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SEOWNICZEK

Ponizej wskazano pojecia i ich znaczenie, uzyte w niniejszym dokumencie:

DBFM

DBFMO

Zamawiajacy Gmina,

Partner Prywatny

Partnerstwo Publiczno-

Prywatne, PPP
PFU

Podmiot Publiczny
Projekt, Przedsi¢wziecie,
Inwestycja

SCP

SPT-P

SIWzZ

Ustawa o PPP

Ustawa Pzp, PZP

nalezy przez to rozumie¢ Design, Build, Finance, Maintain
(Zaprojektuj, Wybuduj, Sfinansuj, Utrzymuj);

nalezy przez to rozumie¢ Design, Build, Finance, Maintain,
Operate  (Zaprojektuj, Wybuduj, Sfinansuj, Utrzymuj,
Zarzadzaj);

nalezy przez to rozumie¢ Gming Staszow;,

nalezy przez to rozumie¢ podmiot w rozumieniu art. 2 pkt 2
Ustawy o PPP;

nalezy przez to rozumie¢ partnerstwo publiczno-prywatne w
rozumieniu Ustawy o PPP;

nalezy przez to rozumie¢ program funkcjonalno-uzytkowy w
rozumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2
wrzesnia 2004 r. w sprawie szczegdlowego zakresu 1 formy
dokumentacji  projektowej,  specyfikacji  technicznych
wykonania 1 odbioru rob6t budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1129);

nalezy przez to rozumie¢ podmiot w rozumieniu art. 2 pkt 1
Ustawy o PPP (Zamawiajacego);

nalezy przez to rozumie¢ przedsiewziecie polegajace na
utworzeniu Staszowskiego Centrum Przedsigbiorczosci,

nalezy przez to rozumie¢  Staszowskie  Centrum
Przedsigbiorczosci,

nalezy przez to rozumie¢ Staszowski Park Technologiczno-
Przemystowy

nalezy przez to rozumie¢ specyfikacje istotnych warunkow
zamoOwienia w rozumieniu Ustawy Pzp;

nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 19 grudnia 2008 r. o
partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz.
1834, z p6zn. zm.);

nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1986,
Z pOzn. zm.);
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2 TRYB UDZIELENIA ZAMOWIENIA

Postepowanie prowadzone jest zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o PPP w trybie dialogu
konkurencyjnego o wartosci szacunkowej przekraczajacej rownowartos¢ kwoty okreslonej w
przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 Ustawy Pzp, z uwzglednieniem art. 6 i art.
45 ustawy z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Dz. U. 2016 poz. 1920 z p6zn. zm.).

3 PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA OPISU POTRZEB |
WYMAGAN

Podstawe prawng opracowania niniejszego dokumentu stanowi Ustawa Pzp i Ustawa o PPP.

Zgodnie z art. 60c ust. 1 pkt 1 Ustawy Pzp do wszczgcia postgpowania w trybie dialogu
konkurencyjnego przepisy art. 40 i art. 48 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio, z tym Ze ogloszenie
o zamdwieniu zawiera roéwniez OpiS potrzeb i wymagan zamawiajacego okreslonych
W sposob umozliwiajacy przygotowanie si¢ wykonawcow do udzialu w dialogu lub
informacj¢ o sposobie uzyskania tego opisu.

Niniejszy dokument zawiera podstawowe, wyj$ciowe potrzeby 1 wymagania Zamawiajacego
w zwigzku z planowang realizacja Przedsigwzigcia. Szczegdtowy sposob wykonania
Przedsiewzigcia oraz sposéb wykonania wymagan Zamawiajgcego bedzie przedmiotem
dialogu konkurencyjnego 1 ostatecznie zostanie okreslony w SIWZ, ktora bedzie przekazana
podmiotom biorgcym udzial w dialogu, wraz z zaproszeniem do sktadania ofert.



4 OPIS PRZEDSIEWZIECIA

Przedsigwzigcie zaktada sfinansowanie, zaprojektowanie, wybudowanie, zarzadzanie
infrastruktura oraz prowadzenie przez partnera prywatnego Staszowskiego Centrum
Przedsigbiorczosci.

Przedsigwzigcie polega¢ ma na realizacji przez Partnera Prywatnego, na podstawie zawartej z
Gming Staszow, jako Podmiotem Publicznym, umowy o Partnerstwie Publiczno-Prywatnym
nastepujacych zadan:

- zaadaptowaniu nieruchomosci zabudowanej o 1gcznej powierzchni 2,6576 ha,
nalezacej do Skarbu Panstwa i1 uzytkowanej wieczyScie przez: w czesci  Gming
Staszoéw, w czgsci Staszowskie Centrum Przedsigbiorczosci Sp. z 0.0, w czesci za$
spotke komunalng PKS w Staszowie Sp. z 0.0., na potrzeby Staszowskiego Centrum
Przedsigbiorczos$ci, w tym zaprojektowaniu SCP,

- wybudowaniu/przebudowaniu budynkéw zgodnym z celem Przedsigwzigcia na cele
komercyjne oraz publiczne (powierzchnia handlowa i uslugowa oraz biurowa i
magazynowa), a takze wyposazeniu obiektow kubaturowych,

- zapewnieniu finansowania inwestycji, oraz

- prowadzeniu, utrzymaniu i zarzadzaniu na wlasne ryzyko SCP oraz zarzadzaniu jego
infrastrukturg.

Nieruchomosci, przeznaczone na realizacj¢ Przedsigwzigcia w czeéci zostang nieodptatnie
whniesione przez Podmiot Publiczny jako wktad wlasny, a cze¢$¢ nieruchomosci, w formie
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, bedzie mogt naby¢ Partner Prywatny.

Partner Prywatny po zawarciu umowy o PPP, zaptaci Podmiotowi Publicznemu - Gminie
Staszoéw, za nabywane dziatki i zorganizowane przedsigbiorstwo Spotki SCP.

Jednoczesnie Gmina zabezpiecza interes publiczny w taki sposob, ze dopoki nie zostanie
zrealizowany obiekt publiczny (wynikajacy z PFU, minimalny zakres Staszowskiego
Centrum Przedsigbiorczosci), Partner Prywatny nie moze ustanowi¢ hipoteki na
nieruchomosci zakupionej od Gminy 1 zrealizowa¢ wilasnej czes$ci inwestycji o charakterze
komercyjnym, nie wynikajacej z PFU.

Jako opcje, bierze si¢ pod uwage uwzglednienie w ramach Przedsigwzigcia rowniez dziatek,
do ktorych prawo uzytkowania wieczystego przystuguje spotce komunalnej PKS w Staszowie
Sp. z 0.0. Sposdb ich wlaczenia bgdzie przedmiotem negocjacji.

Planuje si¢ realizacje¢ Przedsigwzigcia w formule Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w
modelu DBFMO, zaktadajagcym wynagrodzenie Partnera Prywatnego w formie prawa do
pobierania pozytkéw oraz z ewentualng ptatnoscig ze strony Podmiotu Publicznego (w formie
oplaty za dostgpnosc).

Pomimo charakteru koncesyjnego modelu, postepowanie na wybdr Partnera Prywatnego w
Przedsiewzigciu, z przyczyn ostroznosciowych odbywa si¢ w trybie dialogu konkurencyjnego



na podstawie Ustawy Pzp. Szczegdtowy opis preferowanych przez Podmiot Publiczny
rozwigzan znajduje si¢ w rozdziale Model realizacji Przedsigwzigcia.

SCP wpisuje si¢ w koncepcje Staszowskiego Parku Technologiczno-Przemystowego jako
os$rodka innowacji i przedsigbiorczosci, tworzonego z mysla o realizacji réznorodnych zadan,
aktywizujacych rozwoj ekonomiczno-spoteczny regionu.

Koncepcja SPT-P przewiduje funkcjonowanie Inkubatora Przedsiebiorczosci, ktorego funkcje
bedzie pelni¢ SCP.

Laczny czas trwania umowy 0 PPP Gmina Staszow przewiduje na nie mniej niz 15 lat.

5 CEL PRZEDSIEWZIECIA

Gléwnym celem Projektu jest stworzenie dogodnych warunkéw do rozwoju
przedsigbiorczos$ci w szczegdlnosci poprzez utatwianie gospodarczego wykorzystania nowych
pomystow oraz sprzyjanie tworzeniu nowych firm poprzez udostgpnienie nowoczesnej
powierzchni  biurowo-technicznej i magazynowej, a takze tworzenie inkubatoréw
przedsiebiorczosci. Posrednio doprowadzi to do przywrdcenia utraconych funkcji spoteczno-
gospodarczych dla tej cze¢sci miasta i przyczyni si¢ do poprawy atrakcyjnosci tego obszaru
poprzez wprowadzenie nowoczesnej i innowacyjnej jakosci w dziataniu ustugowym i
technicznym.

6 LOKALIZACJA PRZEDSIEWZIECIA

Staszowskie Centrum Przedsiebiorczosci powstanie na obszarze Miasta Staszow, na terenie 7
dziatek uzytkowanych przez Gming, PKS i SCP, o facznej powierzchni 2,6576 ha.
Nieruchomos$¢ objeta projektem potozona jest w potudniowo-zachodniej czg¢sci miasta przy
drodze wojewddzkiej Nr 757 relacji Opatow - Stopnica (ulica Krakowska), ktora po 25 km
taczy si¢ z droga krajowa Nr 73 relacji Kielce -- Tarnow, w odlegtosci ok. 1,3 km od centrum
Staszowa 1 ok. 300m w kierunku centrum od skrzyZzowania drog wojewodzkich Nr 757 relacji
Opatow - Stopnica, Nr 765 relacji Chmielnik - Osiek, Nr 764 relacji Kielce - Potaniec. Na tej
przestrzeni droga zabudowana jest obiektami o charakterze produkcyjnym, handlowym,
ustugowym, nieuzytkowanymi obiektami komunikacji publicznej — dworzec PKP i PKS.

W ostatnich latach po potudniowej stronie ulicy Krakowskiej, na sgsiednich terenach bylej
firmy odziezowej ,,Vistula” dokonano adaptacji obiektow produkcyjno-magazynowych dla
celow galerii handlowej, w tym dyskontu ,,Biedronka”, nast¢pnie zrealizowano Okregowa
Stacje Kontroli pojazdow oraz market budowlany ,,Mrowka”. Teren objety projektem
znajduje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie (wzdluz potudniowej granicy) gtownego wezta
komunikacyjnego nowo budowanej, potudniowej obwodnicy miasta Staszowa.

Lacznie wszystkie dziatki ewidencyjne tworza regularny ksztalt w zarysie zblizonym do
prostokata. W odlegtosci 40m od ulicy Krakowskiej znajdujg si¢ réwnolegle usytuowane
budynki biurowo-administracyjno-socjalne oraz stacja paliw wraz z budynkiem handlowym.
Dogodne zjazdy z drogi glownej, drogi wewngtrzne, ciggi komunikacyjne i parkingi
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utwardzone — asfalt i kostka betonowa, zielen izolacyjna. Budynek biurowy potaczony jest ze
stacjag obstugi oraz budynkami diagnostyki i myjni samochodowej. Przy potnocnym
ogrodzeniu usytuowane zostaty budynki obstugi pojazdéw, magazynowo-naprawczy wraz z
kotlownig. Zachodnia cze$¢ dzialek stanowi plac postojowo — manewrowy. Pozostate granice
ogrodzone glownie betonowymi elementami ogrodzeniowymi i czgSciowo obsadzone
zielenig. Ogodlnie stan zagospodarowania powstaly w potowie lat 70-tych ubieglego wieku bez
zasadniczych odtworzen 1 ulepszen. Teren jest uzbrojony w sie¢ elektryczng, siec
wodociggowa, kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowa, lokalng sie¢ centralnego
ogrzewania.

W sktad nieruchomosci przeznaczonych na realizacje¢ Przedsiewzigcia wchodzi 8 budynkow.
Gmina Staszow dla przedmiotowego terenu nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego. Wedlug studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy  Staszow  dzialki objete  planowanym
przedsiewzigciem leza na obszarze, ktéry moze by¢ przeznaczony pod zabudowe
gospodarcza, obszary do uporzadkowania istniejagcego zagospodarowania i1 uzupeinienia
zabudowy.

Rysunek 1. Lokalizacja Przedsi¢wzigcia - tereny.
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Rysunek 2. Lokalizacja Przedsiewziecia — mapa terenu






7 WSTEPNE ZALOZENIA FUNKCJONALNO-UZYTKOWE

Przedsiewzigcie bedzie realizowane na nieruchomos$ciach wniesionych przez Podmiot
Publiczny nieodptatnie (jako wkilad wilasny na cele realizacji Przedsigwzigcia) oraz na
terenach, ktérych prawo uzytkowania wieczystego Partner Prywatny moze naby¢ od Gminy.
Ze wzgledu to, ze bezposrednio do tych nieruchomosci przylega dziatka spotki PKS, gdzie
obecnie znajdujg si¢: stacja kontroli pojazdow, serwis (warsztaty) oraz dworzec PKS, zasadne
wydaje si¢ ewentualne wiaczenie tych nieruchomosci 1 obiektow do Projektu,
wzmacniajacych potencjat komercyjny Przedsigwziecia. Istotng warto$¢ dodang stanowi
bezposrednie potozenie dworca PKS w sasiedztwie stacji PKP, szczegolnie w przypadku
przywrocenia ruchy pasazerskiego na linii kolejowej obstugujacej stacje w Staszowie.

Rysunek 3. Wstepny zakres rzeczowy Przedsiewziecia

PPP — DEFMO
Obiekty
Fodmiot Publiczny. Przedsigwzigcie F———
Gmina Stasadw ooty
Zakres rzeczo - -
Oblekty o funkcjach SCP— wy Obiekty komercyjne. Prywatne.
wapleranie preedsieblorczodol Dodatkowe
(Cel publiczny )
-
Obiekt handlowy (centrum
h I
Obiekt / Obiekty biurowo- andlowe)
magarynowe SCP
= > — Parkingi I

Parkingl przy Dblekclef
Ohbiektach SCP

Ewentualnie: Obiekt dla PES/
dworzec/

Ewentualnie: Stacja kentroli
pojazddw

Ewentualnie: inne obiekty
komercyjne (hotel/ zajazd/ biura)

Zrbdto: Opracowanie wiasne

Ponizej przedstawiono wstepnie proponowany zakres obiektow w ramach Projektu:

- budynek inkubatora przedsigbiorczosci z cze$cig administracyjng SCP — Budynek SCP, o
powierzchni min. 1100 m?,),

- budynek dworca PKS lub pomieszczenia pelnigce funkcje dworca autobusowego 0
powierzchni ok. 200 m?,

- obiekt handlowo - ustugowy —. 0 powierzchni ok. 3500 m?, jako obiekt klasy convenience
centre.



Tabela 1. Wstepnie planowany zakres rzeczowy Przedsiewziecia

Obiekt j-m. Powierzchnia

4.1 | Budowa budynku wielofunkcyjnego (A) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m2 3700

4.2 | Budowa 1-szego segmentu hali (B/ a) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m2 1100

4.3 | Budowa ll-go i lll-go segmentu hali (B/ b i B/ c) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego | m2 3000
4.4 | Budowa RCT (B/ 1) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m?2 100

4.5 | Budowa budynku hotelowo -biurowego (C) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m2 3200

4.6 | Budowa budynku techniczno -biurowego (D) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m2 1300

4.7 | Budowa obiektu handlowego (E) wraz z obszarem zagospodarowania terenu przylegtego m2 3500
4.8. | Szacowana wartos$¢ budowy obiektu dworca PKS (ok. 200 m2) m2 200

4.9. | Budowa inkubatora przedsiebiorczosci (budynek SCP) m2 min.1 115

Zrodto: Opracowanie wlasne

Powierzchnie w budynkach inkubatora przedsigbiorczos$ci powinny zostaé¢ zaprojektowane i
wyposazone w taki sposob, aby umozliwi¢ dzialanie 1 rozwéj firm z sektorow
wykorzystujacych nowe technologie. W szczegdlnosci w obiektach i na terenach SPT-P
zlokalizowane beda przedsiebiorstwa wspotpracujace ze sfera naukowa i1 badawcza.
Preferowane be¢da przedsigbiorstwa, ktorych dziatalno§¢ nakierowana bedzie na
wykorzystanie technologii:

e systemoOw informatycznych i sieci telekomunikacyjnych;
e nowoczesnych materiatow budowlanych;

e inzynierii materialowej;

e zwigzanych z ochrong srodowiska;

e nakierowanych na wykorzystanie odnawialnych oraz niekonwencjonalnych zrodet
energii;

e zwigzanych z precyzyjng obrobka metali;

e zwigzanych z istniejagcymi laboratoriami dostgpnymi na wyzszych uczelniach;
e ochrony zdrowia i inzynierii medycznej;

e projektowania i wytwarzania aparatury pomiarowej i badawczej.

Projekt architektoniczny powinien uwzglednia¢ specyfike inkubatora przedsigbiorczosci,
ktory ma zapewni¢ integralno$¢ rezydentow i pracownikow inkubatora.

Ostateczny projekt uwzgledni koszty eksploatacji obiektow 1 mozliwos¢ maksymalizowania
dochodéw z wynajmu powierzchni. Dla wiasciwego funkcjonowania pod wzgledem
finansowym powierzchnia inkubatora przedsiebiorczos$ci powinna zosta¢ tak zaprojektowana,
zeby 85% nadawalo si¢ do uzytku rezydentow inkubatora.
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Do budynkéw zostanie doprowadzone oraz zainstalowane w catym obiekcie stale tgcze
$wiattowodowe zapewniajace szerokopasmowy dostep do internetu.

Wewnetrzny podziat obiektow bedzie uwzglednial intensywny ruch rezydentow i ich
klientow, uczestnikow szkolen i innych imprez. Dlatego wszystkie najczesciej uzywane
pomieszczenia infrastruktury wspdlnej inkubatora takie jak: recepcja, centrum ustug
biznesowych, sekretariat, kierownictwo inkubatora powinny znalez¢ si¢ na parterze zajmujac
tacznie 150 m? powierzchni. Sale do spotkan biznesowych: 2 pokoje konsultacyjne o acznej
powierzchni 30 m? umozliwiajace zakwaterowanie ekspertow, 2 sale szkoleniowe o
powierzchni 20 m? i 50 m? oraz sala szkoleniowa na 120 oséb o powierzchni 150 m?.
Pozostata powierzchnia bedzie wykorzystana na pomieszczenia dla firm rezydentow
inkubatora. Pomieszczenia powinny uwzgledniaé zroznicowane potrzeby tych rezydentow co
do powierzchni wynajmowanej i wyposazenia (biurowe i instalacje).

Na parterze lub w piwnicy powinna by¢ zlokalizowana kawiarnia - bufet o powierzchni50 m?,
z ktorej korzysta¢ beda rezydenci, klienci i1 ch¢tni spoza inkubatora.

Szczegotowe funkcje poszczegdlnych budynkéw 1 pomieszczen okresli koncepcja
architektoniczna wykonana przez Partnera Prywatnego.

Charakter budynkéw powinien by¢ nowoczesny, nalezy unika¢ monumentalno$ci, przy
projektowaniu nalezy wykorzysta¢ walory otoczenia. Projekt architektoniczny budynkow 1
wyposazenie powierzchni winny by¢ na odpowiednio wysokim poziomie, a otoczenie
przyjazne dla jego lokatoréw, zaréwno pod wzgledem funkcjonalnym jak i estetycznym.

Rysunek 4. Koncepcja wielofunkcyjnego obszaru aktywnosci gospodarczej w Staszowie

Zrédto: Materiaty Gminy

Ponizej przedstawiono koncepcj¢ zagospodarowania terenu pod SCP.
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Rysunek 5. Koncepcja wielofunkcyjnego obszaru aktywnosci gospodarczej w Staszowie
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Zrodto: Wstepna koncepcja architektoniczna zagospodarowania terenu
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8 MODEL REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA

Ponizej opisano istotne kwestie dotyczace realizacji Przedsiewzigcia w zakresie rozwigzan,
preferowanych przez Gming Staszow, ktore beda przedmiotem dialogu konkurencyjnego.

Podmiot Publiczny wnosi na cele realizacji Przedsiewzigcia:

e Spotke SCP Sp. z 0.0., ew. zOrganizowang czg¢$¢ przedsigbiorstwa Spotki SCP —
istotne sg tu nieruchomosci, na ktérych ma by¢ usytuowane SCP,

e Nieruchomosci — co najmniej cz¢s¢ w drodze sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego czesci, cze$¢ w drodze uzyczenia (chyba ze Partner Prywatny w ofercie
wskaze, ze kupi od Podmiotu Publicznego wszystkie dzialtki wnoszone do
Przedsiewzigcia w ramach nieruchomosci przeznaczonych na realizacjg
Przedsiewzigcia),

e nieruchomosci spotki PKS w Staszowie Sp. z 0.0., odptatnie (wczesniej pozyskanie
gruntéw przez Gming ze spotki PKS w Staszowie, np. poprzez odkupienie
uzytkowania wieczystego od spotki).

Partner Prywatny po zawarciu umowy o PPP, zaptaci Podmiotowi Publicznemu - Gminie
Staszow, za nabywane dziatki i udzialy w Spotce SCP Sp. z o0.0., ew. za zorganizowane
przedsiebiorstwo Spotki SCP.

Jednoczes$nie Gmina zabezpiecza interes publiczny w taki sposob, ze dopdki nie zostanie
zrealizowany obiekt publiczny (wynikajacy z PFU, minimalny zakres Staszowskiego
Centrum Przedsigbiorczosci), Partner Prywatny nie moze ustanowi¢ hipoteki na
nieruchomosci zakupionej od Gminy i zrealizowaé wilasnej czgsci inwestycji o charakterze
komercyjnym, nie wynikajacej z PFU.

Wstepnie zaklada si¢, ze ptatno$¢ za nabywane dziatki i udzialy w Spotce SCP Sp. z o.o.
nastapi w ciggu 3 miesigcy od zawarcia umowy o PPP. Cze$cia gruntu, ktory pozostanie przy
Gminie bedzie fragment dziatki nr 2511/19. Niezbedne bedzie wydzielenie dziatki z tej
nieruchomosci, a nastgpnie wniesienie jej do PPP. Podmiot Publiczny udzieli prawa do
dysponowania ta nieruchomoscia na cele budowlane na etapie inwestycyjnym.

Ponizej przedstawiono ogdlny schemat modelu realizacji Przedsiewzigcia, uwzgledniajacy
wstepnie zakres zadan oraz relacji pomiedzy Podmiotem Publicznym, jego spotkami oraz
Partnerem Prywatnym.
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Rysunek 6. Schemat ogolny modelu realizacji Przedsiewzigcia.

Model FFF DEFMO
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Zrbdlo: Opracowanie wlasne

Z uwagi na to, iz w modelu realizacji Przedsiegwzigcia (DBFMO), przyjeto, jako preferowane
rozwigzanie, ponoszenie ryzyka budowy i dostepnosci oraz w jak najwickszym zakresie
ryzyka popytu (w zakresie obiektow o funkcjach komercyjnych) przez Partnera Prywatnego,
Podmiot Publiczny dopuszcza ponoszenie do pewnej wysokosSci optaty za dostepnos¢ tytutem
czgsci wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Nalezy zwroci¢ uwage, 1z Przedsiewzigcie moze
mie¢ charakter potaczenia modelu DBFMO i modelu DBFM - tylko w zakresie
obiektu/obiektow publicznego/publicznych, co oznacza, ze w ramach obiektow o funkcjach
publicznych, Podmiot Publiczny dopuszczg¢ ponoszenie ryzyka popytu. Ponizej przedstawiono
ewentualny podziat zadan przy takim zatozeniu dla Obiektu SCP.

W przypadku obiektow o charakterze komercyjnym, dodatkowych, wynikajacych z koncepcji
Partnera Prywatnego, przedstawionych w ramach postepowania, realizowanych na gruntach
nabytych przez Partnera Prywatnego od Podmiotu Publicznego, zakres odpowiedzialnosSci
Partnera  Prywatnego obejmuje w pelnym zakresie zaré6wno utrzymanie jak
i eksploatacje obiektow. Gmina Staszow, jako Podmiot Publiczny, pelni woéwczas funkcje
kontrolne w zakresie wykorzystanie sktadnikow majatkowych w celu zgodnym z zatozeniami
Przedsigwzigcia.
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Rysunek 7. Zadania w modelu realizacji Przedsi¢gwziecia — w okresie operacyjnym z podzialem pomiedzy
stronami umowy o PPP odnos$nie Obiektu SCP

PPP — DBFMO
zadania
Partnera Prywatnego i Przedsiewziecie —
Podmiotu Publicznego Staszowskie Centrum _
odnosnie e L . P A
Obiektu SCP/ Obiektéw SCP Przedsigbiorczosci Komercjalizacja. Pozyskanie
najemcow, wynajem
Obiekty SCP — powierzchnie N o X
dla miodych i matych firm Wynajem miejsc postojowych przed
obiektem SCP
I T e e I Inne ustugi, organizovyanie imprez,
wydarzen
I Ustugi ochrony i monitoringu I
- : : L R Ustugi ksiegowe, rozliczanie
Ustugi sprzatania, utrzymanie kosztow, najemcow (np. optaty
terenu, zieleni, dachu i fasady Partner Gmina, eksploatacyjnej).
- — - Prywatny Podmiot
I Ustugi kominiarskie I Publiczny | Windykacja naleznosci od najemcéw I

| Ustugi portierskie I I Woda i scieki I
I Remonty I I Energia elektryczna I

I Konserwacja I I Internet, telefony I
I Energia cieplna I I Gospodarka odpadami I
— —

Zrbdlo: Opracowanie wlasne

Na kolejnej stronie przedstawiono graficznie ogélny podzial zadan w modelu w odniesieniu
do wszystkich realizowanych obiektow w ramach Projektu.

Rysunek 8. Proponowane zadania w okresie umowy o PPP po stronie Partnera Prywatnego.

M Od el D B F M O * Ustugi obce: ochrona, sprzatanie, czyszczenie

fasady, pielegnacja zieleni, zimowe utrzymanie

* Zadania partnera: , . S
dachow, utrzymanie parkingdw i ciggow pieszych,

- Zaptata za wnoszony przez I konserwacja, przeglady i naprawy,
podmiot publiczny wktad * Pokrycie kosztow ciepta,
wiasny, « Zarzgdzanie systemem BMS,

- Zaprojektowanie,

- Wybudowanie,

- Sfinansowanie,

- Utrzymanie Obiekty SCP

- Eksploatacja i Utrzymanie

ObiEkté‘"" i powierzchni » Wynajem i wydzierzawianie
kom(.ercyjnych wrazz powierzchni komercyjnych
parklnglem, czerpaniem _— (dodatkowych),

pozytkow * Prowadzenie odptatnego parkingu,

Zrodto: Opracowanie wlasne
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Rysunek 9. Proponowane zadania w okresie umowy o PPP po stronie Podmiotu Publicznego.

Model DBFMO

e Zadania podmiotu
publicznego:

- Whiesienie wktadu wtasnego,

- Kontrola na etapie inwestycji,

- Zapfata wynagrodzenia
partnera prywatnego,

- Prowadzenie Obiektu SCP/
Obiektéw SCP (utrzymywanych Wynajem i wydzierzawianie powierzchni
przez Partnera Prywatnego), » matym i mfodym firmom w ramach
Obiektéw SCP

- Czerpanie pozytkdw z obiektow
SCP,

- Kontrola na etapie
operacyjnym
(eksploatacyjnym),

Zrodto: Opracowanie wilasne.

9 PROPONOWANY PODZIAL RYZYKA

Ponizej przedstawiono proponowany podziat ryzyka w modelu realizacji Przedsigwzigcia.
Alokacja ryzyka pomigdzy Partnerem Prywatnym a Podmiotem Publicznym bedzie
przedmiotem dialogu konkurencyjnego w ramach postgpowania na wybor partnera
prywatnego. Zakres ryzyka, ktory ostatecznie poniesie Partner Prywatny bedzie przedmiotem
oceny w ramach kryterium oceny ofert..

Tabela 2. Proponowany podzial zadan i ryzyka

Rod » O
D
A Zwigzane z budowa:
Ryzyko wystgpienia niescistosci w specyfikacji wyboru Wykonawcy X
Ryzyko stabego zarzadzanie realizacjg prac budowlanych (inwestycjg) X
3 Ryzyko wystgpienia nieadekwatnych do celu przedsiewziecia rozwigzan X
w dokumentacji projektowej/ btedy w projektowaniu
Ryzyko opdinienia w zakoriczeniu rob6t budowlanych
5 Ryzyko wzrostu kosztow X
6 Ryzyko niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych standardéw X
wykonania robét
7 Ryzyko zwigzane z wptywem czynnikdéw zewnetrznych X
3 Ryzyko zwigzane z pojawieniem sie lub zastosowaniem do realizacji X
przedsiewziecia nowych technologii
9 Ryzyko wystgpienia wad fizycznych zmniejszajgcych wartosé lub uzytecznosé X
sktadnika majgtkowego
10 Ryzyko wystgpienia wad prawnych zmniejszajgcych wartos¢ lub uzytecznosé X
sktadnika majgtkowego
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Rodzaj ryzyka

P. Publiczny

Model Rekomendowany

DBFMO

Partner
Prywatny

11 | Ryzyko decyzji sSrodowiskowej X

12 | Ryzyko warunkdéw gruntowych

13 Ryzyko braku pozyskania lub przedtuzenia pozyskania Decyzji Pozwolenie Na X
Budowe

14 Ryzyko braku pozyskania lub przedtuzenia pozyskania Decyzji Pozwolenie Na X
Uzytkowanie

15 | Ryzyko wzrostu stép procentowych X

16 | Ryzyko braku zamknigcia finansowego X

B Zwigzane z dostepnoscia:

1 Zwigzane z niemozliwoscig dostarczenia zakontraktowanej ilosci ustug X

2 Zwigzane z niemozliwoscig dostarczenia ustug o okreslonej jakosci

3 Braku zgodnosci z normami bezpieczeristwa lub innymi normami x
branzowymi

4 Ryzyko wzrostu kosztéw operacyjnych powierzchni biurowej X

5 Ryzyko wzrostu kosztédw operacyjnych powierzchni przemystowych X

6 Ryzyko wzrostu kosztéw operacyjnych obiektéw dodatkowych X

7 Zwigzane ze sposobem i jakoscig prac wykonywanych w celu dostarczenia x
ustug

3 Nieodpowiednich kwalifikacji pracownikéw i nieodpowiedniego zarzadzania .
Przedsiewzieciem

9 Zwigzane z dostepnoscig i jakoscig naktaddw lub sktadnikéw majgtkowych X
potrzebnych do realizacji przedsiewziecia

10 | Wystgpienia zmian technologicznych X

C Zwigzane z popytem:

1 Zwigzane z pojawieniem sie konkurencji dla powierzchni biurowej

2 Zwigzane z pojawieniem sie konkurencji dla powierzchni przemystowe;j X

3 Zwigzane z pojawieniem sie konkurencji dla obiektéw dodatkowych X

4 Ryzyko spadku popytu na ustugi powierzchni biurowej

5 Ryzyko spadku popytu na ustugi powierzchni przemystowe;j X

6 Ryzyko spadku popytu na ustugi obiektéw dodatkowych X

7 Ryzyko Cyklicznosci Popytu ustug powierzchni biurowych

8 Ryzyko Cyklicznosci Popytu ustug powierzchni przemystowych X

9 Ryzyko Cyklicznosci Popytu obiektéw dodatkowych X

10 | Zastosowania przestarzatych technologii

11 | Ryzyko spadku sity nabywczej ludnosci X

Zrbdlo: Opracowanie wlasne

10 SZCZEGOLOWY OPIS POTRZEB I WYMAGAN PODMIOTU
PUBLICZNEGO W ZAKRESIE WYBRANYCH ZAGADNIEN

Ostateczny zakres przedmiotu zamoéwienia zostanie okreslony w SIWZ, ktéra zostanie
przekazana przez Zamawiajacego wraz z zaproszeniem do sktadania ofert (zgodnie z art. 60e

ust. 3 Ustawy Pzp).

Oprocz zaprojektowania 1 budowy obiektow, wchodzacych w zakres Przedsiewzigcia,
podstawowym zadaniem Partnera Prywatnego bedzie zapewnienie finansowania realizacji

calosci Inwestycji.

Przewiduje si¢ sfinansowanie realizacji Projektu przez Partnera Prywatnego w oparciu 0
srodki wlasne oraz $rodki dluzne. Zabezpieczenie zacigganego kredytu bedzie wymagalo
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ustanowienia hipoteki na nieruchomosci, przy czym, w modelu Podmiot Publiczny moze

dopusci¢ takie rozwigzanie po zrealizowaniu do pewnego stopnia Obiektu SCP lub catego
Obiektu SCP.

Natomiast ustanowienie hipoteki na rzecz banku udzielajacego finansowania na
nieruchomos$ciach nabytych przez Partnera Prywatnego bedzie mozliwe, kiedy Partner
Prywatny zrealizuje odpowiedni poziom inwestycji.

Rysunek 11. PPP DBFMO, w opcji z Obiektami SCP po stronie publicznej
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poiythw: N _
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M: Utrzymanie, M: Utrzymanie,
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| Partner Prywatny — Spoika | Obiekty SCP Publiczny:
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. I Gmina Staszow
|
Inwestar prywatny - 4 : I
{dawca kaplitatu) ; :'”:',’;“:ﬂ Kredvtl 1 e e e = = 1
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............................................................. - I —
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Zrbdlo: Opracowanie wlasne

Wilasnosé

W modelu realizacji Przedsigwzigcia, czg¢$¢ dziatek i sktadnikow majatkowych jest wnoszona

w drodze sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, a cz¢s¢ w drodze nieodptatnej, np.
uzyczenia

Z uwagi jednak na brak dostgpu dzialki gminnej do drogi publicznej (brak zjazdu na nowa
obwodnice bezposrednio z dziatki gminnej), nalezy uwzgledni¢ ustanowienie stuzebno$ci na
dziatkach wnoszonych odptatnie do PPP, tak, aby Obiekt SCP jesli powstanie na dziatkach
whniesionych nieodptatnie, miat obstuge komunikacyjna.
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Po zakonczeniu umowy o PPP cz¢$¢ nieruchomosci bedzie nalezata do Partnera Prywatnego,
a cz¢$¢ do Podmiotu Publicznego - Gminy.

Na kolejnej stronie przedstawiono schemat ideowy harmonogramu obejmujacego zawarcie
umowy o PPP, zamknigcie finansowe — przedstawienie dokumentéw potwierdzajacych
posiadanie finansowania przez Partnera Prywatnego oraz wniesienie wkladu wtasnego przez
Partnera Prywatnego.

Rysunek 12. Realizacja umowy o PPP — wniesienie wkladu wlasnego przez Podmiot Publiczny

Model PPP DBFMO
— wktad wiasny - czas

Podmiot Podmiot Podmiot
Publiczny: Publiczny: Publiczny:
W.k'ad Wla.sny Gmina Staszow Gmina Staszow Gmina Staszéw
Podmiotu Publicznego y'y
Publicznego Przedstawienie Whiesienie wkiadu
dokumentéw wiasnego do PPP.
Wnoszony w drodze Umowa o PPP potwierdzajacych Zaplata za
. . ieci ktadniki
sprzedazy (odptatnie zamknigcie ski
P Y (odp ) finansowe majatkowe
Dziatki ( w tym w ramach
przedsiebiorstwa Spoétki SCP) Partner Partner Partner
pod Prywatny — Prywatny — Prywatny —
Obiekty Dodatkowe — centrum Spotka celowa Spotka celowa Spotka celowa
handlowe, stacja benzynowa, . . .
inne (obiekty komercyjne) inwestora inwestora inwestora

Whnoszony w drodze
uzyczenia na inwestycje
(nieodptatnie)
- — - Czas | :>
Dziatka/ Dziatki pod Obiekt/

Obiekty SCP — powierzchnie
dla mtodych i matych firm

Zaptata za wniesiony

amkKnigcie finansowe whkiad wiasny.

Zamkniecie komercyjne

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Realizacja Inwestycji

W odniesieniu do catosci nieruchomosci odpowiedzialnym za realizacj¢ Projektu bedzie
Partner Prywatny. W tym celu Podmiot Publiczny na czas realizacji inwestycji uzyczy
nieodptatnie grunt, na ktorym powstanie / powstang Obiekty SCP.

Dzialalno$¢ operacyjna

W  obiektach dodatkowych,
operacyjna, bedzie prowadzitl Partner Prywatny. W modelu zalozono, ze bedzie on
wydzierzawiat obiekty (np. stacje¢ diagnostyczng czy dworzec PKS) 1 wynajmowat
powierzchnie handlowe 1 ustugowe. Podmiot Publiczny bedzie kontrolowal wynajem
powierzchni w Budynku SCP matym i nowym firmom, natomiast utrzymanie Obiektu SCP
powierzone bedzie Partnerowi Prywatnemu.

zrealizowanych na zasadach komercyjnych dziatalno$¢

Przyjeto, iz najemcy beda ponosi¢ optate eksploatacyjng zwigzang z uzytkowaniem przez nich
powierzchni obiektow i1 czgsci wspolnych.
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Inne wymagania Podmiotu Publicznego

Podmiot Publiczny bedzie wymagal od Partnera Prywatnego posiadania odpowiednich
ubezpieczen zwigzanych z Przedsiewzigciem w catym okresie trwania umowy o PPP.

Podmiot Publiczny oczekuje, aby Partner Prywatny w ramach Przedsigwziecia zrealizowat
obiekt/obiekty celu publicznego, ktore stanowig wykonanie celu Projektu, tj. bedzie to
obiekt/obiekty o przeznaczeniu biurowo-technicznym i/lub magazynowym - Inkubator
Przedsigbiorczosci.

Podmiot Publiczny bg¢dzie wymagat od Partnera Prywatnego wniesienia zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy, stuzacego pokryciu roszczen z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy o PPP.

Szczegolowe postanowienia dotyczace posiadania odpowiednich ubezpieczen i
zabezpieczenia beda przedmiotem dialogu i zostang okre$lone w SIWZ, ktéra zostanie
przekazana wraz z zaproszeniem do sktadania ofert po zakonczeniu dialogu konkurencyjnego.

Zamowienie nie bedzie realizowane w cz¢$ciach w rozumieniu Ustawy Pzp.

Nie dopuszcza si¢ zlozenia ofert wariantowych.
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