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Wprowadzenie

Niniejszy raport zostat przygotowany w ramach projektu systemowego PARP,Partnerstwo publiczno-prywatne”
Przedmiotem opracowania jest przedstawienie informacji na temat biezacego stanu realizacji projektéw ppp
w obszarze budownictwa komunalnego na terenie catego kraju, od wejscia w zycie Ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym’, czyli od 27 lutego 2009 r. do 28 lutego 2015 r. — daty zakoriczenia niniejszego badania.
W krajach Europy Zachodniej, w szczegdlnosci w Wielkiej Brytanii, partnerstwo publiczno-prywatne stanowi
popularng forme finansowania inwestycji w zakresie budownictwa komunalnego. W latach 1992-2009 w Wiel-
kiej Brytanii zrealizowano 25 duzych projektdw w tym sektorze, w wyniku ktérych wybudowano lub wyremon-
towano ok. 13 tys. domdéw komunalnych, o wartosci ok. 2,8 mld £ 2. Siedem ostatnich programow, realizowa-
nych w ramach PFl w zakresie budownictwa komunalnego, zakoriczonych do korica 2014 r. w takich miastach,
jak: North Tyneside, Manchester, Salford, Leeds, Stoke-on-Trent, Kent i Woking przyniosto budowe lub remont
ponad 5,6 tys. doméw komunalnych, a wartos¢ naktaddw inwestycyjnych opiewata na ponad 600 min £.
Specyfikg wiekszosci tych projektow, realizowanych w ramach zamowier publicznych, jest zobowigzanie spot-
ki celowej (partnera prywatnego) do finansowania, projektowania, budowy i zarzadzania budynkami przez
caty okres zycia projektu, w zamian za co lokalne wtadze zobowiazujg sie do wynagradzania partnera prywat-
nego w ramach tzw. optaty za dostepnosc przez okres 25-30 lat®. Tym samym ppp w Albionie stanowi dominu-
jace Zrédto finansowania inwestycji publicznych w obszarze budownictwa spotecznego. Model ppp stanowic
ma zrédto finansowania budowy ponad 2,7 tys. nowych mieszkar komunalnych w Dublinie, stolicy Irlandii*.
W Polsce zastosowanie ppp w budownictwie komunalnym jest rzadkoscia. Sposrod niewielkiej liczby postepo-
wan (facznie 11 przedsiewziec) tylko jedno zakoriczyto sie podpisaniem umowy. Wérdd wielu przyczyn takiego
stanu rzeczy na pierwszy plan wysunac nalezy ograniczong sktonnos¢ samorzadéw gminnych do zaciggania
wobec partnera prywatnego dtugoletnich zobowigzan finansowych. Specyfika tego typu projektéw jest prze-
jecie zasadniczej czesci ryzyka popytu przez strone publiczna, podczas gdy na partnerze prywatnym cigzyc
ma zasadnicza czes¢ ryzyka dostepnosci. Taki podziat wigze sie z modelem wynagrodzenia partnera prywat-
nego, opartym o regularne ptatnosci podmiotu publicznego, ktorych wysokos¢ zalezna bedzie od poziomu
dostepnos¢ infrastruktury. Ograniczona wielkos¢ nadwyzki operacyjnej wielu gmin i niepewnos¢ co do spo-
sobu klasyfikacji zobowiazar z uméw o ppp ze wzgledu na dtug publiczny powoduja, ze wolne $rodki gminy
decyduja sie alokowa¢ na inne projekty inwestycyjne. Niektore z nich, zamiast siegac po ppp, decyduja sie na
samodzielne finansowanie inwestycji z zakresu budownictwa komunalnego, tudziez pokrywaja koszty takich
inwestycji dtugiem albo powierzaja realizacje tego zadania towarzystwom budownictwa spotecznego (TBS).
Whbrew jednak powyzej zarysowanym tendencjom niektére gminy w ostatnich lat podjety préby zaangazowa-
nia kapitatu prywatnego do realizacji zadan w zakresie budownictwa komunalnego. Doswiadczenia tych sa-
morzadow, ktére prowadzity postepowania na wybodr partnera prywatnego, stanowi¢ moga cenng wskazéwke
dla innych podmiotéw, ktére dopiero rozwazajg lub przygotowuja sie do realizacji przedsiewzie¢ w formule
ppp. Analiza krytyczna tych doswiadczer moze pozwoli¢ na wyciggniecie konstruktywnych wnioskéw, co jest
jednym z gtéwnych zatozer niniejszego opracowania.

W opracowaniu przedstawiono najwazniejsze zatozenia ogtoszonych postepowar dotyczacych przedsiewzie¢
7 zakresu budownictwa komunalnego, a takze z zawartych umoéw o ppp. Raport bazuje na danych zebranych
w trakcie analizy ogtoszen, stuzacych zainicjowaniu postepowania, zapisach uméw oraz opinii podmiotéw
publicznych i prywatnych bioracych udziat w realizacji przedsiewziecia. Wskazano rowniez strony zawartych
umow, harmonogram realizacji przedsiewzie¢. Zebrane dane postuzyty analizie przyjetych w danych projek-
tach modeli prawnych i finansowych wraz z rekomendacja tych, ktére sie sprawdzity, a takze ze wskazaniem
okolicznosci, ktére mogty by¢ powodem niepowodzenia projektu.

! Ustawa z dnia 18 grudnia 2008 r. (Dz.U.z 2009 r,, nr 19, poz. 100 ze zm.), zwana dalej “u.p.p.p."

2 C&AG's reports, PFlin housing, HC 71, 2010-2011 and The performance and management of hospital PFl contracts, HC 68,
2010-2011.

* http//www.socialhousing.co.uk/free-preview-social-housings-pfi-report/7005234.article

4 http//www.dublincity.ie/main-menu-services-housing/housing-renewal-projects
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1. Ppp jako formula realizacja zadan z zakresu budownictwa spotecznego

Przedsiewziecia ppp w obszarze budownictwa komunalnego zwykle polega¢ bedg na powierzeniu partnero-
wi prywatnemu zasadniczo dwdch réznych zakreséw obowigzkow:

+  zwiazanych z zaprojektowaniem i budowa budynku mieszkalnego;
+  zwigzanych z zarzadzaniem lub utrzymaniem tego obiektu budowlanego przez okreslony czas.

Dodatkowo, specyfika projektow ppp w sektorze budownictwa komunalnego najczesciej wyklucza partne-
ra prywatnego z bezposredniego swiadczenia ustug publicznych na rzecz odbiorcy koricowego, sprowadza-
jac partnera prywatnego do roli zarzadcy/administratora wybudowanego przezen obiektu budowlanego.
Z tych wzgleddw nalezy rozwazy¢, jaki zakres obowigzkdw zwykle cigzy¢ bedzie na partnerze prywatnym
na etapie zarzadzania lub utrzymania sktadnikéw majatkowych.

Dziafania prowadzone w ramach ppp przez partnera prywatnego muszg stuzy¢ realizacji przedsiewziecia, ktore
na gruncie u.p.p.p. obejmuje zawsze element utrzymania lub zarzgdzania sktadnikiem majgtkowym wykorzy-
stywanym do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub tym, ktéry jest z nim zwigzany. Przedmio-
tem wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach ppp ma by¢ zatem wspolnie pro-
wadzone przedsiewziecie. Definicje przedsiewziecia zawiera art. 2 pkt 4 u.p.p.p. W jego swietle, przedmiotem
przedsiewziecia moze by¢:

+ budowa lub remont obiektu budowlanego,

+ swiadczenie ustug,

+ wykonanie dziefa, w szczegdlnosci wyposazenie sktadnika majatkowego w urzadzenie podwyzszajace
jego wartos¢ lub uzytecznos¢, lub

» inne Swiadczenie,

przy czym wszystkie te czynnosci powinny by¢ potaczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadni-
kiem majatkowym, ktéry jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest
z nim zwigzany.

Przedsiewziecie w ramach ppp powinno by¢ w istotnym stopniu, a nawet w catosci, realizowane przez partne-
ra prywatnego. Jezeli zakres zadan partnera prywatnego nie bedzie obejmowat pieczy nad sktadnikiem majat-
kowym, to zastosowanie znajda przepisy u.p.z.p.” lub u.k.r.b.u Sktfadnikiem majatkowym, zgodnie z art. 2 pkt 3
u.p.p.p. jest nieruchomos¢, czes¢ sktadowa nieruchomosci, przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 551 KC, rzecz
ruchoma oraz prawo majatkowe. W swietle zacytowanych przepiséw, tj. na podstawie art. 7 ust. T w zw. z art.
2 pkt 51 pkt 3 u.p.p.p., podmiot publiczny (w tym gmina lub Skarb Paristwa) moze wnies¢ do przedsiewziecia
realizowanego w oparciu o umowe o ppp wkiad wiasny, w szczegdlnosci postaci nieruchomosci lub jej czesci
sktadowej (np. budynku).

Obowigzek partnera prywatnego w zakresie utrzymania lub zarzagdzania skfadnikiem majatkowym musi przy-
najmniej w czesci wykazywac sie cechami, o ktérych mowa powyzej, aby przedsiewziecie mogto nosi¢ zna-
miona ,przedsiewziecia” realizowanego w ramach ppp. Przedsiewziecie polegajace jedynie na wybudowaniu
obiektu budowlanego bez utrzymania lub zarzadzania nim bedzie zwyktym zamodwieniem publicznym, cho¢-
by nawet pfatnoséc¢ dla wykonawcy byta roztozona na lata’.

Przepisy u.p.p.p. nie zawieraja legalnych definicji poje¢,utrzymania” sktadnikéw majatkowych lub ,zarzadzania
sktadnikami majatkowymi” Rekonstrukcja w oparciu o wyktadnie systemowg i znaczenie stownikowe pojec
,zarzadzanie” i, utrzymanie” pozwala zgodzi¢ sie z wyrazonym w literaturze pogladem, ze ,utrzymanie” sktad-
nika majatkowego powinno polega¢ na ponoszeniu kosztow pozostawienia skfadnika majatkowego w stanie
niepogorszonym, zgodnie z zasadami racjonalnego gospodarowania i przy zachowaniu zasad nalezytej sta-
rannosci. Utrzymanie powinno polegac takze na dbaniu o prawidtowe funkcjonowanie skfadnika majatkowe-
go.,Zarzadzanie” sktadnikiem majatkowym powinno polegac z kolei na podejmowaniu decyzji i dokonywa-
niu czynnosci majacych na celu prawidfowe i efektywne funkcjonowanie tego sktadnika. Zarzgdzanie moze
sie wigzac z koniecznoscig ponoszenia naktadow finansowych. Zwykle przyjmuje sie, ze pojecie ,utrzymanie”

®  Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U.z 2013 r, poz. 907 ze zm.), dalej,u.p.z.p..
6 Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2015, poz. 113), dalej,u.krb.u’
7 Zob.T. Skoczynski, Komentarz do art. 2 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, Lex 2011, stan prawny na: 2011.06.30
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sktadnika majatkowego obejmowac bedzie przede wszystkim konserwacje urzadzen, remonty, usuwanie wad
i usterek, przeglady techniczne i obstuge techniczna. Czynnosciami utrzymania mogg by¢ takze prace zmie-
rzajace do zwiekszenia uzytecznosci sktadnika majgtkowego odpowiednio do postepu technicznego. Do nie-
dawna jeszcze pojecie ,zarzadzania” sktadnikami majatkowymi w odniesieniu do nieruchomosci mozna byto
interpretowac na gruncie art. 185 ust. 1 u.g.n%, ktéry definiowat zarzadzanie nieruchomosciami, jako podejmo-
wanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu, w szczegdlnosci:

+  zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

+  zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

+  zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa energetycznego;
+  biezace administrowanie nieruchomoscia;

*  utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem;

+ uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

Definicja ,zarzagdzania nieruchomosciami” zawierata w sobie m.in. eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci
w stanie niepogorszonym, a takze state inwestowanie. Postuzenie sie przez ustawodawce pojeciem ,w szcze-
golnosci” oznaczato, ze wymienione w przepisie czynnosci miaty charakter przykfadowy, nieobligatoryjny
i niewytaczny, co oznacza, ze kazdorazowo w drodze umowy o zarzad nieruchomosdcia zakres obowigzkow
zarzadcy mogt zostac ustalony dowolnie, tj. w zakresie zbieznym z opisanym w art. 185 ust. 1 u.g.n., w zakresie
szerszym, ale rowniez wezszym (zob. art. 185 ust. 3 u.g.n.). W literaturze wskazuje sie, ze umowg o zarzadzanie
nieruchomoscia bedzie wiec kazda umowa przewidujaca wykonywanie czynnosci stuzacych wymienionym
celom, a zarzadca nieruchomosci bedzie ten, kto wykonuje te czynnosci. Przy tym nie musza one by¢ wyko-
nywane wszystkie w jednym czasie, bowiem strony umowy o zarzadzanie nieruchomoscig moga dowolnie
uksztattowac ich wybor w konkretnym przypadku®. Wskazac jednak nalezy, ze od 1 stycznia 2014 r. przepis art.
185 ulegt bardzo daleko idgcym modyfikacjom, stosownie do ktérych znikfa ustawowa definicja ,zarzadza-
nia nieruchomoscia’, a sama umowa o zarzadzanie nieruchomoscig poddana zostata catkowitej swobodzie
kontraktowej stron. Ponadto przestat istnie¢ wymaog licencjonowania dziatalnosci polegajacej na zarzadzaniu
nieruchomosciami.

W swietle powyzszego, podziat czynnosci zarzadzania nieruchomoscia, stanowiaca sktadnik majatkowy zaan-
gazowany w przedsiewziecie ppp, podlega¢ bedzie swobodnemu uznaniu stron, jednak pewne ustawowe
obowiazki zarzadcy nieruchomosci beda musiaty spoczywac na partnerze prywatnym stosownie do postano-
wien umowy o ppp.

Przepisy u.p.p.p. nie okreslajg minimalnego zakresu utrzymania skfadnikdw majatkowych wykorzystywanych
do realizacji przedsiewziecia lub z nim zwigzanych, zaréwno w aspekcie funkcjonalnym, jak i czasowym. Nie tyl-
ko brak ustawowej definicji pojec,zarzadzania”i,utrzymania” sktadnikéw majatkowych, ale rowniez brak wska-
z6wek odnosnie do tego, jaki zakres kazdorazowo ustalonych przez strony i adekwatnych dla danego rodzaju
przedsiewziecia czynnosci z tym zwigzanych ponosi¢ ma dana strona umowy o ppp. Ponadto brak wyraznych
wskazéwek dotyczacych tego, czy obowigzki w zakresie zarzadzania i utrzymania muszg trwac tak dtugo, jak
Czas zawartej umowy o ppp, czy tez moga trwac krocej. Wystarczy zatem, ze na partnerze prywatnym cigzyc
bedzie jakikolwiek obowiazek w tym zakresie (np. obowigzek serwisowania wszystkich lub poszczegdlnych
obiektéw albo urzadzen w ramach przedtuzonej gwarancji, lub rekojmi za wady, pokrywania kosztéw wszyst-
kich, lub tylko niektérych napraw, lub ponoszenia wybranych kosztéw eksploatacyjnych). Podobnie rzecz ma
sie w odniesieniu do obowigzkdw partnera prywatnego w zakresie zarzadzania sktadnikami majatkowymi wy-
korzystywanymi do realizacji przedsiewziecia lub z nimi zwigzanymi (np. obowiazek administrowania wszyst-
kich lub tylko niektérych obiektéw, urzadzen, lub systemdw w ramach przedsiewziecia, tudziez ponoszenie
catosci lub czesci kosztow zwigzanych z wynagrodzeniem zatrudnionego przez partnera prywatnego ze-
wnetrznego zarzadcy). Obowiazki partnera prywatnego w powyzszym zakresie nie maja réwniez ograniczenia
czasowego, cho¢ zasadniczo partner prywatny bedzie kazdorazowo zarzadzac lub utrzymywac sktadniki ma-
jatkowe przez caty okres trwania umowy o ppp. Moze wszakze przewidywac, ze obowiazki partnera prywatne-
go w zakresie zarzadzania lub utrzymania sktadnikow majatkowych trwaja tylko okreslony czas (chocby tylko
kilkanascie miesiecy lub kilka lat), ktéry krétszy niz czas trwania umowy o ppp, ale rozwigzanie takie z zasady
sprzeczne bedzie z naturg ppp.

8 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.z 1997 r. Nr 115, poz. 741 ze zm.)
°  E.Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Lex. Stan prawny na: 2013.02.28
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W literaturze pojawia sie poglad, ze jezeli przyktadowo partner prywatny Swiadczy ustugi bez eksploatacji urza-
dzen niezbednych do wykonywania takich ustug, to w istocie mamy do czynienia z klasycznym zamdwieniem
publicznym®. Poglad ten jednak, o ile jest zasadny na gruncie umow koncesji, to traci na znaczeniu na gruncie
u.p.p.p., ktéra dopuszcza swobodny podziat zadarh pomiedzy strony umowy, a ponadto blizej nie precyzuje
konkretnych obowiazkéw partnera prywatnego w ramach ,zarzadzania” skladnikami majatkowymi lub ,utrzy-
mania”ich, a takze czasookresu ich trwania.

W Swietle powyzszego nalezy przyja¢, ze kazde przedsiewziecie ppp, definiowane i ograniczone ramami umo-
wy 0 ppp, obejmowac bedzie okreslone czynnosci dotyczace wytworzenia nowych lub modernizadji istnieja-
cych sktadnikow majatkowych, tudziez tylko swiadczenie ustug w oparciu o takie sktadniki majgtkowe w nieod-
tacznym powiagzaniu z czynnosciami stuzacymi utrzymaniu tych sktadnikéw majatkowych i zarzadzaniu nimi.

2. Budownictwo mieszkaniowe a zadania wiasne jednostek samorzadu
terytorialnego

Poczawszy od 1989 roku, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli stato sie zadaniem wiasnym gmin.
Na mocy Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'' (dalej,u.s.g"), gminy staty sie odpowiedzial-
ne zaréwno za komunalne budownictwo mieszkaniowe, jak i za zarzadzanie skomunalizowanym majatkiem,
w tym zasobami mieszkaniowymi. Przepisy u.s.g. podkreslaja charakterystyczng ceche zadan wiasnych gminy,
jaka jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowe)j, czyli mieszkaricdw gminy i wymienia naj-
wazniejsze z nich. Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 Ustawy, zadania wtasne gminy obejmujg gminne budownictwo
mieszkaniowe. Sposob i zasady realizacji zadan wiasnych, a w szczegdlnosci ich finansowania, pozostawione
zostaty gminom, co potwierdza orzecznictwo sadéw administracyjnych'?,

W celu realizacji zadan wiasnych gminy moga wykorzystywac mienie komunalne. Zgodnie z art. 43 u.s.g., mie-
niem komunalnym jest wiasnos¢ i inne prawa majatkowe nalezace do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkdw
oraz mienie innych gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw. Zgodnie z art. 45 u.s.g., podmioty mie-
nia komunalnego samodzielnie decydujg o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania sktadnikéw majgtkowych,
przy zachowaniu wymogdw zawartych w odrebnych przepisach prawa.

Prowadzenie budownictwa komunalnego przez gmine stanowi czes¢ gospodarki komunalnej gminy. Podob-
nie jak w innych jej obszarach, gminy posiadaja swobode w zakresie wyboru formy organizacyjnej wykonywa-
nia cigzacych na nich zadan. Biorac pod uwage przyktady opisane w niniejszym raporcie, istotne jest podkre-
slenie, ze w celu wykonywania zadan wiasnych gmina moze tworzy¢ jednostki organizacyjne, a takze zawierac
umowy z innymi podmiotami, w tym z organizacjami pozarzgdowymi (art. 9 ust. 1 u.s.g.). Gmina moze réwniez
w drodze umowy powierzy¢ wykonywanie zadan z zakresu budownictwa spotecznego osobom fizycznym,
osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym, nieposiadajacym osobowosci prawnej, z uwzglednie-
niem przepisow u.fp., w trybie przepisow: u.p.p.p., ukrb.u, u.p.zp. oraz zapiséw Ustawy z dnia 24 kwietnia
2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie' i Ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym'™ albo na zasadach ogolnych. Powierzenie wykonywania zadan z zakresu gospodarki
komunalnej, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 u.gk.'®, czesto wigze sie z udzieleniem zamdwienia publicznego
(w sytuacji, gdy gmina zobowigze sie do okreslonych ptatnosci na rzecz przedsiebiorcy). Z tego wzgledu usta-
wodawca przewidziat, ze do powierzenia przedsiebiorcy przez gmine wykonywania zadan z zakresu gospodar-
ki komunalnej wymagane jest zastosowanie przepisow przewidujacych konkurencyjne, otwarte i jawne zasady
wyboru wykonawcy. Obowigzek stosowania przez gmine ww. Ustaw nie bedzie dotyczyt powierzania utwo-
rzonej przez nig jednostce organizacyjnej wykonywania zadar uzytecznosci publicznej drogg aktu kreujgcego
te jednostke organizacyjna. Gmina bedzie mogta jednak z utworzong przez siebie jednostkg organizacyjng
zawrze¢ umowy o realizacje zadania publicznego. W tym przypadku zobowigzana bedzie zastosowac przepisy
u.p.zp. Z obowiazku tego bedzie zwolniona tylko wtedy, gdy zleci utworzonemu przez siebie podmiotowi
zamowienie niemieszczace sie w zakresie zadan, dla ktérych gmina powotata te jednostke'.

0 zob. A. Panasiuk, Koncesja na roboty budowlane lub ustugi. Partnerstwo publiczno-prywatne. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 314.

" Tj.Dz.U.z2013r, poz. 594 ze zm.

12 Zob.Wyrok NSA 2 9.06.1998 ., | SA/Ld 1311/97 (Wspdlnota, 1998, nr 49, s. 26).

3 Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.z 2013 r, poz. 885 ze zm.).

4 Dz U.z2010r. Nr 234, poz. 1536.

Dz U.z2011r.Nr5,poz 13 ze zm.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.z 1997 . Nr 9, poz. 43 ze zm.), zwana dalej “u.g.k”.

7 Zob. Wyrok NSA z dnia 11.08.2005 r., Il GSK 105/05 LEX nr 155826.
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Przywotane powyzej regulacje oznaczajg, iz gminy moga realizowac swoje zadania wiasne polegajace m.in. na
zapewnieniu lokali komunalnych obywatelom w formule ppp. W ramach takiej transakcji gminy moga wyko-
rzystywac mienie komunalne, np. wnie$¢ wkiad wiasny w postaci nieruchomosci do przedsiewziecia. Mogg
takze zakupi¢ mienie komunalne w ramach inwestycji. Zgodnie bowiem z art. 44 ust. 1 pkt 5 u.s.g., gminy moga
nabywac mienie przez dowolne czynnosci prawne (np. wymiana nieruchomosci).

Dziatania wiadz gminnych, na ktérych spoczywa odpowiedzialnos¢ za zadania zwigzane z gospodarka mieszka-
niowa dotyczg dwoch ptaszczyzn: budowy nowych mieszkan oraz zarzadzania zasobem mieszkan juz istniejacych.
W4rdd obowigzkdw gminy dotyczacych sfery mieszkaniowej znajdujg sie:

*  tworzenie zasobu mieszkaniowego gminy w drodze budowy badz nabywania budynkéw mieszkalnych;

+  propagowanie tanich ifatwo dostepnych form budownictwa;

+  sprzedaz na dogodnych warunkach gruntéw gminnych pod zabudowe indywidualng;

+  tworzenieiwspieranie budowania infrastruktury towarzyszacej prywatnemu budownictwu mieszkaniowemu;

+ wsparcie w uzyskaniu oraz sptacie przez mieszkancéw gminy kredytéw mieszkaniowych;

+  okreslanie zasad zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy;

+ dysponowanie lokalami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu gminy przez okredlanie kryteriéw
wyboru 0séb, z ktérymi powinny by¢ podpisane umowy najmu.

Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest dziataniem zwigzanym z majatkiem mieszkanio-
wym gminy, obejmujacym planowanie i podejmowanie decyzji w zakresie budowy nowych mieszkan oraz
biezacej eksploatacji i utrzymania w odpowiednim stanie technicznym zasobdw juz istniejacych.
Przedmiotem gospodarki mieszkaniowej gminy s3 mieszkania komunalne, ktére stanowig zaséb mieszka-
niowy nalezacy do gminy i s3 czescig zasobdw publicznych. Stanowia takze sktadnik mienia komunalnego,
zdefiniowanego w u.s.g., poniewaz jednym z zadan wiasnych gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. W celu realizacji tego zadania gmina moze posiadac oraz
tworzyc zaséb mieszkaniowy. Oznacza to, iz moze ona budowac nowe mieszkania, ale moze réwniez powiek-
szac ten zasob ze zrodet innych niz wiasne inwestycje budowlane, np. przez odkupienie mieszkari od innych
podmiotéw.

Szczegotowe zasady realizacji zadania wtasnego gminy w zakresie budownictwa mieszkaniowego okreslajg prze-
pisy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego'® (dalej ,u.0.p.l"). Ustawa ta zawiera definicje gminnych zasobdw mieszkaniowych. Zgodnie
7 t3 Ustawa, mieszkaniowy zasdb gminy tworzg mieszkania stanowigce wiasnos¢ gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spdtek handlowych, utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spo-
fecznego. Jest to zatem zasob mieszkan przeznaczonych na wynajem, z zatozenia dla 0sob, ktére nie sg w stanie
zaspokoic¢ swoich potrzeb mieszkaniowych samodzielnie przez wynajecie mieszkania na rynku wtérnym, jego
zakup lub budowe. Funkcja mieszkania komunalnego jest z jednej strony pomoc ze strony gminy w stosunku do
0s6b 0 najnizszych dochodach, z drugiej jednak strony u.o.p.l. wyraznie precyzuje zasady wynajmowania miesz-
kan komunalnych, wskazujac, iz mieszkanie takie moze zosta¢ wynajete jedynie na czas nieokreslony. Prowadzi
to do sytuacji, w ktérej najemca, jesli tylko wywigzuje sie ze swoich obowigzkdw oraz regularnie pfaci czynsz,
otrzymuje dozywotnie prawo do korzystania z mieszkania, niezaleznie od jego pézniejszej sytuacji ekonomicznej.
Jednocze$nie mieszkanie komunalne stanowi cze$¢ majatku gminy, ktéry moze by¢ przez nig wykorzystywany
w celu pomnazania swoich dochoddw. Gmina moze wiec takie mieszkanie wynajac lub sprzeda¢, a dochody
zardwno z wynajmu mieszkania, jak i jego sprzedazy sa dochodami wtasnymi gminy'®.

Zgodnie zart. 4 u.0.p., tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j
nalezg do zadan wiasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w Ustawie, zapewnia lokale
socjalne i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Gmina wykonuje powyzsze zadania, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub moze to zadanie realizowac
w inny sposéb. Gminy moga otrzymywac dotacje celowe z budzetu paristwa na realizacje powyzszych zadan.
W przypadku budowy mieszkarn komunalnych w modelu ppp za pobdr czynszéw od najemcédw lokali komu-
nalnych zwykle odpowiedzialna bedzie gmina, zawierajgca umowy z najemcami. Zasady zawierania i rozwigzy-
wania takich umoéw okresla u.o.p.l. w art. 5 i nast. Zgodnie z tymi zasadami, umowa o odptatne uzywanie lokalu

8 Tj.Dz. U.z2014, poz. 150.
' J. Rutkowski (red.), Partnerstwo publiczno-prywatne w Polsce i jego funkcjonowanie na przyktadzie wybranych projektow,
+6dz 2010.
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moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony. Umowa o odpfatne uzywanie lokalu wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu
socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na czas nieoznaczony,
chyba Ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada lokator.

Gmina zobowiazana jest do zapewnienia sprawnego dziatania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych
z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elek-
trycznej, dzwigdw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku
okreslone odrebnymi przepisami. W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego na-
jemce, wynajmujacy jest obowiazany wymienic¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu. Do obowiazkéw wynaj-
mujacego nalezy w szczegdlnosci:

a) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzer budynku, stuzacych do
wspodlnego uzytku mieszkaicdw oraz jego otoczenia;

b) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen oraz przywrécenie poprzedniego stanu bu-
dynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obcigza obowigzek pokrycia strat po-
wstatych z jego winy;

c) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w za-
kresie nieobcigzajagcym najemcy, a zwiaszcza:

* napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i cieptej wody — bez armatury
i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewa-
nia wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej, z wyjatkiem osprzetu;

* wymiany piecoéw grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podtég, posadzek i wyktadzin podto-
gowych, a takze tynkow.

Z kolei najemca obowigzany jest utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony, we
wiasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym, okreslonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegac
porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czesci
budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, takie jak: dZwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszcze-
nia zsypow, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Najemce obcigza naprawa i konserwacja:

+  podtdg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;

»  okienidrzwi;

+ wbudowanych mebli, facznie z ich wymiang;

+  trzonoéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami,
baterii i zawordow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, facznie
zich wymiana;

+ osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytgczeniem wymiany przewoddw oraz osprzetu anteny
zbiorczej, piecéw weglowych i akumulacyjnych, facznie z wymiang zuzytych elementéw;

+ etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostato ono zainstalowane na koszt wynajmu-
jacego, takze jego wymiana;

+ przewoddéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do piondw zbiorczych, w tym niezwtoczne usuwanie
ich niedroznosci;

+ innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie
oraz naprawe uszkodzen tynkéw scian i sufitéw, malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

W przypadku projektu ppp opisane powyzej obowigzki gminy jako wynajmujacego lokal komunalny przejmu-
je zwykle partner prywatny. W takiej sytuacji jest on z reguty odpowiedzialny za naprawy, remonty i zapewnie-
nie odpowiedniego stanu lokali komunalnych. Zagadnienia te s3 szczegdtowo uregulowane w umowie o ppp,
7 precyzyjnym wskazaniem standardéw Swiadczenia ustug, jakich oczekuje sie od partnera prywatnego.

W typowych przedsiewzieciach ppp pfatnosci ponoszone na rzecz partnera prywatnego przez gmine z ty-
tutu umowy o ppp nie s3 powiazane z wysokoscia czynszéw pobranych przez gmine od najemcéw lokali.
Zagadnienia zwigzane z polityka lokalowa gminy zwykle pozostajg poza zakresem zainteresowania partnera
prywatnego. Powyzsze regulacje oznaczaja, ze w przypadku projektdow ppp zwykle to gmina bedzie najem-



Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

cq lokali komunalnych, eksploatowanych przez partnera prywatnego lub tez stanowigcych witasnos¢ partne-
ra prywatnego. W takim przypadku gmina, ktéra wystepuje w roli najemcy lokali, podnajmowac je bedzie
osobom uprawnionym do otrzymania lokalu komunalnego. Przepisy u.o.p.l. dopuszczaja, aby czynsz ptacony
przez lokatoréw na rzecz gminy byt mniejszy niz czynsz pfacony przez gmine na rzecz partnera prywatnego.
W ramach gminnego zasobu mieszkaniowego gminna powinna wydzieli¢ jego czes¢ na tzw. lokale socjal-
ne”. W Swietle powyzszych ustalen, nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem umowy o ppp moze by¢ takze powie-
rzenie partnerowi prywatnemu budowy i utrzymania lokali socjalnych lub zarzgdzania nimi.

Za wykonywanie zadan w zakresie gminnego budownictwa komunalnego partner prywatny bedzie miat
prawo oczekiwac¢ wynagrodzenia. Na gruncie art. 4 u.p.p.p. mozliwa jest sytuacja, w ktérej wynagrodzeniem
partnera prywatnego bedg pozytki, ktére moze on czerpac z eksploatacji wybudowanych lokali. W praktyce
pozytkami z przedsiewziecia najczesciej beda optaty wnoszone przez uzytkownikow przedmiotu partnerstwa,
czyli klientéw danej ustugi (np. najemcoéw lokali). Pozytkiem z przedmiotu partnerstwa beda jednak takze zyski
ze sprzedazy i zamiany nieruchomosci (wybudowanych lokali). Przez czas trwania umowy partner prywatny
nabywat bedzie wszelkie pozytki z wniesionych do przedsiewziecia sktadnikow majatkowych, albo jako posia-
dacz zalezny wzniesionej i zarzgdzanej lub tylko zarzgdzanej infrastruktury, albo jako wiasciciel. Aby umozliwi¢
partnerowi prywatnemu pozyskanie jak najwiekszych wptywdw, niezbedne jest umozliwienie mu prowadze-
nia dziatalnosci komercyjnej. W odniesieniu do przedsiewzie¢ ppp pozytkami partnera prywatnego z takiej
dziatalnosci moga by¢:

+  Czynsze otrzymywane przez partnera prywatnego z najmu lokali uzytkowych (sklepy, placowki instytucji
finansowych etc.);

* czynsze otrzymywane przez partnera prywatnego z najmu lokali mieszkalnych, wynajmowanych innym
podmiotom niz gmina;

+ zyski uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych, jesli partner prywatny prowadzi¢ bedzie dziatalnos¢ de-
weloperska (o ile umowa przewidywac bedzie sprzedaz nieruchomosci na rzecz partnera prywatnego).

Z uwagi jednak na niewielka gotowos$¢ przedsiebiorcow prywatnych do przejmowania ryzyka komercyjnego
wynajmu lub sprzedazy wybudowanych lokali w ramach projektow ppp, dominowac bedzie model wynagro-
dzenia oparty z budzetu gminy (tzw. opfata za dostepnos¢). Partner prywatny co najmniej przez okres sptaty
kredytu zaciggnietego na sfinansowanie budowy mieszkart komunalnych uzyskiwa¢ bedzie od gminy state
ptatnosci, obejmujace zwrot kapitatu, odsetki od kredytu i marze partnera prywatnego za wykonanie robot
budowlanych. Wynagrodzenie partnera prywatnego z tytutu realizacji domu komunalnego stanie sie swiad-
czeniem naleznym w nastepstwie dokonania odbioru robét budowlanych i oddania domu komunalnego do
uzytkowania. Poszczegdlne czesci ceny za zaprojektowanie lub zaprojektowanie i wybudowanie domu komu-
nalnego stana sie wymagane z uptywem terminu pfatnosci kazdej z rat. Najczeéciej dokumentem ksiegowym,
stanowigcym podstawe do wyptaty wynagrodzenia w powyzszy sposob, bedzie jedna faktura VAT, wystawiona
przez partnera prywatnego juz po oddaniu domu komunalnego do uzytkowania. Ta czes¢ wynagrodzenia
partnera prywatnego zwykle nie bedzie podlegata pomniejszeniom, chyba ze podmiot publiczny bedzie miat
mozliwos¢ potracenia z niej wiasnych wierzytelnosci wzgledem partnera prywatnego z tytutu kar umownych,
z uwagi na wadliwe lub nieterminowe wykonanie robét budowlanych. Odnosnie do tej czesci wynagrodzenia
partnera prywatnego instytucja finansujaca bardzo czesto zainteresowana bedzie uzyskaniem zabezpieczenia
w postaci cesji wierzytelnosci. W zwigzku z utrzymaniem lub zarzadzaniem domem komunalnym w okresie
trwania umowy partner prywatny otrzymywac bedzie takze wynagrodzenie z tytutu swiadczenia tych ustug.
Wynagrodzenie partnera prywatnego za zarzadzanie lub utrzymanie domu komunalnego zalezne bedzie od
faktycznej dostepnosci obiektu, tzn. bedzie zrelatywizowane do rzeczywistego poziomu i jakosci $wiadczo-
nych ustug. Pojecie ,zaleznosci” dotyczy¢ bedzie nie tylko faktycznej wrazliwosci przedsiewziecia na ryzyka
zwigzane z dostepnoscig, ale réwniez mozliwosci warunkowania wielkosci wynagrodzenia przez podmiot pu-

% Definicja lokalu socjalnego zawarta zostafa w art. 2 ust. 1 pkt 5. Przez lokal socjalny nalezy rozumiec lokal nadajacy sie do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia przypadajaca na cztonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m? a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?,
przy czym lokal ten moze miec obnizony standard. Umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony. Umo-
wa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z 0soba, ktéra nie ma tytutu prawnego do wynajmu lokalu i ktérej dochody
nie przekraczaja wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy lub ktérej prawo do lokalu socjalnego przyznane zostato
wyrokiem sadu. Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu przedtuzyc na nastepny
okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Stawka czynszu za lokal socjalny
nie moze przekraczac¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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bliczny rzeczywistym stopniem gotowosci przedmiotu umowy do $Swiadczenia ustugi. W razacym przypad-
ku, jezeli swoje zobowigzanie partner prywatny wykonuje nienalezycie lub go nie wykonuje w ogdle, jego
wynagrodzenie (lub spétki mieszanej) moze ulec obnizeniu. Dopuszczalny zakres potragcenia wynagrodzenia
partnera prywatnego wraz ze wskazaniem potencjalnych sytuacji, w ktérych bedzie to mozliwe, powinna prze-
widywac umowa (art. 7 ust. 3 u.p.p.p.).

Uwzgledniajac powyzsze zatozenia, wypada przyjrzec sie praktyce rynkowej funkcjonowania ppp w Polsce
w sektorze budownictwa komunalnego. W dalszej czesci raportu przedstawiony zostanie przeglad przepro-
wadzonych w Polsce w latach 2009-2015 postepowan na wybor partnera prywatnego/koncesjonariusza do
przedsiewzie¢ w zakresie budowy mieszkart komunalnych, przy uwzglednieniu kluczowych aspektow organi-
zacyjnych, finansowych i prawnych realizowanych projektow.

3. Przeglad postepowan na wyboér partnera prywatnego/koncesjonariusza
w obszarze budownictwa komunalnego

Zakres danych

Budowa wielorodzinnego budynku mieszkalnego w Ofawie przy

1. LV jektu. . R c R .
azwa projektu ul. Zacisznej. Utrzymanie i zarzadzanie obiektem przez okres 15 lat.

Przedmiot zamowienia obejmowat przeprowadzenie catego procesu
PN Przedmiot projektu. inwestycyjnego, w tym przygotowanie projektu, budowe i eksploatacje
budynku mieszkalnego w Ofawie przy ul. Zacisznej.

Gmina Miasto Ofawa
£ Nazwa podmiotu publicznego. Plac Zamkowy 15
55-200 Otawa

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie

na wybor partnera

prywatnego/koncesjonariusza. Postepowanie zostato ogtoszone 06.08.2009 .
LB 2. Zakonczenie postepowania Postepowanie zostato uniewaznione 21.07.2010 r. z powodu braku
na wylonienie partnera ofert.

prywatnego/koncesjonariusza bez

zawarcia umowy (wraz z informacja

0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

S Nazwa podmiotu prywatnego*. Nie dotyczy.

Postepowanie byto prowadzone w trybie dialogu konkurencyjnego na
podstawie Ustawy Prawo zamowien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2
Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Podmiot prywatny powinien posiada¢ srodki finansowe lub zdol-
nos¢ kredytowa na kwote minimum 5 min zt brutto.

2. Podmiot prywatny musi posiada¢ ubezpieczenie od odpowiedzial-
nosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci na kwote mini-
mum 5 mln zt brutto.

Zdolnos¢ techniczna.

1. Podmiot prywatny powinien posiada¢ niezbedna wiedze i doswiad-

YA Warunki udziatu w postepowaniu. czenie wyrazajace sie wykonaniem w catosci i z nalezytg staranno-
$cig w okresie ostatnich 5 lat (jezeli okres prowadzenia dziatalnosci
jest krotszy, bierze sie pod uwage dotychczasowy czas funkcjono-
wania firmy), liczac od dnia wszczecia postepowania, robdt budow-
lanych polegajacych na wybudowaniu co najmniej dwoch wielo-
rodzinnych budynkéw mieszkalnych (min. 50 lokali mieszkalnych
w kazdym) i co najmniej dwoch lokali uzytkowych.

2. Podmiot prywatny powinien dysponowac osobami zdolnymi do
wykonania przedmiotu zamdéwienia.

Informacja na temat przeprowadzenia

- . Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.
testu rynku i dialogu technicznego. 1€ praeprowacz urynkutdiaiogu IcZneg




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Kryteria oceny ofert.

1. Cena oferty — Waga 40.

2. Podziat zadan i ryzyk zwiazanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym —Waga 30.

3. Termin i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci podmiotu publiczne-
go —Waga 20.

4. Stosunek wkfadu wtasnego podmiotu publicznego do wkfadu part-
nera prywatnego —Waga 10.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Wykonawca miat ponosic¢ zasadniczg czesc ryzyka: finansowego, pro-
jektowego, budowlanego i eksploatacyjnego.

Na etapie realizacji procesu inwestycyjnego wktad wiasny podmiotu
publicznego stanowi¢ miata nieruchomo$¢ oraz poniesienie czesci
wydatkéw na realizacje inwestydji.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

W przedziale miedzy 5,15 min a 10 mIn euro netto
(21424000 zt — 42 000 000 zt).

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa partner prywatny. Srodki na realizacje
inwestycji uzyskat z kredytu inwestycyjnego, sptacanego w formie
opfaty za dostepnos¢. Cze$¢ wynagrodzenia w formie koncesyjnej
zwiazanej z mozliwoscia eksploatacji lokalu uzytkowego na parterze
bedzie otrzymywat partner prywatny.

Zaktadany czas trwania umowy*.

Realizacja przedsiewziecia — 195 miesiecy od czasu zawarcia umowy.
Okres eksploatacji — 15 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Inwestycja obejmowac miata budowe:

« budynku mieszkalno-ustugowego, sktadajacego sie z czesci
mieszkalnej, ktérg stanowi 75 mieszkan o zréznicowanej wielkosci
i strukturze, czesci ustugowej, ktérg stanowig lokale ustugowe o po-
wierzchni ok. 800 m? ( nieprzekraczajace 20% catkowitej powierzch-
ni uzytkowej budynku);

« parkingéw terenowych;

- Zieleni osiedlowej z urzagdzeniami rekreadji.

Zgodnie z ustaleniami m.p.z.p,, liczba kondygnacji nadziemnych

budynku nie mogta przekroczy¢ 7 pieter, a wysoko$¢ zabudowy

mierzona od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu 24 m”.

Powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu nie mogta

przekroczyc 40%, w tym co najmniej 25% powierzchni terenu powinno

by¢ urzadzone jako powierzchnia biologicznie czynna. Na terenie dziat-

ki nalezato zapewni¢ miejsca parkingowe dla mieszkancéw, zgodnie ze

wskaznikiem co najmniej 1,2 stanowiska na 1 mieszkanie, tj. 90 miejsc

postojowych oraz 20 miejsc postojowych dla oséb, korzystajacych

z ustug, takze dojazd i dojécie do budynku.

Struktura i wielkos¢ mieszkar wynositaby 4 600 m? w jej sktad wcho-

dzitaby powierzchnia uzytkowa mieszkar — 3 800 m” oraz powierzch-

nia uzytkowa ustug — 800 m’.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego
w zakresie opracowania dokumentacji przedrealizacyjnej — prawnej
i ekonomicznej oraz na etapie prowadzenia przetargu.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybdr partnera prywatnego*.

6 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Postepowanie uniewaznione z powodu braku zainteresowania sektora
prywatnego ztozeniem oferty wspotpracy.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Budowa wielorodzinnego budynku socjalnego w Otawie przy
ul. Zwierzyniec Duzy.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Przedmiot projektu.

Przedmiot zamowienia obejmowato przeprowadzenie catego procesu
inwestycyjnego, czyli przygotowanie projektu, budowe i eksploatacje
na kazdym etapie jego realizacji, zgodnie z obowigzujacymi w tym
zakresie przepisami prawa. Realizacja obiektu miafa nastapi¢ zgodnie
z wymaganiami podmiotu publicznego, zawartymi w programie funk-
cjonalno-uzytkowym, udostepnionym podczas etapu negocjacji.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miasto Ofawa
Plac Zamkowy 15
55-200 Otawa

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybdr partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 18.11.2009 r.
Postepowanie zostato uniewaznione z powodu braku zainteresowania
ze strony sektora prywatnego.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone w trybie dialogu konkurencyjnego na
podstawie Ustawy Prawo zamowien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2
Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r.

Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

O udzielenie zamowienia mogli ubiegac sie wykonawcy (partnerzy

prywatni), spetniajacy ponizsze wymagania.

1. Posiadanie srodkéw finansowych lub zdolnosci kredytowej na kwo-
te minimum 2 min zt.

2. Posiadanie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie
prowadzonej dziatalnosci na kwote minimum 2 min zt

3. Wykazali wymagania dotyczace zdolnosci technicznej.

Zdolnos¢ techniczna.

Partnerzy musieli spetni¢ ponizsze warunki.

1. Posiadanie niezbednej wiedzy i doswiadczenia, wyrazajacych sie
wykonaniem w catosci w okresie ostatnich 5 lat, liczac od dnia
wszczecia postepowania, robot budowlanych polegajacych na wy-
budowaniu co najmniej dwdch wielorodzinnych budynkéw miesz-
kalnych (minimum 30 lokali mieszkalnych w kazdym z budynkow)

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania przedmiotu zamo-
wienia lub przedstawienie pisemnego zobowigzania innego pod-
miotu do udostepnienia 0séb zdolnych do wykonania zamdwienia,
w tym co najmniej:

« glownym projektantem, posiadajgcym uprawnienia budowlane
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej;

« projektantami branzowymi, posiadajacymi uprawnienia bu-
dowlane bez ograniczen do projektowania w specjalnosciach:
konstrukcyjno-budowlanej, instalacyjno-inzynieryjnej w za-
kresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych, i elektroener-
getycznych, instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen
cieplnych, wentylacyjnych, wodociggowych i kanalizacyjnych;

«  kierownikiem robot w specjalnosci sanitarnej, posiadajgcym
uprawnienia budowlane bez ograniczen w specjalnosci: insta-
lacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wenty-
lacyjnych, wodociagowych i kanalizacyjnych;

«  kierownikiem robdt o specjalnosci elektrycznej, posiadajagcym
uprawnienia budowlane bez ograniczen w specjalnosci in-
stalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych
i elektroenergetycznych;

« dysponowanie osoba posiadajacg doswiadczenie w zarzadza-
niu obiektami mieszkalnymi.

Projektanci, kierownik budowy i kierownicy robét powinni posiadac

uprawnienia budowlane.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Kryteria oceny ofert.

1. Cena-Waga 40.

2. Podziat zadan i ryzyk zwiazanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym —Waga 30.

3. Termin przewidywanych pfatnosci podmiotu publicznego - Waga 20.

4. Wysokos¢ przewidywanych ptatnosci podmiotu publicznego — Waga 10.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Przez okres trwania umowy partner prywatny miat utrzymywac i zarza-
dzac¢ przedmiotem zamodwienia, pobierajac pozytki z przedsiewziecia,

ale w stopniu mniejszym, niz wynosi¢ bedzie bezposrednia zaptata od
podmiotu publicznego i doptata do swiadczonych ustug.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

35 min zt.

Struktura finansowania projektu*.

Udziat finansowy partnera prywatnego lub instytucji finansujacej nie
mniejszy niz 55% wydatkow na realizacje przedsiewziecia.

Zaktadany czas trwania umowy*.

10 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Przedmiot zamowienia obejmowat przeprowadzenie catego procesu
inwestycyjnego, czyli przygotowanie projektu, budowe i eksploatacje.
Zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz wytycznymi podmiotu publicznego, przygotowanymi jako za-
tacznik do programu funkcjonalno-uzytkowego na terenie, na ktérym
znajdowac miata sie planowana inwestycja przewidywano wzniesienie:
+ budynku mieszkalnego i socjalnego, ktdra stanowig 34 mieszkania o zréz-
nicowanej wielkosci i strukturze, pomieszczenia techniczne i gospodarcze;

«  parkingu terenowego przygotowanego na 13 miejsc postojowych;

«+  zieleni osiedlowej z urzagdzeniami rekreacji.

Liczba kondygnacji nadziemnych budynku nie moze przekroczy¢

4 pieter, a wysokos¢ zabudowy mierzona od poziomu terenu do naj-

wyzszego punktu dachu musi wynosi¢ maksymalnie 14 m?.

Charakterystyczne parametry okreslajace wielkos¢ obiektu.

Powierzchnia uzytkowa — 825 m?

Powierzchnia kondygnacji netto — 1 075 m?.

Powierzchnia dziatki — 1 680 m?

Liczba projektowanych mieszkan - 34.

Liczba kondygnacji naziemnych - 3 lub 4.

Udziat powierzchni ustugowej w powierzchni uzytkowej budynku nie

mogt przekroczy¢ 10% (82,5 m?).

Wytyczne z programu funkcjonalno-uzytkowego.

1. Mieszkania dla jednej, dwoch, trzech i czterech oséb o wielkosciach
20-35m? w tym jedno mieszkanie czteroosobowe przeznaczone na
lokal stuzbowy (do dyspozycji palacza, sprzataczki, petnigcych funk-
cje dozorcow budynku).

2. Pomieszczenia zwiagzane z obstuga budynku, takie jak: kottownia
olejowa, komdrka techniczna pomieszczenia gospodarcze dla loka-
toréw — jedno wspdlne dla kazdej kondygnacji budynku oraz ewen-
tualnie inne niezbedne dla funkcjonowania obiektu.

3. Pomieszczenia przeznaczone dla ruchu wewnatrz budynku - klatka
schodowa, przedsionek, korytarze itp. Wymagano zapewnienia doste-
pu dla 0s6b niepetnosprawnych co najmniej do jednego mieszkania.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego na
etapie opracowywania dokumentacji przetargowej.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybdr partnera prywatnego*.

6 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Postepowanie zostato uniewaznione z powodu braku zainteresowania
ze strony sektora prywatnego — nie rozpoczeto etapu negocjacji.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Zakres danych

{ M Nazwa projektu.

Budowa dwéch wielorodzinnych, socjalnych budynkéw mieszkal-
nych w Zblewie przy ul. Chojnickiej.

PN Przedmiot projektu.

Przedmiotem zamowienia jest budowa dwoch wielorodzinnych, socjal-
nych budynkéw mieszkalnych w Zblewie przy ul. Chojnickiej na dziatce
nr 136/7, dla ktérej Sad Rejonowy w Starogardzie Gdariskim prowadzi
ksiege wieczysta o numerze: GD1A/00042540/0 w systemie partnerstwa
publiczno-prywatnego zgodnie z Ustawg z dnia 19 grudnia 2008 r.

o partnerstwie publiczno-prywatnym.

M Nazwa podmiotu publicznego.

Urzad Gminy Zblewo
ul. Gtéwna 40
83-210 Zblewo

Obecny etap projektu (jeden z nizej

wymienionych):

1. Ogtoszone postepowanie
na wybér partnera
prywatnego/koncesjonariusza.

LB 2. Zakonczenie postepowania

na wylonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).

3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 20.09.2010 r.
Data zakoriczenia postepowania 30.06.2011 .
Postepowanie zakoriczone z powodu braku ofert.

M Nazwa podmiotu prywatnego®.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone w trybie dialogu konkurencyjnego na
podstawie Ustawy Prawo zamowien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2
Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r.

YA Warunki udziatu w postepowaniu.

Warunek wiedzy i doswiadczenia.

Wykonanie w catosci w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu

na skfadanie wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu

(a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, w kryterium oceny

bierze sie pod uwage tylko okres funkcjonowania firmy), robét budowla-

nych polegajacych na wybudowaniu co najmniej czterech wielorodzin-
nych budynkéw mieszkalnych o wartosci co najmniej 2 min zt kazdy.

Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania zamdwienia.

1. Gtéwny projektant posiadajacy tacznie:

« uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej;

« doswiadczenie w zaprojektowaniu co najmniej czterech wielo-
rodzinnych budynkéw mieszkalnych, z ktérych kazdy posiada
co najmniej 20 lokali.

2. Projektantami branzowymi, posiadajacymi uprawnienia budowlane
do projektowania w specjalnosciach: konstrukcyjno-budowlanej, in-
stalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych, i elek-
troenergetycznych, instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen
cieplnych, wentylacyjnych, wodociggowych i kanalizacyjnych.

3. Kierownik budowy posiadajacy tacznie:

+ uprawnienia budowlane bez ograniczer w specjalnosci kon-
strukcyjno-budowlanej;

« doswiadczenie w petnieniu funkgji kierownika budowy na co naj-
mniej czterech inwestycjach, ktérych przedmiotem byfa budowa
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych posiadajacych co naj-
mniej 20 lokali.

4. Kierownik robot w specjalnosci sanitarnej posiadajacy uprawnienia
budowlane w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji
i urzadzen cieplnych, wodociggowych i kanalizacyjnych.

5. Kierownik robdt w specjalnosci elektrycznej, posiadajacy uprawnie-
nia budowlane w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalagji
i urzadzen elektrycznych, i elektroenergetycznych.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie prowadzono testu rynku i dialogu technicznego.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Kryteria oceny ofert.

1. Cena-Waga 30.

2. Terminy przewidywanych pfatnosci podmiotu publicznego —Waga 10.

3. Wysokos¢ przewidywanych ptatnosci podmiotu publicznego — Waga 10.

4. Podziat zadan i ryzyk zwiazanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym —Waga 25.

5. Termin wzniesienia budynkéw wielorodzinnych od momentu prze-
jecia przez partnera prywatnego placu budowy — Waga 25.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Ryzka partnera prywatnego.

Przygotowanie projektu, ryzyko budowy i dostepnosci.

Ryzka podmiotu publicznego.

Udostepnienie tytutem wktadu wiasnego nieruchomosci, na ktérej
znajdowac sie miata inwestycja, uiszczanie wynagrodzenia proporcjo-
nalne do faktycznej dostepnosci infrastruktury dla lokatorow zakwate-
rowanych przez gmine.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
B wartosé projektu).

8 min zt brutto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa partner prywatny. W tym znajduja sie
takze koszty budowy i eksploatacji.

Podmiot publiczny pokrywa koszty opfaty za dostepnos¢, zgodnie

Z umowa.

B Zaktadany czas trwania umowy*.

15 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Przedmiotem zamowienia byta budowa dwdéch wielorodzinnych, so-
cjalnych budynkéw mieszkalnych w Zblewie przy ul. Chojnickiej na
dziatce nr 136/7. Na terenie dziatki nalezato zaprojektowa¢ lokalizacje
wydzielonych miejsc do gromadzenia i usuwania odpadéw oraz pojem-
nikow do prowadzenia selektywnej zbiorki odpaddw.

Liczba projektowanych mieszkarh — 30 mieszkan (tj. po 15 mieszkan
w kazdym z budynkow).

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkar — ok. 1060 m?.

Liczba kondygnacji naziemnych - 3 (parter + 2 pietra).

Warto$¢ wskaznika powierzchni uzytkowej budynku do powierzch-
ni netto budynku winna byfa by¢ wieksza od 0,825 ( Pu/Pn > 0,825 ).
Uwzgledniajac wytyczne zamawiajacego oraz charakter socjalny miesz-
kan, powierzchnia zadnego z lokali mieszkalnych nie powinna przekra-
czac¢ 35 m?. Dopuszczano mozliwos¢ przekroczenia tacznej powierzchni
uzytkowej mieszkar o maksymalnie 5%.

Dostep do budynkéw nalezato zapewnic¢ z poziomu terenu bez stopni
i platform dla oséb niepetnosprawnych.

Informacja na temat wystapienia

B wsparcia eksperckiego (doradztwo

zewnetrzne).

Podmiot publiczny nie korzystat z zewnetrznego wsparcia zewnetrznego.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybdr partnera prywatnego*.

5 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia

8 trudnosci formalnych w przygotowaniu

projektu.

Gtownym problemem byto okredlenie zasad, na jakich zobowiazanie
do ptatnosci na rzecz podmiotu prywatnego ujmowac w budzecie
publicznym.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

W ocenie strony publicznej najwieksza przeszkoda w realizacji projektu
byfa niepewnos¢ co do zasad, na jakich podmiot publiczny mogt zacia-
gac wieloletnie zobowiazania budzetowe tytutem opfaty za dostepnosc.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Wykonanie robét budowlanych w trybie koncesji, polegajacych
na wybudowaniu w systemie (BOMT) budynkéw mieszkalnych

z przeznaczeniem na lokale komunalne i ustugowe w Bolestawcu
przy ul. Staroszkolnej, na dziatce nr 105/27, obreb nr X.
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Przedmiot projektu.

Koncesjonariusz miat wybudowac w systemie BOMT (tj. built, operate,
maintain and transfer, czyli wybuduj, eksploatuj, utrzymuj i przekaz)
dwa pieciokondygnacyjne budynki komunalne.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miejska Bolestawiec
Rynek 41 Ratusz
59-700 Bolestawiec

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 07.04.2011 r.

Postepowanie zostato uniewaznione z powodu braku wnioskow

0 udziat w postepowaniu.

Ponownie projekt zostat ogtoszony 19.07.2011 r,, i zostat uniewazniony
06.09.2011 r.z powodu niewptyniecia wnioskow.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi. w zw. zart. 4 ust. 1 Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym
z dnia 19 grudnia 2008 r.

Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Posiadanie zdolnosci finansowej do poniesienia kosztow realizacji
przedmiotu koncesji i udokumentowanej wysokosci posiadanych
srodkéw finansowych lub zdolnosci kredytowej w wysokosci nie
mniejszej niz 3,5 min zt.

2. Wykazanie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie
prowadzonej dziatalnosci zwiagzanej z przedmiotem zamdwienia na
kwote minimum 5 min zt.

Zdolnos¢ techniczna.

1. Posiadanie niezbednej wiedzy i doswiadczenia, wyrazajacych sie
wykonaniem w catosci w okresie ostatnich 5 lat, liczac od dnia
wszczecia postepowania, robot budowlanych polegajacych na wy-
konaniu: co najmniej jednego obiektu kubaturowego o wartosci
minimum 1 min zt.

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania przedmiotu kon-
cesji, w tym co najmniej:

«  kierownikiem budowy oraz kierownikami robdt branzowych
w nastepujacych specjalnosciach: konstrukcyjno-budowlanej;
instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycz-
nych, elektroenergetycznych, i teletechnicznych; instalacyjnej
w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych,
wodociggowych i kanalizacyjnych; drogowej.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.

Kryteria oceny ofert.

1. Stawka za m? wynajmowanej powierzchni mieszkalnej — 100%.
Stawka za m? uwzglednia takze stawke za zarzadzanie zasobem
lokalowym.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Ryzyko ekonomiczne wykonywania robdt budowlanych i zarzadzania
przedmiotem koncesji spoczywac bedzie na koncesjonariuszu.

Zaktadana wartos¢ inwestycji (petna
wartosc projektu).

23 645 000 zt brutto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa koncesjonariusz.

Zaktadany czas trwania umowy*.

30 lat.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Planowana inwestycja polega¢ miata na budowie dwdch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, w uktadzie klatkowo-korytarzowym

o 5 kondygnacjach, bez podpiwniczenia.

4 kondygnacje maja charakter mieszkalny, 1 kondygnacja jest
przeznaczona na powierzchnie ustugowo-handlowe na parterze,
zaprojektowanie dojs¢, dojazdow, smietnika, parkingdw, wykonanie
dojs¢ pieszych do klatek schodowych budynkoéw, ogéinodostepnych
terendw zielonych wraz z infrastrukturg techniczng na dziatce nalezacej
do miasta Bolestawiec.

Wysokos¢ zabudowy do 5 kondygnacji nadziemnych ma przebiegac
wzdtuz ul. Staroszkolnej i ul. Gatczynskiego i maksymalnie wynosic¢
15-16 m. Powierzchnia zabudowy to ok. 1 857 m?, powierzchnia catko-
wita budynkéw wynosi ok. 9 285 m? powierzchnia uzytkowa mieszkan
ok. 6 899 m”. Oczekiwana liczba mieszkar to 155 wraz z lokalami uzyt-
kowymi, mieszczacymi sie na parterze o tacznej powierzchni uzytkowej
minimum 1 500 m?. Na terenie parceli przewiduije sie lokalizacje miejsc
parkingowych, minimum 26.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego na
etapie opracowywania dokumentacji.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-
wania na wybdr partnera prywatnego*.

6 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych w trakcie przygotowania
projektu.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Przedsiebiorcy nie byli skfonni podja¢ sie zarzadzania ryzykiem ekono-
micznym w ramach przedsiewziecia.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Koncesja na roboty budowlane w zakresie budownictwa miesz-
kalnego.

Przedmiot projektu.

Przedmiotem koncesji byta rozbidrka 3 budynkéw mieszkalnych poto-
zonych w Murowanej Goslinie przy ul. Przemystowej nr 11, 13117 oraz
zaprojektowanie i wybudowanie jednego lub wiecej budynkdw miesz-
kalnych, zgodnie z zaakceptowang przez koncesjodawce koncepcja
zabudowy oraz decyzjg o warunkach zabudowy.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Murowana Goslina
ul. Poznaniska 18
62-095 Murowana Goslina

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 13.07.2011 r.

Postepowanie zostato uniewaznienie 24.09.2012 r.

Podmiot prywatny, ktéry brat udziat w negocjacjach, odstapit od udzia-
tu w postepowaniu.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi. w zw. z art. 4 ust. 1 Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym
z dnia 19 grudnia 2008 .
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Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnosc¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Suma wynikéw finansowych za ostatnie 3 lata obrotowe kwalifiko-
wana jako wartos¢ dodatnia.

2. Posiadanie $rodkéw finansowych lub zdolnosci kredytowej w wyso-
kosci minimum 1 min zt.

3. Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z przedmiotem poste-
powania na kwote minimum 1 min zt.

Zdolnos¢ techniczna.

1. Wykonanie robdt budowlanych w okresie ostatnich 5 lat, ktorych
przedmiotem byto zaprojektowanie i budowa ,pod klucz’, co naj-
mniej 8-lokalowego budynku mieszkaniowego z kategorii Xlll. Do
udziatu w postepowaniu mogt sie zgtosi¢ nawet podmiot, ktory tyl-
ko raz wykonat taki projekt.

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania zamowienia, czyli:

« projektantem, posiadajacym uprawnienia budowlane do pro-
jektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej;

+  kierownikiem budowy, posiadajacym uprawnienia budowlane
do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w spe-
cjalnosci konstrukcyjno-budowlanej;

+  kierownikiem robot, posiadajacym uprawnienia budowlane do
kierowania robotami budowlanymibez ograniczeri w specjalno-
sci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych;

«  kierownikiem robdt, posiadajagcym uprawnienia budowlane
do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w spe-
cjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elek-
trycznych, i elektroenergetycznych bez ograniczen;

«  kierownikiem robot, posiadajacym uprawnienia budowlane
do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w spe-
cjalnosci telekomunikacyjnej.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.

Kryteria oceny ofert.

Okres obowiazywania umowy — 100%.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Zadania lub ryzyka koncesjonariusza.

1. Rozbidrka trzech starych budynkéw mieszkalnych.

2. Sfinansowanie, zaprojektowanie i budowa jednego lub wiecej bu-
dynkéw socjalnych.

3. Eksploatacja (utrzymanie, zarzadzanie, w tym pobieranie czynszu,
wynajem czesci lokali na wolnym rynku.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

10,5 min zt brutto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa koncesjonariusz.

Zaktadany czas trwania umowy*.

Maksymalnie 30 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Pod wzgledem infrastrukturalnym projekt zaktada wybudowanie
tacznie co najmniej 60 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzyt-
kowej 3 000 m?, przy czym do 16 lokali prawo koncesjonariusza miato
zostac¢ ograniczone.

Budynki musiaty posiadac¢ powierzchnie uzytkowa co najmniej 720 m?

i stanowi¢ 4 lokale z 1 pokojem o powierzchni uzytkowej minimum

35 m? kazdy oraz 12 lokali z 2 pokojami o powierzchni uzytkowej mini-
mum 40 m? kazdy. Ponadto konieczna byta rozbidrka starych budynkéw.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego
na etapie opracowywania dokumentacji.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybér partnera prywatnego*.

Okoto 1 rok.

Informacja na temat wystapienia

8 trudnosci formalnych w przygotowaniu

projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych w trakcie przygotowywania
projektu.
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Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Postepowanie nie powiodto sie z powodu braku zainteresowania ze
strony prywatnej, ktéra juz trakcie postepowania odstapita od nego-
cjadji.

Zakres danych

(B Nazwa projektu.

Wybor partnera prywatnego dla przedsiewziecia - budowa
i eksploatacja doméw komunalnych w Krakowie.

yA Przedmiot projektu.

Przedmiotem zamdwienia byfo zaprojektowanie i wykonanie robdt budow-
lanych w zakresie budowy dwdch zespotow budynkdw mieszkalnych na
nieruchomosciach potozonych w Krakowie przy ul. Jana Kantego Przyzby

i ul. Zalesie oraz ul. tazy, nalezacych do podmiotu publicznego orazich
poZniejsza eksploatacja i pobieranie pozytkdw, oraz realizacja koniecznych
do rozpoczecia eksploatacji budynkéw urzadzen infrastruktury technicznej,
tj. kanalizacyjnych i energetycznych.

M Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miejska Krakéw i Urzad Miasta Krakowa
Pl Wszystkich Swietych 3-4
31-004 Krakow

Obecny etap projektu (jeden z nizej

wymienionych):

1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.

LB 2. Zakonczenie postepowania

na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).

3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 30.03.2012 r.
Postepowanie uniewazniono w sierpniu 2013 r. z powodu braku zain-
teresowania ze strony prywatnej.

M Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone na podstawie Ustawy Prawo zamo-
wien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2 Ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 .

YA Warunki udzialu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

Partner prywatny musi posiada¢ ubezpieczenie od odpowiedzialnosci

cywilnej z tytutu prowadzonej dziatalnosci na sume nie mniejsza niz 20

min zt i posiadac srodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowa w wysoko-

$ci co najmniej 50 min zt.

Kwalifikacje techniczne.

1. Zaprojektowanie w okresie ostatnich 3 lat, przed dniem uptywu ter-
minu skfadania wnioskéw (jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest
krotszy, w kryterium oceny bierze sie pod uwage tylko okres funkcjo-
nowania firmy) co najmniej jednego budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1 500 m? wraz
z wymagana infrastruktura.

2. W okresie ostatnich trzech lat przed uptywem terminu sktadania
whioskow, podmiot prywatny powinien zarzadzac przez co najmniej
rok budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o powierzchni uzytko-
wej przekraczajacej 1500 m? oraz dysponowac osoba posiadajaca od-
powiednie kwalifikacje zawodowe do zarzadzania nieruchomosciami,
ktora w okresie ostatnich 3 lat, przed uptywem terminu sktadania
whnioskéw, zarzadzata przez co najmniej rok budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 1500 m?
Podmiot prywatny musi takze dysponowac, w okresie przewidzianym
na realizacje zamdwienia, osobami posiadajacymi odpowiednie kwa-
lifikacje zawodowe do wykonania przedmiotu zamowienia.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Przeprowadzono dwustopniowy test rynku.
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Kryteria oceny ofert.

Wysokos¢ ptatnosci zamawiajacego — Waga 1.
Podziat zadan — Waga 2.

Podziat ryzyk — Waga 3.

Terminy ptatnosci zamawiajacego — Waga 4.

Ea N

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Zadania partnera prywatnego.

Zaprojektowanie, wybudowanie i zarzagdzanie obiektem. Partner pry-

watny w trakcie negocjacji mogt zadecydowac o zakresie wykorzysta-
nia parteru budynkow, ktére mogty by¢ skomercjalizowane.

Zadania partnera publicznego.

Gmina uzyska mozliwos¢ zasiedlenia lokali osobami oczekujgcymi na
pomoc mieszkaniowa. Dodatkowo wktadem podmiotu publicznego

bedzie nieruchomos¢, na ktérej zlokalizowany miat byc projekt.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

70 min zt brutto.

Struktura finansowania projektu*.

Srodki pozyskane przez partnera prywatnego (wiasne lub kredyt).

Zaktadany czas trwania umowy*.

30 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Partner prywatny miat zaprojektowac i wykonac roboty budowlane

w zakresie wybudowania dwdch zespotdw budynkéw mieszkalnych
na nieruchomosciach potozonych w Krakowie przy ul. Jana Kantego
Przyzby i ul. Zalesie oraz ul. tazy, nalezacych do zamawiajacego oraz
ich poZniejszej eksploatadji i pobierania pozytkdw, jak rowniez realizacji
koniecznych do rozpoczecia eksploatacji budynkéw urzadzen infra-
struktury technicznej, tj. kanalizacyjnych, energetycznych itp.

Struktura lokali mieszkalnych okreslona byta w programie funkcjonal-
no-uzytkowym. Ponadto przygotowano zatacznik ,Standard eksploata-
cyjny” dla poszczegodlnych czesci lokalu.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego.
Doradztwo obejmowato porady: prawne, ekonomiczne i techniczne
w zakresie analiz przedrealizacyjnych oraz na etapie postepowania
przetargowego.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-
wania na wybér partnera prywatnego*.

6 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia

8 trudnosci formalnych w przygotowaniu

projektu.

Kluczowym zagadnieniem, ktére ostatecznie przesadzito o zarzuceniu
postepowania przez podmiot publiczny byta niepewnos¢ prawna

co do statusu zobowiazar zacigganych przez podmiot publiczny na
rzecz partnera prywatnego, szczegoélnie wptyw umow o ppp na pan-
stwowy dug publiczny oraz zasady ujmowania wydatkéw w budzecie
(zatozeniem wiadz byto zawarcie umowy przed koricem roku 2013).
Wobec braku rozporzadzenia wykonawczego do art. 18 a Ustawy

0 ppp wiadze miasta zdecydowaty samodzielnie zrealizowac inwesty-
cje, nie czekajac juz na dziatania legislacyjne.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie prowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Mimo duzego zainteresowania ze strony sektora prywatnego, postepo-
wanie zostato uniewaznione z powodu niepewnosci prawnej w obsza-
rze prawa budzetowego obowiazujacego przed rokiem 2014.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Budowa wielorodzinnego budynku socjalnego w Otawie
przy ul. Zwierzyniec Duzy.

Przedmiot projektu.

Sporzadzenie dokumentacji projektowej, wybudowanie budynku oraz
zarzadzanie budynkiem z przeznaczeniem na lokale socjalne wraz
z zagospodarowaniem terenu wokot budynku.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miasto Ofawa
Plac Zamkowy 15
55-200 Otawa
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Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 09.10.2012 r.
Umowe podpisano 22.11.2012r.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

MPM DEVELOPMENT Sp. z 0.0.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone na podstawie Ustawy Prawo zamo-
wien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2 Ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r. (przetarg nieograniczony).

Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

O udzielenie zamowienia mogli ubiegac sie wykonawcy (partnerzy

prywatni), ktérzy spetniali ponizsze warunki.

1. Posiadali srodki finansowe lub zdolno$¢ kredytowg na kwote mini-
mum 2 min zt.

2. Dysponowali ubezpieczeniem od odpowiedzialnosci cywilnej w za-
kresie prowadzonej dziatalnosci na kwote minimum 2 min zt.

Zdolnos¢ techniczna.

Zainteresowany podmiot musiat spetniac tacznie nastepujace warunki

udziatu dotyczace doswiadczenia i dysponowania osobami zdolnymi

do wykonania zamdéwienia.

1. Posiadanie niezbednej wiedzy i doswiadczenia, wyrazajacych sie
wykonaniem w catosci w okresie ostatnich 5 lat, liczac od dnia
wszczecia postepowania, robdt budowlanych polegajacych na wy-
budowaniu co najmniej dwdch wielorodzinnych budynkéw miesz-
kalnych (minimum 30 lokali mieszkalnych w kazdym z budynkéw).

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania przedmiotu zamo-
wienia lub przedstawienie pisemnego zobowigzania innego pod-
miotu do udostepnienia 0séb zdolnych do wykonania zamdwienia,
w tym:

« gléwnego projektanta, posiadajacego uprawnienia budowla-
ne do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architek-
tonicznej;

« projektantami branzowymi, posiadajacymi uprawnienia bu-
dowlane bez ograniczen do projektowania w specjalnosciach:
konstrukcyjno-budowlanej, instalacyjno-inzynieryjnej w za-
kresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych, i elektroener-
getycznych, instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen
cieplnych, wentylacyjnych, wodociggowych i kanalizacyjnych.
Projektanci ww. winni posiada¢ doswiadczenie konieczne do
wykonania prac projektowych, stanowigcych przedmiot zamo-
wienia, tzn. powinni zaprojektowac co najmniej jeden wieloro-
dzinny budynek mieszkalny (minimum 30 lokali);

«  kierownikiem budowy, posiadajagcym wykonawcze uprawnie-
nia budowlane bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-
-budowlanej, doswiadczenie w kierowaniu robotami budow-
lanymi, ktérych przedmiotem byta co najmniej jedna budowa
wielorodzinnego budynku mieszkalnego (minimum 30 lokali);

«  kierownikiem robot w specjalnosci sanitarnej, posiadajacym
uprawnienia budowlane bez ograniczen w specjalnosci insta-
lacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych, wenty-
lacyjnych, wodociggowych, kanalizacyjnych;

«  kierownikiem robot w specjalnosci elektrycznej, posiadajacym
uprawnienia budowlane bez ograniczen w specjalnosci instala-
cyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych, i elek-
troenergetycznych.

Projektanci, kierownik budowy i kierownicy robét powinni posiadac

uprawnienia budowlane, dodatkowo nalezato dysponowac takze

0soba posiadajaca uprawnienia do zarzadzania nieruchomoscia.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.
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Kryteria oceny ofert.

1. Cena-Waga 60.

2. Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym - Waga 20.

3. Cena za zarzadzanie wybudowanym budynkiem - Waga 20.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Przez okres trwania umowy partner prywatny utrzymuje i zarzadza
przedmiotem zamowienia, pobierajac pozytki z przedsiewziecia,
ale w mniejszym stopniu, niz wynosi¢ ma bezposrednia zapfata od
podmiotu publicznego i doptata do swiadczonych ustug.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

5,7 min zt brutto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie - 55 % pokrywa partner prywatny lub instytucja
finansujaca.
Dotyczy to kosztdw realizacji przedsiewziecia.

Zaktadany czas trwania umowy*.

12 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Przedmiot zamdwienia obejmuje przeprowadzenie catego procesu inwe-
stycyjnego, w tym przygotowanie projektu, budowy i eksploatacji. Zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wytycz-
nymi zamawiajacego, do programu funkcjonalno-uzytkowego na terenie,
na ktérym znajduje sie planowana inwestycja przewiduje sie lokalizacje:

+ socjalnego budynku mieszkalnego, sktadajgcego sie z czesci miesz-
kalnej, ktérg stanowig 34 mieszkania o zréznicowanej wielkosci
i strukturze, pomieszczenia techniczne i gospodarcze;

« parkingu terenowego na 13 miejsc postojowych;

- zieleni osiedlowej z urzadzeniami rekreacji.

Liczba kondygnadcji nadziemnych budynku nie moze przekroczyc¢ 4 pieter.

Powierzchnia kondygnacji — 1 075 m?2.

Powierzchnia dziatki — 1 680 m?.

Liczba projektowanych mieszkan — 34.

Liczba kondygnacji naziemnych - 3 lub 4.

Liczba i struktura mieszkan, zgodnie z wytycznymi zamawiajacego.

Kategoria mieszkania wraz z powierzchnig uzytkowa mieszkania (m2).

1. Mieszkania jednoosobowe 20,0 17 340,0 m2

2. Dwuosobowe 25,09 2250 m?.

3. Trzyosobowe 31,05 155,0 m?%

4. Czteroosobowe 35,03 105,0 m2

taczna powierzchnia mieszkan wynosi 34 825,0 m?.

Zestawienie powierzchni kondygnacji netto budynku z uwzglednie-

niem powierzchni mierzonej w m?.

1. Powierzchnia uzytkowa mieszkania — 34 mieszkania 825 2 m?.
Powierzchnia ustugowa funkgji wtasnej budynku (maksymalnie 10%
powierzchni uzytkowej) — 50 m2.

3. Pomieszczenie kottowni olejowej — 15 m?.

4. Komorka techniczna — 5 m?.

Pomieszczenia gospodarcze na kazdej kondygnacji 30 m?.

Powierzchnia ruchu (maksymalnie 25% powierzchni uzytkowej)

200 m2.

Klatka schodowa, przedsionek, korytarze — 200 m?.

Powierzchnia kondygnadji netto budynku - 1075 m?.

Udziat powierzchni ruchu w powierzchni uzytkowej budynku nie moze

przekroczy¢ 25% (206,2 m?).

Udziat powierzchni ustugowej w powierzchni uzytkowej budynku

nie moze przekroczy¢ 10% (82,5 m?).

Wytyczne z programu funkcjonalno-uzytkowego.

1. Mieszkania przeznaczone dla jednej, dwoch, trzech i czterech oséb
o wielkosciach 20-35 m?, w tym jedno mieszkanie dla czterech oséb
przeznaczone na lokal stuzbowy (do dyspozycji palacza, sprzataczki,
petnigcych funkcje dozoru budynku).

2. Pomieszczenia zwiazane z obstugg budynku, takie jak: kottownia
olejowa, komorka techniczna, pomieszczenia gospodarcze dla loka-
toréw — jedno wspolne dla kazdej kondygnacji budynku oraz ewen-
tualnie inne niezbedne dla funkcjonowania obiektu.

3. Pomieszczenia przeznaczone dla ruchu wewnatrz budynku, czyli
klatka schodowa, przedsionek, korytarze itp.

Wymagany byt takze dostep dla oséb niepetnosprawnych

do co najmniej jednego mieszkania.

Dostep do budynku nalezy zapewnic z poziomu terenu bez stopni

i bez platform przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych.
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Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego na
etapie opracowywania dokumentacji.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybor partnera prywatnego*.

6 miesiecy.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Przedsiewziecie jest realizowane ze wzgledu na uprzednie doprecy-
zowanie zakresu przedsiewziecia i ustalenie struktury podziatu zadan
i ryzyk. Podmiot publiczny zdecydowat sie na tryb przetargu nieogra-
niczonego, po wczesniejszym skonsultowaniu zasad budzetowania
umowy o ppp (podziat ryzyk) z Regionalng Izba Obrachunkowa.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Budowa budynku mieszkalnego w formule ppp w Wabrzeznie.

Przedmiot projektu.

Przedmiotem zamodwienia jest zaprojektowanie, budowa, finansowanie,
zarzadzanie i eksploatacja budynku mieszkalnego w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego w miescie Wabrzezno przy ul. Macieja Rataja

na dziatce nr 19.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miasto Wabrzezno
ul. Wolnosci 18
87-200 Wabrzezno

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 17.01.2014 r.

Postepowanie zostato uniewaznione 17.02.2014 r, gdyz nie wptynat
zaden wniosek o dopuszczenie do udziatu w nim.

Postepowanie po raz drugi zostato ogtoszone 11.03.2014 r.
Postepowanie zostato uniewaznione 15.04.2014 r. gdyz nie wptynat
zaden wniosek o dopuszczenie do udziatu w nim.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone na podstawie Ustawy Prawo zamo-
wien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2 Ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 .

Warunki udziatu w postepowaniu.

Warunek wiedzy i doswiadczenia.

1. Wykonanie i prawidfowe ukonczenie, w ciggu ostatnich 5 lat przed
terminem skfadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepo-
waniu (jezeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krotszy, bierze sie pod
uwage dotychczasowy czas funkcjonowania firmy) dwoch obiektow
budowlanych o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1 000 m? kaz-
dy oraz o wartosci robét nie mniejszej niz 2 min zt brutto kazdy.

2. Wykonanie w ciggu ostatnich 3 lat przed uptywem terminu skia-
dania wniosku o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu (jezeli
okres prowadzonej dziatalnosci jest krétszy, bierze sie pod uwage
dotychczasowy czas funkcjonowania firmy) nalezycie co najmniej
2 ustug projektowych dla obiektéw budowlanych o powierzchni
uzytkowej minimum 1 000 m?kazdy i o wartosci tej ustugi minimum
25 tys. zt brutto lub 1 ustugi polegajacej na zaprojektowaniu mini-
mum 2 obiektow budowlanych, z ktérych kazdy miat powierzchnie
minimum 1 000 m? o warto$ci minimum 50 tys. zt brutto.

25



26

Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

3. Wykonanie w okresie ostatnich 3 lat przed uptywem terminu skfada-
nia wniosku o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu (jezeli okres
prowadzenia dziatalnosci jest krétszy, bierze sie pod uwage dotych-
czasowy czas funkcjonowania firmy) co najmniej 2 ustug polegajacych
na obstudze technicznej i utrzymaniowej lub zarzadzaniu przez mini-
mum 12 miesiecy dla obiektu budowlanego o powierzchni uzytkowej
co najmniej 1 000 m?, o wartosci nie mniejszej niz 70 tys. zt brutto.

Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania zamdéwienia.

1. Kierownikiem budowy o specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej,
posiadajacym wyksztatcenie wyzsze techniczne, aktualne upraw-
nienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi w spe-
cjalnosci konstrukcyjno-budowlanej bez ograniczen, minimum 5 lat
doswiadczenia zawodowego w nadzorowaniu robot na stanowisku:
kierownik budowy, kierownik robdt lub inspektor nadzoru inwe-
storskiego, doswiadczenie w petnieniu samodzielnych funkgji tech-
nicznych na stanowiskach: kierownik budowy, kierownik robdt lub
inspektor nadzoru inwestorskiego, nadzorujacy co najmniej 2 roboty
budowlane, polegajace na budowie wielorodzinnych budynku/ow
mieszkalnych o kubaturze co najmniej 4000 m? kazdy.

2. Kierownikiem robdt instalacyjnych w zakresie sieci, instalacji i urza-
dzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kana-
lizacyjnych, posiadajagcym wyksztatcenie wyzsze techniczne, aktual-
ne uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi
bez ograniczen w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci, insta-
lacji i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggo-
wych, i kanalizacyjnych, minimum 5 lat doswiadczenia zawodowe-
go w nadzorowaniu robdt instalacyjnych w zakresie sieci, instalacji
i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych,
i kanalizacyjnych na stanowiskach: kierownik budowy, kierownik ro-
bét lub inspektor nadzoru inwestorskiego.

3. Kierownikiem robdt instalacyjnych w zakresie sieci, instalacji i urza-
dzen elektrycznych, i elektroenergetycznych, posiadajacym wy-
ksztatcenie wyzsze techniczne, aktualne uprawnienia budowlane do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w specjalnosci
elektrycznej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych,
i elektroenergetycznych.

4. Osobg, ktéra bedzie penic¢ funkcje gtéwnego projektanta, posiada-
jaca wazne uprawnienia budowlane w specjalnosci konstrukcyjno-
-budowlanej bez ograniczen oraz posiadajaca co najmniej 3 lata
doswiadczenia w petnieniu funkcji projektanta.

5. Osobg, ktéra bedzie petnita funkcje licencjonowanego zarzadcy nie-
ruchomosci.

Zdolnosc¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Posiadanie srodkow finansowych lub zdolnosci kredytowej w wyso-
kosci co najmniej 6 min zt.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Przeprowadzono test rynku i dialog techniczny.

Kryteria oceny ofert.

Cena -Waga 1.

Wysokos¢ optaty za dostepnosc — Waga 2.

Dtugos¢ umowy — Waga 3.

Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy za-
mawiajacym a wykonawca — Waga 4.

W =

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Zadania i ryzyka partnera prywatnego.

Zaprojektowanie, budowa, finansowanie, zarzadzanie i eksploatacja
budynku mieszkalnego.

Partner prywatny ponosi ryzyko budowlane i dostepnosci w zasadni-
czej czesci.

Zadania podmiotu publicznego.

Wktad wiasny w postaci dziatki budowlanej.

Podmiot publiczny wypfaca wynagrodzenie stosownie do zapewnienia
dostepnosci budynku.

Zaktadana wartos¢ inwestycji (petna
wartosc projektu).

Okoto 6 min zt brutto.
Podana kwota jest uzalezniona od wyniku postepowania.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% ponosi partner prywatny.

Zaktadany czas trwania umowy*.

20 lat.
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Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Zakres inwestycji obejmuje takze zagospodarowanie terenu wokot
budynku mieszkalnego, a w szczegdlnosci wykonanie drogi, chodnika,
placu zabaw, wiaty na smietnik oraz odwodnienie terenu. Budowa
budynku mieszkalnego wraz z zagospodarowaniem przylegtego
terenu obejmuje m.in.: wykonanie projektu budowlano-wykonawcze-
go; budowe zaprojektowanego budynku; wykonanie infrastruktury
technicznej, tj. m.in.: przytacza wody i sie¢ wodociggowa ppoz., przy-
tacza kanalizacji sanitarnej, oswietlenia budynku; Zagospodarowanie
terenu obejmuje: $mietnik, plac zabaw, zielen, roboty odwodnieniowe;
budowe drogi osiedlowej i chodnika.

Przewidywane dane wielkosciowe przedmiotowej inwestycji.
Powierzchnia zabudowy — ok. 570,00 m?.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan — ok. 1010,00 m?.

Kubatura budynku — ok. 6 154,00 m?.

Liczba mieszkar w budynku — 30 (w tym 10 mieszkar jednopokojo-
wych o powierzchni ok. 25 m?, 15 mieszkar dwupokojowych o po-
wierzchni ok. 35 m? oraz 5 mieszkart dwupokojowych o powierzchni
ok. 45 m?).

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego
w ramach projektu systemowego PARP, Partnerstwo publiczno-prywatne”.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-
wania na wybdr partnera prywatnego*.

18 miesigcy.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Przeprowadzono konsultacje spoteczne.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Przedsiewziecie nie powiodto sie z powodu braku zainteresowania ze
strony sektora prywatnego.

Zakres danych

Nazwa projektu.

Budowa mieszkan komunalnych na terenie Osiedla Glinki przy
ul. Poznanskiej w Toruniu w formule partnerstwa publiczno-
-prywatnego.

Przedmiot projektu.

Przedmiotem projektu jest wspdlna realizacja przez gmine i miasto
Torun wraz z wybranym partnerem prywatnym przedsiewziecia pole-
gajacego na zaprojektowaniu, budowie kompleksu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych oraz zarzadzaniu nimi.

Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Miasto Torun
ul. Waty gen. Sikorskiego 10
87-100 Torun

Obecny etap projektu (jeden z nizej
wymienionych):
1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.
2. Zakonczenie postepowania
na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).
3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 03.05.2014 r.
Trwaja negocjacje z piecioma uczestnikami.

Nazwa podmiotu prywatnego*.

Nie dotyczy.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Postepowanie byto prowadzone na podstawie Ustawy Prawo zamo-
wien publicznych w zw. z art. 4 ust. 2 Ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r.
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Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnosc¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Informacja banku lub spétdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej
potwierdzajaca wysokos¢ posiadanych srodkéw finansowych lub zdol-
nos$¢ kredytowg wykonawcy, wystawiona nie wczesniej niz 3 miesigce
przed uptywem terminu sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udzia-
tu w postepowaniu o udzielenie zamowienia.

2. Sprawozdanie finansowe albo jego czes¢ (jezeli podlega ono bada-
niu przez biegtego rewidenta, zgodnie z przepisami o rachunkowosci,
réwniez opinii 0 badanym sprawozdaniu albo jego czesci za ostatnie
dwa lata obrotowe (2012-2013), a w przypadku wykonawcow nie-
zobowigzanych do sporzadzania sprawozdania finansowego innych
dokumentéw okreslajgcych obroty oraz zobowigzania i naleznosci
- za okres obejmujacy ostatnie dwa lata obrotowe (2012-2013).

3. Optacona polisa, a w przypadku jej braku inny dokument potwier-
dzajacy, ze wykonawca jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci
cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci zwigzanej z przedmio-
tem zamowienia.

4. Wykonawca moze polegac¢ na zdolnosciach finansowych innych
podmiotéw, niezaleznie od charakteru prawnego faczacych go
z nimi stosunkow. Wykonawca w takiej sytuacji zobowigzany jest
udowodni¢ zamawiajacemu, iz bedzie dysponowat zasobami nie-
zbednymi do realizacji zamowienia, w szczegdlnosci przedstawiajac
w tym celu pisemne zobowiazanie tych podmiotéw do oddania mu
do dyspozycji niezbednych zasobow na okres korzystania z nich
przy wykonaniu zamdwienia.

5. Jezeli z uzasadnionej przyczyny wykonawca nie moze przedstawic
dokumentéw dotyczacych sytuadji finansowej i ekonomicznej, wy-
maganych przez zamawiajacego, ma prawo przedstawic inny doku-
ment, ktdry w wystarczajacy sposob potwierdza spetnienie opisa-
nego przez zamawiajacego warunku. Zamawiajacy uzna warunek
za spetniony, jezeli wykonawca wykaze, ze posiada srodki finanso-
we na rachunku bankowym lub zdolnos¢ kredytowa w wysokosci
co najmniej 20 min zt.

Kwalifikacje techniczne.

1. Wykaz robot budowlanych wykonanych w okresie ostatnich pieciu
lat przed uptywem terminu sktadania wniosku o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu.

2. Wykaz osdb, ktére beda uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia,
w szczegolnosci odpowiedzialnych za $wiadczenie ustug, kontrole
jakosci lub kierowanie robotami budowlanymi wraz z informacjami
na temat ich kwalifikacji zawodowych, doswiadczenia i wyksztatce-
nia, niezbednych do wykonania zamowienia, a takze zakresu wyko-
nywanych przez nich czynnosci, oraz informacje o podstawie do
dysponowania tymi osobami.

3. Oswiadczenie, ze osoby, ktére beda uczestniczy¢ w wykonywaniu
zamowienia posiadaja wymagane uprawnienia, jezeli ustawy nakta-
daja obowiazek posiadania takich uprawnien.

4. Zrealizowanie w ciaggu ostatnich 5 lat, przed uptywem terminu
sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu,
co najmniej 3 robdt budowlanych w zakresie obiektéw kubaturo-
wych o tacznej wartosci nie mniejszej niz 25 min zt, z zastrzezeniem,
ze kazda z robot przedstawionych do oceny nie moze mie¢ mniej-
szej wartosci niz 5 min zt.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Przeprowadzono test rynku.

Kryteria oceny ofert.

1. Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy pod-
miotem publicznym i partnerem prywatnym —Waga 25.
2. Wysokos¢ przewidywanych ptatnosci podmiotu publicznego - Waga 75.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Ryzka partnera prywatnego.

Ryzyko budowy i dostepnosci.

Ryzyka podmiotu publicznego.

Ryzyko popytu, ryzyko legislacyjne oraz zwigzane ze skfadnikiem
majatkowym, wnoszonym do przedsiewziecia.

Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

80 min zt netto.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

PR Struktura finansowania projektu*.

Partner prywatny zobowigzany bedzie do kompleksowej realizacji
przedmiotu przedsiewziecia w zakresie wykonania niezbednych prac
projektowych, budowy budynkéw komunalnych, a takze poniesienia
w catosci wydatkéw na realizacje inwestycji lub poniesienia ich przez
osobe trzecia. Bedzie takze administrowat budynkami po ich wybudo-
waniu.

{EM Zakladany czas trwania umowy*.

0Od 12 do 18 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Partner prywatny wybuduje kompleks 11 budynkéw wielorodzinnych
7 lokalami komunalnymi oraz zagospodaruje teren (parkingi, place
zabaw, smietniki itp.) w ramach wieloletniego kontraktu. taczna liczbe
mieszkan w kompleksie budynkéw szacuje sie na ok. 570. Zaktadana
struktura mieszkar w budynkach przedstawia sie nastepujaco:

« lokale 3-pokojowe — ok. 20%,

«+ lokale 2-pokojowe — ok. 70%,

+ lokale T-pokojowe - ok. 10%.

Przy czym nalezy przewidzie¢ w kazdej klatce 1 lokal przystosowany
dla osoby niepetnosprawnej. Dopuszcza sie takze zaprojektowanie

i wybudowanie w budynkach komunalnych lokali uzytkowych.

W budynkach nie przewiduje sie, ze wzgledu na zwiekszone koszty,
wykonania piwnic i balkonéw. Stad w kazdym budynku nalezy
przewidzie¢ suszarnie, a w kazdej klatce miejsce na wozki i rowery.
Na osiedlu zostat zaplanowany do wybudowani budynek
administracyjno-ustugowy (alternatywnie dopuszcza sie mozliwosc¢
ulokowania pomieszczer administracyjnych w nowo wybudowanym
budynku, np. przez przeksztatcenie 4-5 lokali mieszkalnych na parte-
rze w pomieszczenia administracyjne — ok. 200-250 m?).

Standard wykonczenia.

Mieszkania powinny zosta¢ wyposazone w podstawowe media, indy-
widualnie opomiarowane z mozliwoscig odfaczenia. Liczniki (elektrycz-
ne przedpfatowe) i zawory powinny znajdowac sie na klatkach schodo-
wych. W kazdym lokalu musi by¢ kuchenka gazowa, zlew i szafka pod
zlew oraz tazienka, wyposazona w biaty montaz oraz kafelki, podtogi
pokryte wyktadzing PCV lub panelami.

Informacja na temat wystapienia

B wsparcia eksperckiego (doradztwo

zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego
w zakresie prawnym, ekonomicznym oraz technicznym.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-
wania na wybdr partnera prywatnego*.

2 lata.

Informacja na temat wystapienia

8 trudnosci formalnych w przygotowaniu

projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Nie dotyczy. Przedsiewziecie jest na etapie wdrazania.
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Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Lp. Zakres danych

{ M Nazwa projektu.

Koncesja na roboty budowlane w zakresie budownictwa miesz-
kalnego.

pA Przedmiot projektu.

Przedmiotem koncesji miato by¢:

+  zaprojektowanie i wybudowanie 1 lub wiecej budynkow mieszkal-
nych w Murowanej Goslinie przy ul. Rogozinskiej;

« rozbiorka 3 budynkéw mieszkalnych potozonych w Murowanej Go-
Slinie przy ul. Przemystowej nr 11, 13 i 17 oraz zaprojektowanie i wy-
budowanie 1 lub wiecej budynkéw mieszkalnych.

Przedmiot koncesji miat obejmowac:

« sporzadzenie wymaganych dokumentoéw i uzyskanie zezwolen na
rozbidrke budynkow;

+  rozbiorke budynkow;

+ przeprowadzenie badan gruntowo-wodnych i uwarunkowania po-
sadowienia obiektow;

« przygotowanie i uzgodnienie z koncesjodawca ogdlnej koncepcji
zabudowy;

« uzyskanie zgody gestoréw medidw i warunkéw podtaczenia budyn-
kéw do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej,
gazowej, teletechnicznej i uktadu drogowego;

+  sporzadzenie projektéw budowlanych;

+ uzyskanie pozwoler na budowe;

+ sporzadzenie projektow wykonawczych;

« sporzadzenie specyfikacji technicznych wykonania robét budowla-
nych;

«wykonanie robdt budowlanych na podstawie tych projektow wraz
ze wszystkimi przytaczami (woda, kanalizacja deszczowa, kanalizacja
sanitarna, gaz, energia elektryczna, telefon, internet);

« zagospodarowanie terendw;

+ uzyskanie pozwolen na uzytkowanie budynkow.

M Nazwa podmiotu publicznego.

Gmina Murowana Goélina
ul. Poznanska 18
62-095 Murowana Goslina

Obecny etap projektu (jeden z nizej

wymienionych):

1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.

LB 2. Zakonczenie postepowania

na wylonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).

3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 07.08.2014 r.
Termin sktadania wnioskdw uptynat 30.09.2014 1.

A Nazwa podmiotu prywatnego®.

Postepowanie zostanie uniewaznione.
Nie wptynety zadne wnioski od partneréw prywatnych.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi. w zw. z art. 4 ust. 1 Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym
z dnia 19 grudnia 2008 r.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

W postepowaniu mogty wzig¢ udziat zainteresowane podmioty, ktére:

«wykazywaty sie suma wynikdéw finansowych za ostatnie 3 lata obro-
towe, jako wartoscig dodatnia;

«  wykazywaly sie posiadaniem srodkéw finansowych lub zdolnoscia
kredytowa w wysokosci minimum 1 min zk;

« 53 ubezpieczone od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowa-
dzonej dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z przedmiotem poste-
powania na kwote minimum 1 min zt.

Zdolnos¢ techniczna.

1. Zrealizowanie w okresie ostatnich 5 lat (jezeli okres prowadzenia
dziatalnosci jest krotszy, bierze sie pod uwage dotychczasowy czas
funkcjonowania firmy) co najmniej jedng robote budowlang, ktorej
przedmiotem byto zaprojektowanie i budowa ,pod klucz” co naj-
mniej 8-lokalowego budynku mieszkaniowego z kategorii opisanej
w Xl Zataczniku do Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonania zamdéwienia, tj.:

«  projektantem posiadajacym uprawnienia budowlane do pro-
jektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej;

«  kierownikiem budowy posiadajagcym uprawnienia budowlane
do kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w spe-
cjalnosci konstrukcyjno-budowlanej;

«  kierownikiem robot posiadajagcym uprawnienia budowlane do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w specjalno-
4ci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych;

«  kierownikiem robdét posiadajacym uprawnienia budowlane do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjal-
nosci instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elek-
trycznych, i elektroenergetycznych bez ograniczen;

«  kierownikiem robdt posiadajacym uprawnienia budowlane do
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczer w specjal-
nosci telekomunikacyjnej.

Osoba petnigca funkcje projektanta powinna posiadac wpis na liste
cztonkéw wiasciwej izby samorzadu zawodowego, potwierdzony za-
$wiadczeniem wydanym przez te izbe, z okreslonym w nim terminem
waznosci, oraz posiadac co najmniej 5-letnie doswiadczenie zawodo-
we, w tym doswiadczenie zawodowe polegajace na zaprojektowaniu
co najmniej 8-lokalowego budynku mieszkalnego.

Kazda z pozostatych oséb, o ktérych mowa powyzej, powinna posiadac

wpis na liste cztonkdw wiasciwej izby samorzadu zawodowego,

potwierdzony zaswiadczeniem wydanym przez te izbe, z okreslonym

w nim terminem waznosci oraz posiadac co najmniej 5-letnie do-

Swiadczenie zawodowe w petnieniu funkgji kierownika budowy badz

kierownika robdt, w tym posiadac¢ doswiadczenie zawodowe w petnie-

niu funkgji kierownika budowy badz kierownika robot przy co najmniej

1 zakoriczonej budowie budynku mieszkalnego z kategorii zawartej

w XIll Zataczniku do Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Powyzsze warunki miaty by¢ uwazane za spetnione w przypadku

wywigzania sie z nich przez podmiot, bedacy podmiotem bezpo-

$rednio dominujacym w stosunku do podmiotu ubiegajacego sie

o udzielenie koncesji.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Nie przeprowadzono testu rynku i dialogu technicznego.

Kryteria oceny ofert.

Okres obowigzywania umowy — 100%

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Ryzyka koncesjonariusza.

1. Rozbiorka trzech starych budynkéw mieszkalnych, sfinansowanie, za-
projektowanie i budowa jednego lub wiecej budynkdw socjalnych.

2. Eksploatacja (utrzymanie, zarzadzanie, czyli pobieranie czynszu, wy-
najem czesci lokali na wolnym rynku).
Prawo koncesjonariusza do korzystania z 16 lokali ograniczonych,
z zastrzezeniem, ze zobowiazany bedzie on wynajmowac je osobom
wskazanym przez koncesjodawce wedtug stawek obowigzujacych
w gminnym zasobie mieszkaniowym. Lokale ograniczone bedg od-
dane do uzytkowania w pierwszej kolejnosci.

Koncesjodawca dopuszczat dodatkowe wynagrodzenie koncesjonariu-

sza w wysokosci nie wyzszej niz srodki uzyskane ze sprzedazy do 30%

lokali wybudowanych przez koncesjodawce.
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Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Zaktadana wartosc¢ inwestycji (petna
wartosc projektu).

Od 10558 800 zt netto do 14 881 860 zt netto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa koncesjonariusz.

Zaktadany czas trwania umowy*.

Koncesjodawca zaktada wykonanie przedmiotu koncesji w terminie
36 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Szczegdtowy harmonogram
realizacji przedmiotu koncesji zostanie ustalony w ramach negocjacji
prowadzonych z kandydatami.

Maksymalny czas trwania umowy koncesji wynosi 30 lat, co zostato
zawarte w kryterium oceny ofert.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Projekt zaktada:

«  zaprojektowanie i wybudowanie 1 lub wiecej budynkéw mieszkal-
nych w Murowanej Goélinie przy ul. Rogozinskiej, zgodnie z zaakcep-
towanym przez koncesjodawce projektem zabudowy oraz analizg
mozliwosci zagospodarowania (do wgladu w Urzedzie) i decyzja
o warunkach zabudowy. W ostatecznosci ma powsta¢ co najmniej
16 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej co najmniej
720 m?, co bedzie stanowic¢ 4 lokale 1-pokojowe o powierzchni
uzytkowej minimum 35 m? kazdy oraz 12 lokali 2-pokojowych o po-
wierzchni uzytkowej minimum 40 m? kazdy.

«  rozbidrke 3 budynkéw mieszkalnych potozonych w Murowanej Go-
$linie przy ul. Przemystowej nr 11, 13 i 17 oraz zaprojektowanie i wy-
budowanie 1 lub wiecej budynkéw mieszkalnych, zgodnie z zaak-
ceptowang przez koncesjodawce koncepcja zabudowy oraz decyzja
o warunkach zabudowy. W ostatecznosci ma powstac 60 lokali miesz-
kalnych o facznej powierzchni uzytkowej co najmniej 3 000 m? albo
co najmniej 44 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni uzytkowej
co najmniej 2 200 m?, przy czym 16 lokali, w stosunku do ktérych pra-
wo koncesjonariusza zostanie ograniczone w sposéb okreslony w od-
powiednim dokumencie, musi posiadac faczng powierzchnie uzytko-
wa co najmniej 720 m? i stanowic 4 lokale 1-pokojowe o powierzchni
uzytkowej minimum 35 m? kazdy oraz 12 lokali 2-pokojowych o po-
wierzchni uzytkowej minimum 40 m? kazdy. Kazdy z tych warunkéw
zostat zawarty i szczegdtowo opisany w poszczegdinych zatacznikach.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-
wania na wybér partnera prywatnego*.

Postepowanie jest modyfikacja wczesniejszego ogtoszenia.

Informacja na temat wystapienia

8 trudnosci formalnych w przygotowa-

niu projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Nie przeprowadzono konsultacji spotecznych.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Postepowanie nie spotkato sie z zainteresowaniem sektora prywatnego
z uwagi na formute wynagrodzenia.




Raport dotyczacy rynku ppp w Polsce w obszarze budownictwa komunalnego

Lp. Zakres danych

(M Nazwa projektu.

Wybér partnera prywatnego do realizacji inwestycji pn.:,,Budowa
budynku mieszkalno-ustugowego przy ulicy Mieszka | w Pleszewie”.

yA Przedmiot projektu.

Celem podmiotu publicznego jest realizacja przedsiewziecia, w ramach
ktorego wybrany partner prywatny zobowiaze sie do sfinansowania
oraz zaprojektowania, wybudowania oraz eksploatacji nowoczesnego
budynku mieszkalno-ustugowego na terenie udostepnionym przez
podmiot publiczny.

Przedmiot przedsiewziecia obejmuje:

« wykonanie projektu budowlano-wykonawczego inwestycji;

«  budowe zaprojektowanego budynku;

« wykonanie infrastruktury technicznej: przytacza wody i sieci wodo-
Ciaggowa, ppoz., przyfacza kanalizacji deszczowej i sanitarnej, przyta-
Cza energetyczne oraz centralnego ogrzewania;

« zagospodarowanie terenu;

«  budowe parkingu, drogi i chodnika;

« eksploatacje obiektu;

« zarzadzanie obiektem.

M Nazwa podmiotu publicznego.

Miasto i Gmina Pleszew
Rynek 1
63-300 Pleszew

Obecny etap projektu (jeden z nizej

wymienionych):

1. Ogtoszone postepowanie
na wybor partnera
prywatnego/koncesjonariusza.

LB 2. Zakonczenie postepowania

na wytonienie partnera
prywatnego/koncesjonariusza bez
zawarcia umowy (wraz z informacja
0 przyczynie niezawarcia umowy).

3. Zawarta umowa o ppp.

Postepowanie zostato ogtoszone 11.02.2015 .
Termin sktadania wnioskdw uptynat 02.03.2015 1.

A Nazwa podmiotu prywatnego®.

Nie dotyczy na obecnym etapie.

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego.

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi. w zw. z art. 4 ust. 1 Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym
zdnia 19 grudnia 2008 .

YA Warunki udzialu w postepowaniu.

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa.

1. Zainteresowany podmiot powinien znajdowac sie w sytuacji eko-
nomicznej i finansowej zapewniajacej wykonanie umowy o ppp,
w szczegolnosci musi:

« posiadac srodki finansowe w wysokosci co najmniej 18min zt
i/lub zdolnos¢ kredytowa pozwalajaca na ubieganie sie o uzy-
skanie $rodkow w tej samej wysokosci lub w wysokosci row-
nowaznej dla walut obcych, liczong wedtug $redniego kursu
w stosunku do walut obcych, ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski, obowigzujacego na dzieri, w ktérym ukazato sie
ogtoszenie;

+ posiada¢ ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej w za-
kresie prowadzonej dziatalnosci zwiazanej z przedmiotem za-
mowienia na kwote nie mniejsza niz 18 min zt.

Kwalifikacje techniczne.
1. O zawarcie umowy o ppp mogg ubiegac sie podmioty, ktdre posia-
daja doswiadczenie polegajace na:

« realizacji przedsiewzie¢ odpowiadajacych swoim rodzajem
i zakresem przedmiotowi partnerstwa.

W celu potwierdzenia spetnienia warunku zainteresowany podmiot
musi wykazac, ze w ciggu ostatnich 5 lat, przed terminem sktadania
whnioskow o zawarcie umowy o ppp, wykonat, zgodnie z zasadami
sztuki budowlanej i prawidtowo ukonczyt, dwa obiekty budowlane

o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 5 000 m? kazdy oraz o war-
tosci robdt nie mniejszej niz 11 min zt brutto kazdy.

« Swiadczeniu ustug odpowiadajacych swoim rodzajem i zakre-
sem przedmiotowi partnerstwa.
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W celu potwierdzenia spetnienia warunku zainteresowany podmiot

musi wykazac, ze w ciggu ostatnich 3 lat, przed uptywem terminu

sktadania wnioskow o zawarcie umowy o ppp, wykonat nalezycie

co najmniej 2 dokumentacje projektowe zawierajace w swym zakresie

minimum projekt budowlany oraz projekty wykonawcze dla dwoch

réznych obiektéow budowlanych o powierzchni uzytkowej minimum

5000 m?kazdy obiekt i o wartosci kazdej z dokumentacji projektowych

minimum 160 tys. zt brutto.

2. Dysponowanie osobami zdolnymi do wykonywania zamowienia,
w tym co najmniej:

« gtéwnym projektantem, posiadajgcym facznie uprawnienia
budowlane bez ograniczert do projektowania w specjalnosci
architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowa-
nia bez ograniczert w branzy konstrukcyjno-budowlanej bez
ograniczer oraz minimum 5-letnie doswiadczenie zawodowe
zwigzane z projektowaniem obiektow budowlanych;

«  kierownikiem budowy, posiadajacym tacznie wyksztatcenie
wyzsze techniczne, aktualne uprawnienia budowlane do kiero-
wania robotami budowlanymi w specjalnosci konstrukcyjno-
-budowlanej bez ograniczen, minimum 5 lat doswiadczenia
zawodowego (facznie) na stanowiskach: kierownik budowy
lub kierownik robot lub inspektor nadzoru inwestorskiego, do-
Swiadczenie w petnieniu samodzielnych funkgji technicznych
na stanowiskach: kierownik budowy lub kierownik robdt, lub
inspektor nadzoru inwestorskiego podczas realizacji co naj-
mniej dwodch robdt budowlanych, polegajacych na budowie
budynku/éw mieszkalnych wielorodzinnych o powierzchni
uzytkowej minimum 5 000 m? kazdy;

«  kierownikiem robot instalacyjnych w zakresie sieci, instalagji
i urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociago-
wych i kanalizacyjnych, posiadajacym facznie: wyzsze wyksztat-
cenie techniczne, aktualne uprawnienia budowlane do kiero-
wania robotami budowlanymi bez ograniczer w specjalnosci
instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i urzadzen cieplnych,
wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych,
minimum 5 lat do$wiadczenia zawodowego w nadzorowaniu
robot instalacyjnych w zakresie sieci, instalacji i urzadzen ciepl-
nych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanaliza-
cyjnych na stanowiskach: kierownik budowy, kierownik robét
lub inspektor nadzoru inwestorskiego;

«  kierownikiem robdt instalacyjnych w zakresie sieci, instalagji
i urzadzen elektrycznych, i elektroenergetycznych, posiadaja-
cym tacznie: wyzsze wyksztatcenie techniczne, aktualne upraw-
nienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi bez
ograniczen w specjalnosci elektrycznej w zakresie sieci, instalacji
i urzadzen elektrycznych, i elektroenergetycznych, minimum
5 lat doswiadczenia zawodowego w nadzorowaniu robot in-
stalacyjnych w zakresie sieci, instalacji i urzadzen elektrycznych,
i elektroenergetycznych na stanowiskach: kierownik budowy,
kierownik robot lub inspektor nadzoru inwestorskiego;

+ 0soba, ktéra bedzie petita funkcje zarzadcy nieruchomosci,
posiadajaca minimum 5 lat do$wiadczenia zawodowego w za-
rzadzaniu nieruchomosciami.

Informacja na temat przeprowadzenia
testu rynku i dialogu technicznego.

Przeprowadzono testy rynku, nie prowadzono dialogu technicznego.

Kryteria oceny ofert.

1. Terminy i wysoko$¢ przewidywanych ptatnosci lub innych $wiad-
czer podmiotu publicznego.

2. Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym.

3. Okres obowigzywania umowy o ppp.

Model podziatu zadan i ryzyk miedzy
partnerami.

Przedmiot umowy, zakres obowigzkdw partnera prywatnego oraz
podziat ryzyk zostang doprecyzowane i uzupetnione na etapie pro-
wadzenia negocjacji z zainteresowanymi podmiotami. Zaktada sie, ze
wieksza czes¢ wynagrodzenia partnera prywatnego pochodzi¢ bedzie
ze sprzedazy czesci lokali oraz ich wynajmu podmiotom innym niz
podmiot publiczny. Kwestia opfaty za dostepnos¢ uiszczanej przez
podmiot publiczny jest przedmiotem negocjacji.
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Zaktadana wartosc inwestycji (petna
wartosc projektu).

16 min zt netto.

Struktura finansowania projektu*.

Finansowanie — 100% pokrywa partner prywatny.

Zaktadany czas trwania umowy*.

Zaleznie od negocjacji, maksymalnie 20 lat.

Przedmiot projektu z uwzglednieniem
infrastruktury.

Budynek o powierzchni uzytkowej 8 500 m? zlokalizowany zostanie

w potudniowej czesci Pleszewa przy ulicy Mieszka | na dziatce ewi-

dencyjnej nr 3605/13. Dziatka jest potozona na obszarze najwiekszego

w miescie, istniejacego osiedla mieszkaniowego. Teren jest kompletnie

uzbrojony, bez zadnych inwestycji. W poblizu granicy dziatki usytuowa-

ne sg sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej,
energetyczna, telefoniczna, centralnego ogrzewania z kottowni osie-
dlowej. Do dziatki mozna wykonac zjazdy z trzech asfaltowych drog
gminnych: z ul. Mieszka |, ul. Stanistawa Augusta Poniatowskiego oraz
ul. Warnenczyka. Na dziatce nie wystepuja zadne obiekty kubaturowe
wymagajace rozbidrki. Nieruchomos¢ ta stanowic bedzie wkfad wiasny
podmiotu publicznego do przedsiewziecia.

Przedmiot przedsiewziecia obejmuje:

+ wykonanie projektu budowlano-wykonawczego inwestycji;

«  budowe zaprojektowanego budynku;

« wykonanie infrastruktury technicznej: przytacza wody i sieci wodo-
ciaggowej, ppoz., przytacza kanalizacji deszczowej i sanitarnej, przyta-
cza energetyczne oraz centralnego ogrzewania;

+ zagospodarowanie terenu;

« budowe parkingu, drogi i chodnika.

Informacja na temat wystapienia
wsparcia eksperckiego (doradztwo
zewnetrzne).

Podmiot publiczny korzystat z zewnetrznego wsparcia eksperckiego
w petnym zakresie w ramach projektu systemowego PARP,Partnerstwo
publiczno-prywatne’”.

Czas od powziecia decyzji o realizacji
przedsiewziecia do wszczecia postepo-

wania na wybdr partnera prywatnego*.

2 lata.

Informacja na temat wystapienia
trudnosci formalnych w przygotowaniu
projektu.

Nie stwierdzono trudnosci formalnych.

Informacja na temat przeprowadzenia
konsultacji spotecznych.

Przeprowadzono bardzo szczegdtowe konsultacje spoteczne. Na ich
podstawie sporzadzono raport, ktéry zostat wystany do PARP.

Opinie przedstawicieli partnera publicz-
nego i prywatnego na temat przyczyn
porazki/sukcesu postepowania ppp*.

Nie dotyczy na obecnym etapie.
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Analiza przeprowadzonych

postepowan oraz zawartych umow

o ppp dotyczacych realizacji przedsiewziec
w obszarze budownictwa komunalnego

1. Przedmiot analizy

Przedmiotem analizy lezacej u podstaw niniejszego raportu jest 13 postepowan przeprowadzonych na wybor
partnera prywatnego/koncesjonariusza w okresie od 1 lutego 2009 do 28 lutego 2015 r, przy czym niektore
z postepowan ogtaszane byty ponownie z uwagi na brak zainteresowania ze strony prywatnych inwestoréw.
Nalezg do nich:

+ Budowa wielorodzinnego budynku mieszkalnego w Otawie przy ul. Zacisznej — ogtaszane trzy razy przez
gmine i miasto Otawa (dwa razy w 2009 r. i raz w roku 2012);

+ Budowa dwdch wielorodzinnych, socjalnych budynkéw mieszkalnych w Zblewie przy ul. Chojnickiej
— ogtoszone przez Gmine Zblewo (2009 r.);

* Wykonanie robdt budowlanych w trybie koncesji polegajacych na wybudowaniu w systemie (BOMT) budyn-
kéw mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale komunalne i ustugowe w Bolestawcu przy ul. Staroszkolnej,
dziatka nr105/27, obreb nr X — ogtoszone dwa razy przez Gmine Miasto Bolestawiec (dwa razy w 2011 r);

+ Koncesja na roboty budowlane w zakresie budownictwa mieszkalnego — ogtoszone dwa razy przez gmine
Murowana Goslina (razw 2011 r.iraz 2014 r);

* Wybdr partnera prywatnego dla przedsiewziecia — budowa i eksploatacja doméw komunalnych w Krako-
wie — ogtoszone przez Gmine Miasto Krakow (raz w 2012 r);

+ Budowa mieszkan komunalnych na terenie Osiedla Glinki przy ul. Poznanskiej w Toruniu w formule part-
nerstwa publiczno-prywatnego — ogtoszone przez Gmine Miasto Torurt w 2014 r;;

+ Budowa budynku mieszkalnego w formie ppp w Wabrzeznie — ogtoszone dwa razy przez Gmine Miasto
Wabrzezno (dwa razy w 2014 1);

* Wybor partnera prywatnego dla realizacji inwestycji pn.,Budowa budynku mieszkalno-ustugowego przy
ulicy Mieszka | w Pleszewie” — ogtoszone przez Gmine i Miasto Pleszew (luty 2015 ).

2. Przygotowanie projektu

Skuteczne wdrozenie i realizacja projektéw w zakresie budowy oraz utrzymania/zarzadzania domu komunal-
nego w ramach ppp lub koncesji, z punktu widzenia moZliwosci osiggniecia zaktadanego celu, w pierwszej ko-
lejnosci wymaga od podmiotu publicznego przeprowadzenia inwentaryzacji infrastruktury objetej zakresem
przedsiewziecia oraz okreslenia wstepnego zakresu projektu. Dlatego tez we wszystkich analizowanych w ni-
niejszym raporcie postepowaniach ppp strona publiczna w dokumentacji przetargowej wskazata pozadane
zakresy inwestycji, ktére nastepnie stanowity punkt wyjscia do okreslenia w trakcie dialogu lub negocjacji z in-
westorami ostatecznego zakresu inwestycyjnego przedsiewziecia i dokonania optymalnego podziatu zadan
projektowych pomiedzy strony przysztego kontraktu.

Podjecie decyzji o realizacji przedsiewziecia w formule ppp poprzedzi¢ moze dialog techniczny/test rynku
z potencjalnymi kandydatami w celu weryfikacji przyjetych zatozeri. Dialog techniczny jest relatywnie nowa
instytucja prawna, dlatego w analizowanych projektach jego cele zrealizowano przez wdrozenie testu
rynku. Cho¢ postepowania prowadzone przez gminy Krakow i WabrzeZzno zostaty ostatecznie uniewaznione,
to w przypadku gminy Krakéw mozna mowic o pozytywnych efektach testu rynku, albowiem w przeciwien-
stwie do wiekszosci uniewaznionych postepowan z omawianego sektora (czego powodem byt najczescie]
brak wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu) w tym wypadku do postepowania zgtosito sie
az pie¢ podmiotéw, z ktorych czesc brafa udziat w tedcie rynku. Uwagi i sugestie uczestnikdw testu rynku
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w przypadku projektu krakowskiego przetozyty sie na opis przedmiotu zamdwieniu i projekt wykonalnosci. Na-
lezy takze zauwazy¢, ze w przypadku przedsiewziecia realizowanego w gminie Ofawa, zakonczonego podpi-
saniem jedynej umowy w tym sektorze, ani dialogu technicznego, ani testu rynku nie przeprowadzano. Gdyby
zdecydowano sie na test rynku w przypadku przedsiewzie¢ koncesyjnych w Murowanej Goslinie i Bolestawcu
by¢ moze nie dosztoby do ich formalnego zainicjowania.

W zakresie przygotowania poszczegdlnych projektdw trzeba zwrdci¢ uwage na wykonywanie analiz przedreali-
zacyjnych. W przypadku projektéw: krakowskiego, torunskiego i pleszewskiego skorzystano z petnego zakresu
wsparcia doradczego, obejmujgcego zardwno analizy przedrealizacyjne, jak i pomoc w opracowaniu dokumen-
tacji oraz wsparcie w przygotowaniu i realizowaniu postepowania. W gminach Otawa czy Murowana Goslina
opracowanie przedsiewziecia nie obejmowato zakresu technicznego. W przypadku gmin Bolestawiec i Otawa
wsparcie doradcze obejmowato opracowanie dokumentacji projektu. Jedynie gmina Zblewo nie korzystata z ja-
kiegokolwiek wsparcia doradczego. Podkresli¢ wypada, ze te z projektéw, ktdre osiggnety najwyzszy poziom
zaawansowania (Krakéw, Torur, Otawa) korzystaty ze wsparcia ekspertow. Jest to wskazdwka, ze poprzedzenie
projektu odpowiednim przygotowaniem merytorycznym zwieksza wykonalnos¢ przedsiewziecia.

Konsultacje spoteczne projektu przeprowadzono jedynie w gminach: Pleszew, Wabrzezno i Krakdw. W przy-
padku gminy Pleszew zakres konsultacji spotecznych dotyczyt bardzo wielu aspektow.

3. Przedmiotizakres przedsiewziec

Wszystkie analizowane projekty cechuje podobny przedmiot zamdwienia. Oczekiwaniem podmiotow pu-
blicznych wzgledem partnera prywatnego byto zaprojektowanie i wybudowanie jednego lub wiekszej liczby
budynkéw mieszkalnych, a takze infrastruktury towarzyszacej, np. miejsc parkingowych (naziemne), drég do-
jazdowych, ewentualnych powierzchni zielonych czy obiektéw matej architektury. Czestym wymogiem za-
mawiajacych jest takze wykonanie na przewidzianej do zabudowy dziatce infrastruktury technicznej (media).
W tym zakresie jedyng istotng réznica byta skala projektéw. Najmniejsze projekty w gminach: Ofawa, Zblewo
i Wabrzezno dotyczyty budowy jednego budynku mieszkalnego oraz ok. 30 mieszkan. W projektach o wiekszej
skali, np. krakowskim czy toruriskim, przewidywano budowe dwdch zespotéw budynkdw mieszkalnych na ok.
300 mieszkan lub nawet do 11 budynkéw wielorodzinnych z lokalami komunalnymi wraz z zagospodarowa-
niem terenu (parkingi, place zabaw, smietniki itp.), przy czym taczna liczbe mieszkarh w kompleksie budynkéw
szacuje sie na ok. 570. Pozostate projekty mozna zaklasyfikowac jako srednie. Zwykle dotycza one budowy
jednego wiekszego budynku lub kilku budynkéw mieszkalnych przewidzianych na 40-60 mieszkan.

Niekiedy oczekiwaniem zamawiajgcego byto, aby partner prywatny, oprécz lokali mieszkalnych, wybudowat
takze lokale ustugowe. Budowe lokali ustugowych zatozono w dwdch projektach: pleszewskim i krakowskim.
W odniesieniu do projektu krakowskiego nalezy wskazac, ze lokale ustugowe nie cieszyty sie zainteresowaniem
ze strony potencjalnych inwestorow. Wynika¢ to moze z tego, ze potencjalni partnerzy w przypadku tego typu
projektéw nie chcg podejmowac ryzyka komerdjalizacji powierzchni ustugowej, ktérej atrakcyjnos¢ dla poten-
cjalnych najemcéw w przypadku mieszkalnictwa komunalnego moze by¢ ograniczona.

W przypadku niektorych projektow opis przedmiotu zamdwienia wskazuje jedynie na prace projektowe i bu-
dowlane. Chodzi o projekty gmin: Zblewo i Murowana Goslina. Brak w ogtoszeniach informacji o oczekiwaniach
zamawiajacych wzgledem inwestoréw odnosnie do eksploatacji obiektéw po ich wybudowaniu. W przypadku
projektu z gminy Zblewo tym mocniej moze to dziwi¢, ze sama formuta ppp wymusza, aby obowigzki partnera
prywatnego objety réwniez etap eksploatacyjny. Nieco inaczej wyglada to w przypadku projektu z Murowanej
Gosliny. Projekt ten zaplanowano w formule koncesji na roboty budowlane (podobnie wygladato to w gminie
Bolestawiec), co jest nietypowym rozwigzaniem w tym sektorze. By¢ moze koncesjodawca byt przekonany, ze
do opisania przedmiotu koncesji wystarczy sam opis przedmiotu robét budowlanych, bez opisywania obowigz-
kow na etapie eksploatacji i czerpania pozytkow. Nie jest to jednak dobre rozwigzanie, albowiem eksploatacja
obiektu budowlanego jest elementem przedmiotowo istotnym umowy o koncesje na roboty budowlane.
Typowy zakres przedsiewziecia w analizowanych postepowaniach wskazywat, ze partner prywatny ma sie
zobowigzac¢ do sfinansowania, zaprojektowania, wybudowania oraz eksploatacji budynku mieszkalnego na
terenie udostepnionym przez podmiot publiczny.

Nalezy wskazac, ze opisy przedmiotu zamdwienia w analizowanych postepowaniach na ogoét nie wskazywaty,
zjakich zrodetiw jaki sposéb ma by¢ finansowane wynagrodzenie partnera prywatnego. W przypadku inwestycji
prowadzonych w procedurze koncesyjnej zastosowany tryb sugerowat, ze wynagrodzenie partnera (koncesjona-
riusza) pochodzi¢ miato gtéwnie z innych Zrodet niz zaptata sumy pienieznej przez podmiot publiczny. Z kolei po-
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stepowania prowadzone w trybie przepisdéw u.p.zp. sugerowaty, ze podmioty publiczne sa gotowe finansowac
wynagrodzenie partnera prywatnego w wiekszej czesci lub w catosci ptatnosciami ze srodkéw budzetowych.

4, Tryb wyboru partnera prywatnego

Ustawodawca przewidziat dwie zasadnicze sciezki wyboru partnera prywatnego, wskazujac je w art. 4 u.p.p.p.
Czynnikiem kluczowym w zakresie trybu wyboru partnera prywatnego jest planowany model wynagrodzenia
partnera prywatnego. Budowa doméw komunalnych jest rodzajem przedsiewziecia, gdzie niemal zawsze je-
dynym zrédtem wynagrodzenia partnera prywatnego sg Srodki pochodzace z budzetu podmiotu publicznego.
Tymczasem art. 4 u.p.p.p. wskazuje, ze:

+ JeZeli wynagrodzeniem partnera prywatnego jest prawo do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa
publiczno-prywatnego, albo przede wszystkim to prawo wraz z zaptatq sumy pienieznej, do wyboru partnera
prywatnego i umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym stosuje sie przepisy ustawy z dnia 9 stycznia 2009 .
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz. U.Nr 19, poz. 101, Nr 157, poz. 1241 Nr 223, poz. 1778), w zakresie
nieuregulowanym w niniejszej ustawie.

* W przypadkach innych niz okreslone w ust. 1, do wyboru partnera prywatnego i umowy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym stosuje sie przepisy ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien publicznych (Dz. U.
72007 r.Nr 223, poz. 1655, ze zm.3), w zakresie nierequlowanym w niniejszej ustawie.

Biorac pod uwage powyzsze uregulowania oraz uwzgledniajac, iz niemal zawsze catos¢ wynagrodzenia part-
nera prywatnego pochodzi¢ bedzie ze srodkéw budzetowych podmiotu publicznego, zachodzi konieczno$c
wytonienia partnera prywatnego w oparciu o przepisy u.p.z.p. Tak réwniez byto w wiekszosci analizowanych
projektow. Wystarczy wymieni¢ chocby — Zblewo, Otawe, Torun, Krakéw, WabrzeZno. We wszystkich tych przy-
padkach, gdzie do wyboru partnera prywatnego stosowano przepisy u.p.z.p., wybrano tryb dialogu konku-
rencyjnego (art. 60a—60e u.p.zp.). Szeroka analiza rynku ppp w Polsce, z uwzglednieniem innych sektoréw,
pokazuje, ze dialog konkurencyjny jest najczesciej stosowanym trybem wyboru partnera prywatnego. Wynika
to przede wszystkim z mozliwosci przeprowadzenia wieloaspektowych negocjacji z potencjalnymi partnera-
mi prywatnymi, w celu ustalenia zakresu technicznego i funkcjonalnego przedsiewziecia oraz uwarunkowan
prawnych i finansowych ich realizacji.

Jedna z gtéwnych korzysci z zastosowania procedury dialogu konkurencyjnego do wyboru partnera prywatnego
jest mozliwos¢ dokonania przed zaproszeniem do sktadania ofert modyfikacji zakresu rzeczowego projektu.

W przypadku trzech postepowan, w Murowanej Goslinie, Bolestawcu, Pleszewie, do wyboru partnera prywat-
nego zastosowano przepisy u.k.rb.u. Podkresli¢ wypada, ze zaréwno w Murowanej Goslinie, jak i w Bolestawcu,
pomimo dwukrotnego ogtoszenia postepowania w ani jednym przypadku nie zgtosit sie chocby jeden pod-
miot zainteresowany przedsiewzieciem. Mozna z tego wywnioskowa¢, ze nie tyle procedura koncesyjna co
model koncesyjny transakcji, narzucajacy podziat ryzyk, jak i model wynagrodzenia koncesjonariusza nie cieszg
sie zainteresowaniem inwestoréw. Dlatego wydaje sie, ze przepisy zawarte w u.k.rb.u. nie powinny by¢ sto-
sowane do wyboru partnera prywatnego/koncesjonariusza w typowych projektach z zakresu budownictwa
komunalnego, w ktérym jedynym wynagrodzeniem strony prywatnej jest uprawnienie do pobierania czynszu.
Na tym tle szczegolnym wypadkiem jest projekt realizowany w Pleszewie, ktéry wiekszos¢ lokali powstatych
w trakcie przedsiewziecia dopuszcza do sprzedazy. Bedzie to stanowi¢ wynagrodzenie strony prywatnej.

5. Warunki udziatlu w postepowaniu

Analiza dokumentacji przetargowej przedsiewzie¢ z zakresu budownictwa komunalnego umozliwita dokona-
nie zestawienia najczesciej stosowanych w tych procedurach warunkéw udziatu w postepowaniu. Oprocz for-
malnych kryteriéw, dopuszczajacych do udziatu w procedurze, na uwage zastuguja warunki dotyczace wiedzy
i doswiadczenia, potencjatu kadrowego oraz zdolnosci ekonomicznej inwestoréw prywatnych.

Wiedza i doswiadczenie

Najczesciej stawianym warunkiem udziatu w analizowanych postepowaniach byfo posiadanie przez wykonaw-
cow odpowiedniego doswiadczenia w projektowaniu i realizacji prac budowlanych w zakresie przedmiotowym
oraz finansowym planowanej inwestydji. Takie postanowienia znalazty sie we wszystkich postepowaniach. Naj-
czesciej branym pod uwage okresem byto 5 lat poprzedzajacych date ogtoszenia postepowania ppp (w 6 przy-
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padkach). W dwéch przypadkach czas ten ograniczono do 3 lat. W 4 przypadkach oczekiwano ponadto doswiad-
czenia w zakresie zarzagdzania budynkami mieszkalnymi lub ogdlnie obiektami kubaturowymi.

Potencjat kadrowy

We wszystkich analizowanych postepowaniach podmiot publiczny wymagat wykazania odpowiedniego po-
tencjatu kadrowego, ktéry zostat zweryfikowany przez oswiadczenie o dysponowaniu osobami o okreslonych
kwalifikacjach. Podmioty publiczne wskazywaty najczesciej na wymaog dysponowania osobami odpowiedzial-
nymi za swiadczenie ustug, kontrole jakosci lub kierowanie robotami budowlanymi, w szczegdlnosci osobg po-
siadajgca uprawnienia budowlane w zakresie budowy i projektowania budynkéw bez ograniczen. Najczesciej
podmioty publiczne wymieniaty:

+  0sobe posiadajacg uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi, specjalnos¢: konstruk-
cyjno-budowlana;
osobe uprawniong do kierowania i projektowania roboét, specjalnosc: instalacyjna w zakresie sieci i insta-
lacji wewnetrznych, urzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych, wodociggowych i kanalizacyjnych;
osobe uprawniong do kierowania i projektowania robdt, specjalnosc: instalacyjna w zakresie sieci, instalacji
i urzadzen elektrycznych, i elektroenergetycznych.

Niekiedy réwniez oczekiwano od wykonawcy dysponowania osobg posiadajaca stosowne uprawnienia i do-
Swiadczenie w zakresie zarzadzania nieruchomosciami (Pleszew, Wabrzezno, Krakdw, Otawa).

Zdolnos¢ ekonomiczna

Najczesciej stosowanym warunkiem udziatu w postepowaniu o charakterze ekonomicznym byta zdolnos¢
podmiotu do sfinansowania przedsiewziecia, wyrazona koniecznoscig posiadania odpowiednich srodkéw fi-
nansowych/zdolnosci kredytowej lub ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. W kazdym z ogtoszen
znalazly sie postanowienia wprowadzajace w stosunku do podmiotu prywatnego wymadg posiadania srodkéw
finansowych lub zdolnosci kredytowej, okreslony w postaci konkretnej wartosci wyrazonej w ztotych polskich.
Zwykle wartos$¢ ta korespondowata z szacunkowa wartoscig robot budowlanych, nigdy jednak jej nie prze-
kraczata. W przypadku projektu realizowanego w gminie Zblewo w ogdle nie postawiono warunkéw finanso-
wych lub ekonomicznych udziatu w postepowaniu, co mozna uznac za btad proceduralny. Z kolei w gminie
Murowana Goslina okreslono warunki finansowe i ekonomiczne udziatu w postepowaniu na bardzo niskim
poziomie, w niewielkim stopniu korespondujgcym z szacunkowg wartoscig robdt budowlanych.

Innym czesto wystepujgcym kryterium byto posiadanie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Taki
wymog zastosowano w 6 postepowaniach, z wyjatkiem projektow realizowanych w Wabrzeznie i Zblewie.
W jednym przypadku w Pleszewie oczekiwana wartos¢ polisy ubezpieczeniowej OC zainteresowanego pod-
miotu przekraczata szacunkowga wartos¢ przedmiotu zamowienia, co wydaje sie by¢ nadmiernym oczekiwa-
niem podmiotu publicznego.

6. Kryteria oceny ofert

Analiza wszystkich ogtoszen wykazata, ze kryteriami najczesciej branymi pod uwage przy ocenie sktadanych
ofert sa:

terminy i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych swiadczer podmiotu publicznego (5 przypadkéw);
podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem pry-
watnym (5 przypadkdow).

Zastosowanie dwadch ww. kryteriow wynika wprost z wymogow zawartych w przepisach art. 6 ust. 2 u.p.p.p,,
ktory okresla obligatoryjne zasady oceny ofert. Musza by¢ one uwzglednione w kazdym z postepowan zmie-
rzajacych do wyboru partnera prywatnego, niezaleznie od zastosowania trybu postepowania. Dziwi¢ moze
tylko, ze nie we wszystkich postepowaniach ppp zastosowano te kryteria. Niekiedy ww. warunki odzwier-
ciedlono w wyrazajacych podobng tres¢ kryteriach najkorzystniejszej ceny (3 przypadki), wysokosci optaty
za dostepnosc¢ (1 przypadek), stawek za m? wynajmowanej powierzchni mieszkalnej 100% (1 przypadek).
Innym, stosunkowo popularnym kryterium w postepowaniach toczonych w trybie u.k.rb.u. byt okres obowia-
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zywania umowy (3 przypadki). W jednym z nich wystapito takze kryterium odnoszace sie do terminu wzniesie-
nia budynkéw od momentu przejecia przez partnera prywatnego placu budowy.

Omoéwione powyzej kryteria s najpopularniejsze, takze jezeli chodzi o projekty ppp cechujace sie wynagro-
dzeniem partnera prywatnego opartym na ptatnosciach podmiotu publicznego. Dla podmiotéw publicznych
w takich przypadkach kluczowego znaczenia nabiera wysoko$¢ okresowych ptatnosci na rzecz partnera pry-
watnego, a takze termin tych ptatnosci. Na drugi plan schodza wéwczas inne kryteria.

Warto dodag, ze tylko w dwdch postepowaniach (Zblewo, Murowana Goslina) podmiot publiczny zdecydowat
sie na okreslenie znaczenia kryteriow oceny ofert przez wskazanie ich wagi juz w ogtoszeniu o zamdwieniu.
W jednym przypadku podmiot publiczny okreslit je przez wymienienie kryteridw w kolejnosci od najwazniej-
szego do najmniej waznego, tak byto w przypadku Wabrzezna. W pozostatych przypadkach na etapie ogtosze-
nia postepowania strona publiczna nie opisywata ostatecznego znaczenia poszczegdlnych warunkéw.

7. Struktura finansowa projektu i czas trwania umowy

W niemal kazdym (7 przypadkow sposréd 8 projektéw) z analizowanych projektow przewidywano przejecie
przez partnera prywatnego ryzyka w zakresie finansowania projektu i realizacji robdt budowlanych na etapie
inwestycyjnym. Partner prywatny miat podja¢ decyzje, czy bedzie finansowat inwestycje kapitatem wiasnym
czy pozyczonym. W przypadku gminy Otawa oczekiwany udziat finansowy partnera prywatnego lub instytucji
finansujacej miat by¢ na poziomie nie mniejszym niz 55% wydatkéw na realizacje przedsiewziecia. Podmiot
publiczny tym samym dopuszczat partycypacje w kosztach realizacji inwestycji. Z pewnoscig ta okolicznosc
przyczynita sie do powodzenia tego przedsiewziecia. W zadnym z analizowanych przedsiewziec nie przewidy-
wano finansowania ze Zrédet dotacyjnych, krajowych lub zagranicznych.

Trzy z analizowanych projektow przewidywaty koncesyjny model realizacji przedsiewziecia (Murowana Go-
élina, Bolestawiec, Pleszew). W przypadku Pleszewa w samym ogtoszeniu nie wskazano, w jaki sposéb finan-
sowane ma by¢ wynagrodzenie partnera prywatnego. Z uwagi na zastosowanie przepiséw u.k.rb.u, mozna
zakfada¢, ze gtdwnym wynagrodzeniem strony prywatnej bedg dochody z innych zZrédet niz ptatnosci pod-
miotu publicznego. Zatozenia te znajdujg potwierdzenie w opisie potrzeb i wymagan podmiotu publicznego
i wskazuja, ze partner uzyska przychdd ze sprzedazy lokali pozostawionych do jego dyspozyciji.

W przypadku Murowanej Gosliny zaktadano, ze wynagrodzeniem koncesjonariusza beda optaty czynszowe
pobierane od najemcéw wg stawek okreslonych przez koncesjodawce, jak rowniez dodatkowe wynagrodze-
nie w wysokosci nie wyzszej niz srodki uzyskane ze sprzedazy, czyli do 30% lokali wybudowanych przez kon-
cesjonariusza. W Bolestawcu ograniczono sie tylko do czynszéw od najemcédw. Mozna z calg odpowiedzialno-
$cig stwierdzi¢, ze tak uksztattowane wynagrodzenie koncesjonariuszy zadecydowato o braku zainteresowania
udziatem w postepowaniu ze strony jakiegokolwiek podmiotu.

We wszystkich pozostatych projektach, realizowanych w oparciu o przepisy u.p.z.p. wynagrodzeniem part-
nera prywatnego miaty by¢ ptatnosci podmiotu publicznego (optata za dostepnosc), ewentualnie dochody
potencjalnych pozytkdw (czynsze najmu lokali ustugowych, powierzchnia reklamowa). Jako ze postepowa-
nia prowadzone w trybie u.p.z.p. albo konczyty sie podpisaniem umowy (Otawa), albo zamykaty sie na eta-
pie negocjacji (Krakéw, Torun), mozna stwierdzi¢, ze oparcie wynagrodzenia partnera prywatnego na opfacie
za dostepnos¢ stanowi istotny, cho¢ niewystarczajacy warunek do tego, aby projekt byt intratny. Z tych wzgle-
doéw model koncesyjny moze okaza¢ sie nieadekwatny dla typowych uwarunkowan sektora budownictwa
komunalnego bez wzbogacenia go o komponent sprzedazy czesci lokali zaangazowanych w przedsiewziecie.
Projekt koncesyjny w Pleszewie, ktory spotkat sie na razie z zainteresowaniem inwestordw, zaktada mozliwosc
sprzedazy mieszkan i moze sie sta¢ optacalny rynkowo.

W Zzadnym z analizowanych projektéw nie przewidywano powotywania spdtek celowych ppp o kapitale mie-
szanym podmiotu publicznego i partnera prywatnego (art. 14 ust. 1 u.p.p.p.). W przypadku projektéw podmiotu
publicznego z optata za dostepnosc tworzenie takich spétek wydaje sie rozwigzaniem zupetnie bezcelowym.
Wsréd analizowanych przedsiewzie¢ dominowat diugi lub bardzo dtugi okres trwania umowy. W przypadku
przedsiewzie¢ realizowanych w modelu koncesji na roboty budowlane (Murowana Goélina, Bolestawiec) wy-
stepowat maksymalny, 30-letni okres trwania umowy. Dla projektu pleszewskiego w ogtoszeniu nie wskazano
planowanego okresu trwania umowy o ppp. W przypadku pozostatych projektow, realizowanych w mode-
lu z optata za dostepnos¢ przewidywano nieco krotsze terminy, z wyjatkiem projektu krakowskiego, gdzie
rowniez wstepnie zatozono 30-letni okres trwania umowy. W gminie WabrzeZzno zakfadano, ze umowa be-
dzie trwafa 20 lat. W przypadku Torunia przewiduje sie okres 12-18 lat. W Zblewie przewidywano 15-letni
okres trwania umowy. W Ofawie umowe zawarto na 12 lat. Z powyzszego mozna wnioskowac, ze koniecznos¢
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ptatnosci budzetowych w projektach z optata za dostepnos¢ sktania podmioty publiczne do skracania czasu
trwania uméw. Z drugiej strony moze to by¢ podyktowane przez instytucje finansowe, ktére zwykle nie s
zainteresowane finansowaniem projektow inwestycyjnych w perspektywie dituzszej niz 20 lat.

8. Podziat zadan i ryzyk pomiedzy strony umowy

W przypadku niektérych przedsiewzie¢ (Murowana Goslina, Bolestawiec) podziat ryzyk z géry narzucit konce-
sjodawca, stosujac do realizacji przedsiewziecia model koncesji na roboty budowlane lub ustugi. Stosownie
bowiem do art. 1 ust. 3 ukrb.u, zasadnicze ryzyko ekonomiczne w koncesji obcigza¢ ma koncesjonariusza.
Jako ze ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji nierozerwalnie wigze z modelem wynagrodzenia konce-
sjonariusza, to narzuca ona oparcie wynagrodzenia koncesjonariusza na pfatnosciach od podmiotéw trzecich.
W przypadku projektow w zakresie budownictwa komunalnego musiatoby sie to wigzac z koniecznoscia prze-
jecia przez koncesjonariusza obowigzku poboru i egzekucji na wiasne ryzyko czynszéw od najemcow lokali
komunalnych (socjalnych). Tego typu czynsze czesto nie pokrywaja kosztéw utrzymania nieruchomosci, a ich
egzekucja jest tylko w ograniczonym stopniu skuteczna, dlatego czynsze od najemcow lokali nie beda stano-
wic atrakcyjnego zabezpieczenia dla instytucji finansowych. Z tego wzgledu partnerzy nie beda zainteresowa-
ni przejeciem wiekszosci ryzyka ekonomicznego. W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, ze model koncesyjnego
podziatu ryzyk nie pasuje do specyfiki przedsiewzie¢ w omawianych sektorze. Wskazuje na to brak jakiejkol-
wiek skutecznosci postepowan prowadzonych w trybie przepiséw u.k.r.b.u., gdzie we wszystkich przypadkach
postepowanie konczyto sie na procedurze zaproszenia do udziatu w nim. Z powyzszych wzgledéw w gminie
Pleszew, gdzie do wyboru partnera prywatnego zastosowano przepisy u.k.r.b.u., kluczowe okazato sie umozli-
wienie stronie prywatnej zbycia istotnej czesci lokali.

Typowego podziatu ryzyk w projektach z zakresu budownictwa komunalnego szukac nalezy w pozostatych
postepowaniach, w szczegdlnosci tych zakonczonych umowa (Otawa), bedacych w toku negocjacji (Torun) lub
zakoriczonych decyzjg podmiotu publicznego na etapie negocjacji (Krakoéw), ktére przynajmniej w ograniczo-
nym zakresie zostaty zaakceptowane przez rynek. Przedsiewziecia budownictwa komunalnego w modelu ppp
charakteryzuja sie strukturg organizacyjno-prawng, w ramach ktérej partner prywatny ponosi zasadnicza czes¢
ryzyk wystepujacych w projekcie zaréwno na etapie inwestycyjnym, jak rowniez w fazie zarzadzania obiektami.

Ryzyka partnera prywatnego
Na podstawie przeprowadzonej w niniejszym raporcie analizy wskaza¢ nalezy, iz do typowych ryzyk spoczy-
wajacych na stronie prywatnej naleza:

Ryzyka zwigzane ze sfinansowaniem przedsiewziecia obejmujace:
+  ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem prac i obowiazkdw partnera prywatnego;
ryzyko ptynnosci finansowej;
ryzyko utraty zysku w zwigzku z nieprawidtowg realizacjg przedsiewziecia (np. zapfata kar umownych,
pomniejszenie wynagrodzenia).

Ryzyka zwigzane z projektowaniem obejmujace:
*  przyjecie btednych zatozen projektowych;
przyjecie rozwigzan projektowych niezgodnych z programem funkcjonalno-uzytkowym;
ztozenie kompletnych wnioskéw o uzyskanie wymaganych prawem decyzji administracyjnych.

Ryzyka zwigzane z wykonaniem robét budowlanych obejmujace:

+ ryzyko opdznien spowodowanych warunkami meteorologicznymi;

+ ryzyko opdznien spowodowanych btedami w planowaniu i koordynacji etapu budowy;
ryzyko zwigzane z udziatem podwykonawcow, w tym wystapienia wypadkdw przy pracy;
ryzyko zastosowania jakosci materiatéw niezgodnych z programem funkcjonalno-uzytkowym;
ryzyko nieodpowiedniej wielkosci zasobow ludzkich i materialnych.

Ryzyka zwigzane z zarzadzaniem budynkiem lub utrzymaniem go obejmujace:
+  ryzyko zwigzane niemozliwoscig dostarczenia zadeklarowanej w ofercie jakosci ustug;
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+  ryzyko niedotrzymania parametréw dostepnosci (spetnienia standardu eksploatacyjnego budynku
okreslonego w umowie);
+  ryzyko ponoszenia kosztow utrzymania budynku w stanie zgodnym z okreslonym w umowie standardem.

Ryzyka podmiotu publicznego
W katalogu ryzyk ponoszonych przez strone publiczng najczesciej znalazty sie:

+ ryzyko zwigzane z lokalizacjq przedsiewziecia;

+  ryzyko zwigzane z przekazywaniem i stanem skfadnikéw majatkowych;

+ ryzyko zwigzane ze zmiang sposobu uzytkowania obiektéw objetych zakresem przedsiewziecia;
*  ryzyko polityczne;

+  ryzyko usuniecia skutkéw aktéw wandalizmu w obiektach.

Przedstawiony powyzej podziat ryzyk projektowych ma istotne znaczenie z punktu widzenia klasyfikacji bu-
dzetowej wydatkéw ponoszonych przez strone publiczng w ramach kontraktu ppp, bowiem, zgodnie z po-
stanowieniami art. 18a u.p.p.p., aktywa witgczone w przedsiewziecie ppp nie beda zaliczane do panstwowego
dtugu publicznego, jezeli zostana spetnione facznie nastepujace warunki: partner prywatny przejmie na siebie
wiekszo$¢,ryzyka zwigzanego z budowg” oraz wiekszo$¢ z nastepujacych ryzyk:,ryzyka popytu”lub,ryzyka do-
stepnosci”. Jako ze wskazany powyzej podziat ryzyk w projektach z zakresu budownictwa komunalnego zakfa-
da obcigzenie partnera prywatnego wieksza czescig ryzyka budowy oraz ryzyka dostepnosci, to zobowigzania
z zawartych umow o ppp w tym obszarze nie bedg wptywac na panstwowy dtug publiczny.

9. Wsparcie eksperckie

W przypadku 7 sposréd 8 analizowanych przedsiewzie¢ strona publiczna korzystata z kompleksowego, ze-
wnetrznego wsparcia eksperckiego. W zaleznosci od oczekiwar zamawiajacego jego zakres byt zréznicowa-
ny i obejmowat albo wykonanie kompleksowych analiz przedrealizacyjnych z prawng obstugg postepowania
na wybor partnera prywatnego (3 przedsiewziecia), albo dotyczyt wytacznie doradztwa prawnego na etapie
procedury przetargowej (2 przedsiewziecia). W przypadku dwdch projektdw autorowi nie udato sie ustali¢,
7 jakiego zakresu wsparcia korzystaty podmiotu publiczne.

W zwigzku z powyzszym mozna zarysowac nastepujacy zakres wparcia doradczego dla typowego projektu
z zakresu budownictwa komunalnego:

Analizy przedrealizacyjne
Przedmiot analiz przedrealizacyjnych obejmowat w szczegélnosci:

+ weryfikacje dokumentacji technicznej, posiadanej przez podmiot publiczny pod katem przydatnosci do
realizacji przedsiewziecia;

+ analize ekonomiczno-finansowa przedsiewziecia pod katem poréwnania realizacji przedsiewziecia samo-
dzielnie przez gmine, z wykorzystaniem spotki celowej lub na zasadach ppp/koncesj;

+ analize korzysci, jakie wynikaja z tytutu realizacji przedsiewziecia na podstawie u.p.p.p. lub ukrb.u;

+  okreslenie warunkéw powierzenia podmiotowi prywatnemu swiadczenia ustug w zakresie utrzymania
i zarzadzania domami komunalnymi;

+ wskazanie rekomendowanego modelu podziatu zadan i ryzyk projektowych;

+  ustalenie zasad gospodarowania nieruchomosciami publicznymi;

+ ustalenie Zrodet i zasad wynagradzania partnera prywatnego;

+ ustalenie wptywu zobowiagzan z przedsiewziecia na panstwowy dtug publiczny, jak réwniez sposoby ewi-
dencjonowania wydatkéw budzetowych podmiotu publicznego;

+rekomendacje modelu realizacji przedsiewziecia.

Doradztwo prawne
Z kolei zakres doradztwa prawnego w analizowanych przedsiewzieciach obejmowat:

+ opracowanie dokumentacji przetargowej (ogtoszenia o postepowania z wymaganymi zatgcznikami);
+ ocene spetnienia przez zainteresowane podmioty warunkéw udziatu w postepowaniu;
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sporzadzenie projektu umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym;
udziat w negocjacjach z partnerami prywatnymi;
przygotowanie Specyfikacji Istotnych Warunkdw Zamowienia (SIWZ) i szczegdtowych kryteridw oceny ofert;
biezgce konsultacje i sporzadzanie pism w toku postepowania;

*  przygotowanie projektow zapytari do organéw typu: Urzad Zamoéwien Publicznych, Regionalne Izby Ob-
rachunkowe, organy skarbowe;
reprezentacja podmiotu publicznego w postepowaniu odwotawczym przez KIO i sgdem powszechnym.

Warto zwréci¢ uwage, iz strona publiczna rzadko korzystata ze wsparcia doradcow technicznych, samodzielnie
weryfikujac rekomendowany przez wykonawcow w trakcie negocjacji zakres prac inwestycyjnych.

10. Rezultaty postepowan

Udziat sektora budownictwa komunalnego w skali catego rynku ppp w Polsce jest nieznaczny. Sposréd ponad
250 roéznych projektow ppp, dla ktérych w ciggu ostatnich 6 lat podmioty publiczne poszukiwaty wsparcia ka-
pitatu prywatnego (tj. w okresie obowigzywania u.p.p.p. i ukrb.u), tylko 8 projektéw dotyczyto budownictwa
komunalnego (ok. 3%). Zawarto zaledwie jedng umowe o ppp w listopadzie w 2012 r. (gmina Ofawa). Dwa poste-
powania sg w toku, przy czym w Toruniu trwa etap negocjacji z potencjalnymi kandydatami. W Pleszewie ztozono
na poczatku marca 2015 r. 2 wnioski o udziat w postepowaniu. W 5 przypadkach procedury zostaty odwofane,
w niektorych nawet kilkukrotnie. Sposréd tych projektdw, w ktérych procedury odwotano (uniewazniono poste-
powanie), jedynie w Krakowie uczyniono to na etapie negocjacji. W pozostatych przypadkach w ogéle nie byto
podmiotéw zainteresowanych realizacja przedsiewziecia. W gminie Otawa partnera prywatnego udato sie zna-
lez¢ dopiero w trzecim postepowaniu, mimo ze pewna szansa zawarcia Umowy rysowafa sie juz przy pierwszym
podejsciu. Mozna wywnioskowa¢, ze model koncesyjny jest nieadekwatny do budowy domoéw komunalnych.
Brak gotowosci ze strony sektora prywatnego, a w szczegdlnosci bankéw, do podjecia ryzyka popytu wyklu-
cza jakakolwiek inng forme wynagradzania partnera prywatnego niz optata za dostepnos¢. W takich gminach,
jak: Murowana Goélina i Bolestawiec trzeba byto az dwoch postepowan, aby sie o tym przekonac. Niepowo-
dzenia projektéw realizowanych w gminach Wabrzezno i Zblewo w modelu opfaty za dostepno$¢ doszukiwac
sie mozna z kolei matej skali przedsiewziec¢ (wartos¢ naktadéw inwestycyjnych to odpowiednio ok. 6 min zt
i 8 min zf). Tak niewielkimi projektami nie sg zainteresowane duze podmioty, dysponujace stabilnym, dtugoletnim
finansowaniem. Z kolei mali wykonawcy z reguty nie sg w stanie zgodzi¢ sie na roztozenie zapfaty wynagrodzenia
za wykonanie robdt budowlanych na dtuzszy okres. Wyjatek od tej reguty stanowi projekt realizowany w gminie
Otawa. Wyrdznia go dos¢ znaczna partycypacja podmiotu publicznego w naktadach inwestycyjnych (do 45%),
co mogto przesadzi¢ o zapewnieniu finansowania dla projektu i ztozeniu oferty. Na tle rynku skala wielkosci pro-
jektéw wyrdzniajg sie projekty prowadzone w gminach Krakéw i Torun.

W obszarze budownictwa komunalnego realizowanego w ppp szanse na realizacje (zamkniecie finansowe)
moga miec projekty obejmujgce wieksza ilos¢ lokali mieszkalnych wraz z niezbedng infrastruktura. Projektowa-
nie, finansowanie, budowa, zarzadzanie i utrzymanie doméw komunalnych spoczywac powinno na partnerze
prywatnym. Jego zadaniem jest wynajmowanie lokali mieszkalnych podmiotowi publicznemu, ktory z kolei
moze je podnajmowac lokatorom. Wynagrodzeniem partnera prywatnego powinna by¢ optata za dostep-
nos¢, obejmujaca marze za wykonanie robot budowlanych oraz wynagrodzenie za zarzadzanie i utrzymanie
przedsiewziecia. Podmiot publiczny miat przekazywac partnerowi prywatnemu na okreslony czas (np. w Kra-
kowie miat by¢ to okres pieciu lat, z uwzglednieniem raty kapitatowe] tytutem zapfaty za inwestycje). Ptatnosci
te moga by¢ dokonywane tytutem zwrotu naktadéw poniesionych przez partnera prywatnego na zaprojekto-
wanie i budowe domdéw komunalnych. Stato sie tak w Toruniu, gdzie negocjacje trwajg, a zmiany w prawie bu-
dzetowym wydaja sie sprzyjac przedsiewzieciu. Niestety w toku negocjacji po stronie miasta Krakéw (w 2013 1)
zwyciezyty obawy dotyczace sposobu ewidencji wydatkdw budzetu z tytutu umowy z partnerem prywatnym,
skutkiem czego postepowanie uniewazniono.

W maju w 2014 r. miasto Torun ogtosito w Dzienniku Ustaw UE postepowanie na wybdr partnera prywatne-
go w trybie dialogu konkurencyjnego. Skutkiem zawarcia umowy o ppp w zwigzku z toczacym sie poste-
powaniem ma by¢ wspodlna realizacja przez gmine i miasto Torun oraz partnera prywatnego przedsiewzie-
cia polegajacego na zaprojektowaniu i budowie kompleksu mieszkalnych budynkéw wielorodzinnych wraz
7 zarzadzaniem nimi. Projekt jest nieco zblizony do realizowanych z duzym powodzeniem w Wielkiej Brytanii
kompleksowych przedsiewzie¢, albowiem zaktada on budowe az 11 budynkéw wielorodzinnych z lokalami
komunalnymi wraz z zagospodarowaniem terenu (parkingi, place zabaw, smietniki itp.). Inwestycja bedzie sie
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sktadac z poszczegodlnych etapow, przy zatozeniu wybudowania 3 domdw rocznie w ciggu trzech pierwszych
lat partnerstwa i 2 budynkéw w czwartym roku jego trwania. Szacuje sie, ze tgczna liczba mieszkart w komplek-
sie budynkéw wyniesie ok. 570. Partnera prywatnego obcigza¢ ma odpowiedzialno$¢ zaréwno za zaprojekto-
wanie obiektéw budowlanych, jak i wykonanie robét oraz ich sfinansowanie, a takze pdzniejsze zarzadzanie
budynkami, przy zapewnieniu ciagtej dostepnosci przedmiotu partnerstwa, w szczegdlnosci przez zachowa-
nie ustalonego przeznaczenia budynkéw przez caty czas trwania umowy o ppp. Partnera ma takze obcigzac
utrzymywanie budynkéw w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie, na poziomie zapewniajgcym
mozliwos¢ niezaktdconego korzystania z nich w sposdb zgodny z przeznaczeniem, okreslonym w umowie
oraz przez biezagce dokonywanie niezbednych napraw i remontéw. Wynagrodzeniem partnera prywatnego
bedzie zryczattowana ptatnos¢ w formie opfaty za dostepnos¢ oraz pozytki w postaci czynszéw i innych optat
zwiazanych z najmem lokali uzytkowych. Wysoko$¢ ptatnosci podmiotu publicznego bedzie uzalezniona od
rzeczywistej dostepnosci przedmiotu partnerstwa. Partner prywatny ponosi¢ bedzie ryzyko budowy, dostep-
nosci, natomiast podmiot publiczny bedzie odpowiadac za ryzyko popytu, ryzyko legislacyjne oraz ryzyko
zwigzane ze sktadnikiem majatkowym wnoszonym do przedsiewziecia. Szczegétowe wymagania okreslajace
odpowiednie obszary bedg zdefiniowane po zakonczeniu etapu dialogu konkurencyjnego. Jezeli projekt to-
runiski skonczy sie podpisaniem umowy i zamknieciem finansowym, to z pewnoscig bedzie go mozna trak-
towac jako wzorcowe rozwiazanie, ktére sprzyjac powinno realizacji kolejnych inwestycji w podobny sposéb.



Podsumowanie i reckomendacje

Wstepnym, choc nie jedynym, warunkiem powodzenia projektéw ppp w sektorze budownictwa komunalne-
go, jest gotowos¢ podmiotu publicznego do finansowania wynagrodzenia partnera prywatnego z budzetu
gminy. Brak gotowosci podmiotu publicznego w tym zakresie powinno skutkowac niepodejmowaniem préb
nawigzania wspotpracy z sektorem prywatnym, albowiem te najpewniej skoricza sie niepowodzeniem. Dlate-
go ppp w zakresie budownictwa komunalnego to rozwigzanie adresowane do gmin gotowych na regularne
i okresowe (10-20 lat) ptatnosci budzetowe na rzecz partnera prywatnego. Projekty ppp z zakresu realizacji
obiektéw kubaturowych, czyli de facto przedsiewziecia w formule optaty za dostepnos¢, naleza do potencjal-
nie atrakcyjnych przedsiewzie¢ dla sektora prywatnego. Z punktu widzenia partnera prywatnego umowy tego
rodzaju sprowadzajg sie bowiem do dostarczenia przez partnera prywatnego w pakiecie finansowania oraz
wykonania robot budowlanych.

Omawiane projekty stanowig swego rodzaju forme kredytowania przez wykonawce robdt budowlanych,
albowiem sptata wynagrodzenia z tego tytutu bywa roztozona w czasie. Z tego wzgledu wazne jest, aby skala pro-
jektu byfa wystarczajgco atrakcyjna dla sektora publicznego. Nie liczac jednostkowego przyktadu gminy Otawy,
pozadanym przez rynek rozwigzaniem beda projekty opiewajace na szacunkowa wartos¢ robdt budowlanych
na poziomie kilkudziesieciu miliondéw ztotych. Takimi inwestycjami moga zainteresowac sie podmioty, ktére stac
na pozyskanie w miare taniego i stabilnego finansowania w dtugim okresie. Kolejnym istotnym aspektem jest
skupienie sie przez podmiot publiczny na gtéwnym celu przedsiewziecia, jakim jest powstanie lokali mieszkal-
nych. Dla partneréw prywatnych przejecie ryzyka komercjalizacji tego typu lokali nie jest atrakcyjne, whrew temu
co moze sie wydawac¢ podmiotowi publicznemu. Jezeli istnieje potrzeba budowy lokali ustugowych (z reguty
mieszczacych sie na parterze budynku), to ryzyko ich wynajmu powinien przeja¢ podmiot publiczny. Waznym
aspektem, sprzyjajacym realizacji tego typu projektdw, jest mozliwos¢ dtuznego finansowania inwestycji publicz-
nych przez gmine i zaciggniecie wieloletniego zobowiazania u partnera prywatnego, bez jednoczesnego po-
wiekszenia panstwowego diugu publicznego. Wazne sg jednak odpowiednio skonstruowanie zapisy w umowie
i przeniesienie wiekszosci kluczowych ryzyk na partnera prywatnego. Z kolei wyodrebnienie wydatkdw zwigza-
nych ze spatg inwestycji od wydatkdw zwigzanych z zaptata za zarzadzanie i utrzymanie budynkéw pozwala na
korzystne ksiegowanie wydatkow inwestycyjnych jako wydatkdw majatkowych.

Uwzgledniajac powyzsze uwagi, nalezy wskaza¢, jak powinno wyglada¢ modelowe przedsiewziecie z zakre-
su budownictwa komunalnego. Kluczowym aspektem takiego przedsiewziecia bedzie model wynagrodzenia
partnera prywatnego. Wynagrodzenie partnera prywatnego w projektach z zakresu budownictwa komunal-
nego pochodzi¢ powinno w wiekszosci lub w catosci z ptatnosci podmiotu publicznego. Partner prywatny
co najmniej przez okres sptaty kredytu zaciggnietego na sfinansowanie budowy obiektu budowlanego, be-
dacego przedmiotem wspotpracy ppp, uzyskiwac bedzie state ptatnosci, obejmujace zwrot kapitatu, odset-
ki od kredytu i marze partnera prywatnego za wykonanie robot budowlanych. Poszczegdine czesci ceny za
zaprojektowanie lub zaprojektowanie i wybudowanie obiektu budowlanego stang sie wymagalne z uptywem
terminu ptatnosci kazdej z rat. Najczesciej dokumentem ksiegowym stanowigcym podstawe do wyptaty wy-
nagrodzenia w powyzszy sposéb bedzie jedna faktura VAT wystawiona przez partnera prywatnego juz pod od-
daniu obiektu budowlanego do uzytkowania. Ta czes¢ wynagrodzenia partnera prywatnego zwykle nie bedzie
podlegata pomniejszeniom, chyba ze podmiot publiczny bedzie miat mozliwos¢ potracenia z nig wiasnych
wierzytelnosci wzgledem partnera prywatnego z tytutu kar umownych z uwagi na wadliwe lub nietermino-
we wykonanie robét budowlanych. Odnosnie do tej czesci wynagrodzenia partnera prywatnego instytucja
finansujaca bardzo czesto zainteresowana bedzie uzyskaniem zabezpieczenia w postaci cesji wierzytelnosci.
W zwigzku z utrzymaniem lub zarzadzaniem obiektem budowlanym w okresie trwania umowy partner prywatny
otrzymywac bedzie takze wynagrodzenie z tytutu Swiadczenia tych ustug. Wynagrodzenie partnera prywatne-
go za zarzadzanie lub utrzymanie obiektu budowlanego zalezne bedzie od faktycznej dostepnosci obiektu, tzn.
bedzie zrelatywizowane do rzeczywistego poziomu i jakosci swiadczonych ustug. Pojecie ,zaleznosci” dotyczyc
bedzie nie tylko faktycznej wrazliwosci przedsiewziecia na ryzyka zwigzane z dostepnoscia, ale rowniez moz-
liwosci warunkowania wielkosci wynagrodzenia przez podmiot publiczny rzeczywistym stopniem gotowosci
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przedmiotu umowy do swiadczenia ustugi. Brak sprawnosci przedmiotu umowy, istotne wady lub okresowe wy-
taczenia z uzytku (ze wzgledu np. na przewlekte remonty), wynikte z winy partnera lub mieszczace sie w zakresie
przejetego przez niego ryzyka postawi¢ moga w watpliwos¢ dalszg zasadnos¢ uzyskiwania przez partnera wy-
nagrodzenia w dotychczasowej wysokosci (wobec faktycznego braku ekwiwalentnosci swiadczen). W razagcym
przypadku, jezeli swoje zobowiazanie partner prywatny wykonuje nienalezycie lub go nie wykonuje, jego wyna-
grodzenie (lub spotki mieszanej) moze ulec obnizeniu. Dopuszczalny zakres obniZzenia wynagrodzenia partnera
prywatnego, wraz ze wskazaniem potencjalnych sytuacji, w ktérych bedzie to mozliwe, powinna przewidywac
umowa (art. 7 ust. 3 u.p.p.p.). W praktyce wynagrodzenie partnera prywatnego w formie okresowych ptatnosci
podmiotu publicznego, uzaleznionych faktyczng dostepnoscig przedmiotu przedsiewziecia, zwykto sie nazywac
,opftata za dostepnosc¢” Optata za dostepnos¢ ma charakter ustalonej w oparciu o przyjety w umowie algorytm
optaty, ktérej poszczegdlne sktadniki stanowig elementy kalkulacyjne dla okreslenia wysokosci naleznej w da-
nym okresie rozliczeniowym ceny. Z tego wzgledu opfata za dostepnos¢ podlegac¢ moze potraceniom w zakresie
czesciowego lub catkowitego niewykonania obowigzkéw partnera prywatnego na etapie eksploatacyjnym, lub
ich nienalezytego wykonania. Jej wysokos¢ bedzie zalezna przede wszystkim od przestrzegania przez partnera
prywatnego przyjetego w umowie standardu eksploatacyjnego.

Przyktadowe zapisy umowne 1.:

Standard Eksploatacyjny — standardy oraz normy jakosciowe, techniczne oraz organizacyjne dotyczqce
Przedmiotu Przedsiewziecia oraz Nieruchomosci okreslone w Zatqczniku nr [**¥*] do Umowy, do ktérych
zachowania zobowigzany jest Partner Prywatny w dniu Przyjecia Przedmiotu Przedsiewziecia oraz w trakcie
Etapu Eksploatadji. Standard Eksploatacyjny okresla takze czasy reakcji na zgtoszenie o koniecznosci napra-
wy, o koniecznosci przywrdcenia standardu eksploatacyjnego itd., do ktdrych zachowania zobowigzany jest
Partner Prywatny w przypadku naruszenia Standardu Eksploatacyjnego;

1. Partner Prywatny zobowigzany jest zachowac petnq dostepnos¢ zgodnie ze Standardem Eksploatacy-
nym Czesci Publicznej na potrzeby Podmiotu Publicznego przez caty okres Etapu Eksploatacji.
2. Partner Prywatny moze czasowo ograniczyc w odpowiednim zakresie dostepnosc Czesci Publicznej, jezeli:
*  Zzaistnieje koniecznos¢ usuwania wad Robdt Budowlanych, przeprowadzenia remontéw, prac po-
rzqdkowych lub dokonania naktadéw (przy czym Partner Prywatny dofozy najlepszych starari aby
zwiqgzane z tym ograniczenie dostepnosci potrwato jak najkrécej);
wynikac to bedzie z orzeczenia wiasciwego organu;
+  spowodowane to bedzie koniecznosciq usuniecia szkody lub skutkéw katastrofy budowlanej albo
usuniecia stanu zagrozenia szkodq lub katastrofg budowlang;
*  Zzaistnieje inne zdarzenie stanowiqce site wyzszg;
wynikac to bedzie z Przepiséw Prawa.

3. Partner Prywatny jest obowigzany powiadomic¢ Podmiot Publiczny o czasowym ograniczeniu dostep-
nosci Czesci Publicznej, jezeli ograniczenie trwa powyzej 3 dni oraz dotozyc nalezytej starannosci, aby
ograniczenie dostepnosci trwato jak najkrdcej. Strony uzgadniajq czas ograniczenia dostepnosci. Spory
wynikajqce z braku porozumienia Stron w przedmiocie uzgodnienia terminu ograniczenia dostepnosci
lub zakwestionowania przez Podmiot Publiczny niezbednosci ograniczenia dostepnosci oraz czasu jego
trwania rozstrzygane bedq [***].

4. Partner Prywatny zobowigzany jest do usuwania naruszeri Standardu Eksploatacyjnego w terminach
wskazanych w Standardzie Eksploatacyjnym (czasy reakcji).

5. W przypadku naruszenia Standardu Eksploatacyjnego Opfata za Dostepnosc za okres rzeczywistego
ograniczenia dostepnosci Czesci Publicznej ulega obnizeniu wedtug zasad okreslonych w punkcie X"

Potracenia wynagrodzenia partnera prywatnego moga w takiej sytuacji przyja¢ postac kar pienieznych. Kary sa
zwykle liczone, jako okreslony procent okresowego wynagrodzenia. Nalezy pamietac, ze wysokos¢ kar umow-
nych, obciazajacych partnera prywatnego, ma istotne znaczenie z punktu widzenia alokacji ryzyka. Z tego
wzgledu powinny mie¢ one znaczacy wptyw na przychody/zysk partnera i nie moga mie¢ wymiaru jedynie
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czysto symbolicznego. W przypadku, gdy sktadnik majatkowy nie bedzie dostepny przez istotny okres, oczeku-
je sie, ze pfatnosci uiszczane przez sektor za ten okres zostang obnizone do zera. Konsekwentnie, jesli partner
jest w stanie $wiadczy¢ ustugi na warunkach okreslonych w kontrakcie po nizszych kosztach niz przewidziano,
powinien mie¢ prawo do zatrzymania wiekszosci lub catosci przysztego zysku. Wynagrodzenie partnera pry-
watnego w postaci opfaty za dostepno$¢ nieodzownie wigze te optate z przejeciem przez partnera prywat-
nego ryzyka dostepnosci. Dowodem na przejecie ryzyka dostepnosci przez partnera prywatnego bedzie
z reguty brak wystepowania w umowie o ppp nastepujacych okolicznosci:

umowa nie przewiduje mozliwosci obnizenia ptatnosci dokonywanych przez podmiot publiczny, jezeli partner
prywatny nie spetnia wymaganych standardéw jakosciowych lub z powodu jego zaniedbar ustuga nie jest
dostepna;

*umowa nie przewiduje mozliwosci obnizenia w istotny sposéb okresowych pfatnosci dokonywanych
przez podmiot publiczny w przypadku, gdy partner prywatny nie spetnia wymaganych standardéw ja-
kosciowych lub z powodu jego zaniedban ustuga nie jest dostepna czy podmiot publiczny ma prawo
zredukowac pfatnosci okresowe w sposéb istotny, tak jak wymagatby tego kazdy “zwykty klient’, innymi
sfowy ptatnoséci podmiotu publicznego nie zalezg od rzeczywistego stopnia dostepnosci zapewnianego
przez partnera prywatnego w danym okresie;

+ podmiot publiczny nie ma prawa zredukowac ptatnosci okresowych w przypadku niedotrzymania przez
partnera standardow jakosciowych i/lub ilosciowych z przyczyn innych niz przyczyny zewnetrzne, nieza-
lezne od partnera prywatnego, takich jak: powazna zmiana polityczna, dziatanie,sity wyzszej”lub niedopet-
nienie przez podmiot publiczny wynikajacych z umowy obowiazkow;
zmniejszenie pfatnosci za nienalezyte wywiazanie sie z postanowien umowy nie jest w przyblizeniu pro-
porcjonalne do wartosci niedostarczonych ustug lub jest znaczaco mniejsze niz wartos¢ niedostarczonych
ustug;

w przypadku braku dostepnosci sktadnika aktywow utrzymujacej sie przez istotny okres pfatnosci pono-
szone przez podmiot publiczny nie spadng do zera (w umowie wystepuja maksymalne kwoty lub maksy-
malne procenty kar).

Jezeliumowa o ppp nie pozwala na wystapienie ww. okolicznoséci, mozna domniemywac, ze ryzyko dostepno-
4ci zostato formalnie przejete przez partnera prywatnego. Warunkiem faktycznego przejecia tego ryzyka przez
partnera bedzie jednak dopiero skuteczne i systematyczne egzekwowanie przez podmiot publiczny przestrze-
gania przez partnera prywatnego postanowien umownych.

W przypadku ryzyka dostepnosci wypada sie rowniez odnies¢ do tresci Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki
z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajow ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie (Dz. U.
72015, poz. 284), ktére stanowi akt wykonawczy do przepisu art. 18a u.p.p.p. W Rozporzadzeniu tym wskaza-
no (§ 3), ze Ryzyko dostepnosci obejmuje zdarzenia skutkujqce nizszq ilosciq lub gorszq jakosciq Swiadczonych w ra-
mach umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym ustug w poréwnaniu z wielkosciami i wymaganiami uzgodnio-
nymiw tej umowie, w szczegdlnosci zwigzane:

z hiemoZliwosciq dostarczenia zakontraktowanej ilosci ustug;
*  zniemozliwoscig dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i okreslonych standardach;
*  zbrakiem zgodnosci z ogéInymi przepisami bezpieczeristwa i higieny pracy oraz Polskimi Normami;
ze wzrostem kosztow;
ze zmianami technologicznymi;
z brakiem zasobdéw ludzkich i materialnych;
z niewtasciwym utrzymaniem lub zarzqdzaniem;
*  zezniszczeniem Srodkdw trwatych lub ich wyposazenia;
«  zezmianamiw zakresie wtasnosci elementdw sktadnikéw Srodka trwatego;
z podwykonawcami;
zwarunkami meteorologicznymi;
z protestami organizadji spotecznych lub strajkami;
zwystqpieniem zmian w przepisach prawnych majqcych wptyw na realizacje przedsiewziecia.

Ocena rozktadu ryzyka dostepnosci w konkretnej umowie o ppp powinna uwzgledniac¢ wskazéwki uregulo-
wane w § 6 Rozporzadzenia, takie jak:
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+ oznaczenie w umowie o partnerstwie publiczno-prywatnym wskaznikdw dotyczqcych standardow ilosciowych
lub jakosciowych swiadczonych ustug przez partnera prywatnego, od ktdérych uzaleznione jest jego wynagro-
dzenie;

+  charakter pfatnosci dokonywanych przez podmiot publiczny na rzecz partnera prywatnego na etapie utrzyma-
nia lub zarzqdzania srodkiem trwatym;

+  charakter i wysokos¢ kar umownych z tytutu nieprzestrzegania przez partnera prywatnego standarddw iloscio-
wych lub jakosciowych Swiadczonych ustug na etapie utrzymania lub zarzqdzania Srodkiem trwatym;

* wplyw partnera prywatnego na brak dostepnosci srodka trwatego.

Praktyka pokazuje, ze cze$¢ wynagrodzenia partnera prywatnego zwigzana z zapfata za budowe lub zaprojek-
towanie i budowe oraz finansowanie robot budowlanych nie jest poddawana wartosciowaniu ze wzgledu na
przyjety w umowie podziat ryzyka dostepnosci. Skutkiem tego, nawet w przypadku braku lub bardzo ograni-
czonej dostepnosci przedmiotu partnerstwa, partner prywatny bedzie mégt oczekiwac wynagrodzenia za juz
wykonane i odebrane czynnosci na etapie inwestycyjnym, choc¢by jednoczesnie opfata za dostepnos¢ zosta-
ta razaco zredukowana. Tym samym przyjmuje sie bardzo wyrazne rozréznienie obu tytutéw wynagrodzenia
partnera prywatnego, powigzanych z dwoma odrebnymi ryzykami: ryzykiem budowy oraz ryzykiem dostep-
nosci. Podkresli¢ nalezy, Zze taka sytuacja wystepowac bedzie wowczas, gdy wiascicielem obiektu budowlane-
go wzniesionego przez partnera prywatnego bedzie podmiot publiczny. Wéwczas podmiot publiczny bedzie
z jednej strony nabywca robdt budowlanych $wiadczonych przez partnera prywatnego, a z drugiej strony
nabywca ustug $wiadczonych na etapie eksploatacji obiektu budowlanego. Odmienna sytuacja bedzie wy-
stepowata wowczas, gdy wiascicielem obiektu budowlanego przez okres trwania umowy bedzie partner pry-
watny. Wéwczas podmiot publiczny bedzie jedynie nabywca ustug $wiadczonych przez partnera prywatnego.

Przyktadowe zapisy umowne 2.:

1. Za wykonanie Przedsiewziecia Partnerowi Prywatnemu przystuguje Optata za Dostepnosc¢ w wysokosci [***]
zt netto (stownie [***], powiekszona o podatek VAT w wysokosci [***] zt (stownie [***], tj. tgcznie [***] zt brutto
(stownie [***] ).

2. Opfata za Dostepnosc, obejmuje:

*  wynagrodzenie za Zarzqdzanie i Utrzymanie Przedmiotu Przedsiewziecia w wysokosci [***] zt netto
(stownie [***] ), powiekszone o podatek VAT w wysokosci [***] zt (stownie [***], tj. fqcznie [***] zt brutto
(stownie [***] ),

* czynsznajmu lokali mieszkalnych oraz parkingdw w wysokosci [***] zt netto (stownie [***]), powiekszone
o podatek VAT w wysokosci [***] zt (stownie [***] ), tj. fgcznie [***] zt brutto (stownie [***]);

3. Wynagrodzenie, o ktérym mowa w ust. 1, ptatne bedzie w réwnych ratach miesiecznych, jako jednolita Opta-
ta za Dostepnos¢, na rachunek bankowy Partnera Prywatnego o numerze [***], prowadzony przez bank [***]
w terminie 30 dni od dnia doreczenia Podmiotowi Publicznemu prawidfowo wystawionej faktury VAT przez
Partnera Prywatnego.

4. Poszczegdlne miesigce koriczy¢ sie bedq ostatniego dnia miesigca kalendarzowego, z wyjqtkiem ostatniego
miesiqca roku kalendarzowego, ktcry koriczyc¢ sie bedzie 15 grudnia. Pierwsza rata Optaty za Dostepnos¢
ptatna bedzie z ostatnim dniem tego miesigca kalendarzowego, w trakcie ktérego Strony podpisaty Protokdt
Zdawczo- Odbiorczy i podlegac bedzie proporcjonalnemu zmniejszeniu, w zaleznosci od dtugosci rzeczywi-
stego okresu rozliczeniowego.

5. Partner Prywatny w terminie 7 dni od zamkniecia kazdego miesiqca kalendarzowego, stanowiqcego podsta-
we do wyptaty Optaty za Dostepnos¢, wystawi Podmiotowi Publicznemu fakture VAT obejmujgcq wartos¢
danej raty Optaty za Dostepnosc i doreczy jq Podmiotowi Publicznemu.

6. W razie zwitoki Podmiotu Publicznego z zaptatq poszczegdinych rat Optaty za Dostepnos¢ Partnerowi Pry-
watnemu przystugiwac bedzie prawo do naliczania odsetek w wysokosci odsetek ustawowych pomniejszo-
nych o 3 punkty procentowe, liczonych od dnia wymagalnosci danej raty.”
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Przyktadowe zapisy umowne 3.:

1. Opfata za Dostepnos¢ w zakresie rat niewymagalnych w dacie ptatnosci danej raty podlega waloryzadji
w przypadku zmiany stawki podatku VAT, ktdrej nie dato sie przewidzie¢ w momencie zawarcia Umowy,
o0 réznice wynikajqcq z tej zmiany.

2. W przypadku wstrzymania petnej dostepnosci polegajqcej na naruszeniu Standardu Eksploatacyjnego Cze-
sci Publicznej lub z przyczyn lezqcych po stronie Partnera Prywatnego i nieusunieciu naruszenia w terminie
wskazanym w Standardzie Eksploatacyjnym, nalezna Partnerowi Prywatnemu rata Optaty za Dostepnos¢ za
dany okres ulega obnizeniu o czes¢ odpowiadajqgcq powierzchni Czesci Publicznej, obliczonej zgodnie z za-
sadami okreslonymi w Standardzie Eksploatacyjnym, wytqczonej z petnej dostepnosci dla Podmiotu Publicz-
nego, pomnozonq przez czas wytqczenia petnej dostepnosci danej Czesci Publicznej, zgodnie z ponizszym
wzorem:

Rw= Ru-Ru((Pn+Pt) X (Cn=Ct))

gdzie:

Rw — oznacza rate naleznq Partnerowi Prywatnemu,

Ru - oznacza rate ptatnq przy petnej dostepnosci Czesci Publicznej dla Podmiotu Publicznego

w danym okresie rozliczeniowym,

Pn - oznacza powierzchnie Czesci Publicznej, obliczonej zgodnie z zasadami okreslonymi
w Standardzie Eksploatacyjnym, wytqczonq z petnej dostepnosci dla Podmiotu Publicznego,
Pt - oznacza tqczng powierzchnie Czesci Publicznej tj. [***] m2,
Cn - oznacza kazdy dzier wytqczania petnej dostepnosci,
Ct - oznacza petny czas liczony w dniach, w jakim Czes¢ Publiczna powinna by¢ dostepna

w danym okresie rozliczeniowym.

3. W przypadku wstrzymania petnej dostepnosci Czesci Publicznej dla Podmiotu Publicznego z powoddw
wskazanych w Umowie, w zakresie obejmujgcym wiecej niz 50% powierzchni Czesci Publicznej, obliczonej
zgodnie ze Standardem Eksploatacyjnym, przez caty okres rozliczeniowy, za dany okres rozliczeniowy Partne-
rowi Prywatnemu nie nalezy sie Optata za Dostepnosc”

Jak to zostato wyzej wskazane, model wspotpracy ppp w obszarze budownictwa komunalnego przede wszyst-
kim determinowanym bedzie sposobem wynagradzania partnera prywatnego. Ten model wynagrodzenia wy-
musza na partnerze prywatnym przynajmniej ograniczony zakres pieczy nad sktadnikami majatkowymi przez
czas konieczny do spfaty przez podmiot publiczny naktaddw inwestycyjnych (oraz marzy partnera prywat-
nego i kosztéw finansowych) poniesionych przez partnera prywatnego. Czas trwania umowy o ppp bedzie
zatem najczesciej tozsamy z okresem sptaty inwestycji. Model ten bedzie pochodng obowigzku partnera pry-
watnego, do ktérego zadan bedzie nalezec finansowanie i budowa (zwykle takze projektowanie) przedmiotu
ppp. Tytut prawny do wiadania przez partnera prywatnego wybudowanym obiektem budowlanym, a takze
zabudowanej nim nieruchomosci stanie sie kwestia drugorzedna. Na okres budowy partnerowi prywatne-
mu nieruchomos$¢ bedzie udostepniana na cele budowlane, bez szczegdlnego tytutu prawnego, jednakze
z okresleniem praw i obowigzkdw partnera prywatnego zwigzanych z terenem budowy. Po oddaniu obiektu
do uzytkowania nastepowac bedzie wiasciwy transfer prawa do nieruchomosci, przyjmujacy zwykle postac
najmu, dzierzawy lub sui generis, czyli nieodpfatnego przekazania nieruchomosci, zgodnie z art. 13 ust. 1a
u.g.n. Jako na posiadaczu zaleznym nieruchomosci, na partnerze prywatnym cigzy¢ beda okreslone w umowie
obowiazki w zakresie zarzadzania lub utrzymania nieruchomosci. Niekiedy petnienie roli zarzadcy lub utrzy-
mujacego obiekt budowlany nie bedzie w ogdle wymagato przekazania partnerowi prywatnemu faktycznego
posiadania danego obiektu.

Ponizej zostat przedstawiony optymalny, z punktu widzenia autoréw opracowania, schemat wspotpracy stron
w zakresie realizacji doméw komunalnych w formule ppp:

+  partner prywatny wybrany zostanie w trybie u.p.z.p.;
podmiotem publicznym, inicjujgcym realizacje przedsiewziecia bedzie bezposrednio gmina;
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umowa O ppp zawarta zostanie na okres ok. 15 lat;

partner prywatny zaprojektuje, wybuduje i sfinansuje w catosci roboty budowlane w zakresie budowy
co najmniej X mieszkart komunalnych i ponosi¢ bedzie wydatki eksploatacyjne zwigzane z zarzadzaniem
lokalami mieszkalnymi i ustugowymi;

dopuszczalne jest wniesienie do przedsiewziecia nieruchomosci partnera prywatnego — na nierucho-
mosciach tych powsta¢ moga dodatkowe lokale komunalne, ktére partner prywatny wynajmie gminie,
a ponadto nieruchomosci partnera prywatnego moga takze podlegac¢ zamianie na nieruchomosci gminy;
nieruchomosci gminy udostepnione zostang partnerowi prywatnemu na podstawie umowy nieodpfatnego
przekazania nieruchomosci na czas realizacji przedsiewziecia, jako wktad wiasny gminy — po zakorczeniu
umowy o ppp nieruchomosci te zabudowane lokalami mieszkalnymi i ustugowymi powrdcg do gminy;
gmina nie przeniesie wtasnosci zadnej z nieruchomosci na rzecz partnera prywatnego;

po zakoriczeniu budowy lokali mieszkalnych partner prywatny udostepni je gminie na podstawie umowy naj-
mu, a lokale ustugowe partner prywatny wynajmowac bedzie na zasadach komercyjnych innym podmiotom;
wynagrodzenie partnera prywatnego za realizacje przedsiewziecia pochodzi¢ bedzie z: ptatnosci odpo-
wiadajacej cenie za zaprojektowanie, wykonanie i sfinansowanie robét budowlanych pfatnej w X mie-
siecznych okresach ptatnosci oraz z pfatnosci od gminy w postaci optat za dostepnos¢ ptatnej w terminach
i wysokosciach ustalonych w umowie o ppp;

podstawg kalkulacji optaty za dostepnos¢ beda poniesione przez partnera prywatnego koszty eksploata-
cyjne zwigzane z utrzymaniem lokali oraz czynsz najmu — cze$¢ optat odpowiadajgca kosztom robét bu-
dowlanych bedzie wartoscig statg, a pozostata cze$¢ optaty za dostepnosc uzalezniona bedzie od wynikdw
pracy partnera prywatnego i bedzie obnizana w przypadku niedochowania przez niego standardéw okre-
slonych w umowie o ppp;

gmina wynajmowac bedzie lokale mieszkalne od partnera prywatnego z przeznaczeniem na prowadzenie
wiasnej polityki mieszkaniowej i uiszcza¢ z tego tytutu czynsz (komponent opfaty za dostepnoscé);

gmina zawiera¢ bedzie umowy z najemcami lokali komunalnych i pobiera¢ z tego tytutu czynsze, przy
czym wysokos$¢ pobranych czynszéw z tytutu podnajmu lokali komunalnych nie bedzie mie¢ wptywu na
wysoko$¢ pfatnosci dokonywanych na rzecz partnera prywatnego z tytutu umowy o ppp.

Waznym aspektem, sprzyjajacym realizacji tego typu projektow, jest mozliwos¢ dtuznego finansowania in-
westycji publicznych przez gmine przez zaciggniecie wieloletniego zobowigzania u partnera prywatnego,
bez jednoczesnego powiekszenia paristwowego dtugu publicznego. Bardzo istotne jest jednak odpowiednie
skonstruowanie zapiséw w umowie i przeniesienie wiekszosci kluczowych ryzyk na partnera prywatnego —

mowa o przeniesieniu zasadniczej czesci ryzyka budowy oraz ryzyka dostepnosci na partnera prywatnego.

Kwestie podziatu ryzyka dostepnosci omowione zostaty powyzej. Warto powyzsze uwagi uzupetni¢ o omoé-
wienie zasad podziatu ryzyka budowy. Po pierwsze, definiujac ryzyko budowy warto sie odnie$¢ do przepisow
cytowanego juz Rozporzadzenia w sprawie podziatu ryzyk. Jak wskazuje § 2 Rozporzadzenia, ryzyko budowy

obejmuje zdarzenia powodujgce zmiane kosztéw lub termindw wytworzenia nowych $rodkdw trwatych lub

ulepszenia juz istniejgcych, w szczegdlnosci zwigzanych:

7 opdZznieniem w zakonczeniu robdt budowlanych;

z wystapieniem niezgodnosci z warunkami dotyczacymi ustalonych standardéw wykonania robét budow-
lanych;

ze wzrostem kosztow;

z warunkami geologicznymi, geotechnicznymi i hydrologicznymi;

z odkryciami archeologicznymi;

z warunkami meteorologicznymi;

z prowadzeniem sporéw;

z wypadkami;

Z protestami organizacji spotecznych lub strajkami;

z brakiem zasobéw ludzkich i materialnych;

ze zmiang stanu $rodowiska naturalnego;

z wystgpieniem wad fizycznych lub prawnych zmniejszajacych wartos¢ lub uzytecznos¢ srodka trwatego;
z wystapieniem zmian w przepisach prawnych majacych wptyw na realizacje przedsiewziecia;

z odbiorem technicznym srodka trwatego;

z wystgpieniem wad w dokumentacji projektowe;j;
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z podwykonawcami;
z niemozliwoscig uzyskania lub przedtuzania, lub opdzZnieniami w wydawaniu pozwolen, zezwolen, decy-
zji, koncesji, licencji lub certyfikatow;
ze zmiang celéw politycznych;
+  zwystapieniem zewnetrznych zdarzer nadzwyczajnych, niemozliwych do przewidzenia i zapobiegania im;
+  zbrakiem $rodkow finansowych ze strony partneréw.

Rozporzadzenie wskazuje takze na czynniki, ktére powinny by¢ uwzgledniane przy ocenie podziatu ryzyka
budowy w umowie o ppp (§ 5), tj.:

+ wysokos¢ finansowego udziatu podmiotu publicznego w kosztach inwestycyjnych na etapie wytworzenia
nowych srodkéw trwatych lub ulepszenia juz istniejgcych;
charakter pfatnosci dokonywanych przez podmiot publiczny na rzecz partnera prywatnego na etapie wy-
tworzenia nowych srodkéw trwatych lub ulepszenia juz istniejacych;
sposob ujecia nowego srodka trwatego w ksiegach rachunkowych;
ustanowienie obcigzen na nieruchomosciach gruntowych podmiotu publicznego, a takze na wytworzo-
nym nowym srodku trwatym.

Z kolei wyodrebnienie wydatkdw zwigzanych ze spfatg inwestycji od wydatkéw zwigzanych z zaptata za zarza-
dzanie i utrzymanie budynkéw pozwala na korzystne ksiegowanie wydatkow inwestycyjnych jako wydatkow
majatkowych.

Aby wynagrodzenie partnera prywatnego mogto by¢ traktowane, jako wydatek majatkowy budzetu js.t., po-
winny by¢ spetnione nastepujace przestanki:

wydatek powinien by¢ ponoszony tytutem zapfaty za wytworzenie (rozbudowe) lub nabycie srodkéw
trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych (decyduje ekonomiczny charakter wydatku);
powinien by¢ wyraznie wyodrebniony od innych wydatkow podmiotu publicznego, np. wynagrodzenia za
zarzagdzanie lub utrzymanie sktadnika majatkowego;

+ jego wysoko$¢ powinna by¢ z géry okredlona i stata, niepodlegajaca czynnikom wzglednym i zmiennym
w toku trwania umowy (jak np. ryzyko dostepnosci);
powinien by¢ udokumentowany odrebng fakturg VAT lub odrebng pozycja na fakturze VAT;
$rodek trwaty powinien powstawac¢ w majatku podmiotu (powinien by¢ wykazywany w jego ksiegach
rachunkowych).

Przy odpowiednim spetnieniu powyzszych warunkow wydatkiem majatkowym budzetu j.s.t. bedzie pieniezny
wktad wiasny polegajacy na poniesieniu czesci wydatkéw na realizacje przedsiewziecia w zakresie wytworze-
nia lub nabycia srodkéw trwatych, lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Uwzglednienie opisanych okolicznosci powinno sprzyja¢ realizacji projektéw ppp w ramach budownictwa
komunalnego.
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Mimo wielkich potrzeb w zakresie budownictwa komunalnego
i budynkow uzytecznosci publicznej zawarto niewiele umaow.

v

Tylko nieliczne postepowania koricza sie powodzeniem.

v

Brak checi podmiotéw publicznych do zaangazowania sie
w realizacje projektéw w modelu optaty za dostepnosc.

Brak pewnosci co do wptywu tego typu przedsiewziec na
zobowigzania budzetu. Che¢ wprowadzenia do przedsiewzie¢ tego
typu elementu koncesyjnego w nadziei na pokrycie czesci kosztow.
realizacji przedsiewziecia przez opfaty uzyskiwane przez partnera
od benefigientéw projektu lub z rynku ustug komercyjnych.

JINVZYIMZOY

Zatrudnienie doswiadczonych doradcéw, wspierajacych proces
przygotowania przedsiewziecia i sam proces negodjacji, szczegolnie
w zakresie prawa budzetowego. Podmiot publiczny powinien zakfadac,
Ze podstawowym Zrodtem wynagrodzenia strony prywatnej bedzie
oplata za dostepnosc. Ewentualne wplywy generowane przez projekt
moga zasila¢ budzet publiczny by zmniejszy¢ ekonomiczne obcigzenie
podmiotu publicznego. Nie nalezy jednak dazy¢ do obarczania strony
prywatnej ryzykami ekonomicznymi (podazy —popytu) w tego typu
przedsiewzieciach. W zamian za wprowadzenie modelu optaty za
dostepnosc¢ partner prywatny powinien przyjac ryzyko dostepnosci.
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Zréwnowazenie zakresu przedsiewziecia pod wzgledem
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czy lokalowych administradji
podmiotu publicznego i elementéw rewitalizacyjnych czy
komercyjnych. Zbyt wiele miejsca na dziatalnos¢ komercyjng,
aktywnos¢ deweloperskg podmiotu publicznego czy efekt

w zakresie rewitalizacji ogranicza mozliwosc realizacji pierwotnego
celu projektu jakim jest zapewnienie mieszkar dla uprawnionych
obywateli czy powierzchnilokalowych/biurowych na potrzeby
podmiotu publicznego.

v

Projekt zmienia swojg nature, trudno znalez¢ partnera, ktory jest
w stanie zarzadzac wszystkimi ryzykami — od komercjalizacyjnych,
deweloperskich po budowlane

v

Zbyt rozwiniete plany inwestycyjne nieadekwatne do modelu
finansowego przedsiewzie¢ finansowanych z optaty za dostepnosc.

JINVZYVIMZOY

Dostosowanie skali inwestydji gtownej (mieszkaniowej/biurowej) do
innych elementéw przedsiewziecia o znaczeniu ekonomicznym, tj.
generujgcych dochod komercyjny. Pomoc doradcy technicznego

i ekonomicznego w zréwnowazonym zdefiniowaniu zakresu
przedsiewziecia. Konsultacje z sektorem prywatnym/potencjalnymi
partnerami na jak najwczesniejszym etapie.
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Przewlektos¢ negodjadji i rozmycie celéw postepowania.

v

Przedtuzajace sie postepowanie nie moze doprowadzi¢ do
porozumienia, w skutek czego utracona jest szansa na zawarcie
umowy o ppp i zwigzane z tym osiagniecie oszczednosci.

v

Brak pewnosci co do celu postepowania i sposobu utozenia reladji
7 partnerem, brak doradztwa technicznego i prawnego, brak
harmonogramu negocjadji i ram prawnych catego procesu.

JINVZYVIMZOY

Jasne ustalenie harmonogramu i celu postepowania. Ujecie procesu
wdrazania przedsiewziecia w jasne ramy czasowe i egzekwowanie ich
przez szefostwo podmiotu publicznego. Zatrudnienie doswiadczonych
doradcéw, wspierajgcych proces przygotowania przedsiewziecia i sam
proces negodjacji. Podmiot publiczny nie powinien oczekiwac, ze strona
prywatna przedtozy rozwigzania techniczne i projekt umowy

— wyjsciowe dokumenty i rozwigzania w tym zakresie powinny byc za-
proponowane przez strone publiczng na etapie rozpoczecia negocjacji.
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Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci (PARP) jest agencja rzadowa, ktéra od 2000 roku wspiera
przedsiebiorcow. Celem dziatania PARP jest rozwoj matych i Srednich firm w Polsce — powstawanie nowych
podmiotéw, podnoszenie kwalifikacji i wzrost potencjatu, wzmocnienie pozycji konkurencyjnej w oparciu
o innowacyjno$¢ i nowoczesne technologie, ksztattowanie przyjaznego otoczenia biznesowego, tworzenie
warunkéw do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Realizujgc dziatania wspierajace przedsiebiorcow (a takze:
instytucje otoczenia biznesu, jednostki samorzadu terytorialnego, parstwowe jednostki budzetowe, uczelnie),
PARP korzysta ze srodkéw budzetu paristwa oraz funduszy europejskich. Zaréwno w okresie przedakcesyjnym,
jak i po wejsciu przez Polske do Unii Europejskiej, PARP oferowata przedsiebiorcom wsparcie finansowe
i szkoleniowo-doradcze. W latach 2007-2015 Agencja realizuje dziatania w ramach trzech programéw
operacyjnych: Innowacyjna Gospodarka, Kapitat Ludzki i Rozwdj Polski Wschodniej. W kolejnym okresie,
obejmujacym lata 2015-2020, odpowiada za wybrane dziatania w ramach nowych programéw pomocowych:
Program Operacyjny Inteligenty Rozwdj, Program Operacyjny Wiedza, Edukacja, Rozwdj, Program Operacyjny
Polska Wschodnia.

PARP posiada unikalne doswiadczenie nie tylko w przekazywaniu pomocy unijnej przedsiebiorcom. Od kilku
lat w Agencji dziata Osrodek Badar nad Przedsiebiorczoscia, ktérego zadaniem jest prowadzenie badan
z zakresu przedsigbiorczosci, innowacyjnosci, zasobow ludzkich i ustug wspierajagcych prowadzenie
dziafalnosci gospodarczej. Ich wyniki sg wykorzystywane przy opracowywaniu nowych programéw
pomocowych i instrumentéw stuzacych rozwojowi przedsigbiorczosci.

Aby pomoc byfa skuteczna, przedsiebiorca musi mie¢ tatwy dostep do informacji na jej temat. PARP
zainicjowata utworzenie Krajowego Systemu Ustug dla MSP (KSU). KSU oferuje doradztwo dla firm na kazdym
etapie prowadzenia dziatalnosci: od rejestracji dziatalnosci, poprzez sprawne prowadzenie i zarzadzanie firmg,
az po zawieszenie lub zakoriczenie dziatalnosci. Wszystkie osrodki KSU dziatajg na podstawie wypracowanych
Standardéw Ustug, dzieki czemu przedsiebiorca moze by¢ pewien, ze otrzyma ustuge najwyzszej jakosci.

Dziatajacy przy PARP osrodek sieci Enterprise Europe Network daje szanse przedsiebiorcom na skorzystanie
z mozliwosci rynku ogdlnoeuropejskiego. Osrodek oferuje nieodptatne, kompleksowe ustugi obejmujace
informacje, szkolenia i doradztwo, przede wszystkim z zakresu prawa i polityk Unii Europejskiej, prowadzenia
dziafalnosci gospodarczej w Polsce i za granica, dostepu do zrédet finansowania, internacjonalizacji
przedsiebiorstw, transferu technologii oraz udziatu w programach ramowych UE.

PARP stale dopasowuje oferte informacyjno-doradcza do zmieniajacych sie potrzeb przedsiebiorcéw oraz
pojawiajacych sie nowych kanatéw komunikacji. Obecnie Agencja dysponuje kilkunastoma specjalistycznymi
portalami internetowymi i spoteczno$ciowymi oferujagcymi szkolenia e-learningowe, e-booki, transmisje ze
spotkan szkoleniowych i konferencji, informacje nt. mozliwosci ubiegania sie o wsparcie, bazy wiedzy,
publikacje, wyniki badan. Z informacji i narzedzi zawartych we wszystkich portalach PARP dostepnych za
posrednictwem gtéwnego portalu Agencji www.parp.gov.pl korzysta blisko milion internautéw miesiecznie.

Osoby zainteresowane uzyskaniem dostepnych w PARP informacji na temat programéw wsparcia dla
przedsiebiorcéw oraz instytucji otoczenia biznesu moga skorzysta¢ z infolinii prowadzonej w ramach
Punktu Informacyjnego PARP. Konsultanci udzielajg informacji telefonicznie i poprzez poczte
elektroniczng oraz biorg udziat w spotkaniach z zainteresowanymi osobami.

Zapraszamy do skorzystania z naszych ustug!

Instytut Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (Instytut PPP), jako niezalezna fundacja (NGO) wspiera
administracje samorzadowsa i centralng w tworzeniu planéw rozwoju infrastruktury i ustug publicznych jak
i w ich urzeczywistnianiu w drodze wspotpracy z sektorem prywatnym, szczegdlnie w drodze ppp i koncesji.
Instytut PPP pomaga réwniez sektorowi prywatnemu rozwijac¢ dziatalnos¢ na rynku inwestycji publicznych
— zwtaszcza w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego. Celem statutowym Instytutu PPP jest krzewienie
idei ppp w Polsce. Instytut PPP jest partnerem Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci w realizacji
projektu systemowego PARP ,Partnerstwo publiczno-prywatne” finansowanego ze srodkéw Europejskiego
Funduszu Spofecznego w ramach Programu Operacyjnego Kapitat Ludzki, Dziatanie 2.1.,Rozwdj kadr
nowoczesnej gospodarki’, Poddziatanie 2.1.3. Wsparcie systemowe na rzecz zwigkszenia zdolnosci
adaptacyjnych pracownikéw i przedsiebiorstw”.

Wiecej informacji na stronie internetowej www.ippp.pl.

Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci Infolinia dla przedsiebiorcow
ul. Panska 81/83 00-834 Warszawa tel:+ 48 22 432 8991
tel.: +48 22 432 80 80 tel.: +48 22 432 89 92
fax: + 48 432 86 20 tel.: +48 22 432 8993

e-mail: biuro@parp.gov.pl
www.parp.gov.pl
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