, wzglednie takze od zapewnienia okreslonego w ofercie poziomu
zuzycia energii w Budynku TGIS;

o dtugoterminowa gwarancja jakosci i zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy - w umowie
0 PPP, przez caty okres utrzymania Budynku TGIS, Promotor bedzie de facto dysponowat
gwarancjg jakosci na wykonane roboty budowlane;

e potencjalna neutralno$¢ zobowigzan z umowy o PPP na dtug publiczny - dzieki
odpowiedniemu podziatowi kluczowych ryzyk, zobowigzania Promotora wobec partnera
prywatnego z tytulu optaty za dostepnos¢ nie bedg skutkowac¢ wzrostem poziomu zadtuzenia
Promotora. W wariancie tradycyjnym kazdorazowo Promotor powiekszy swodj poziom
zadtuzenia poprzez zaciaggniecie kredytu (wzglednie, emisje obligaciji),

e mniejszy wptyw wydatkéw z umowy o PPP na indywidualny wskaznik zadtuzenia niz w modelu
tradycyjnym - w przypadku tradycyjnego modelu realizacji Projektu budzet Promotora obcigzaé
beda rozchody z tytutu sptaty kapitatu kredytu oraz wydatki biezgce na obstuge zadtuzenia,
tymczasem w modelu PPP budzet Promotora w wiekszosci obcigza¢ bedg wydatki majatkowe,
a tylko czesciowo wydatki biezace.

2. Analiza ekonomiczno-finansowa wariantéw realizacji Projektu

W oparciu o wyniki przeprowadzonych analiz przedrealizacyjnych, w tym przede wszystkim zatozen
prawnych, organizacyjnych i technicznych wiasciwych dla Projektu w ramach Etapu | Zamowienia
Wykonawczego, Doradca opracowat wstepne modele finansowe zaréwno dla metody tradycyjnej
realizacji Przedsiewziecia, jak i modelu PPP — oba modele sporzadzone w formie arkuszy
kalkulacyjnych stanowig zatgcznik do raportu szczegétowego z realizacji Etapu I.

Analiza tradycyjnej metody realizacji Projektu uwzglednia etap budowy Budynku TGIS przez
wytonionego w przetargu partnera prywatnego oraz przekazanie majatku Promotorowi, ktéry kolejno
samodzielnie eksploatuje nowopowstatg infrastrukture. Dodatkowo, w ramach kolejnego przetargu
wytoniony zostanie wykonawca zobowigzany do wykonania prac remontowych w Budynku TGIS, za
okreslong optatg. W tradycyjnym modelu zatozono, ze finansowanie naktaddéw inwestycyjnych,
odtworzeniowych oraz kosztéw eksploatacji zapewnione zostanie w ramach srodkéw wilasnych
Promotora.

Analiza modelu PPP zaktada, ze podmiotem odpowiedzialnym za kompleksowg realizacje Projektu
(zaprojektowanie, sfinansowanie i budowa Budynku TGIS wraz z utrzymaniem technicznym) jest
wybrany w drodze procedury przetargowej partner prywatny. Doradca zatozyt przy tym, ze
wynagrodzenie partnera prywatnego stanowi¢ bedzie tzw. optata za dostepnos¢.

W obu opracowanych modelach finansowych analizy sporzgdzono w cenach zmiennych,
uwzgledniajgcych zmiany wartosci pienigdza w czasie spowodowanych m.in. wskaznikiem inflacji,
wskaznikiem zmian cen energii i paliw czy tez dynamikg realnego wzrostu ptac. W przedmiotowych
modelach istnieje mozliwo$¢ okreslenia okresu analizy, natomiast w podstawowym wariancie zespo6t
Wykonawcy przyjat zatozenie 20-letniego okresu analizy, co posrednio zwigzane jest z mozliwosciami
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instytucji finansowych do udzielenia finansowania dtuznego w formule project finance. Dla petnego
ukazania aspektow finansowych realizowanego Przedsiewziecia w zaleznosci od okresu analizy w
Raporcie zaprezentowano wyniki finansowe w dwoch dodatkowych perspektywach czasowych: 15 25
lat.

Wysokos¢ naktadéw inwestycyjnych zostata okreslona na podstawie danych pochodzgcych z PFU
oraz udostepnionej przez Promotora ,Analizy wariantowe] instytucjonalnej, prawnej i ekonomiczno-
finansowej Przedsiewziecia TGIS” (wydanie lll, wrzesien 2015 r.). W obu modelach przyjeto fgczne
naktady inwestycyjne w wysokosci 81 680 320,00 zt brutto.

Do oceny optacalnosci finansowej okreslone zostaty trzy standardowe wskazniki finansowej oceny
projektéw inwestycyjnych:

o wartos¢ biezgca netto — niezalezna od struktury finansowania (NPV/C) i dla zaangazowanego
kapitatu wtasnego (NPV/K);

e wewnetrzna stopa zwrotu — niezalezna od struktury finansowania (IRR/C) i dla

zaangazowanego kapitatu wtasnego (IRR/K);

e okres zwrotu — dla catkowitej wartosci kapitatu (PBP/C) i dla zaangazowanego kapitatu
wiasnego (PBP/K).

Zgodnie z wytycznymi w zakresie zagadnien zwigzanych z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych,
w tym projektéw generujgcych dochéd i projektow hybrydowych na lata 2014-20207, finansowa stopa
dyskontowa przyjeta w analizie finansowej wynosi 6% (dla analizy przeprowadzonej w cenach
biezacych).

Ponizsza tabela podsumowuje wartosci wskaznikow opfacalnosci finansowej Projektu.

Efektywnos¢ finansowa Projektu (model tradycyjny)

a?llzlrlfzsy NtI;;/ (z(I:) IR ) zw(r)(l)(trL(Je S&C) NtI:(;/ (z}? RS zw(?(lj(trlja S&K)
15 (88 750) | (15,55%) - (88 750) (15,55%) -
20 (112 518) - - (112 518) - -
25 (136 254) - - (136 254) - -
Tabelanr 3 Efektywnosc¢ finansowa Projektu (model tradycyjny).

Zrédio: Opracowanie wiasne Doradcéw

anaizy | ‘st | FRE L i | s | RRE
15 (108 122) - - - - -
20 (120 889) = = = = =
25 (142 626) - - - - -
Tabelanr 4 Efektywnos$¢ finansowa Projektu (model PPP).

Zrédito: Opracowanie wtasne Doradcéw

Analiza wrazliwosci przeprowadzona dla obu wariantéw realizacji przedsiewziecia potwierdzita, ze w
modelu tradycyjnym wsrdéd przeanalizowanych parametréw niewielki wptyw na zmiany wybranych
wskaznikbw ma zmiana naktadéw odtworzeniowych.

2 Zrédto: https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl, dostep online: 2 listopada 2017 r.
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Najwiekszg wrazliwos¢ wskaznikow optacalnosci zaobserwowano dla zmian nakfadéw inwestycyjnych
oraz kosztow operacyjnych. Jak pokazano na diagramie wzrost catkowitych naktadéw inwestycyjnych
0 10% powoduje spadek NPV o 5,81%.
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Analiza wrazliwosci na zmiany parametrow

mana feszow Dperacyjny'::h ) 10'00/0 — : 10'00/0
Zmiana naktadéw odtworzeniowych -10,0% - + 10,0%

Zmiana naktadéw inwestycyjnych — 10,0%

+10,0%

-8,00%  -6,00%  -400%  -2,00%  0,00%  2,00%  400%  6,00%  800%

NPV/C

Diagram nr 3  Analiza wrazliwo$ci na zmiany parametréow (model tradycyjny)
Zrédio: Opracowanie wiasne Doradcéw

W modelu PPP najwiekszg wrazliwos¢ wskaznikdéw optacalnosci zaobserwowano dla zmian naktadow
inwestycyjnych oraz kosztéw operacyjnych. Wzrost catkowitych naktadéw inwestycyjnych o 10%
powoduje spadek NPV 0 4,28%.

Kluczowym pojeciem przy ocenie efektywnosci realizacji projektu opartego na PPP jest tzw. dodana
wartos¢ ekonomiczna (VfM), ktéra powinna wynikaé z przedsiewzie¢ partnerstwa. Pojecie to jest
kluczowe zwlaszcza dla koncepcji PPP, oznacza dostarczenie — bgdz otrzymanie — dobra (towaru lub
ustugi) o wartosci adekwatnej do sumy wydatkowanych pieniedzy.

Konkluzja:

Wspodipraca w ramach PPP sprzyja maksymalizacji korzysci sektora publicznego i realizacji celu
spotecznego, ktérym jest zaspokojenie potrzeb zbiorowych. Dla partnera prywatnego z kolei celem
jest osiagniecie efektu komercyjnego, czyli zysk z inwestycji. Zastosowanie zatem PPP do realizacji
przedsiewziecia powinno mie¢ miejsce wtedy, gdy realizacja takiego projektu jest korzystniejsza niz
realizacja metodg tradycyjna.

W kalkulacjach dotyczacych efektywnosci realizacji inwestycji w formule PPP, przeprowadzonych
w ramach analiz przedrealizacyjnych, przyjeto zatozenie, ze koszty eksploatacji i utrzymania w PPP
i w modelu tradycyjnym sg takie same. Oznacza to, ze nie skalkulowano wartosci oczekiwanych
korzysci wynikajacych z bardziej efektywnego zarzadzania infrastrukturg przez partnera prywatnego.
Jest to konieczne uproszczenie, bowiem skale oszczednosci w tym obszarze bedzie mozna najlepiej
oceni¢ w toku dalszych prac.

Majac na uwadze powyzsze, w ramach przeprowadzonej iloSciowej analizy wskaznika VM, wynik nie
potwierdzit jednoznacznie efektywnosci realizacji przedsiewziecia w formule PPP.

Niemniej jednak, zaréwno doswiadczenia z innych projektéw PPP, jak i wstepne rozmowy w ramach
dialogu technicznego pozwalajg zaktadacé, Zze takie korzysci w ztozonych ostatecznie ofertach bedag
mozliwe do wykazania w ramach Projektu.

W zwigzku z powyzszym decyzja o kontynuacji procesu przygotowania Projektu do realizacji
w formule PPP zostata podjeta przez promotora w oparciu o korzysci o charakterze pozafinansowym
oraz w oparciu o spodziewane korzysci finansowe wynikajgce z planowanych oszczednosci w wyniku
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zarzgdzania infrastrukturg przez partnera prywatnego.

3. Rekomendowany model realizacji Projektu w formule PPP/postepowanie na wybor
partnera prywatnego

Promotor (Gmina Miasta Tarnowa)

Zaprojektowanie, sfinansowanie i wykonanie przez partnera prywatnego
robot budowlanych w zakresie budowy Budynku TGIS wraz z dostawg
czesci wyposazenia, oraz $wiadczenie ustug utrzymania technicznego

Opcjonalnie: zarzgdzanie gospodarkg energetyczng Budynku TGIS

Ok. 82 min zt

Dokumentacja techniczna Przedsiewziecia (PFU, program
architektoniczno-budowlany)

Opcjonalnie: dofinansowanie pozyskane z funduszy strukturalnych UE

Ptatnosci Promotora (optata za dostepnosc¢) podzielone na:

e czes¢ inwestycyjng (wynagrodzenie za  zaprojektowanie i
wybudowanie Budynku TGIS wraz z dostawg czesci wyposazenia,
uwzgledniajgce koszty finansowania), oraz

e czeSC biezgcg (wynagrodzenie za S$wiadczenie ustug utrzymania
technicznego i, ewentualnie, zarzadzanie gospodarkg energetyczng
Budynku TGIS).

Kontraktowe PPP, prawdopodobnie z uzyciem formuty project finance

Mozliwe wytgcznie w odniesieniu do czesci wyposazenia, ktére mogtby
dostarczy¢ partner prywatny. W przypadku aplikowania o dofinansowanie,
role wnioskodawcy i beneficjenta powinien petni¢ Promotor.

Ryzyko budowy: wigkszos$¢ po stronie partnera prywatnego

Ryzyko dostepnosci: wiekszos$¢ po stronie partnera prywatnego

Ryzyko popytu: w catosci po stronie Promotora

Do wstepnie zidentyfikowanych zrédet finansowania Projektu nalezy
zaliczy¢: (i) wktad witasny partnera prywatnego (equity) lub (ii) kredyt
bankowy (dlug). Biorgc pod uwage niskg wysokos¢ nakiadéw
inwestycyjnych Projektu zakladamy, iz ryzyko niepowodzenia w
zamknieciu finansowym Projektu jest niskie. Podmiotem odpowiedzialnym
za pozyskanie finansowania bedzie partner prywatny.
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Biorgc pod uwage wstepne zatozenia Projektu, w tym w szczegdlnoéci
proponowany podziat zadan i ryzyk oraz mechanizm wynagradzania
zwréci¢ nalezy uwage, iz: (i) zobowigzania wynikajgce z umowy o PPP
mogg nie zosta¢ zaliczone do dlugu publicznego, a nadto (ii) wydatki
podmiotu publicznego z tytulu pfatnosci za realizacje etapu
inwestycyjnego moga zosta¢ zakwalifikowane jako wydatki majgtkowe i
tym samym nie beda negatywnie wplywa¢ na indywidualny wskaznik
zadtuzenia Gminy.

Rekomendowane jest zabezpieczenia s$rodkédw na realizacje
Przedsiewziecia w WPF jeszcze przed wszczeciem postepowania na
wybér partnera prywatnego.

UPPP w zwigzku z UPZP
Tryb postepowania: dialog konkurencyjny

Sytuacja ekonomiczna lub finansowa:
o $rodki finansowe lub zdolno$¢ kredytowa

e ubezpieczenie OC z tytutu prowadzonej dziatalnosci

e Zdolnos¢ techniczna lub zawodowa:

o dosdwiadczenie w projektowaniu i realizacji robét budowlanych i
Swiadczeniu ustug utrzymania technicznego obiektéw kubaturowych

e personel techniczny posiadajacy uprawnienia budowlane

e Wynagrodzenie (waga 1)
e Podziat zadan i ryzyk (waga 2)
e Termin realizacji rob6t budowlanych (waga 3)

e Terminy i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci (waga 4)

4, Harmonogram przygotowania Projektu
CZAS TRWANIA

HARMONOGRAM PRZYGOTOWANIA PROJEKTU - KAMIENIE
MILOWE

25 miesiecy

PRZEPROWADZENIE ANALIZ PRZEDREALIZACYJNYCH 4 miesiace

Badanie koncepcji Projektu

Testowanie rynku partneréw prywatnych i instytucji finansowych 21 dni

Przygotowanie raportu z analiz przedrealizacyjnych 89 dni

Uzupetnienia i modyfikacje raportu z analiz przedrealizacyjnych

2. OGLOSZENIE 2 miesigce
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Przygotowanie projektu ogtoszenia o postgepowaniu na wybor

partnera prywatnego, w tym: opisu potrzeb i wymagan Promotora,
warunkow udziatu w postepowaniu, sposobu oceny wnioskéw oraz
kryteria oceny ofert.

21 dni

Przestanie ogtoszenia do Urzedu Publikacji Unii Europejskiej

4 dni

Wyijasnienia lub odpowiedzi na pytania do ogtoszenia

SKLADANIE | OCENA WNIOSKOW

prywatnych do udziatu w dialogu konkurencyjnym

Badanie i ocena wnioskéw, w tym prekwalifikacja partneréw

Do uptywu terminu
sktadania wnioskow

35 dni

1 miesigc

25 dni

Opracowanie pisemnych zapytan dotyczgcych uzupetnienia lub
wyjasnienia tresci wnioskow

4 dni (rownolegle do
badania i oceny
wnioskow)

Badanie i ocena wyjasnien oraz uzupetnien do tresci wnioskéw

4 dni (rownolegle do
badania i oceny
wnioskéw)

Przekazanie informacji o podmiotach dopuszczonych do dialogu
wraz z zaproszeniami

DIALOGU Z PARTNERAMI PRYWATNYM ORAZ
PRZYGOTOWANIE ZAPROSZENIA DO SKLADANIA OFERT

Przygotowanie dokumentacji niezbednej do rozpoczecia dialogu z
partnerami prywatnymi: memorandum informacyjne
(zaktualizowane memorandum informacyjne przekazane w ramach
testowania rynku), regulamin prowadzenia dialogu, projekt
harmonogramu dialogu oraz szczegdtowych agend poszczegdinych
rund dialogu, projekt specyfikacji istotnych warunkéw zamdéwienia,
projekty zaproszen do udziatu w pierwszej rundzie dialogu.

2dni

8 miesiecy

Przygotowanie zatozen do pierwszego projektu umowy o PPP

21 dni

(réwnolegle
z ww. etapem)

Pierwsza aktualizacja PFU

21 dni

(réwnolegle
z ww. etapem)

Pierwsza runda dialogu konkurencyjnego (wprowadzajgca, kwestie 4 dni
techniczne)

Przygotowanie i aktualizacja niezbednych dokumentéw na potrzeby 25 dni
drugiej rundy dialogu, konsultacje z Promotorem i Zamawiajgcym

Druga runda dialogu konkurencyjnego (kwestie techniczne) 4 dni
Przygotowanie i aktualizacja niezbednych dokumentéw na potrzeby 39 dni

trzeciej rundy dialogu, konsultacje z Promotorem i Zamawiajgcym

27




¢, MINISTERSTWO
= INWESTYCIJI
¢ 1 ROZWOJU

Rzeczpospolita

- Polska

Fundusze
Europejskie
Wiedza Edukacja Rozwéj

Unia Europejska
Europejski Fundusz Spoteczny

Trzecia runda dialogu konkurencyjnego (kwestie finansowe) 4 dni
Przygotowanie i aktualizacja niezbednych dokumentéw na potrzeby 25 dni
czwartej rundy dialogu, konsultacje z Promotorem i Zamawiajgcym

Czwarta runda dialogu konkurencyjnego (kwestie finansowe) 4 dni
Przygotowanie i aktualizacja niezbednych dokumentéw na potrzeby 39 dni
piatej rundy dialogu, w szczegdlno$ci w zakresie przygotowania i

aktualizacji projektu umowy o PPP, konsultacje z Promotorem i

Zamawiajgcym

Piata runda dialogu konkurencyjnego (kwestie prawne) 4 dni
Przygotowanie i aktualizacja niezbednych dokumentéw na potrzeby 11 dni
szostej rundy dialogu, konsultacje z Promotorem i Zamawiajgcym

Szésta runda dialogu konkurencyjnego (kwestie prawne i 4 dni
podsumowujgce)

Opracowanie metodologii oceny ofert 4 dni
Przygotowanie finalnych wersji dokumentéw (umowa o PPP wraz 11 dni

zatgcznikami, PFU, SIWZ) oraz modelu finansowego

Przekazanie projektow zaproszen do sktadania ofert

PRZYGOTOWANIE DOKUMENTACJI APLIKACYJNEJ
KONIECZNEJ DO POZYSKANIA FINANSOWANIA Z FUNDUSZY
UE

Opracowanie wniosku o dofinansowanie oraz zatgcznikéw

Uzupetnienie / poprawienie dokumentacji aplikacyjnej na etapie jej
oceny

4 dni

(Etap opcjonalny)

wynikajgcymi

Zgodnie z terminami

z ogtoszonych konkursow

6. SKLADANIE | OCENA OFERT 4 miesiace
Termin sktadania ofert 98 dni
Opracowanie projektéw pisemnych odpowiedzi na pytania 91 dni
zgtaszane przez partneréw prywatnych do tresci SIWZ (rownolegle

z ww. etapem)
Badanie i ocena ofert wedtug przyjetej metodologii 18 dni
Poréwnanie rekomendowanej oferty z tradycyjng metodg realizac;ji 18 dni
Projektu (rownolegle
z ww. etapem)
Rekomendacja wyboru najkorzystniejszej oferty 4 dni
(réwnolegle

7. WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZEJ

z ww. etapem)

1 miesiac
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zatgcznikami

Opracowanie projektow pisemnych odpowiedzi na pytania 25 dni
zgtaszane przez partnerow prywatnych, instytucje kontrolujgce i
inne organizacje
11 dni
Merytoryczne i edytorskie przygotowanie umowy o PPP wraz z .
(réwnolegle

z ww. etapem)

Zawarcie umowy o PPP

PRZYGOTOWANIE PODRECZNIKA ZARZADZANIA UMOWA O
PPP

Przygotowanie podrecznika zarzadzania umowg o PPP,
okreslajgcego procedury i narzedzia monitoringu oraz kontroli
realizacji umowy o PPP

ZAMKNIECIE FINANSOWE PROJEKTU

Biezgce doradztwo na rzecz Promotora w kontaktach z instytucjg
finansowg (lub kilkoma instytucjami finansowymi), ktéra ma udzieli¢
finansowania wybranemu partnerowi prywatnemu, opiniowanie
projektow dokumentéw przekazywanych Promotorowi (w tym
umowy bezposredniej)

3 dni

1 miesiac

28 dni

5 miesiecy

151 dni

Tabelanr 5 Harmonogram przygotowania i realizacji Projektu
Zrédfo: Opracowanie wiasne Doradcéw
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V. SPIS TABEL

Tabela nr 1
Tabela nr 2
Tabela nr 3
Tabela nr 4
Tabela nr 5

Planowany rozkfad powierzchni w Budynku TGIS

Potencjalne zrédta pozyskania dofinansowania na realizacje Projektu
Efektywnosc¢ finansowa Projektu (model tradycyjny).

Efektywnos¢ finansowa Projektu (model PPP).

Harmonogram przygotowania i realizacji Projektu

VI.  SPIS DIAGRAMOW

Diagram nr 1

Elementy konstytutywne przedsiewzie¢ PPP

Diagram nr2  Zakres przedmiotowy przedsiewziecia na gruncie UPPP

Diagram nr 3  Analiza wrazliwosci na zmiany parametrow (model tradycyjny)
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