Budownictwo na wynajem w formule partnerstwa publiczno-

prywatnego

,Sciezka dojécia” podmiotu publicznego

do opracowania realizacji projektu PPP:
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Stowniczek

. Beneficjent — bezposredni odbiorca ustug publicznych.

. Mieszkania na wynajem - mieszkania, ktérych udostepnianie ma charakter ustugi publicznej
tzn. poziom dostepu jest dostosowany do mozliwosci ekonomicznych, spotecznych, fizycznych

lokatoréw.
e  Finansowanie dtuzne - wykorzystywanie obcych, zwrotnych Zzrédet finansowania.

e Interesariusz projektu: w zarzadzaniu projektami to osoba, ktdra nie jest bezposrednio
zaangazowana w projekt, lecz jego wyniki majg na nig istotny wptyw, dlatego sg zywotnie
zainteresowane w pomyslnym lub niepomysinym ukonczeniu projektu. Z tego powodu
interesariusze (oraz ich opinie) muszg byé brane pod uwage zarowno przez kierownika
projektu jak i jego sponsora. Inna — szersza — definicja obejmuje wszystkie osoby, jednostki
badzZ instytucje, ktére zainteresowane sg tym, aby projekt sie udat lub nie udat — przyszli

lokatorzy, inni mieszkancy miasta.

. Lokal zamienny - lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktérej jest potozony lokal
dotychczasowy, zapewniajacy godne warunki zamieszkania, co najmniej takie jakie byty w

lokalu uzywanym dotychczas.

¢ Mieszkaniowy zaséb gminy - lokale mieszkalne stanowigce wtasno$¢ gminy albo komunalnych
0s6b prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy lub pozostajgce

w dyspozycji gminy w oparciu o dfugookresowg umowe cywilno — prawna.

e Mieszkania socjalne - lokale nadajace sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktérych powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego
najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m2, aw wypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m2, przy czym lokale te mogg by¢ o obnizonym standardzie. Umowa najmu
lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z osobg, ktdra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej
dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady
gminy, a stawka czynszu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu

obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

. Partner prywatny - zgodnie z ustawg o PPP jest to przedsiebiorca krajowy, ktory wystepuje
w roli partnera prywatnego zaréwno w rozumieniu przepisbw o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, jak i podmiot zagraniczny, jezeli jest przedsiebiorcg w rozumieniu prawa kraju
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rejestracji i spetnia warunki do wykonywania w Rzeczpospolitej Polskiej dziatalnosci

gospodarczej.

. Podmiot publiczny: zgodnie z ustawg o PPP mogg to by¢: a) organ wtadzy publicznej, w tym
organ administracji rzagdowej (gmina, powiat, miasto na prawach powiatu, jednostka
budzetowa, zaktad budzetowy i gospodarstwo pomocnicze jednostek budzetowych), b) osoba
prawna utworzona w celu zaspokajania potrzeb o charakterze powszechnym, niemajacych
charakteru przemystowego ani handlowego, jezeli jednostki sektora publicznego finansujg ja w
ponad 50% lub posiadajg ponad potowe udziatéw albo akcji, lub sprawujg nadzér nad organem
zarzadzajgcym, lub majg prawo do powotywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego lub

zarzadzajgcego, c) zwigzki tych podmiotow.

e Spoétka celowa: - SPV (Special Purpose Vehicle) - odrebny podmiot prawny powotanyw celu

realizacji projektu.

e  Sktadnik majatkowy: nieruchomos$¢, cze$¢ sktadowa nieruchomosci, przedsiebiorstwo
w rozumieniu art. 551 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz.

93, z pdin. zm.2), rzecz ruchoma oraz prawo majgtkowe.
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WPROWADZENIE
Otoczenie regulacyjne
Wybrane, podstawowe akty prawne dotyczace specyfiki przedmiotu projektu:

e Ustawa o finansach publicznych z dnia 30 czerwca 2005 ( Dz. U. 2005 Nr 249, poz.2104)

* Ustawy samorzadowe:

e Ustawa o samorzadzie wojewddztwa z dnia 05 czerwca 1998 ( Dz.U.1998 Nr 91, p0z.576)
e Ustawa o samorzgdzie gminnym z dnia 08 marca 1990 ( Dz. U. 1990 Nr 16, poz.95)

e Ustawa o samorzadzie powiatowym z dnia 05 czerwca 1998 ( Dz. U. 1998 Nr 91, poz.578)

e Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 ( Dz. U. 2009 Nr 19,
p0z.100)

e Ustawa o koncesjach na roboty budowlane i ustugi z dnia 9 stycznia 2009 ( Dz. U. 2009 Nr
19, poz.101)

e Ustawa o zamdwieniach publicznych z dnia 10 czerwca 1994 ( Dz. U. 1994 Nr 76, poz. 344)
e Ustawa o ochronie praw lokatoréw z dnia 21 czerwca 2001 ( Dz. U. 2001 Nr 71, poz. 733)

e Ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju z dnia 6 grudnia 2006 ( Dz. U. 2006 Nr
227, poz. 1658)

e Ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej z dnia 2 lipca 2004 ( Dz. U. 2004 Nr 173, poz.
1807)

Budownictwo mieszkaniowe, jako przedmiot PPP

Partnerstwo publiczno-prywatne jest formg realizacji ustug publicznych polegajacg na podzieleniu
praw i obowigzkéw miedzy partnera publicznego i prywatnego: prywatyzujemy dziatalnos¢
gospodarczg zwigzang ze S$wiadczeniem ustug publicznych, ale odpowiedzialno$s¢ za poziom
dostepnosci do tych ustug, narzucong przepisami prawa, pozostaje nadal domeng wiadzy
publicznej. Odpowiedzialnos¢ wtadzy publicznej w dostepie do mieszkania moze by¢ rozumiana
wasko — jako odnoszaca sie do zapisdw prawa wprost wskazujacego na odpowiedzialnos¢ wiadzy
publicznej za poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz standardy zamieszkania lub szerzej

— jako odnoszaca sie do zapisow o innych rodzajach odpowiedzialnosci( np. bezpieczerstwo
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publiczne, rozwdj spoteczny, demograficzny, rozwdj gospodarczy, kulturalny itd., itp.), ktérej

wypetnienie wymaga interwencji publicznej takze i sferze zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

W Polsce wystepujg — zarowno w regulacjach prawnych jak i w praktyce — oba rodzaje wypetniania
obowigzku odpowiedzialnosci za dostep do mieszkania: natozonej wprost na samorzady
terytorialne oraz przyjete przez witadze szczebla centralnego — najczesciej w postaci rzgdowych
programoéw/ polityk mieszkaniowych czy remontowych(termo modernizacyjnych). Podobnie ma sie

sprawa w innych krajach europejskich.

Zasadniczo funkcjonuja dwa modele zaspokojenia potrzeby mieszkaniowe;j:
dochodzenia do wtasnosci mieszkania (zakupu) lub tez dochodzenia do "dachu nad gtowg”

(wynajmu).

W obu z nich mozliwy jest interwencjonizm panstwa a wiec przejecie na siebie
obowigzku utatwienia dostepu do wtasnosci i (lub) wynajmu mieszkania. W krajach ubozszych,
charakteryzujacych sie na dodatek duzym poziomem niedoboru mieszkan, obowigzek ten dotyczy
przede wszystkim zwiekszenia zasobu mieszkan na wynajem i stanowieniem stawek czynszu na
poziomie pozwalajgcym duzym grupom ludnosci ich wynajem; w krajach zamozniejszych —
utrzymania dostepnosci wynajmu dla okreslonych grup, ale i takze poprawy warunkéw ich zakupu

dla grup zamozniejszych.

Niedobdr mieszkan w Polsce jest bardzo wysoki, najwyzszy wsréd krajéw UE (na 1000
mieszkancow przypada u nas 327 mieszkan; w UE srednio — 466). Co wiecej, realizowana w skali
roku ilos¢ nowych mieszkann (na 1000 mieszkaicéw) plasuje nas na jednym z ostatnich miejsc w
Europie (2,6 mieszkan na 1000 mieszkancéw; srednio w Europie - ok. 5 mieszkah na 1000

mieszkancow).

Polska jest krajem niezamoznym, PKB na gtowe ludnosci wynosi 0k.50% S$redniego
poziomu krajow UE. Ale struktura wtasnosciowa mieszkann w Polsce jest zblizona do struktury
wtasnosciowej kilku najzamozniejszych krajow europejskich - 20% mieszkan na wynajem i 80%
wiasnos¢ prywatna. W wiekszosci krajéw europejskich ilos¢ mieszkan na wynajem jest wyzsza niz u
nas.

Budujemy takze mniej mieszkan czynszowych (w stosunku do populacji ludnosci) niz
obecnie w takich krajach jak Holandia, Francja, Finlandia, Szwecja, Dania, Wielka Brytania, Niemcy

czy Austria.
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Wysoki niedobdr mieszkan oraz ich struktura wtasnosciowa — patologiczna jak na kraj
wzglednie nie zamozny - jest jedng z zasadniczych przyczyn bardzo niskiej mobilnosci sity roboczej w
Polsce. W sposéb bezposredni ostabia to procesy dostosowawcze na rynku pracy, obniza poziom
efektywnosci procesdw restrukturyzacji gospodarki i ostabia tempo wzrostu. Bez znaczacego
wzrostu budowy nowych, wzglednie dostepnych mieszkan, efektywnos¢ ta bedzie nadal niska
a roznice poziomow bezrobocia i wykluczenia spotecznego w poszczegdlnych regionach bedg sie

utrwalaé.

W rozwinietych gospodarkach rynkowych, gdzie wystepuje duza mobilnos¢ spoteczna
wystepuje znacznie wiekszy niz w Polsce udziat mieszkan na wynajem, publicznych i prywatnych.
| wtasnie w tych krajach, od kilkunastu lat, coraz czesciej pojawia sie opinia, ze lokalne samorzady
maja zbyt ograniczone fundusze publiczne by spetni¢ te zadania, jakie rodzg tzw. potrzeby
spoteczne, a w szczegblnosci nie mogg samodzielnie rozwigzaé , kwestii mieszkaniowej” swoich
spotecznosci. W poszukiwaniu skutecznych rozwigzan samorzady zaczety wiekszg uwage zwracac na
Srodki finansowe, jakimi dysponujg prywatni inwestorzy i przedsiebiorcy. A prywatni inwestorzy
poszukiwali mozliwosci, ktére pozwolityby wykorzystywaé posiadane moce produkcyjne, jak tez
lokowaé nadwyzki finansowe w przedsiewziecia, ktére zapewnityby bezpieczne inwestowanie
w nieruchomosci przy ryzyku nizszym od tego, jakie towarzyszy typowym przedsiewzieciom

komercyjnym.

Prywatni przedsiebiorcy posiadajg umiejetnos¢ rozpoznawania i pomiaru ryzyka, rozktadania
go na uczestnikdw procesu inwestycyjnego, zarzadzania nim, a takze podziatu uzyskiwanych
korzysci. Inwestorzy prywatni kalkulujg korzysci inaczej niz podmioty publiczne, kierujg sie w swoich
dziataniach przede wszystkim wskaznikami optacalnosci i analizg finansowa, kontrolujg koszty,
potrafig kojarzy¢ kapitaty wtasne i obce, w mniejszym stopniu angazujg srodki wtasne, umiejetnie
wykorzystujgc dostepne mozliwosci finansowania dtuznego. Ponadto szeroko wprowadzajg
nowoczesne, optymalne rozwigzania techniczne i technologiczne. Takie dziatania sg znacznie

rzadziej stosowane przez podmioty publiczne.

Podmioty publiczne natomiast, przy ograniczonych strumieniach dochoddéw, nadal sg
zasobne w majatek, szczegdlnie dysponujg niezagospodarowanymi jeszcze terenami pod

inwestycje.

Do rozwigzania problemdéw mieszkaniowych Polakéw potrzebne sg olbrzymie $rodki, zaréwno do
budowy nowych, brakujgcych mieszkan jak i na potrzeby zarzadzania (w tym zwtaszcza remontéw

i modernizacji) istniejgcymi zasobami. | w tym zakresie formuta partnerstwa publiczno prywatnego
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moze by¢ bardzo uzyteczna. Jest to srodek, ktdry moze w znacznym stopniu wesprzeé gminy

w tagodzeniu istniejgcego deficytu mieszkaniowego.

Celem wdrozenia formuty partnerstwa publiczno prywatnego w lokalnych programach
mieszkaniowych jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wynajem poprzez efektywne wtaczenie
prywatnych funduszy potencjatéw wykonawczych i zarzadczych w realizacje publicznych zadan
gmin.'. Najprostszym zastosowaniem formuty PPP jest budowa domdéw czynszowych
udostepnionych gminie do zasiedlenia, ale zarzgdzanych dalej przez operatora (przyktadem takiego
rozwigzania jest Warrington w WIk. Brytanii). Bardziej skomplikowanym rozwigzaniem jest budowa
doméw czynszowych powigzana z przejeciem przez prywatnego inwestora rowniez innych zasobdéw
2

komunalnych do rewitalizacji, rozbudowy i zarzadzania (przyktadem jest Sheffield w WIk. Brytanii

a takze Murowana Goélina k/Poznania w Polsce).?

Dos$¢ czesto spotykanym rozwigzaniem jest umowa rewitalizacyjna zakfadajaca, ze
w zamian za zmodernizowanie istniejgcych zasobédw komunalnych i wybudowanie np. dodatkowych
mieszkan na wynajem lub obiektéw stuzgcych lokalnej spotecznosci, podmiot prywatny moze na
terenie nalezgcym do miasta wybudowaé pewng liczbe mieszkan na sprzedaz w celu uzyskania

zysku.

Sprawna realizacja PPP zalezy przede wszystkim od dobrego przygotowania projektu,
opartego na witasciwym zrozumieniu wzajemnych korzysci podmiotu publicznego i inwestora

prywatnego w fazie projektowania przedsiewziecia.

Wybor formuty PPP przy realizacji mieszkan na wynajem o umiarkowanych
czynszach(dostepnych) powinien by¢ uwarunkowany wyzszg korzystnoscig — dla interesu
publicznego - uzycia tej formuty niz formuty tradycyjnej. W tym celu, podmiot publiczny powinien
przeanalizowa¢ warunki finansowe oraz korzysci ekonomiczne i spoteczne a takze ryzyka z tym
zwigzane. Jest to niezbedne takze dlatego, by przy prowadzeniu negocjacji z partnerem prywatnym,
widoczny byt punkt odniesienia i byly znane warunki brzegowe, ktérych przekroczenie

wskazywatoby, ze bardziej zasadne bytoby sie zrealizowanie projektu w formie tradycyjnej.

Mozna wyobrazi¢ sobie takze wykorzystanie formuty PPP do budowy zasobdw o statusie wtasnosciowym,
np. adresowanym do okreslonej grupy nabywcoéw (np. mtode rodziny, kupujace pierwsze mieszkanie).

W Wielkiej Brytanii projekty PPP lokalnych samorzaddow sg dofinansowywane z budzetu centralnego.
Wszystkie projekty zgtaszane do takiego dofinansowania muszg opracowac tzw. Business Case, a po
zaakceptowaniu do dofinansowania tzw. ostateczny Business Case.

%Gmina Murowana Goélina zrealizowata wspdlnie z partnerem prywatnym projekt budynku z mieszkaniami
komunalnymi w oparciu o ustawe o zamodwieniach publicznych. W projekt ten zostato wtaczone
zarzgdzanie zasobem lokalowym przez partnera prywatnego oraz rewitalizacja czesci istniejgcego zasobu
lokalowego gminy. Nastepny projekt Gminy - nieco wiekszy - obejmuje budowe mieszkan na wynajem w
oparciu o ustawe o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
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Tak rozumiana analiza powinna dotyczy¢:

* Korzystnosci — rozumianej jako mozliwosci sprostania nowym, spofecznie
uzasadnionym wyzwaniom,

e Skutecznosci — rozumianej jako realizacja potrzeb mimo braku srodkéw w budzetach
publicznych,

e Efektywnosci — rozumianej jako mniejsze koszty dziatania niz w tradycyjnej formule

realizacji zadan publicznych,

Zadaniem prywatnego inwestora jest uzgodnienie z podmiotem publicznym optymalnego zakresu
projektu, standardow zamieszkiwania, jakie projekt powinien spetni¢, przeanalizowanie jego
optacalnos$¢ (zyskownosci, efektéw finansowych) oraz rodzajow ryzyka jakie - z jego punktu

widzenia - wigzg sie z projektem i jakie musi podjgcé.

Nalezy wyraznie zaznaczyé: realizacja przedsiewziecia polegajgcego na budowie mieszkan
czynszowych przy zastosowaniu formuty PPP nie jest z reguty / automatycznie ani tarsza ani
tatwiejsza. Ma jednak wiele zalet — obok dostarczenia, w warunkach deficytu budzetéw publicznych
— srodkéw finansowych na realizacje przedsiewziecia, najwazniejszg jest mozliwos¢ wtgczenia
partnera prywatnego z jego umiejetnosciami oraz kapitatami do realizacji zadan spoczywajacych na
podmiotach publicznych. Pozwala to na zwiekszenie efektywnosci przedsiewziecia( w catym okresie
jego zycia), mimo iz koszty pozyskania przez partnera prywatnego na sfinansowanie inwestycji

moga byc¢ wyisze.

Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym

Wg ustawy o PPP - przedmiotem PPP jest wspdlna realizacja (przez podmiot publiczny i podmiot
prywatny) przedsiewziecia — zadania publicznego, w tym przypadku projektu mieszkaniowego,
oparta na ustalonym umowg podziale zadan i ryzyk za ustalonym wynagrodzeniem. PPP
realizowane jest wtedy, gdy przynosi to korzysci dla interesu publicznego przewazajgce w stosunku
do korzysci wynikajgcych z innych sposobdw realizacji. Dodatkowg korzyscig dla interesu
publicznego jest w szczegdlnosci oszczednos$é wydatkdéw podmiotu publicznego, podniesienie
standardu swiadczonych ustug lub obnizenie ucigzliwosci dla otoczenia. Partner prywatny ponosi

w catfosci lub w czesci naktady na realizacje przedsiewziecia.

Terminem partnerstwa publiczno-prywatnego okresla sie projekty inwestycyjno-

eksploatacyjne realizowane w oparciu o umowe dtugoterminowg, wspdlnie — przez wiadze

Niniejsza wiadomos¢ jest wiasnoscia Fundacji Centrum PPP i moze zawieg}c’ informacje poufne i/lub prawnie chronione. Jesli nie jestescie Pafstwo
wtasciwym adresatem lub otrzymaliscie Panstwo te wiadomos¢ na skutek pomytki, prosimy o tym fakcie niezwtocznie poinformowac nadawce i usungc

otrzymana wiadomos¢. Kazde nieautoryzowane kopiowanie, ujawnianie lub rozpowszechnianie zatgczonej informacji jest zabronione.



publiczne i podmioty sektora prywatnego, ktdrych celem jest stworzenie niezbednej infrastruktury
rzeczowej, finansowej i organizacyjnej, umozliwiajgcej $wiadczenie ustug publicznych. To, co istotne
w tej definicji to wspdlnota dziatan sektora publicznego i prywatnego - tworzona po to, by obaj
partnerzy wspolnego dziatania mogli dobrze realizowa¢ cele, dla ktérych istniejg. Partner publiczny
jest zobowigzany przepisami prawa do swiadczenia ustug publicznych, celem partnera prywatnego
jest prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i osigganie z tego tytutu zysku. W tej wieloletniej
wspotpracy podmiotu publicznego z podmiotem prywatnym, podmiot publiczny wykorzystuje:
kapitat, doswiadczenie i umiejetnosci podmiotu prywatnego, a strony podmiot prywatny pozyskuje

stabilnego, pewnego partnera, zapewniajacego mu state, regularne przychody.

Strona publiczna uzyskuje dostep do prywatnego kapitatu — co w warunkach
ogromnych, niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, przy ograniczonych zasobach
mieszkaniowych i niedostatecznych srodkach wfasnych umozliwia przyrost zasobdw
mieszkaniowych czynszowych spetniajgcych wspédtczesne standardy zamieszkiwania. Poniewaz w
realizacji zadan w formule PPP wykorzystywane sg technologie oraz doswiadczenie organizacyjne
i fachowe partnera prywatnego, to rozwigzanie powinno by¢ tansze niz tradycyjna forma realizacji
inwestycji publicznych — szacuje sie, ze pozwoli uzyska¢ oszczednosci rzedu 15-17%. Projekty PPP
przebiegajg szybciej i sprawniej od zadan inwestycyjnych realizowanych metodami tradycyjnymi
(np. w trybie zamoéwien publicznych), w ktdrej jedynie 30% inwestycji zostaje ukonczonych

w planowanym terminie.

Korzysci dla sektora publicznego:

v' Szybsze wdrazanie projektéw,

v/ Zdynamizowanie procesu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

v' Wyisza jako$¢ $wiadczonych ustug i poprawa standardéw zamieszkiwania,
v' Wzrost innowacyjnosci w dostarczaniu ustug,

v' Wieksza efektywno$é operacyjna,

v" Uwzglednienie w rachunku ekonomicznym catego okresu zycia aktywow,

v'  Lepsze zrozumienie wspdtoddziatywania catkowitych kosztéw dotyczacych fazy inwestycji

i eksploatacji,
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v Mozliwosé optymalizowania catkowitych kosztéw projektu i efektywniejsze wykorzystanie

pieniedzy publicznych,

v' Mozliwo$é¢ realizacji zadan w sytuacji deficytu finanséw publicznych, bez zwiekszania

zobowigzan kredytowych.
Korzysci dla sektora prywatnego:
v' Stabilny, dtugoterminowy kontrakt,
v" Niezalezno$¢ od rocznego budzetu sektora publicznego,
v Elastyczno$¢ w ustalaniu specyfikacji produktu koricowego lub ustugi,
v' BodZce do osiggania dobrych wynikéw i dostarczania ustug wysokiej jakosci,

v Mozliwo$¢ generowania dodatkowych przychodéw od stron trzecich (np. wynajmowanie

powierzchni uzytkowych w przypadku zarzadzania nieruchomoscia),

v' Okazja do komercyjnego wykorzystania innowacji.
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Celem tego dokumentu jest przedstawienie modelowego procesu przygotowania projektu

realizacji inwestycji mieszkan na wynajem w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Sciezka dojscia podmiotu publicznego do opracowania realizacji projektu PPP -

1. Identyfikacja przez sektor publiczny potrzeb i mozliwosci realizacji przedsiewziecia w formule
partnerstwa publiczno prywatnego (PPP) w szeroko rozumianym sektorze mieszkaniowym

(szacowany czas 2-4 miesigce)

a. Powotanie zespotu wdrozeniowego, odpowiedzialnego za realizacje projektu — podziat
kompetencji i obowigzkdow, opracowanie procedur wewnetrznych, stworzenie

wstepnego harmonogramu prac zespotu.

b. Identyfikacja celdw realizacji projektu i zgromadzenie danych niezbednych do

pdzniejszego przeprowadzenia analiz.

c. Analizy wstepne mozliwosci i metod zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych; diagnoza
potrzeb lokalnej spotecznosci i zadan, jakie z tego wynikajg dla podmiotu publicznego,
analiza mozliwosci ich realizacji, w tym mozliwosci dofinansowania projektu $rodkami
unijnymi i budzetowymi (komentarz 1). Wstepne rozpoznanie zgodnosci tego rozwigzania
z ustawg o finansach publicznych i wstepne wyznaczenie lokalizacji przedsiewziecia. Jezeli
podmiot publiczny dysponuje odpowiednig nieruchomoscig na realizacje przedsiewziecia -
przeprowadzenie oceny stanu prawnego nieruchomosci (np. czy dla terenu, na ktérym
jest lub bedzie zlokalizowana nieruchomo$¢ mieszkaniowa istnieje plan zagospodarowania
przestrzennego).

d. Wybodr doradcy, ktéry pomozie w przeprowadzeniu niektérych analiz, gdyby juz na
wstepnym etapie, ich przeprowadzenie sitami podmiotu publicznego okazato sie
niemozliwe (opcjonalnie).

e. Wstepne zdefiniowanie potencjalnego zakresu dziatania Projektu, okresSlenie skali
przedsiewziecia (zakres rzeczowy, finansowy, czasowy, organizacyjny, ludzki; ramy
instytucjonalne — programy, strategie, plany, wytyczne...).

f. Ocena zgodnosci Projektu ze strategia podmiotu publicznego, w tym polityka
mieszkaniowg gminy.

g. Ocena mozliwosci pozyskania partnera prywatnego.
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h. Szkolenia wewnetrzne skierowane do wszystkich uczestnikdéw procesu realizacji Projektu.

i. Jezeli po wstepnych analizach okaze sie, ze projekt moze by¢ realizowany w ramach PPP —
przeprowadzenie wstepnej analizy poréwnawczej optacalnosci projektu: S$ciezka
tradycyjna i w ramach PPP.

j. Konsultacje spoteczne, wstepna ocena warunkéw uzyskania akceptacji spotecznej dla
realizacji Projektu. Promocja Projektu. Odpowiednia komunikacja z interesariuszami.

k. Opracowanie harmonogramu prac nad przygotowaniem projektu.

Komentarz 1

Dofinansowanie srodkami unijnymi - obecnie nie funkcjonuje program, ktéry bezposrednio
wspomagatby budownictwo mieszkaniowe, istniejg jednak mozliwosci uzyskania dofinansowania
obiektéw infrastruktury technicznej, pozwalajgcej przygotowaé tereny pod budownictwo
mieszkaniowe.

Dofinansowanie srodkami budzetowymi - szczegdlnie okreslonymi w art. 7 ustawy z dnia 8 grudnia
2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych (Dz.U. Nr 251, poz. 1844) oraz zawartymi w aktach wykonawczych® ,

dochody wtasne jst, programy rzagdowe i wojewddzkie

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29 lipca 2009 r. w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie
lokali socjalnych, mieszkann chronionych i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowigcych lokali socjalnych (Dz. U. Nr 120, poz. 1001) . Przepisy nowego rozporzadzenia weszty w
zycie 1 sierpnia 2009 r. Rozporzadzenie bazuje w duzej mierze na rozwigzaniach obowigzujacego do konca
lipca 2009 r. rozporzadzenia Ministra Budownictwa z dnia 15 marca 2007 r. w sprawie finansowego
wsparcia na tworzenie lokali socjalnych i mieszkann chronionych (Dz. U. Nr 52, poz. 346, z pdin. zm.),
dostosowujgc jednoczesnie zawarte w nim regulacje do zmian dokonanych nowelizacjg ustawy o
finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla
bezdomnych. Zmiany zwigzane sg przede wszystkim z mozliwoscig tworzenia z udziatem finansowego
wsparcia takze lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy niestanowigcych lokali
socjalnych, podwyzszeniem do 30-50% wskaznikow maksymalnego finansowego wsparcia, a takzie
wprowadzeniem mozliwosci zakupu budynkéw mieszkalnych. Skorygowane zostaty zataczniki do
rozporzadzenia, w tym przede wszystkim zatgcznik okreslajgcy zakres informacji, jakie powinien zawierac
whniosek o udzielenie finansowego wsparcia.
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2. Wybdr doradcy — opcjonalnie - (szacowany czas 1-3 miesiecy)

a. Okreslenie skali potrzeb doradczych, — jakich doradcéw i do czego potrzebujemy? Czego oczekiwaé
od doradcéw? Doradcy: techniczny, prawny i finansowy.

b. Okreslenie sposobu wyboru doradcy — zgodnie z Prawem Zamdwien Publicznych.

c. Kryteria wyboru doradcy: prawnego, finansowego, technicznego, innego (zgodnie z Prawem
Zamodwien Publicznych):

> Zdolnos¢ do wykonania zamdwienia,

> Doswiadczenie w realizacji podobnych projektow, w szczegdlnosci w sektorze budownictwa
mieszkaniowego (doradztwo przy realizacji budowy mieszkah komunalnych, doradztwo przy
projektach mieszkaniowych towarzystw budownictwa mieszkaniowego, doradztwo deweloperom

przy budowie mieszkan na sprzedaz lub wynajem),
> Deklaracja przestrzegania Kodeksu Dobrych Praktyk Doradcy.

d. Przeprowadzenie procesu wyboru i podpisanie umowy z doradcg/doradcami. Jezeli w drodze
postepowania o zamowienie publiczne cena bedzie jedynym kryterium oceny ofert, nalezy okresli¢
warunki udziatu w postepowaniu dotyczace doswiadczenia i wiedzy doradcy oraz oséb zdolnych do
wykonania zamdwienia i na tej podstawie decydowaé o mozliwosci ztozenia oferty cenowej.
Argumenty przemawiajgce za wyborem konsorcjum doradcéw:
> Nie ma konieczno$ci poswiecania czasu na weryfikacje przez nowych doradcow poprzednich
etapow i dyskusje z Zamawiajgcym (nizsza cena);

> Nie ma ryzyka, ze poprzednie etapy prac nie sg zgodne ze standardami pracy nowych doradcow, sg
nieaktualne (nizsza wycena przy braku takiego ryzyka);

> Nie ma koniecznosci koordynacji prac poszczegdlnych zespotdéw przez Zamawiajgcego - konsorcjum
dostarcza i odpowiada za catos¢ prac;

> Doswiadczenie we wspodtpracy, znajomos¢ silnych i stabych stron, pozwala na lepszy dobdr
partneréw doradczych.

Za wyborem doradcéw na kazdym etapie projektu przemawia to, ze wybdr eksperta znajgcego

realizacje i finansowanie inwestycji mieszkaniowych przez gminy moze przetozyc¢ sie na wyzszg jakos¢

doradztwa w danej materii.

3. Przeprowadzenie analiz w celu wybrania najlepszej mozliwej formy realizacji projektu (szacowany czas

2-6 miesiecy)

a. Badanie rynku potencjalnych inwestorow i deweloperow.
> Okreslenie wstepnego zainteresowania podmiotéw prywatnych,

> Analiza sposobdw realizacji i finansowania podobnych inwestycji w kraju i za granica,
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» Wstepny kontakt z wybranymi przedstawicielami sektora prywatnego (deweloperami) w celu oceny
potencjalnego zainteresowania udziatem w Projekcie,

» Wstepny kontakt z instytucjami finansowymi (bankami, funduszami inwestycyjnymi
i nieruchomosciowymi) w celu okreslenia potencjalnej mozliwosci sfinansowania danego Projektu
realizowanego przez partnera prywatnego.

b. Okreslenie warunkow brzegowych wejscia inwestorow.

c. Okreslenie pozgdanych kluczowych wskaznikéw efektywnosci.

d. Weryfikacja wstepnych zatozen projektowych (rynkowych, finansowych, organizacyjnych, prawnych).

e. Przygotowanie zatozen technicznych (szacunek kosztéw kapitatowych, kosztéw operacyjnych oraz
przygotowanie harmonogramu dla realizacji projektu w PPP oraz metodg tradycyjng).

f. Analiza poréwnawcza realizacji projektu: PPP vs. Metoda tradycyjna. Komparator PSC (Public Sector
Comparator). Badanie w ramach proponowanych ponizej obszarow poréwnawczych (doradca
ekonomiczno-finansowy przeprowadza analizy w oparciu o informacje przedtozone i przygotowane
przez podmiot publiczny oraz doradce technicznego):

»  Przewidywane harmonogramy obu procedur,

> Ocena catosci planowanych  kosztéw  (harmonograméw, kosztow  inwestycyjnych

i eksploatacyjnych w czasie),

» ldentyfikacja, alokacja i ocena ryzyk zwigzanych z proponowanymi rozwigzaniami (w tym np.

okreslenie implikacji podatkowych),

»  Wptyw zdefiniowanych i podzielonych ryzyk na koszty finansowe projektu,

> Obliczenie biezgcej wartosci netto dwdch badanych opcji,

> Ocena wptywu danego przedsiewziecia na aktualng i przysztg budzetowg sytuacje podmiotu

publicznego,

> Ocena aspektow jakosciowych (dostepnosé, jakos¢ ustugi, wartos¢ dodana — Value for Money),

> Ocena catosciowa obu rozwigzan na podstawie powyzszych elementdw.

g. Wybdr formy prawnej realizacji projektu.

»  Zinstytucjonalizowane PPP — wspétpraca publiczno-prywatna w ramach odrebnego podmiotu

prawnego (spoétka celowa - SPV),

> Umowne PPP — wspdtpraca oparta na zwigzkach umownych, jako zlecenie bedgce zaméwieniem

publicznym badz koncesja,
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h. Okreslenie standardéw sprawozdawczych dla projektu (wymogi informacyjne).

i. Okreslenie zatozen polityki informacyjnej dla projektu oraz zakresu wspétdziatania z
i. interesariuszami.

Komentarz

W projektach PPP wystepujg réine rodzaje ryzyk: budowlane, popytowe, legislacyjne, finansowe,

zwigzane z otoczeniem politycznym, sitami wyzszymi, biurokracjg itp. Strony umowy partnerskiej

powinny dokonac takiego podziatu, by obarczyé poszczegdlnymi rodzajami ryzyka tego partnera, ktory

bedzie potrafit lepiej nimi zarzadzac ().

Przyktad: Zatozenia do mapy ryzyka w projekcie mieszkaniowym w formule PPP

[Ryzyka Mniej prawdopodobne Bardziej prawdopodobne
Ryzyka majace duzy potencjalny wptyw na Ryzyka statystycznie bardziej prawdopodobne
niepowodzenie projektu, ale mato i olbrzymie w skutkach
prawdopodobne w okreslonych warunkach, i -| [(katastrofa budowlana, przeszkody
?‘,é' poprzedzonej analizg - korzystnej lokalizacji biurokratyczne, ograniczony popyt)
g (sita wyzsza: trzesienie ziemi, powddz,
= [terroryzm)
Ryzyka bezpieczne (o niskim poziomie| [Ryzyka majgce charakter masowy, codzienny i
zagrozenia) mniej istotny, a znaczace przez kumulacje
zdarzen
[
-:E‘ (awarie sieci i urzadzen) (zagrozenia terminowosci realizacji budowy,
S niedoszacowanie kosztow realizacji i
:g eksploatacji, wandalizm, wtamania, kradzieze,
= zadtuzenia czynszowe)

Istnieje wiele mozliwych form i wariantéw stosowania formuty PPP w celu realizacji budownictwa

czynszowego. Wybdr form i wariantow dotyczy w szczegdlnosci:

a. Prawa wiadania gruntem — np. mozliwe sg rézne sposoby przekazywania czy udostepnienia we

wtadanie gruntu prywatnemu partnerowi realizujgcemu projekt (dotyczy to rdwniez przekazania

ewentualnych zabudowan i sieci oraz urzagdzen infrastrukturalnych wystepujacych na tym gruncie);
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b. Powigzan formalno-prawnych podmiotu publicznego z partnerem (-ami) prywatnym (-ymi) — np.
utworzenie spoétki celowej);

c. Form i termindw przejecia mieszkan przez gmine (wybudowanych przez operatora);

d. Zarzadzania i administrowania zasobem — w tym: pobieranie i rozliczanie czynszu;

e. Formuty zamykania projektu - tj. przejecia aktywow (mieszkan, budowli, gruntu) przez ustalone
podmioty;

f. Rozwiazan finansowania przedsiewziecia - finansowanie s$rodkami wifasnymi dewelopera,
finansowanie dtuzne, ,montaz kapitatowy” stosujgcy dostepne instrumenty i metody pozyskiwania
kapitatu. Mozliwe jest np. przeniesienie praw z umowy/zobowigzan gminy wobec dewelopera na
bank badz inng instytucje finansowg. Kapitat dtuzny jest niezbednym elementem realizacji projektu.
Nie wyklucza sie jednak sytuacji, w ktorej deweloper w catosci sfinansuje inwestycje wtasnymi
srodkami. Kredyt zacigga i za jego sptate odpowiada, deweloper. Zabezpieczeniem kredytu jest
realizowane przedsiewziecie PPP, a Scislej dtugoterminowa umowa dewelopera z gming;

g. Gwarancji udzielanych przez podmiot publiczny - gmina nie musi udziela¢ bezposrednio zadnych

gwarancji ani poreczen, chociaz nie jest wykluczone, ze beda one wystepowad’.

Przyktad - WARIANT MODELOWY - to zawarcie pomiedzy gming a deweloperem dtugookresowej umowy
obejmujgcej budowe domow czynszowych, a nastepnie zarzqdzanie nimi przez ustalony czas — optymalnie

powyzej 20 lat.
Zadaniem gminy jest:

v’ Zapewnienie gruntu pod budowe domdéw czynszowych (aport lub inna forma), lub istniejacych budynkéw w
przypadku ich adaptacji /rewitalizacji. Wyodrebniong czes$¢ gruntu przekazanego przez gmine, deweloper

mogtby wykorzystaé pod budowe mieszkan na sprzedaz lub na wynajem z czynszem rynkowym.
v" Wyznaczenie najemcow i zasiedlenie mieszkan,

v’ Zapewnienie ustalonych umowg wptat z tytutu ustalonych w umowie czynszéw dla prywatnego partnera
(z uwzglednieniem czynszow od najemcéw (w zasadzie na nizszym poziomie), ktére sg rozliczane przez

podmiot okreslony umowsg),
v" Ewentualne przygotowanie dokumentacji projektowo-technicznej.
v Ewentualne wystgpienie z wnioskiem o dofinansowanie przedsiewziecia srodkami budzetowymi.
Zadaniem dewelopera jest:

v’ Zorganizowanie procesu budowy,

> Przy czym istotne znaczenie ma tres¢ umowy oraz uwarunkowania wynikajgce z sytuacji na rynkach kapitatowych — obecnie

wystepuje dazenie do uzyskiwania takich poreczen / gwarancji w celu obnizenia wagi ryzyka takiego finansowania.
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v’ Zapewnienie finansowania budowy wkfadem wfasnym lub kredytem (w tym przypadku wniesienie
wymaganego przez kredytodawce udziatu wtasnego) lub innymi strumieniami finansowymi, przyjecie

odpowiedzialnosci za sptate zobowigzan z tego tytutu,
v’ Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie i oddanie budynkéw do zasiedlenia,

Zaleznie od przyjetego rozwigzania, mieszkania wybudowane w ramach partnerstwa w okresie umownym
moga by¢ wtasnoscia: a) dewelopera, b) powotanej spoétki celowej, lub c) gminy.

W rozwigzaniu modelowym przyjmuje sie, ze wybudowane mieszkania s3 witasnoscia dewelopera lub
operatora (gmina moze przejgé je wczesniej razem z zadtuzeniem).

W realizowanej inwestycji mogg wystgpié¢ réwniez powierzchnie komercyjne (handel, ustugi, garaze, rozrywka,

biura) na wynajem lub przeznaczone do sprzedazy.

W przypadku, gdy mieszkania sg witasnoscia dewelopera lub spdétki celowej gmina wynajmuje
wybudowane mieszkania i za catg wynajetg powierzchnie ptaci ustalony czynsz umowny. W kalkulacji tego
czynszu uwzglednia sie: catg obstuge finansowania (koszt kredytu: sptata zadtuzenia, odsetki, prowizje
bankowe itp..), koszty eksploatacji zasobdw objetych umowg, amortyzacje, fundusz remontowy oraz umowny

zysk.

Gmina zasiedla mieszkania najemcami i pobiera od nich czynsz w ustalonej przez siebie wysokosci.
W ten sposéb, przez caty okres objety umowsg, gmina, co roku moze doptaca¢ z budzetu réznice pomiedzy
czynszem pfaconym przez najemcow a czynszem naleznym partnerowi prywatnemu (w tym ponosi réwniez
koszty pustostanéw). Mozliwe jest rozwigzanie, w ktérym stawki czynszu ptaconego przez najemcéw mieszkan
wybudowanych w projekcie PPP bedg wyzsze anizeli czynsze obowigzujgce w innych zasobach gminy. Mozliwe
jest rdwniez, ze czynsze umowne ptacone prywatnemu partnerowi beda nizsze od czynszéw rynkowych
w danej gminie, ze wzgledu na nizsze koszty realizacji projektu lub dodatkowe dochody wynikajgce z umowy
(np. w rezultacie przejecia w zarzad innych zasobdow gminy, wykorzystaniu czesci terenu pod budowe

obiektéw i lokali komercyjnych).

Po zakonczeniu okresu umownego partner prywatny przekazuje gminie grunt razem z budynkami.
Gmina moze przedtuzy¢é umowe na dalsze lata, powierzy¢ zarzadzanie innej firmie prywatnej lub

zaproponowac najemcom wykup mieszkan na preferencyjnych warunkach itp.

Do realizacji przedsiewzie¢ PPP rozwigzujacych przynajmniej czesciowo problemy mieszkaniowe gmin, jest
niezbedna lokalna inicjatywa i umiejetne dobranie partneréw prywatnych. Rzgdowe programy wspierajgce nie

sg niezbedne, aczkolwiek bytyby bardzo pozadane.

4. Jezeli analizy ekonomiczne (punkt 3.e) oraz analizy prawne (punkt 3.f) wskaza PPP, jako najlepsza

forme realizacji projektu — nastepuje wybor partnera prywatnego.

a. Formy wyboru partnera prywatnego:
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» Oparta na przepisach ustawy Prawo zaméwien publicznych (PZP)® — wybér wtasciwego trybu

postepowania (np. dialog konkurencyjny — opisany szczegétowo ponizej w punkcie 5),

> Oparta na ustawie o koncesji na roboty budowlane lub ustugi z dnia 9 stycznia 2009 r.

(procedura opisana szczegétowo ponizej w punkcie 5).

b. W zaleznosci od formy realizacji projektu doradcy przygotowujg dokumentacje przetargows i

opracowuja kryteria wyboru partnera prywatnego.

Komentarz:

O wyborze formy realizacji projektu (ustawa o PPP czy o koncesji na roboty budowlane) decyduje
wielko$¢ wynagrodzenia ptaconego bezposrednio przez partnera publicznego partnerowi prywatnemu.
Jesli wieksza czesé¢ wynagrodzenia, (co najmniej 51%) pochodzi od partnera publicznego (a nie ze
sprzedazy ustug np. optat czynszowych to stosujemy PPP ( tryb wyboru partnera w oparciu o ustawe
o zamoéwieniach publicznych), jesli wiekszos¢ dochodu (51% -art. 4 ustawy o PPP) operator uzyskuje

z projektu (optaty czynszowe, mieszkania na sprzedaz, ustugi) to stosuje sie ustawe o koncesjach.

5. Wybor partnera prywatnego. (szacowany czas zalezy od procedury: ok. 4-6 miesiecy)

PRZYKtAD 1 - DIALOG KONKURENCYJNY

1.PRZYGOTOWANIE DO PRZEPROWADZENIA DIALOGU KONKURENCYJNEGO

e Powotanie Komisji Przetargowej (Dialogu konkurencyjnego),

*  Przygotowanie opisu potrzeb i wymagan programu funkcjonalno-uzytkowego,

e Zebranie dokumentacji niezbednej do przeprowadzenia dialogu i przygotowania propozycji
przez partneréw prywatnych (w tym tej zwigzanej z nieruchomoscig),

e Przygotowanie propozycji alokacji ryzyk w projekcie,

e Przygotowanie dokumentéw do dialogu tj. regulaminu dialogu, projektu umowy PPP;

e Przygotowanie ogtoszenia o zamowieniu i publikacja ogtoszenia,

e Udostepnienie partnerom prywatnym niezbednych informacji o projekcie,

e Weryfikacja spetnienia warunkéw udziatu w dialogu przez komisje przetargowg i wybér
uczestnikéw dialogu,

e Stworzenie listy uczestnikow dialogu.

& W dniu 29 stycznia 2010 r. weszty w zycie kolejne zmiany ustawy Prawo zamdwien publicznych wprowadzone ustawg z dnia 2

grudnia 2009 r. o zmianie ustawy - Prawo zaméwien publicznych oraz niektérych innych ustaw
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2. DIALOG KONKURENCYJNY

* Przestanie zaproszenia do dialogu partnerom prywatnym zakwalifikowanym do udziatu w

dialogu.

e Prowadzenia dialogu osobno z kazdym partnerem prywatnym: spotkanie otwierajace,
przedstawienie przez partnera prywatnego ogdlnych zatozen partnerstwa we wszelkich jego
zakresach: prawnym, finansowym i technicznym, wizyta na terenie planowanej inwestycji,
dyskusja nad ogdlnymi zatozeniami partnerstwa, przedstawienie przez partnera prywatnego
wstepnej ogdlnej propozycji, dyskusja nad wstepng ogdlng propozycjg partneréw prywatnych,
zgtoszenie przez gmine ewentualnych zastrzezen i sugestii, przedstawienie przez partnera

prywatnego wstepnej szczegétowej propozycji, dyskusja nad wstepng szczegétowa propozycja.

e Poinformowanie partneréw o zakonczeniu dialogu, przekazanie partnerom prywatnym

ewentualnie zmienionych w trakcie dialogu kryteriéw wyboru ofert.
3. ZAWARCIE UMOWY

* Przestanie wykonawcom zaproszenia do sktadania ofert wraz z SIWZ,

e Wybdr najkorzystniejszej oferty,

e Zawiadomienie o wyborze partneréw prywatnych, ktérzy ztozyli oferty,
e Ostateczne rozstrzygniecie ewentualnych sporéw,

e Zawarcie umowy,

e QOgtoszenie o udzieleniu zaméwienia.

PRZYKLAD 2 - USTAWA O KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB UStUGI
Zasady i tryb zawierania umowy koncesji

a) Koncesjodawca (podmiot publiczny) - wszczyna postepowanie przez publikacje ogtoszenia

o koncesje,

b) Zainteresowany podmiot prywatny — sktada wniosek o zawarcie umowy koncesji (zgtoszenie

udziatu)

c¢) Koncesjodawca — zaprasza do udziatu w negocjacjach kandydatéw, ktérzy ztozyli wnioski zgodne

z wymaganiami okreslonymi przepisami ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi,

d) Negocjacje mogg dotyczy¢ wszystkich aspektow koncesji (technicznych, prawnych, finansowych).

Protokoét z prowadzonych negocjacji jest jawny.
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e) Koncesjodawca zaprasza kandydatéw, z ktorymi prowadzit negocjacje do ztozenia ofert i

przekazuje im opis warunkéw konces;ji,

f)  Koncesjodawca — wybiera najkorzystniejszg sposréd ofert na podstawie kryteriow okreslonych w
warunkach koncesji, kryteriami mogg byé: czas trwania koncesji, wysoko$¢ wspétfinansowania,
koszty uzytkowania przedmiotu koncesji, jakos¢ wykonania, warto$¢ techniczna, wtasciwosci

estetyczne i funkcjonalne, aspekty sSrodowiskowe, rentownos¢, termin wykonania koncesji,

g) Koncesjodawca —informuje oferentéw o wyborze oferty,

h) Koncesjodawca zawiera umowe z wybranym oferentem, ktory staje sie koncesjonariuszem,

6. Zamkniecie czesci finansowej projektu

a. Potwierdzenie zobowigzan finansowych strony publicznej wynikajgcej z umowy.

b. Monitoring rozmdéw partnera prywatnego z instytucjami finansowymi.

o

Weryfikacja warunkow pozyskanego finansowania.

d. Aktualizacja modelu finansowego.

7. Realizacja projektu - przygotowanie i realizacja inwestycji (szacowany czas: okreslony w umowie,

optymalnie okoto 24 miesigce)

a. Monitoring i kontrola wykonywana przez podmiot publiczny nad realizacjg Projektu przez partner

prywatnego: terminowos¢, koszty i jakos¢ wykonanych robét,

b. Ocena powodzenia Projektu mierzona obranymi pozgdanymi kluczowymi wskaznikami

efektywnosci,

c. Protokolarny odbidr robot.

8. Realizacja projektu - eksploatacja (szacowany czas: okreslony w umowie, optymalnie ponad 20 lat)

a. Kontrola wykonywana przez podmiot publiczny: przestrzegania parametréw jakosci i standardéw
ustugi mieszkaniowej zapisanych w umowie, weryfikacja przyjetych wskaznikow efektywnosci

finansowej i ekonomiczne;j.
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Monitorowanie ptatnosci — dokonywanie ptatnosci dla partnera prywatnego przez strone publiczng,
oraz ewentualna weryfikacja sposobu obliczania ptatnosci dla partnera prywatnego w stosunku do

okreslonych zasad w ramach mechanizmu ptatnosci

Weryfikacja sposobu obliczania ptatnosci dla partnera prywatnego w stosunku do okreslonych

zasad w ramach mechanizmu ptatnosci. Zarzadzanie zmianami.

Kontrola podmiotu publicznego w fazie eksploatacji przedsiewziecia: zachowania ustalonych
parametréw, przestrzeganie ustalonych parametrow jakosci wykonywania ustug, weryfikacja

przyjetych wskaznikéw efektywnosci finansowej i ekonomicznej.

Promocja projektu. Odpowiednia komunikacja z interesariuszami.

Ewentualna renegocjacja umowy, w przypadku gdy zajdg okolicznosci, ktérych nie mozna byto

przewidzie¢ w momencie podpisywania umowy.

9. Zakonczenie realizacji przedsiewziecia. (szacowany czas — wedtug umowy)

a. Zarzadzanie wynikami

b. Rozliczenie przedsiewziecia

c. Inwentaryzacja majatku

d. Kontrola podmiotu publicznego w fazie eksploatacji przedsiewziecia: zachowania ustalonych
parametréw, przestrzeganie ustalonych parametrow jakosci wykonywania ustug, weryfikacja
przyjetych wskaznikow efektywnosci finansowej i ekonomicznej. Przejecie od prywatnego partnera
przez podmiot publiczny sktadnikdw majatkowych przedsiewziecia.

DOKUMENTY PPP:

Do najistotniejszych dokumentéw stanowiacych integralng cze$¢ umowy PPP lub jej towarzyszacych naleza:

A. Umowa o PPP (umowa projektu — istotne klauzule).

Umowa PPP powinna okreslac¢:

Przedmiot umowy — opis przedsiewziecia z uwzglednieniem jego celu (okres obowigzywania
umowy, warunki i tryb rozwigzania umowy,

Zobowigzania i prawa stron, w tym: postanowienia odnos$nie wkfaddw stron,

Wielkos$¢ i sposdb wynagradzania partnera prywatnego,

Skutki nienalezytego wykonania i niewykonania zobowigzania (kary umowne, obnizenie
wynagrodzenia partnera prywatnego lub spotki),

Zasady i szczegdtowy tryb publicznej kontroli realizacji przedsiewziecia,
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. Postanowienia odnosnie utworzenia spétki, jesli strony zamierzajg powotaé spotke, ktoérej
zadaniem bedzie wykonanie umowy PPP.

A takze:

e Postanowienia dotyczace stanu, w jakim zostanie zwrdécony podmiotowi publicznemu sktadnik
majatkowy, ktéry byt wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia,

e Postanowienia dotyczgce terminu do skorzystania przez partnera prywatnego z prawa pierwokupu
nieruchomosci, bedacej wktadem wtasnym,

e Harmonogram przedsiewziecia

e tgczna wartos¢ srodkdw przeznaczonych na cate przedsiewziecie, bedgce przedmiotem umowy,
niezaleznie od zrddta ich pochodzenia,

¢ Okres obowigzywania umowy,

e Podziat ryzyk zwigzanych z prowadzeniem przedsiewziecia,

¢ Normy jakosciowe, wymagania i standardy stosowane przy realizacji przedsiewziecia,

e Zasady i zakres ubezpieczen przedsiewziecia, a takze dodatkowe gwarancje i umowy oraz
zobowigzania stron w tym zakresie,

e Trybizasady rozstrzygania sporow wyniktych na tle umowy,

e Warunki i sposéb rozwigzania umowy

B. Umowa koncesji

Umowa koncesji powinna okresla¢ (wymagania okreslone art. 22 ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi):
e Okreslenie przedmiotu konces;ji,
¢ Termin wykonania przedmiotu koncesji,
e Okres obowigzywania umowy koncesji,
e Sposdb wynagrodzenia koncesjonariusza,
e Okreslenie ptatnosci koncesjodawcy na rzecz koncesjonariusza,
e Wskazanie i podziat ryzyk miedzy koncesjodawce a koncesjonariusza zwigzanych z wykonywaniem
przedmiotu koncesji,
¢ Normy jakoSciowe, wymagania i standardy stosowane przy wykonywaniu przedmiotu koncesji,
e Uprawnienia koncesjodawcy w zakresie kontroli wykonywania koncesji przez koncesjonariusza,
e Warunki przedtuzenia lub skrécenia okresu obowigzywania umowy konces;ji,
e Warunki i sposéb rozwigzania umowy koncesji,
e Warunki i zakres odpowiedzialnosci stron z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy koncesji,

e Warunki i zakres ubezpieczen wykonywania przedmiotu koncesji,
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¢ Wykaz dokumentdw, jakie strony umowy koncesji s obowigzane uzyskaé lub dostarczy¢ w celu
realizacji umowy wraz z podaniem termindw, w jakich powinno to nastgpic,

e Tryb i warunki rozwigzywania sporéw zwigzanych z realizacja umowy koncesji.

W umowie koncesji, jezeli wynika to z przedmiotu koncesji, mogg by¢é w szczegdlnosci zawarte

postanowienia dotyczace:

¢ Warunkodw i sposobu udostepnienia koncesjonariuszowi sktadnikdw majatkowych niezbednych do
wykonania przedmiotu konces;ji,

e Opfat lub sposobu ustalania ich wysokosci, pobieranych przez koncesjonariusza od oséb trzecich
z tytutu korzystania z przedmiotu koncesji,

e Warunkow dopuszczalnosci podwykonawstwa.

Indykatywny harmonogram przedsiewziecia;

1. Procedury
¢ Uchwata Rady Gminy o rozpoczeciu prac nad programem, strategia (2 miesigce)
* Procedury opracowywania dokumentacji (3 miesigce)
¢ Kampania promocyjna (2 miesigce)
e Uchwata Rady przyjmujgca Program (2 miesigce)
* Przygotowanie oferty i wybdr wykonawcy (3 miesigce)
e QOpracowanie i zawarcie umowy (2 miesigce)

e QOpracowanie wniosku o dofinansowanie (1 miesigc)

2. Przygotowanie merytoryczne
e Lokalizacja przestrzenna (2 miesigce)
e Opracowanie skali, zatozenia (2 miesigce)
e Plany dziatan, hierarchizacja zadan (1 miesigc)

e Plan finansowy, opracowanie budzetu (2 miesigce)
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