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1. Charakterystyka, adresaci i zaloZzenia organizacyjne modelu

1.1.

Charakterystyka modelu rewitalizacji

Model wskazuje najwazniejsze aspekty realizacji przedsiewziecia o charakterze
rewitalizacyjnym w oparciu o formute spétki projektowej, ktéra miataby by¢ w tym celu
specjalnie powotana przez Miasto. Model jest zawsze uproszczonym przedstawieniem
ztozonej rzeczywistosci, stad jego zastosowanie powinno by¢ poprzedzone udzieleniem
odpowiedzi na szereg dodatkowych pytan dotyczacych danego przypadku. Przedstawiony
wstepnie model jest w swym zarysie wykonalny prawnie i ekonomicznie.

W modelu zaktada sie wniesienie aportem do spétki zespotu nieruchomosci, tak, aby mozliwe
byto prowadzenie dziatalnosci o zrdinicowanym charakterze, w tym wynajmu lokali
podmiotom komercyjnym, dajgcej mozliwos¢ przynajmniej czeSciowego pokrycia kosztow
dziatan tzw. niedochodowych lub mniej dochodowych (np. spotecznych, czy kulturalnych).

Model umozliwia odnowienie tych nieruchomosci pozostawiajgc je we wiadaniu Miasta
(w odréznieniu np. od modelu deweloperskiego, w ktérym nieruchomosci sg sprzedawane
lub oddawane w uzytkowanie wieczyste). Model bedzie zatem dotyczyt takich
nieruchomosci, ktérych Miasto nie chce, badZ nie moze sprzedaé, np. wymagajgcych
rozwigzania bardziej ztozonych problemdéw spotecznych, nieruchomosci z budynkami
zasiedlonymi przez mieszkancow lub nieruchomosci z najemcami lokali uzytkowych, czy
nieruchomosci zabytkowych.

W modelu wykorzystano przyktad rewitalizacji centrum Szczecina z wykorzystaniem spoétki
SPV, ktéry prezentuje formute finansowania rewitalizacji bez zaangazowania Srodkow
finansowych budzetu Miasta. Przykfad Lublina, ktérego niestety nie udato sie zrealizowac
zgodnie z zmierzeniami, zwraca uwage na potrzebe wtasciwego podejscia do rozwigzania
problemdw spotecznych rewitalizowanego obszaru przy realizacji projektéw inwestycyjnych.
Obydwa przyktady nie stanowig w catosci wzorcowego modelu rewitalizacji, zawierajg jednak
elementy, ktdore tworzg zasadnicze zatozenia takiego modelu oraz wskazujg obszary
wymagajgce modyfikacji.

Dodatkowe, w stosunku do przyktadowych, zatozenia, jakie proponuje sie przyjac
w prezentowanym modelu odnoszg sie przede wszystkim do:

e aktywnego zaangazowania miasta w rozwigzywanie probleméw spotecznych poprzez
dziatania reintegracyjne, czy oferte lokali zamiennych;
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e zastosowania umowy powierzenia realizacji zadan (SPV w roli podmiotu in-house),
ktéra umozliwia finansowanie dziatan spotecznych (powierzonych zadan nie
przynoszacych dochodu) z budzetu miasta w postaci tzw. rekompensaty.

6. Model rewitalizacji z wykorzystaniem spétki SPV w prezentowanym ksztatcie wymaga
kazdorazowej analizy kosztéw i korzysci dla JST przed jego zastosowaniem. Zaletg modelu
jednak jest to, iz nie obcigza on wskaznikdw zadtuzenia budzetu Miasta.

Celem rewitalizacji w prezentowanym modelu jest przywrdcenie dotychczasowych lub nadanie
nowych funkcji wybranym obszarom miasta poprzez dziatania remontowe oraz realizacje tzw.
"dziatarh miekkich".

Uwarunkowania niezbedne, aby dany model mégt by¢ zastosowany:

a) wiasnosc nieruchomosci po stronie Miasta;

b) relatywnie bliska lokalizacja poszczegdlnych nieruchomosci, tak, aby mozliwe byto
skoncentrowanie dziatan na danym obszarze, ewentualnie przekazanie spdfce wiecej niz
jednego skupiska nieruchomosci;

c) w ramach przekazywanych nieruchomosci znajdujg sie obiekty niezamieszkate lub o funkcji
innej niz mieszkalna, ktére bedg mogty by¢ wykorzystane na prowadzenie dziatalnosci
przynoszacej dochody spétce;

d) wstepna diagnoza potencjatu nieruchomosci pod wzgledem mozliwosci zrdznicowania
rodzajow dziatalnosci, ktére bedg mogty by¢ prowadzone w oparciu o ten zasdb;

e) wstepna diagnoza spoteczna obszaru, na ktdrym znajdujg sie nieruchomosci, planowane do
przekazania spotce, w szczegdlnosci analiza struktury mieszkancéw pod wzgledem mozliwosci
zaproponowania im lokali zamiennych;

f) wiaczenie sie Miasta w procesy spoteczne, tj. dziatania a obszarze lokali zamiennych,
ewentualne dziatania polegajgce na reintegracji spotecznej i zawodowej mieszkancow
obszaru;

g) powotanie Spoétkii przekazanie jej wtasnosci nieruchomosci;

h) okreélenie ,Programu rewitalizacji”* do realizacji przez Spotke;

i) uzyskanie wsparcia Miasta w procesie pozyskania finansowania dtuznego przez Spétke.

1Program powinien wynika¢ Gminnego Programu Rewitalizacji, w rozumieniu ustawy o rewitalizacji z dnia 23 lipca
2015r.,tekst ustawy przekazany do Senatu zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu.
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1.2. Adresaci modelu rewitalizacji

Adresatem modelu bedzie istniejgca lub nowotworzona spétka ze 100% udziatem Miasta.
Beneficjentami modelu mogg by¢ osoby - mieszkanincy, do ktérych bedsa adresowane ewentualne
dziatania miekkie realizowane w ramach "Programu rewitalizacji".

Lp. Adresaci Model nr 1
1. | Prywatni witasciciele nieruchomosci

2. | Wspodlnoty mieszkaniowe

Podmioty ekonomii spotecznej (dziatajace, jako podmioty ekonomii spotecznej fundacje

i stowarzyszenia oraz spoétdzielnie - w tym niewielkie spoétdzielnie mieszkaniowe)

Fundacje

Stowarzyszenia (w tym reprezentujace lokalng przedsiebiorczos¢, np. stowarzyszenia kupcow)
Organizacje pozytku publicznego

Samorzgdowe instytucje kultury

Samorzgdowe placéwki edukacyjne

Samorzgdowe placowki realizujgce zadania pomocy spotecznej

Samorzgdowe instytucje realizujace zdania z zakresu rynku pracy (PUP i WUP)

10. | Samorzadowe jednostki wykonujgce zadania z zakresu kultury fizycznej i sportu

11. | Spdtki ze 100% udziatem miasta X
12. | Partnerzy Prywatni jst dziatajacy w oparciu o mechanizm PPP

13. | Indywidualni przedsiebiorcy

14. | Deweloperzy

15. | Nieformalne grupy inicjatywne obywateli (w tym grupy artystéw, dziataczy, lideréw, animatorow,
itp.)

16. | Osoby fizyczne aktywne (np. liderzy spoteczni, animatorzy spoteczno-kulturalni, artysci)

17. | Osoby fizyczne wymagajgce wsparcia (np. bezrobotni, niepetnosprawni, wykluczeni)

W|®|N|o|n &~

1.3.  Zalozenia organizacyjne modelu

Skrdécony opis modelu - faza przygotowania i realizacji:

1. Miasto posiada kamienice, w tym kamienice zabytkowe, o znacznym stopniu zdegradowania,
potozone w atrakcyjnych lokalizacjach (kamienice o duzym potencjalne rynkowym). Dobdr
kamienic do Projektu powinien odbywac sie w oparciu o ich stan wtasnosciowy, stopien
degradacji oraz zatozenia Gminnego Programu Rewitalizacji.

2. Kamienice sg w catosci wtasnoscig Miasta lub mogg stac sie wtasnoscig Miasta (w drodze
odkupienia/ zamiany lokali z prywatnymi wtascicielami).

3. Miasto powotuje Spétke Projektowg (SPV) lub wykorzystuje do celu juz istniejgcg spotke,
ustanawiajac jg podmiotem wewnetrznym (tzw. in-house) i przekazujgc zadania z zakresu
rewitalizacji. W tym celu podpisuje ze spdétkag odpowiednig umowe wykonawczg wskazujgca
zakres zadan, sposoby rozliczen, jako$¢ ustug itd. Do umowy zatgcznikiem jest "Program
Rewitalizacji" wskazujacy zakres i standardy $wiadczonych ustug.

* 4k
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4. Zaktadajgc Spotke Miasto przekazuje aportem majgtek w postaci kamienic oraz wkitad
gotédwkowy na rozpoczecie dziatalnosci.

5. Spdétka (SPV) jest odpowiedzialna za organizacje finansowania (w formie zwrotnej
lub/i bezzwrotnej) na kompleksowg renowacje substancji majgtkowe]j oraz zorganizowanie
programow miekkich zapisanych w "Programie Rewitalizacji".

6. Zaktada sie, ze w odrestaurowanych obiektach bedzie prowadzona zréznicowana dziatalnosc.
Istotne jest pozostawienie funkcji mieszkaniowej, ale takie wprowadzenie funkcji
o charakterze bardziej komercyjnym (biura, lokale uzytkowe, hotel) oraz spotecznym (np.
Swietlica Srodowiskowa, dom sasiedzki) i kulturalnym. Rozmieszczenie funkcji w obiektach
musi odbywacé sie w sposdb celowy biorgcy pod uwage zaréwno priorytety procesu
rewitalizacji jak i realia ekonomiczne, w tym konieczno$¢ generowania przychoddw przez
Spoétke na okreslonym poziomie.

Zatozenia w fazie przygotowania i realizacji oraz operacyjnej / Schematy:

MODEL ze Spétka Projektowia — faza przygotowania i realizac)i MODEL ze Spotka Projektows — faza operacyjna
Uczestnik | Uczestnik .
publiczny | prywatny T{;‘;ﬂ

Wlasnos¢ Rekompensata (np.

Fundusze
strukturalne

aport

nieruchomosci udzialéw | dokapitalizowanie)
Raty i
odsetki
Spélka Projektowa Spadlka Projektowa
(SEV) ¢ (SPV)

Generalny j i i Zarzadea
Wykonawca firmy, instytucje) nieruchomosci

Zrédto: Opracowanie wiasne

Skrécony opis modelu - faza operacyjna

1. W fazie operacyjnej Spétka jest odpowiedzialna za zarzadzanie majatkiem: utrzymuje
substancje majatkowg w stanie niepogorszonym wykonujgc odpowiednie remonty
i dokonujac naktadow odtworzeniowych. Funkcje zarzadzania nieruchomosciami Spoétka
moze wykonywaé we wtasnym zakresie lub kupowac te ustuge na zewnatrz.
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2. Spotka kontraktuje operatoréw dla wybranych elementéw np. Swietlicy, hotelu,

restauracji itp.

3. Spétka jest odpowiedzialna réwniez za spfate zadtuzenia. Zrédtem sptaty sa przychody
zczynszow. Jednak nalezy zaktadaé, ze bedzie to zZrédto niewystarczajgce, stad
dodatkowym zrédtem sg srodki uzyskiwane od Miasta realizowane na podstawie umowy
wykonawczej (tzw. rekompensata).

4. Rekompensata, o ktérej mowa powyzej, moze zosta¢ przyznana Spéfce na warunkach
okreslonych w Decyzji Komisji Europejskiej 2012/21/UE z dnia 20 grudnia 2011 w sprawie
stosowania art. 106 ust. 2 TFUE do pomocy panistwa w formie rekompensaty z tytutu
Swiadczenia ustug publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do
$wiadczenia ustug w ogdlnym interesie gospodarczym (dalej: Decyzja 2012/21). Zgodnie
z postanowieniami Decyzji 2012/21 rekompensata nie moze przekraczaé kwoty
niezbednej do pokrycia kosztdw netto swiadczenia powierzonej ustugi, z uwzglednieniem
rozsadnego zysku® — koszty netto oznaczajg, w rozwazanym przypadku koszty dziatalnosci
pomniejszone o uzyskiwane przychody z czynszu najmu.

5. Forma wyptacania rekompensaty nie zostata ustalona w Decyzji 2012/21.
W analizowanym przypadku wskazane jest, aby przyjmowata ona forme ptatnosci za
ustugi (na podstawie wystawianej przez Spoétke faktury) — pozwoli to unikngé
generowania strat w Spofce.

2. Zastosowanie modelu

Projekty infrastrukturalne dotyczace budynkéw mieszkalno-uzytkowych i ich otoczenia z elementem
programu dziatan miekkich (spotecznych) skierowanych do mieszkancéw tychze kamienic,
okolicznych mieszkaricow oraz matych i srednich firm.

3. Podmioty zaangazowane w proces rewitalizacji

Zgodnie ze schematami na poprzednich stronach podmiotami bezposrednio zaangazowanymi bedg
Miasto £édz oraz spotka projektowa (SPV). Inne podmioty zaangazowane w realizacje Projektu to

2Zgodnie z Decyzjg Komisji Europejskiej z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust.2 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy panstwa w formie rekompensaty z tytutu swiadczenia ustug publicznych,
przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do wykonywania ustug swiadczonych w ogdélnym interesie gospodarczym,
rozsadny zysk powinien zostac okreslony, jako stopa zwrotu z kapitatu, ktéra uwzglednia stopien poniesionego ryzyka lub
jego brak. Stopa zwrotu jest rozumiana jako wewnetrzna stopa zwrotu z kapitatu, ktéra nie przekracza odnosnej stopy swap
(http://ec.europa.eu/competition/state_aid/legislation/swap_rates_en.html), powiekszonej o premie w wysokosci 100
punktéw bazowych, jest uznawana za rozsgdng w kazdym przypadku.
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bank finansujgcy oraz najemcy (mieszkancy/ podmioty gospodarcze) i podmioty wspierajgce
realizacje (doradcy, projektanci, wykonawcy). Istotng role mogg odegra¢ NGOsy jako operatorzy
programow miekkich inicjowanych przez Spétke lub najemcy powierzchni w budynkach Spétki

(na warunkach preferencyjnych)®.

Beneficjentami procesu bedg mieszkaricy remontowanych kamienic, przedsiebiorcy, ktérych firmy
znajdg lokalizacje w remontowanych kamienicach oraz osoby, korzystajgce z programoéw miekkich
realizowanych w lokalach.

4. Instrukcja postepowania

W celu wykorzystania w praktyce modelu nalezy podjgé nastepujgce kroki opisane w ramach
ponizszych etapdéw.

Etap I: Przygotowanie inwestycji

1.1. Wykup nieruchomosci (w razie koniecznosci)

W przypadku, gdy samorzad nie dysponuje odpowiedniag nieruchomoscig na danym obszarze moze
istnie¢ konieczno$¢ zakupu nieruchomosci. Musi ona by¢ odpowiednia w kontekscie prowadzenia
planowanych aktywnosci.

1.2. Przygotowanie programu dziatania

Przed przystgpieniem do realizacji inwestycji niezbedne jest dookreslenie programu dziatania.
Niezbedne jest przeprowadzenie diagnozy problemdw spotecznych na danym obszarze, zwigzanych
z przekazywanymi nieruchomosciami, tak, aby przygotowane dziatania w jak najwiekszym stopniu
wpisywaty sie w potrzeby mieszkancow. Wymagana jest wspotpraca Miasta i jego jednostek
organizacyjnych na tym etapie. Problemy, ktére mogg sie pojawi¢ beda najczesciej dotyczyty
mieszkancow zdegradowanych nieruchomosci - najemcoéw lokali mieszkalnych oraz najemcéw lokali
uzytkowych, ktérzy nie bedg mogli powrdci¢ do swoich lokali na dotychczasowych warunkach.
Program dziatania powinien przywidywad rozwigzania z uwzglednieniem intereséw tych najemcéw:

e w przypadku lokali mieszkalnych, tam, gdzie to mozliwe powrdt do swoich mieszkan;
e w przypadku lokali ustugowych zaproponowanie rozwigzan alternatywnych zmierzajacych do
zapewnienia zrédta utrzymania tych mieszkancow.

® Nieruchomosci stanowigce wtasnosé spotek komunalnych nie wchodza w sktad zasobu komunalnego — konsekwencji nie
znajduje do nich zastosowania ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Spétka ma wiec petng swobode w ustalaniu zasad
udostepniania nieruchomosci stanowigcych jej wtasnosc.
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Zaréwno przygotowanie, jak i pdzniejsza realizacja programu dziatania wymaga indywidualnego
podejscia do poszczegdlnych osdb. Jest to takze najbardziej wrazliwy spotecznie element tego
modelu.

Program dziatania powinien opierac sie na nastepujgcych zatozeniach:

a) przypisanie  planowanych  funkcji/rodzajéw  dziatalnosci do  poszczegdlnych
nieruchomosci;

b) wstepng koncepcje zagospodarowania poszczegdlnych nieruchomosci (mozliwa wielkos¢
powierzchni na poszczegélne funkcje, w tym funkcje spoteczne, kulturalne oraz
ewentualna dochodowos¢ poszczegdlnych lokali przeznaczonych na wynajem);

c) przeznaczenie lokali na funkcje mieszkalng, w tym dla dotychczasowych najemcow;

d) koncepcja organizacyjno-biznesowa funkcjonowania obiektéw w okresie operacyjnym,
w tym zasady wynajmu powierzchni podmiotom prywatnym, zasady prowadzenia tzw.
"dziatan miekkich" (kulturalne, spoteczne).

1.3. Przygotowanie Studium Wykonalnosci/Biznesplanu

Wtasciwe zaplanowanie przysztej dziatalnosci powinno przybraé forme Studium Wykonalnosci lub
biznesplanu lub przynajmniej koncepcji programowej.

1.4. Powotanie Spotki Projektowej, nabor pracownikow

Waznym etapem jest powotanie spétki, ktéra na zlecenie Miasta przeprowadzi proces inwestycyjny
poczawszy od fazy przygotowawczej, poprzez faze realizacyjng, do fazy eksploatacyjnej. Ogtoszony
zostanie takze nabdr pracownikéw na poszczegdlne stanowiska w nowo powotanej Spotce.

1. Rada Miasta podejmuje uchwate o utworzeniu spétki celowej (zalecanym rodzajem spétki
kapitatowej jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia zw. na mniejsze wymogi co do
wysokosci kapitatu zaktadowego oraz mniejsze wymogi formalne nizli w przypadku spoétki
akcyjnej), dziatajacej jako jednoosobowa spotka Gminy Miasta todzi, ustalajgc wysokos¢ kapitatu
zaktadowego oraz sposdb w jaki kapitat zaktadowy zostanie pokryty (aporty tj. wktady
niepieniezne oraz wktad pieniezny), przedmiot dziatalnosci. Podjecie uchwaty jest spetnieniem
wymogu, o ktérym stanowi art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy o gospodarce komunalnej(w ten sposob
nastepuje okreslenie formy organizacyjno-prawnej w jakiej beda wykonywane zadania wtasne
gminy). Zrédtem kompetencji Rady Miasta todzi w zakresie podjecia takiej uchwaty jest art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. h ustawy o samorzadzie gminnym, zgodnie z ktédrym do wytacznej kompetencji
rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu, dotyczacych tworzenia i przystepowania do spotek i spétdzielni oraz ich
rozwigzywania i wystepowania z nich. Zasadnym jest aby zafacznikiem do przedmiotowe;j
uchwaty byt projekt umowy spéfki.

* 4k
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2. Stosownie do tresci art. 163 kodeksu spdtek handlowych do powstania spétki z ograniczona

odpowiedzialnosciag wymaga sie:

a)

zawarcia umowy spétki - umowa spétki kapitatowej musi miec forme aktu notarialnego
(art. 157 par. 2 ksh). Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym przy
zawarciu umowy gmine reprezentuje, jednoosobowo wojt (burmistrz, prezydent) lub
dziatajgcy na podstawie jego upowaznienia zastepca wojta (burmistrza, prezydenta)
samodzielnie albo z inng upowazniong przez wéjta (burmistrza, prezydenta) osobg. Do
obligatoryjnych elementéw umowy spotki z 0.0. naleza:
o firmaisiedziba spétki,
e przedmiot dziatalnosci spotki,
e wysokos¢ kapitatu zaktadowego,
e informacja czy wspdlnik moze miec wiecej niz jeden udziat,
e liczba i warto$s¢ nominalna udziatéw objetych przez wspdlnika,
e czas trwania spofki, jezeli jest oznaczony, jednakze brak postanowien odnosnie
do czasu trwania spoétki oznacza natomiast, ze zostata ona zawarta na czas
nieoznaczony.

Z chwilg zawarcia umowy spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig powstaje spdtka z ograniczong

odpowiedzialnoscig w organizacji, ktora jest reprezentowana przez zarzad albo petnomocnika

powotanego jednomysing uchwatg wspdlnikow;

b)

d)

whiesienia przez wspdlnikdw (w analizowanym przypadku przez jedynego wspdlnika tj.
Gmine Miasta to6dz) wktadéw na pokrycie kapitatu zaktadowego, a w przypadku objecia
udziatébw za cene wyzszg od wartosci nominalnej, takze wniesienie nadwyzki - w
przypadku, gdy wktadem na pokrycie kapitatu zakladowego ma by¢ prawo witasnosci
nieruchomosci (jak w analizowanym przypadku) do jego przeniesienia wymagana jest
forma aktu notarialnego (dla wywotania skutku rozporzadzajgcego prawem);
ustanowienie rady nadzorczej (obligatoryjnej w spotkach komunalnych vide art. 10a
ustawy o gospodarce komunalnej) oraz powotanie zarzadu - stosownie do regulacji art.
10a ust. 6 ustawy o gospodarce komunalnej cztonkéw zarzadu spétek z udziatem
jednostek samorzadu terytorialnego powotuje i odwotuje rada nadzorcza, a zatem w
spotkach komunalnych okresla sie najpierw sktad rady nadzorczej, w ktérej gestii
pozostaje powotania zarzadu;

wpisania do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego - zarzad zgtasza
zawigzanie spotki do sadu rejestrowego wtasciwego ze wzgledu na siedzibe spotki w celu
wpisania spétki do rejestru. Whniosek o wpis spétki do rejestru podpisujg  wszyscy
cztonkowie zarzadu.

Zgtoszenie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig do sgdu rejestrowego powinno zawierac:
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o firme, siedzibe i adres spoéiki,
e przedmiot dziatalnosci spotki,
o wysokos¢ kapitatu zaktadowego,
o okreslenie, czy wspdlnik moze miec wiecej niz jeden udziat,
e nazwiska, imiona i adresy cztonkdw zarzadu oraz sposdb reprezentowania spoétki,
e nazwiska i imiona cztonkéw rady nadzorczej,
e jezeli wnoszone sg do spotki wktady niepieniezne - zaznaczenie tej okolicznosci,
e czas trwania spofki, jezeli jest oznaczony,
e jezeli umowa wskazuje pismo przeznaczone do ogtoszen spoétki - oznaczenie tego pisma.

Zgtoszenie do sadu rejestrowego spoétki jednoosobowej powinno réwniez zawiera¢ nazwisko i imie

albo firme (nazwe) i siedzibe oraz adres jedynego wspdlnika, a takze wzmianke, ze jest on jedynym

wspadlnikiem spotki.

Do zgtoszenia spotki nalezy dofgczydé:

umowe spotki

oswiadczenie wszystkich cztonkéw zarzadu, ze wktady zostaty wniesione w catosci,

jezeli o powotaniu cztonkéw organdw spotki nie stanowi akt notarialny zawierajacy
umowe spotki, dowdd ich ustanowienia, z wyszczegdlnieniem sktadu osobowego,

podpisang przez wszystkich cztonkéw zarzadu liste wspdlnikéw z podaniem nazwiska i imienia
lub firmy (nazwy) oraz liczby i wartosci nominalnej udziatéw kazdego z nich (faktycznie bedzie
to lista zawierajgca informacje dotyczace jednego wspdlnika tj. Gminy Miasta tédz),

ztozone wobec sgdu albo poswiadczone notarialnie wzory podpisow cztonkéw zarzadu,

adresy cztonkdéw zarzadu,

whiosek o wpis do REGON,

zgtoszenie pfatnika sktadek w rozumieniu przepiséw o systemie ubezpieczen spotecznych,
zgtoszenie identyfikacyjne, o ktérym mowa w ustawie z 13.10.1995 r. o zasadach ewidencji i
identyfikacji podatnikéw i ptatnikéw,

dokument potwierdzajgcy uprawnienie do korzystania z lokalu lub nieruchomosci, w ktérych
znajduje sie siedziba spotki,

dowdd uiszczenia optaty sgdowe],

dowdd uiszczenia opfaty za ogtoszenie w MSiG .

Whiosek o wpis spotki do rejestru sktada sie na urzedowym formularzu KRS-W3, do ktérego trzeba

dotgczy¢ zataczniki w formie formularzy albo dokumentéw. Wniosek musi byé podpisany przez

wszystkich cztonkdéw zarzadu.

Do zgtoszenia trzeba zataczy¢ formularze uzupetniajgce obligatoryjne:

KRS-WK - dotyczacy organdw spotki,
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o KRS -WM - dotyczacy przedmiotu dziatalnosci spotki okreslonego w umowie;

oraz fakultatywne m. in.: KRS-WE - informacja o wspdlnikach posiadajacych co najmniej 10%
reprezentacji kapitatowej.

1.5. Zlecenie Spdfce realizacji zadania wtasnego Miasta

Kolejnym krokiem jest podpisanie umowy pomiedzy Miastem, a powotang Spotka, na mocy ktdrej JST
zleca jej realizacje przedmiotowej inwestycji.

Podpisywana umowa powinna spetnia¢ wymagania wynikajgce z Decyzji 2012/21. Minimalna
zawarto$¢ umowy powierzenia obejmuje — w przypadku rozwazanej Spotki: (1) okreslenie przedmiotu
i czasu trwania zobowigzania z tytutu Swiadczenia ustug publicznych (2) nazwe przedsiebiorstwa
(Spoftki), (3) opis mechanizmy rekompensaty oraz wskazniki stuzgce do jej obliczania, kontrolowania i
przegladu, (4) ustalenia na temat unikania i odzyskiwania nadwyzek rekompensaty, (5) odestanie do
Decyzji 2012/21.

Etap Il: Zapewnienie finansowania

2.1. Konkurs/przetarg na wybdr banku finansujgcego realizacje przedsiewziecia

W przypadku realizacji inwestycji ze srodkdw pochodzacych z kredytu komercyjnego Spétka ogtasza
przetarg na wybor banku finansujgcego przedsiewziecie. Natomiast w sytuacji emisji obligacji przez
Spétke ogtasza ona konkurs, w wyniku ktérego wytoniony zostanie bank gwarantujgcego ich emisje.
W tym przypadku niezbednym dziataniem bedzie podjecie z nim negocjacji w celu ustalenia
warunkéw emisji.

2.2. Ustanowienie zabezpieczen, podpisanie umowy z bankiem

Ostatnim krokiem pozyskania finansowania zwrotnego w postaci kredytu komercyjnego lub obligacji
jest podpisanie umowy z wybranym bankiem. W przypadku emisji obligacji niezbedne jest jeszcze
ustanowienie zabezpieczen.

2.3. Przygotowanie i ztozenie wniosku o dofinansowanie

Jesli projekt przewiduje znaczne naktady inwestycyjne dostosowujgce nieruchomos¢ do przysztych
potrzeb warto zadbaé réwniez o bezzwrotne finansowe wsparcie pochodzace z funduszy unijnych.
Przygotowanie wniosku o dofinansowanie i catej dokumentacji aplikacyjnej (np. studium
wykonalnosci) mozna powierzy¢ pracownikom powotanej Spétki, lub zleci¢ do zadanie firmom
specjalizujgcych sie w jej przygotowywaniu.
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2.4. Ocena wniosku

Ten element moze wymagacé zaangazowania pracownikéw Spétki w przygotowanie réznego rodzaju
wyjasnien lub odpowiedzi do instytucji dysponujgcej sSrodkami. Zasadniczo oceny wniosku dokonuje
jednak odpowiednia instytucja zarzadzajgce programem operacyjnym.

2.5. Podpisanie umowy o dofinansowanie

Po pozytywnej ocenie wniosku ma miejsce podpisanie umowy o dofinansowanie. W opisywanym
modelu strong umowy jest powotana Spdtka.

Etap lll: Zamodwienia publiczne

3.1. Procedura PZP — Wybdr Inzyniera Kontraktu

W zatozeniach niniejszego modelu przyjeto, ze inwestycja na nieruchomosci ma charakter
kompleksowy. Moze by¢é wowczas wymagane zatrudnienie specjalistycznej firmy tzw. Inzyniera
kontraktu, ktory w imieniu Zamawiajgcego nadzoruje prowadzong budowe. Nalezy wodwczas
przeprowadzi¢ procedure zgodng z Prawem Zamoéwied publicznych na wybdr takiej firmy.
Alternatywng moze by¢ stworzenie w ramach Spétki zespotu inspektoréw budowlanych
z odpowiednimi uprawnieniami.

3.2. Procedura PZP — Wybdr Projektanta

Kolejny podmiotem zewnetrznym, ktéry bedzie zaangazowany w realizacje projektu jest firma
projektowa przygotowujgca dokumentacje techniczng tj. w zaleznosci od potrzeb program
funkcjonalno uzytkowy, projekt budowlany, projekt wykonawczy itd. Projektant powinien mieé¢ za
zadanie uzyskanie niezbednych decyzji, ekspertyz, wytycznych i uzgodnien az do pozwolenia na
budowe.

3.3. Procedura PZP — Wybdr Generalnego Wykonawcy

Waznym etapem prac jest wytonienie generalnego Wykonawcy. W tym wypadku réwniez nalezy
zastosowac procedure Prawa Zamodwien Publicznych wskazujgc odpowiednie warunki udziatu
w postepowaniu i wybierajac firme gwarantujgca nalezyte wykonanie inwestycji. Prace w tym etapie
powinny by¢ prowadzone przez doswiadczonych specjalistdw z zakresu PZP.

Etap IV: Nadzor inwestycyjny

4.1. Prace w zespole InZyniera Kontraktu

W ramach odrebnego etapu wskazano prowadzenie nadzoru przez zespdt Inzyniera Kontraktu.
Zaangazowanie Inzyniera Kontraktu powinno mie¢ miejsce w catym okresie realizacji inwestycji oraz
przez kilka miesciscy po odbiorze prac (na wypadek ujawnienia sie wad). Dobrze jest, jesli Inzynier
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Kontraktu uczestniczy réwniez w wyborze wykonawcy (wykonawcéw) choéby przez konsultacje
zapisow SIWZ w celu zagwarantowania odpowiedniej jakosci robét budowlanych.

Etap V: Etap projektowy

5.1. Projekt budowlany i wykonawczy

Istotnym elementem etapu projektowego jest przygotowanie projektu budowlanego. Moze by¢ on
poprzedzony koniecznoscig sporzadzenia szczegétowych analiz czy ekspertyz. Projekt budowlany jest
niezbedny organom administracji budowlanej do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe i w tej
decyzji podlega zatwierdzeniu.

Rozwinieciem i uzupetnieniem projektu budowlanego jest dokumentacja projektowa powszechnie
nazywana projektem wykonawczym. Stanowi on ostatnie stadium dokumentacji projektowej
niezbedne do prowadzenia robot budowlanych.

5.2. Uzyskanie pozwolenia na budowe

Pozwolenie na budowe jest decyzjg administracyjng wydawang przez witasciwego miejscowo
staroste’, w ktdrej zatwierdza sie, przedtozony wraz z wnioskiem o jej wydanie, projekt budowlany.
Prawomocne pozwolenie na budowe pozwala na zgodne z prawem rozpoczecie prac budowlanych.

5.3. Projekt aranzacji wnetrz i wyposazenia
Sugeruje sie przygotowanie odrebnego projektu aranzacji wnetrz i wyposazenia, ktéry pozwoli na
dostosowanie wnetrz do przysztych funkcji obiektu oraz potrzeb przysztych uzytkownikow.

Etap VI: Etap realizacyjny

6.1. Realizacja rzeczowa

Realizacja rzeczowa wymaga szczegdlnego nadzoru ze strony Zamawiajgcego (nawet wéweczas, gdy
zatrudniono Inzyniera Kontraktu) oraz wspotpracy ze wszystkimi interesariuszami procesu. Konieczne
jest pilnowanie harmonogramu prac oraz jakosci ich wykonania by unikngé¢ probleméw w okresie
eksploatacyjnym.

* Nie kazda inwestycja o charakterze budowlanym wymaga uzyskania pozwolenia na budowe. Kazdorazowo przystepujac do
realizacji inwestycji nalezy okresli¢, czy w konkretnym projekcie inwestycyjnym wymagane bedzie pozwolenie na budowe.
Dla przyktadu pozwolenia na budowe nie wymaga wykonywanie roboét budowlanych polegajgcych na remoncie istniejacych
obiektow budowlanych i urzgdzen budowlanych, z wyjatkiem obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw — nalezy jednak
podkresli¢, ze remont w rozumieniu prawa budowlanego obejmuje jednak ograniczony zakres prac. W wiekszosci inwestycji
polegajacych do kompletnej renowacji kamienic konieczne bedzie uzyskania pozwolenia na budowe.
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6.2. Dostarczenie wyposazenia i aranzacja wnetrz

W niniejszym modelu odrebnie wykazano dostarczenie wyposazenia i aranzacje wnetrz. Wynika to
z koniecznosci bardzo indywidualnego doboru wyposazenia, ktérego elementy dostarczajg
wyspecjalizowane firmy. Z tego wzgledu warto potozy¢ szczegdlny nacisk na wiasciwe okreslenie
potrzeb przysztych najemcédw w odniesieniu do tych Zamowien.

Etap VII: Etap eksploatacyjny

7.1. Realizacja programu spoteczno-kulturalnego

Jednym z waznych elementdéw dziatan w modelu bedzie program spoteczno - kulturalny. Elementy
stricte spoteczne programu, takie jak reintegracja spoteczna czy zawodowa mieszkancow
nieruchomosci, bedacych przedmiotem inwestycji, powinny by¢ prowadzone przez przygotowane do
tego instytucje, zorganizowane w ramach innego modelu (model "Zatrudnienie wspomagane").
Potencjalnym obszarem wspdtpracy ze spdtkg bedzie kwestia zapewnienia niektérym z tych
mieszkancow lokali w ramach wyremontowanych nieruchomosci lub ewentualnie innych
wybudowanych przez spétke obiektéw w ramach inwestycji. Pozostate elementy programu,
adresowane ogdlnie do spotecznosci zamieszkujacej obszar, na ktéorym prowadzona jest inwestycja,
moga by¢ wspdtorganizowane przez spotke poprzez zapewnienie lokali na ten cel oraz ewentualne
nawigzanie wspotpracy z organizacjami, ktére mogg prowadzi¢ dziatania, np. miejscowe
stowarzyszenia, Swietlice $rodowiskowe, itp. Wiaczenie w te aktywnosci szerokiego grona
interesariuszy da szanse na integracje srodowiska i zwielokrotni efekty podejmowanych dziatan.

Spoétce moze zosta¢ powierzona dziatalno$¢ kulturalna, takze adresowana do ogétu spotecznosci
lokalnej. Spétka moze samodzielnie prowadzi¢ takg dziatalnosé, np. kawiarenke artystyczng czy
biblioteke, czy klub mieszkanca lub w porozumieniu z miastem udostepni¢ (wynaja¢) powierzchnie na
wprowadzenie tam miejskiej jednostki organizacyjnej, np. biblioteki, czy domu kultury. W ramach
programu mogg sie znalez¢ takie elementy jak place, skwery, zielen, by¢é moze nieduze targowisko.

Organizowanie tych dziatan powinno sie rozpoczaé jeszcze przed zakoriczeniem prac inwestycyjnych.
Mozliwe jest poczatkowo organizowanie wydarzen w terenie, w przestrzeni publicznej by ,,zaistnie¢”
w nowym miejscu, dac sie poznac i nawigzac kontakt z lokalng spotecznoscia.

7.2. Wynajem powierzchni

Bardzo waznym elementem modelu jest dziatalno$¢ przynoszaca dochdd. Bedzie to wynajem
powierzchni na cele komercyjne, réznym podmiotom na cele ustugowe, w tym hotelowe,
gastronomiczne, biurowe, a takze na cele kulturalne. W celu unikniecia niepozgdanych przestojow,
dziatania promocyjne majgce na celu pozyskanie potencjalnych najemcow powinny rozpoczaé sie
jeszcze przed ukonczeniem wszystkich prac budowlanych. Proces pozyskania najemcow moze byc
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przeprowadzony w ramach istniejgcych struktur Spétki, jak rowniez przez firmy specjalizujgce sie w
komercjalizacji powierzchni.

Spétka bedzie odpowiedzialna za zarzgdzanie wyremontowanymi nieruchomosciami, a takze ich
pozniejsze remonty. Spodtka bedzie uzyskiwac dochody z prowadzonej dziatalnosci oraz rekompensate
z budzetu miasta, jako podmiot wewnetrzny realizujgcy zadania powierzone przez Miasto.
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Instrukcja postepowania (harmonogram Gantta)

rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5

kw1l kw2 kw3 kw4 (kw1 kw2 kw3 kw4 kw1l kw2 kw3 kw4 kw1l kw2 kw3 kw4 kwl kw2 kw3 kw4

Przygotowanie inwestycji
1.1 |Wykup nieruchomosci (w razie koniecznosci)

1.2 |Przygotowanie programu dziatania

1.3 |Przygotowanie Studium Wykonalnosci/Biznesplanu
1.4 |Powotanie Spotki Projektowej, nabér pracownikéw
1.5 |Zlecenie Spotce realizacji zadania wtasnego Miasta

2 |Zapewnienie finansowania

2.1 [Konkurs/przetarg na wybdr banku finansujacego realizacje przedsiewziecia
2.2 |Ustanowienie zabezpieczen, podpisanie umowy z bankiem

2.3 [Przygotowanie i ztozenie wniosku o dofinansowanie

2.4 [Ocena wniosku
2.5 [Podpisanie wniosku o dofinansowanie

3 |Zamdwienia publiczne

3.1 |Procedura PZP - Wybdr Inzyniera Kontraktu

3.2 |Procedura PZP - Wybor Projektanta

3.3 |Procedura PZP - Wybdr Generalnego Wykonawcy
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rok 1

ro

k 2

kw1l kw2 kw3 kw4 f(kwl kw2 kw3 kw4 kw1l kw2 kw3 kw4 kw1l kw2 kw3 kw4 kwl kw2 kw3 kw4

Nadzor Inwestycyjny

4.1 |Praca Zespotu Inzyniera Kontraktu

5 |Etap projektowy

5.1 |Projekt budowlany i wykonawczy

5.2 [Uzyskanie pozwolenia na budowe

5.3 |Projekt aranzacji wnetrz i wyposazenia

6 |Etap realizacyjny

6.1 |Realizacja rzeczowa

6.2 [Dostarczenie wyposazenia i aranzacja wnetrz
7 |Etap eksploatacyjny

7.1 |Realizacja programu spoteczno-kulturalnego
7.2 |Wynajem powierzchni

Zrédto: Opracowanie wtasne

Fundusze
Europejskie
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i
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5. Ramy prawne przedsiewziecia w danym modelu

Najwazniejsze akty prawne dotyczace dziatan w ramach opisywanego modelu zostaty przedstawione
ponizej:

5.1. Ramy prawne

Dokumenty UE

1) Rozporzadzenie Rady (WE) nr 659/1999 z dnia 22 marca 1999 r. ustanawiajgce szczegotowe
zasady stosowania art. 108 Traktatu o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. Urz. UE L
1999.83.1),

2) Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 651/2014 z dnia 17 czerwca 2014 r. uznajgce niektore rodzaje
pomocy za zgodne z rynkiem wewnetrznym w zastosowaniu art. 107 i 108 Traktatu (Dz. Urz.
UE L2014.187.1),

3) Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (Dz. U. z 2004 r. Nr 90, poz. 864/2 z pdzn. zm.).

4) Decyzja Komisji Europejskiej 2012/21/UE z dnia 20 grudnia 2011 w sprawie stosowania art.
106 ust. 2 TFUE do pomocy panistwa w formie rekompensaty z tytutu swiadczenia ustug
publicznych, przyznawanej przedsiebiorstwom zobowigzanym do $wiadczenia ustug w
ogblnym interesie gospodarczym,

5) Komunikat Komisji Europa 2020. Strategia na rzecz inteligentnego i zréwnowazonego rozwoju
sprzyjajacego wigczeniu spotecznemu,

6) Karta Lipska na rzecz zréwnowazonego rozwoju miast europejskich.

Najwazniejsze akty prawa polskiego

7) Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tj. Dz. U. z 2011 r. Nr 45, poz.
236),

8) Ustawa z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy
publicznej (tekst jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 59, poz. 404 z pdzn. zm.),

9) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zm.),

10) Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz.
594 z pdin. zm.),

11) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 121
z pbéin.zm.),

12) Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 730, 913.),

13) Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity
Dz. U.z 2014 r. poz. 851 z pdzn. zm.),
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14) Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz.
163),

15) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r.
nr 162 poz. 1568),

16) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903,

17) Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 1115 z pdzn. zm.),

18) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2014 r. poz. 518 z pdin. zm.),

19) Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z
2014 r. poz. 849 z pdin. zm.),

20) Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (tekst jednolity Dz. U. z 2011 r.
Nrl177, poz. 1054 z pdzn. zm.),

21) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1409
z péin.zm.),

22) Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r. poz.
260 z péin. zm.),

23) Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2013
r. poz. 907 z pdzn. zm.)),

24) Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pdzn. zm.),

25) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego z dnia 9 czerwca 2010 r. w sprawie udzielania
pomocy na rewitalizacje w ramach regionalnych programdéw operacyjnych (tekst jednolity Dz.
U.z 2014 r. poz. 1736),

26) Projekt ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594).

Inne akty prawne w tym akty prawa miejscowego:

27) Uchwata nr 229 Rady Ministréw z dnia 12 listopada 2014 r. w sprawie zatwierdzenia
Kontraktu Terytorialnego dla Wojewddztwa tédzkiego (Mon. Pol. z 2014 r. poz. 1067),

28) uchwata nr XXVII/547/08 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie zasad
nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania w uzytkowanie
(Dz. Urz. Woj. tédzk. z 2008 r. Nr 115, poz. 1113 z pdzn. zm),

29) Uchwata nr XLV/840/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 4 lipca 2012 r. zmieniajgca uchwate
w sprawie przyjecia Programu Nowe Centrum todzi (zatozenia programu Nowe Centrum
todzi),

30) Regionalny Program Operacyjny Wojewddztwa tddzkiego na lata 2014-2020

31) Strategia Rozwigzywania Problemoéw Spotecznych w Miescie todzi na lata 2011-2015

* 4k
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32) Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lodzi (uchwata
nr XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.),

33) Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr XLIII/824/12 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 25 czerwca 2012 r.),

34) Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w todzi
z dnia 16 stycznia 2013 r.),

35) Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych terendéw $rédmiejskich oraz
pofabrycznych todzi na lata 2004 - 2013 (uchwata nr XXXIV/568/04 Rady Miejskiej w todzi
z dnia 14 lipca 2004 r. ze zmianami),

36) Miejscowe plany lub projekty miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych czesci obszaru miasta todzi,

37) Uchwata nr XXXVI/0597/04 Rady Miasta todzi w sprawie wyznaczenia strategicznych terenéw
inwestycyjnych  potozonych na terenie miasta todzi, opracowania polityki ich
zagospodarowania oraz rewitalizacji Srddmiescia.

5.2. Ewentualne kwestie watpliwe do dalszego rozstrzygniecia

Zasady polityki czynszowej w spétce bedacej wiasnoscig Miasta

Ze wzgledu na fakt, ze nieruchomosci wniesione do Spdtki (stanowigce wilasnos¢ spotek
komunalnych) nie sg zaliczane do komunalnego zasobu nieruchomosci, zachodzi koniecznosc¢
odrebnego ( w stosunku do zasad obowigzujacych w Miescie) ustalenia zasad rozliczen z tytutu lokali
mieszkalnych zajetych przez najemcéw.

Lokatorzy i ochrona praw lokatoréw

Ewentualne wniesienie aportem do Spétki nieruchomosci, zamieszkanej (w catosci lub czesciowo)
przez najemcow komunalnych powoduje, ze Spdtka wstepuje w stosunek najmu (w miejsce Miasta).
Staje sie zatem strong umow z mieszkaricami, ktérych wypowiedzenie jest istotnie utrudnione,
poprzez obowigzujgce przepisy ustawy o ochronie praw lokatorédw. Jednoczesnie, Spotka przestaje
by¢ zwigzana (jak wskazano wyzej) zasadami obowigzujgcymi w Miescie w zakresie polityki
czynszowej — jej zasoby nie wchodzg bowiem w sktad zasobu komunalnego.

W odniesieniu do takiej sytuacji warto rozwazy¢ zastosowanie rozwigzan przewidzianych w art. 20
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordw, tj. wigczenie lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé
miejskiej Spétki do gminnego zasobu mieszkaniowego poprzez zawarcie umowy najmu z Miastem
(ktoére nastepnie podnajmuje lokale mieszkaricom). Takie rozwigzanie moze z jednej strony pozwoli¢
na unikniecie probleméw zwigzanych z politykg czynszowg w lokalach stanowigcych wtasnos¢ Spoétki,
z drugiej zas wptyngé pozytywnie na zdolnos¢ kredytowg Spotki (ze wzgledu na pewnosé przychodu w
postaci czynszu ptaconego przez Miasto).
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Inne kwestie wymagajgce rozstrzygniecia:

e szczegbtowosc ,Programu Rewitalizacji” wskazanego do realizacji Spétce przez wiasciciela-
Miasto;

e rozstrzygniecie dylematdow na linii dziatania biznesowe i dziatania prospoteczne;

e doprecyzowania w szczegdlnosci wymagac bedzie okreslenie samego zadania wtasnego,
ktdre miasto miatoby przekazaé Spdtce. Konieczne bedzie przygotowanie w tym wzgledzie
odpowiedniej umowy wykonawczej powierzajgcej zadania z zakresu rewitalizacji.

6. Mozliwe zrodia finansowania przedsiewziecia
6.1. Mozliwe zrodla finansowania przedsiewziecia w danym modelu

W kontekscie realizacji komponentu infrastrukturalnego projektu rewitalizacji w oparciu o spétke
projektowag mozna rozwazy¢ nastepujgce potencjalne zrédta finansowania:

e Srodki UE dostepne w nowym okresie programowania 2014 - 2020 (w tym RPO
Wojewddztwa tddzkiego);

e Pozyczki preferencyjne’ (o charakterze podobnym do instrumentu Jessica w perspektywie
2007-2014) lub dotacje i pozyczki z NFOSIGW lub WFOSIGW na wybrane elementy projektu
(np. termomodernizacje), ewentualne dotacje z Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa
Narodowego
(dla obiektéw zabytkowych);

e Obligacje, pozyczki i kredyty bankowe;

e Zrbdta wtasne (wktad gotéwkowy Miasta do Spétki);

e Leasing zwrotny nieruchomosci po okresie inwestycyjnym.

W zakresie dziatan miekkich Spdétka bedzie korzystaé ze wsparcia grantodawcéw, przekazywac zyski
wypracowane w ramach dziatalnosci biznesowej lub uwzgledniac¢ (jesli bedzie to dopuszczalne) tego
typu dziatania we wnioskach o dofinansowanie komponentu infrastrukturalnego. Mozliwe jest
rowniez inicjowanie dziatan miekkich poprzez udostepnianie powierzchni do tego typu dziatalnosci
instytucjom non-profit (wktad bezgotowkowy Spoétki) oraz angazowanie sSrodkéw tych instytucji.

® Na dziefh dzisiejszy nie mozna wskaza¢ zadnego aktywnego programu w tym zakresie, nie mozna jednak wykluczy¢ takiego
zrédta w przysztosci.

L] L]
Fundusze MINISTERSTWO . A e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu rope;_sk; Pl
sagee 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci Lo

Pomoc Techniczna

Strona 2 2



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

AWIEDZY.ORG
JA.CENTRUM
WWW.REWITALZAC UMLLODZ.PL

WITALZACIAG

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACIA
s

Fundusze Unii Europejskiej

Os Priorytetowa VI Rewitalizacja i potencjat endogeniczny regionu

Dziatanie VI.3 Rewitalizacja i rozwoj potencjatu spoteczno — gospodarczego

Przedsiewziecie wpisuje sie w powyzszg 0$ priorytetowg poprzez Dziatanie VI.3 Rewitalizacja
irozwdj potencjatlu spoteczno - gospodarczego, t3czace w sobie zakres interwencji celu
tematycznego 9 Promowanie wigczenia spotecznego, walka z ubdstwem i wszelkg dyskryminacja.
Celem interwencji zaplanowanych w ramach OP VI jest m.in. niwelowanie skutkéw wykluczenia
spotecznego na terenach problemowych (w tym zdegradowanych).

Celem szczegétowym Dziatania VI.3 jest: przywrocenie lub nadanie funkcji spotecznych
i gospodarczych na terenach zdegradowanych.

Realizacja celu szczegétowego bedzie mozliwa za sprawg wspierania dziatan odnoszgcych sie m.in. do
sfery materialno — przestrzennej (modernizacja budynkdw, przestrzeni publicznej i infrastruktury
technicznej), spotecznej, zwigzanej z podniesieniem poziomu kapitatu ludzkiego oraz zmniejszeniem
bezrobocia i wykluczenia spotecznego, gospodarczej (rozwdj przedsiebiorczosci) i srodowiskowej
(zwiekszanie efektywnosci energetycznej oraz wykorzystanie terenéw zdegradowanych).

Wymogiem koniecznym realizacji projektéw w ramach omawianego dziatania jest dostosowanie
infrastruktury i wyposazenia rewitalizowanych obiektéw do potrzeb oséb niepetnosprawnych.
Projekty te bedg dotyczy¢ takich poddziatan jak:

e poddziatanie VI.3.1 Rewitalizacja i rozwdj potencjatu spoteczno — gospodarczego ZIT -
wspieranie projektéw zaplanowanych do realizacji w ramach Strategii ZIT,

e poddziatanie VI.3.2 Rewitalizacja i rozwdj potencjatu spoteczno — gospodarczego -
wspieranie projektow zlokalizowanych na terenie catego wojewddztwa, zgodnych z lokalnym
programem rewitalizacji.

Wskaznikiem rezultatu bezposredniego powyzszych poddziatan bedzie liczba przedsiebiorstw
ulokowanych na zrewitalizowanych obszarach. Do wskaznikéw produktu Poddziatania VI.3.1 mozna
zaliczy¢:

e |udnos¢ mieszkajgca na obszarach objetych zintegrowanymi strategiami rozwoju obszaréw
miejskich,

e powierzchnie obszaréw objetych rewitalizacja,

o liczbe obiektdw infrastruktury zlokalizowanych na rewitalizowanych obszarach,

e wyremontowane budynki mieszkalne na obszarach miejskich.

Natomiast do wskaznikdw poddziatania VI.3.2 mozna zaliczy¢ m.in.

e powierzchnie obszaréow objetych rewitalizacja,
o liczbe obiektéw infrastruktury zlokalizowanych na rewitalizowanych obszarach,
e wyremontowane budynki mieszkalne na obszarach miejskich.
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W dziatanie VI.3 wpisujg sie okreslone typy projektéw zwigzane m.in. z przebudowg, pracami
konserwatorsko — restauratorskimi oraz remontem wspdlnych czesci wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych:

1. renowacja, adaptacja obiektdw prowadzaca do przywrécenia lub nadania nowych funkcji,
wraz z mozliwoscig zakupu sprzetu i wyposazenia niezbednego do realizacji celu projektu,

2. zagospodarowanie przestrzeni publicznej funkcjonalnie powigzanej z obiektami
poddawanymi rewitalizacji, w tym tworzenie lub modernizacja miejsc rekreacji i terenéw
zielonych (obejmujaca réwniez obiekty matej infrastruktury),

3. przebudowa, prace konserwatorsko-restauratorskie, remont czesci wspdlnych
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych (w tym termomodernizacja budynku
mieszkalnego (jezeli stanowi element kompleksowej rewitalizacji).

Do komponentéw powyzszego typu projektdw mozna zaliczy¢ takie dziatania jak:

zagospodarowanie terenu wokoét rewitalizowanych obiektéw,

e instalacja monitoringu lub oswietlenia w celu podniesienia poziomu bezpieczerstwa
publicznego,

e budowa, przebudowa, rozbudowa infrastruktury drogowej,

e budowa, przebudowa, podtgczenie do infrastruktury sieciowej (wytacznie jako element
niezbedny w przeprowadzanej rewitalizacji budynku, przebudowy przestrzeni publicznej
lub inwestycji w infrastrukture drogow3),

e inwestycje w zakresie kultury.

Wsparciem objete bedg prace konserwatorskie, restauratorskie, roboty budowlane przy zabytkach
nieruchomych (wpisanych zaréwno do rejestru zabytkéw oraz ewidencji gminnych) wraz ze
znajdujacymi sie w nich zabytkami ruchomymi oraz adaptacja obiektéw w celu umozliwienia im
petnienia funkcji kulturalnych. W ramach komponentu dot. kultury, kwalifikowalne bedg prace
w otoczeniu rewitalizowanego obiektu (w tym zabytku nieruchomego) oraz zakup niezbednego
wyposazenia do obiektow infrastruktury kultury.

Beneficjentami projektéw wpisujgcych sie do Dziatania VI.3 bedg m.in. jednostki samorzadu
terytorialnego, jednostki organizacyjne JST posiadajace osobowos$¢ prawng, jednostki sektora
finansow publicznych posiadajace osobowos$¢ prawng, przedsiebiorcy oraz wspdlnoty
mieszkaniowe, natomiast do grona ostatecznych odbiorcéw wsparcia zalicza sie mieszkaicow
wojewoddztwa tddzkiego.

W ramach RPO zatozono kwote 178,5 min EUR przeznaczong na wspieranie projektéw wpisujacych
sie w Dziatanie VI.3. Z czego 75,9 min EUR przeznaczone bedzie na wspieranie projektéw zwigzanych
z Poddziataniem VI1.3.1, a 102,5 miIn EUR przeznaczone bedzie na wspieranie projektow zwigzanych z
Poddziataniem VI.3.2.

Maksymalny poziom dofinansowania UE wydatkéw kwalifikowanych wynosi 85%, a minimalny wktad
wiasny beneficjenta jako % wydatkow kwalifikowanych ksztattuje sie na poziomie 15%. Wartosc¢
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cross-financingu w projektach wpisujgcych sie w Dziatanie VI.3 nie moze przekroczy¢ 10%

finansowania unijnego w ramach projektu i jego wykorzystanie musi by¢ uzasadnione z punktu
widzenia skutecznosci lub tez efektywnosci osiggania zatozonych celéw i rezultatow.

W chwili obecnej nie ma wytycznych dotyczacych harmonogramoéw konkurséw, katalogow
kosztow kwalifikowanych czy tez listy zatgcznikdw niezbednych do przygotowania dokumentacji
aplikacyjnej. Mozliwe jest jedynie positkowanie sie listg przyktadowych informacji zwigzanych
z dokumentacjg niezbedng do ztozenia wniosku o dofinansowanie w analogicznym konkursie
w ramach RPO na lata 2007 — 2013.

Os Priorytetowa IV Gospodarka niskoemisyjna

Powyzsza o$ priorytetowa obejmuje zakres interwencji celu tematycznego 4 Wspieranie przejscia na
gospodarke niskoemisyjng we wszystkich sektorach, w ramach ktérego wdrazane bedg
przedsiewziecia energooszczednych rozwigzan technologicznych.

Dziatanie IV.2 Termomodernizacja budynkéw

Celem Szczegétowym Dziatania IV.2 jest: poprawiona efektywno$¢ energetyczna w sektorze
publicznym i w sektorze budownictwa mieszkaniowego.

Powyzisze dziatanie ma rozwigza¢ problem niskiej efektywnosci energetycznej w budynkach
uzytecznosci publicznej oraz wielorodzinnych budynkach mieszkalnych. Problem ten spowodowany
jest przez zty stan techniczny znacznej czesci zabudowy w miastach. Inwestycje zwigzane
z termomodernizacjg wptyng na zmniejszenie zapotrzebowania na energie, co przyczyni sie do
obnizenia zuzycia paliw konwencjonalnych oraz ograniczenia emisji zanieczyszczen powietrza.

Wymogiem koniecznym do zakwalifikowania sie danego projektu do dofinansowania ze srodkéw UE
jest przeprowadzenie audytu energetycznego, ktory wskaze zasadnos$¢ przeprowadzenia inwestycji.
Projekt musi by¢ takie zgodny z zatozeniami optymalnego wariantu termomodernizacyjnego
wskazanego w audycie oraz musi zwiekszac efektywnos¢ powyzej 25%.

Inwestycje dotyczace indywidualnych zrédet ciepta muszg dotyczy¢ instalacji o jak najmniejszej emisji
CO,, PM 10 oraz innych zanieczyszczen powietrza, ktdre przyczynig sie do znacznej redukcji CO,
w poréwnaniu do istniejacej instalacji (réznica o co najmniej 30% w przypadku zmiany rodzaju
spalanego paliwa). Wspierane urzadzenia do ogrzewania powinny od poczatku okresu
programowania charakteryzowac sie obowigzujgcym od korca 2020 r. minimalnym poziomem
efektywnosci energetycznej i normami emisji zanieczyszczen, ktdre zostaty okreslone w srodkach
wykonawczych do dyrektywy 2009/125/WE z dnia 21 pazdziernika 2009 r. ustanawiajacej ogdlne
zasady ustalania wymogdw dotyczacych ekoprojektu dla produktéw zwigzanych z energia.

Dziatanie IV.2 sktada sie z takich poddziatan jak: IV.2.1 Termomodernizacja budynkéw — ZIT (wsparcie
ograniczone do projektow zaplanowanych w Strategii ZIT), 1V.2.2 Termomodernizacja budynkow
(wsparcie dla projektow zlokalizowanych na obszarach miejskich oraz wiejskich wojewddztwa
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tédzkiego) oraz 1V.2.3 Termomodernizacja budynkéw w oparciu o zastosowanie instrumentéw
finansowych.

Wskaznikiem rezultatu bezposredniego, wynikajgcym z Dziatania IV.2 jest szacowany roczny spadek
emisji gazéw cieplarnianych [tony réwnowaznika CO,).

Natomiast do grupy wskaznikéw produktu mozna zaliczy¢:

o Liczbe zmodernizowanych energetycznie budynkéw [szt.],

e Powierzchnie uzytkowa budynkéw poddanych termomodernizacji [m?],

e Liczbe gospodarstw domowych z lepsza klasg zuzycia energii [gospodarstwa domowe].
Projekty wpisujace sie w omawiane dziatanie dotyczg glebokiej modernizacji energetycznej
wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych z jednoczesng wymiang wyposazenia tych obiektéw na
energooszczedne poprzez ocieplenie budynku, wymiane okien i drzwi zewnetrznych czy tez
przebudowe systemoéw grzewczych wraz z wymiang i podfgczeniem do zZrddta ciepta. Dziatanie
dopuszcza mozliwo$é wymiany zrodta ciepta obiektu z zZrédta opartego na paliwach
konwencjonalnych, na energie ze zrédet odnawialnych lub tez na przytgcza sieciowe i najbardziej
wydajne urzadzenia grzewcze wykorzystujgce paliwa konwencjonalne. W Dziatanie V.2 nie wpisujg
sie natomiast przedsiewziecia dotyczgce ogrzewania weglowego.

Beneficjentem Poddzialania IV.2.1 oraz Poddziatania 1V.2.2 mogg by¢ m.in. jednostki samorzadu
terytorialnego, jednostki organizacyjne jst posiadajagce osobowos¢ prawng, jednostki sektora
finanséw publicznych posiadajac osobowos¢ prawng, instytucje kultury, czy tez wspdlnoty
mieszkaniowe. Dziatanie IV.2 swoim wsparciem nie obejmie natomiast przedsiewzie¢ dotyczacych
budynkéw uzytecznosci publicznej, ktére sg uzytkowane przez panstwowe jednostki budzetowe oraz
obiektow, ktérych witascicielami s3 podmioty podlegajgce organom administracji rzgdowej lub dla
ktérych administracja rzgdowa jest organem zatozycielskim.

Za ostatecznych odbiorcéw wsparcia Dziatania IV.2 uwaza sie osoby, instytucje oraz przedsiebiorstwa
korzystajace z rezultatéw projektu.

W ramach RPO zatozono kwote 134 mIn EUR przeznaczong na wspieranie projektdw wpisujacych sie
w Dziatanie 1IV.2, z czego 59 min EUR przeznaczone bedzie na wspieranie projektow zwigzanych
z Poddziataniem IV.2.2.

Maksymalny poziom dofinansowania UE wydatkéw kwalifikowanych wynosi 85%, a minimalny wktad
wtasny beneficjenta jako % wydatkéw kwalifikowanych ksztattuje sie na poziomie 15%. Natomiast
wartos¢ maksymalnej zaliczki mozliwej do otrzymania ksztattuje sie na poziomie 80%
dofinansowania.

W chwili obecnej nie ma wytycznych dotyczacych harmonogramoéw konkurséw, katalogow
kosztéw kwalifikowanych czy tez listy zatgcznikdw niezbednych do przygotowania dokumentacji
aplikacyjnej. Mozliwe jest jedynie positkowanie sie lista przyktadowych informacji zwigzanych z
dokumentacja niezbedng do ztozenia wniosku o dofinansowanie w analogicznym konkursie w
ramach RPO na lata 2007 — 2013 ((Dziatanie IV.2 nie ma bezposredniego odpowiednika w
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Regionalnym Programie Operacyjnym Wojewddztwa tddzkiego na lata 2007 — 2013, projekty o
podobnym zakresie tematycznym wraz z tematyka obecnego dziatania IV.3 Ochrona powietrza byty
realizowane w ramach Dziatania 1.6 Ochrona powietrza, dlatego tez przyktadowe informacje
dotyczace niezbednej dokumentacji do zfozenia wniosku przedstawiono pod dziataniem IV.3
Ochrona powietrza)

Dziatanie IV.3 Ochrona powietrza
Celem szczegdétowym powyzszego dziatania jest: lepsza jako$¢ powietrza.
Dziatanie IV.3 dotyczy realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z:

e modernizacjg zrédet ciepta,

e rozbudowg systeméw zaopatrzenia w ciepto oswietleniem publicznym z wykorzystaniem
urzadzen energooszczednych

e zakresem budownictwa o znacznie podwyzszonych parametrach energetycznych.

Powyzisze przedsiewziecia majg doprowadzi¢ do polepszenia jakosci powietrza, ograniczenia strat
ciepta oraz zmniejszenia poziomu kosztéw eksploatacyjnych. Realizacja inwestycji wptynie takze na
racjonalizacje rozproszonych systemow gospodarowania energig i cieptem uzytkowym oraz
oszczednoscig w zuzyciu energii pierwotnej, co pozwoli na ograniczenie emisji dwutlenku wegla oraz
doprowadzi do zwiekszenia efektywnosci energetycznej.

Dziatanie IV.3 wspierac bedzie projekty zgodne z planami gospodarki niskoemisyjnej.

Inwestycje zwigzane z wymiang indywidualnych zZrédet ciepta muszg doprowadzi¢ do zmniejszeniem
emisji CO, i innych zanieczyszczern powietrza oraz zwiekszenia oszczednosci energii. Powyisze
przedsiewziecia mogg zosta¢ dofinansowane tylko w przypadku, gdy podtgczenie do sieci
cieptowniczej na danym obszarze nie jest uzasadnione ekonomicznie. Wspierane ze srodkéw unijnych
projekty dotyczace indywidualnych Zrédet ciepta muszg powodowaé redukcje CO, o co najmniej 30%
w poréwnaniu do obecnie istniejgcych instalacji i powinny zapewnié najnizszg emisje CO, i stezenia
pytu PM10.

Dziatanie V.3 sktada sie z takich poddziatan jak: IV.3.1 Ochrona powietrza — ZIT (wsparcie
ograniczone do projektdow zaplanowanych w Strategii ZIT) oraz 1V.3.2 Ochrona powietrza (wsparcie
dla projektéw zlokalizowanych na obszarach miejskich i wiejskich wojewddztwa tédzkiego).
Wskaznikiem rezultatu bezposredniego, wynikajgcym z Dziatania IV.2 jest szacowany roczny spadek
emisji gazéw cieplarnianych [tony réwnowaznika CO,].
Natomiast do grupy wskaznikéw produktu mozna zaliczyé:

e Liczba budynkéw uwzgledniajgcych standardy budownictwa pasywnego [szt.],

e Liczba wymienionych zrédet ciepta [szt.],

e Lliczba przedsiebiorstw otrzymujacych wsparcie [szt.],

o Dtugos¢ wybudowanej lub zmodernizowane;j sieci cieptowniczej [km],

e Liczba budynkéw uwzgledniajacych standardy budownictwa pasywnego [szt.],
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e Liczba wymienionych Zrédet ciepta [szt.],

W dziatanie VI.3 wpisujg sie okreslone typy projektow, takie jak:

e budowa (z wytgczeniem odbudowy, rozbudowy, nadbudowy) budynkéw uzytecznosci
publicznej w zakresie budownictwa o znacznie podwyzszonych parametrach energetycznych,
polegajgce na projektach pilotazowych lub demonstracyjnych,

e wymiana lub renowacja zrdodet ciepta, rozbudowa systemow zaopatrzenia w ciepto. Zakresem
wsparcia nie sg objete inwestycje dotyczace sieci cieptowniczych oraz ogrzewania weglowego
(piece i kotty weglowe),

e inwestycje w zakresie oswietlenia publicznego z  wykorzystaniem urzadzen
energooszczednych i ekologicznych, jako element szerszego projektu infrastrukturalnego.
Wydatki w zakresie infrastruktury niezwigzanej z oswietleniem nie beda przedmiotem
wsparcia w ramach RPO Wt na lata 2014 — 2020,

e budowa (z wytgczeniem odbudowy, rozbudowy, nadbudowy) budynkéw uzytecznosci
publicznej w zakresie budownictwa o znacznie podwyzszonych parametrach energetycznych,
polegajgce na projektach pilotazowych, demonstracyjnych,

e wymiana lub renowacja zrédet ciepta, rozbudowa systemdw zaopatrzenia w ciepto oraz
doprowadzenie sieci cieptowniczej do budownictwa jednorodzinnego i wielorodzinnego oraz
budynkéw uzytecznosci publicznej celem wyeliminowania punktowych zrédet ciepta.
Zakresem wsparcia nie sg objete inwestycje dotyczgce sieci cieptowniczych realizowane na
terenie ZIT oraz przedsiewziecia w zakresie ogrzewania weglowego (piece i kotty weglowe),

e inwestycje w zakresie oswietlenia publicznego z  wykorzystaniem urzadzen
energooszczednych i ekologicznych jako element szerszego projektu infrastrukturalnego
(wydatki poniesione w ramach wskazanego szerszego projektu infrastrukturalnego w
zakresie nie dotyczacym oswietlenia publicznego sa wydatkami niekwalifikowalnymi).

Beneficjentami projektéw wpisujgcych sie do Dziatania 1V.3 bedg m.in. jednostki samorzadu
terytorialnego, jednostki organizacyjne jst posiadajagce osobowos$¢ prawng, przedsiebiorcy,
organizacje pozarzadowe oraz wspélnoty mieszkaniowe, natomiast do grona ostatecznych
odbiorcow wsparcia zalicza sie mieszkancéw wojewddztwa tédzkiego.

W ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa tddzkiego na lata 2014 — 2020
zatozono kwote 45 min EUR przeznaczong na wspieranie projektéw wpisujgcych sie w Dziatanie iV.3.
Z czego 40,4 min EUR przeznaczone bedzie na wspieranie projektéw zwigzanych z Poddziataniem
IV.3.2, a 4,6 min EUR przeznaczone bedzie na wspieranie projektow zwigzanych z Poddziataniem
Iv.3.1.

WYybor projektdw wspieranych w ramach Poddziatania 1V.3.1 odbedzie sie w trybie konkursu.
Maksymalny poziom dofinansowania UE wydatkéw kwalifikowanych wynosi 85%, a minimalny wktad
wtasny beneficjenta jako % wydatkéow kwalifikowanych ksztattuje sie na poziomie 15%. Wartosé
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cross-financingu w projektach wpisujgcych sie w Dziatanie V.3 nie moze przekroczy¢ 10%

finansowania unijnego w ramach projektu i jego wykorzystanie musi by¢ uzasadnione z punktu
widzenia skutecznosci lub tez efektywnosci osiggania zatozonych celdw i rezultatow.

W chwili obecnej nie ma wytycznych dotyczacych harmonogramoéw konkurséw, katalogow
kosztow kwalifikowanych czy tez listy zatgcznikdw niezbednych do przygotowania dokumentacji
aplikacyjnej. Mozliwe jest jedynie positkowanie sie listg przyktadowych informacji zwigzanych z
dokumentacjg niezbedna do ztozenia wniosku o dofinansowanie w analogicznym konkursie w
ramach RPO na lata 2007 — 2013.

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

Program LEMUR — Energooszczedne Budynki Uzytecznos$ci Publicznej prowadzony jest przez
Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Jego gtiéwnym celem jest zmniejszenie
zuzycia energii, a w konsekwencji ograniczenie lub unikniecie emisji CO2 w zwigzku z projektowaniem
i budowa nowych energooszczednych budynkdéw uzytecznosci publicznej oraz zamieszkania
zbiorowego. Budzet na realizacje programu wynosi 290 min zt, z czego 28 min zt dla bezzwrotnych
form dofinansowania, a 262 min zt dla zwrotnych form dofinansowania. Program bedzie realizowany
w latach 2015-2020, przy czym zobowigzania (rozumiane jako podpisywanie umoéw) podejmowane
bedg do 2018 r., a srodki wydatkowane bedg do 2020 r. Gtdwnymi rodzajami przedsiewzieé
podlegajgcymi dofinansowaniu bedg inwestycje polegajace na projektowaniu i budowie lub tylko
budowie nowych budynkdéw uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego.

Pomoc finansowg ze wspomnianego programu mozna uzyska¢ w dwdch formach: dotacji i pozyczki.

Dotacja

Dofinansowanie w formie dotacji wynosi do 20%, 40% albo 60% kosztéw wykonania i weryfikacji
dokumentacji projektowej, w zaleznosci od klasy energooszczednosci projektowanego budynku. W
przypadku osiggniecia réznych klas energooszczednosci dotyczacej zmniejszenia zapotrzebowania na
energie uzytkowa (Eu) i zmniejszenia zapotrzebowania na energie pierwotng (Ep) przyjmuje sie, iz
budynek osiggnat klase energooszczednosci jako klase nizszego osiggnietego parametru. Wyrdznia sie
trzy klasy energooszczednosci A, B i C w zaleznosci od stopnia redukcji zapotrzebowania budynku na
energie uzytkowg (Eu) i energie pierwotng (Ep) zgodnie z wartosciami. podanymi w Tabeli 1.

L] L]
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Tabela 1: Klasy energooszczednosci budynkéw, procent dofinansowania kosztéw dokumentacji projektowej, jej
weryfikacji oraz umorzenia kwoty pozyczki

p—— .
mniejszenie Dla dotacji: poziom

zapotrzebowania Zmniejszenie dofinansowania kosztéw
budYnku na energie zapotrzebowania' el T
Klasa budynku uzytlfovya (.Eu) buﬁynku na energle projektowej i jej
w odniesieniu do pierwotng (Ep) w T
budyn!(u odniesieniu dc? budynku e T e
referencyjnego referencyjnego TP [
A 260 % 220% do 60 %
B 245 % 215% do 4036
C 230% 210% do 20 %

Zrédto: Opracowanie wiasne

Pozyczka

Dofinansowanie w formie pozyczki udziela sie na budowe nowych energooszczednych budynkéw
uzytecznosci publicznej oraz zamieszkania zbiorowego i wynosi:

a) dla klasy A: do 1200 zt na 1 m?,
b) dla klasy B i C: do 1000 zt na 1 m?
powierzchni uzytkowej pomieszczen o regulowanej temperaturze powietrza w budynku.

Pozyczka moze by¢ udzielona na okres nie dtuzszy niz 15 lat. Okres finansowania jest liczony od daty
planowanej wyptaty pierwszej transzy pozyczki do daty planowanej sptaty ostatniej raty kapitatowe].

Jednym z gtéwnych warunkéw dofinansowania, to minimalny poziom kosztéw kwalifikowanych,
ktory przyjety zostat na poziomie 1 min zt. Koszt kwalifikowany ustalony zostanie na podstawie
kosztorysu inwestorskiego z wytgczeniem, ktérych zakres obejmuje wykonanie dokumentacji
projektowej.

Beneficjentami programu mogg zostac:

1. podmioty sektora finanséw publicznych, z wytgczeniem panstwowych jednostek
budzetowych,

2. samorzadowe osoby prawne, spétki prawa handlowego, w ktérych jednostki samorzadu
terytorialnego posiadajg 100% udziatéw lub akcji i ktdre powotane sg do realizacji zadan
wtasnych jst wskazanych w ustawach, Lasy Paristwowe,

3. organizacje pozarzagdowe, w tym fundacje i stowarzyszenia, a takze koscioty i inne
zwigzki wyznaniowe wpisane do rejestru kosciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych
oraz koscielne osoby prawne, ktére realizujg zadania publiczne na podstawie odrebnych
przepisow,

4. jednostki organizacyjne PGL Lasy Panstwowe posiadajgce osobowos¢ prawna, parki
narodowe.

L] L]
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Leasing zwrotny nieruchomosdci:

Celem transakcji leasingu zwrotnego jest pozyskanie srodkéw finansowych poprzez uwolnienie
zamrozonego kapitatu w majatku JST, przy jednoczesnej gwarancji jego odzyskania (odkupu) po
okreslonym okresie leasingu®. Konstrukcja transakcji moze dwojaka:

e umowa sprzedazy nieruchomosci przez JST oraz umowa leasingu, dajgca prawo
leasingobiorcy do korzystania z nieruchomosci i zabezpieczajgca prawo jej odkupu po
symbolicznej cenie; celem takiej transakcji jest uzyskanie jednorazowego wptywu
gotowkowego, ktdry moze by¢ wydatkowany np. na inwestycje;

e umowa na dostarczenie obiektu dla JST wraz z zapewnieniem finansowania dla jego realizacji
wraz z umowa leasingu tej samej nieruchomosci, dajgca leasingobiorcy prawo jej odkupu po
symbolicznej cenie.

W obu przypadkach realizacja transakcji nie angazuje srodkéw wtasnych JST na przeprowadzenie
inwestycji i jest alternatywa dla finansowania z kredytéw bankowych.

Transakcja leasingu moze by¢ przeprowadzona bezposrednio przez JST, jak i SPV, do ktérej JST wnosi
nieruchomosé. W tym drugim przypadku JST musi zapewnié zrdodto sptaty rat leasingowych, np. takie
jak czynsz najmu nieruchomosci dla JST lub jego jednostek podlegtych.

6.2. Przykladowa instrukcja przygotowania montazu finansowego

Instrukcja przygotowana dla pozyskania finansowania bedzie obejmowata:

okreslenie zakresu rzeczowego projektu i jego kosztorys;

e zbadanie dostepnych zrédet finansowania preferencyjnego (bezzwrotnego lub zwrotnego);
e przygotowanie i przeprowadzenie konkursu na bank organizatora i gwaranta emisji obligacji;
e pozyskanie srodkéw w emisji dla rozpoczecia realizacji Projektu;

Jesli bedzie to mozliwe refinansowania czesci lub catosci kosztow ze zZrédet bezzwrotnych
oraz przedterminowa sptata zadtuzenia komercyjnego.

6 Wspdlnota, 20.12.2012, autor: Piotr Galas
http://www.wspolnota.org.pl/index.php?id=9&tx_news_pil%5Bcontroller%5D=News&tx_news_pil%5Baction%5D=detail&
tx_news_pil%5Bnews%5D=194778&cHash=bc6b6803e6b9a956a6fbc72c741c021e

* 4k

L] L]
Fundusze MINISTERSTWO . A e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Euro pe;_sk; by
Pomoc Techniczna wegee  |ROZWOIU Fundusz Spéjnosci VI

Strona 3 1



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

(ENTRUMWIEDZY.O RG

n
REWTALZACE L LODLPL

LIZACIA

CENTRUM

WIEDZY —
ngwnAuzncJA
_—/

Zrédta finansowania poszczegélnych komponentéw projektu

Komponent
infrastrukturalny

Komponent miekki

= Srodki UE (w tym RPO Wt) = Granty i programy miejskie
= Dotacje i pozyczki = Srodki organizaciji
preferencyjne pozarzadowych
= Obligacje, pozyczki i kredyty =  Fundusze UE na dziatania
bankowe, spoteczne i kulturalne
= Srodki wypracowane przez

= Leasing zwrotny ootk
potke

Zrédto: Opracowanie wtasne

Finansowanie zwrotne zaciggniete przez Spétke - przyktad emisji obligacji

1) Wysokos¢ i dtugosé finansowania

W celu zapewnienia odpowiedniego zainteresowania ze strony instytucji finansowych, uzyskania
dobrych warunkdéw finansowania oraz istotnego efektu Przedsiewziecia sugeruje sie, ze budzet
Projektu byt nie mniejszy niz 150 — 250 min zt. W formule opisanej w niniejszym modelu nie ma
znacznych wymagan w zakresie wktadu wtasnego (mozliwe jest pokrycie 100% kosztéw Projektu z
emisji obligacji) cho¢ taki wktad moze korzystnie wptywa¢ na ocene Projektu przez instytucje
finansowe i tym samym na wysokos$¢ kosztow.

Niektdére banki mogg mie¢ trudnos¢ z zaoferowaniem finansowania przekraczajacego horyzont 10 lat.
Mozna woéwczas rozwazy¢ przyjecie harmonogramu jak dla dfuzszego instrumentu, ale zatozy¢ spfate
(tzw. balonowg) zobowigzania w 10 roku przyjmujgc wowczas refinansowanie catej kwoty na dalsze
lata.

2) Podmioty zaangazowane w emisje

W proces przygotowania i przeprowadzenia emisji obligacji zaangazowanych jest szereg podmiotéw.
Wiekszos¢ rél petni sam wybrany bank (agent emisji, gwarant, depozytariusz etc). Nalezy liczy¢ sie
z koniecznoscig wymogu zatrudnienia Kancelarii Prawnej (z listy podmiotéw wskazanej przez bank)

- L
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oraz niezaleznego od Spétki Inzyniera Kontraktu. Celowe jest rowniez wsparcie Spétki przez doradce
finansowego.
3) Optymalizacja kosztow finansowania

Aby rozpoczgé realizacje Projektu w terminie proponowanym w ramach harmonogramu nalezy
skorzystaé z finansowania komercyjnego a nastepnie podjac¢ préby ograniczenia jego kosztow przez
refinansowanie dtugu ze zrédet preferencyjnych (bezzwrotnych lub zwrotnych).

Schemat emisji obligacji (przyktad)

Doradca prawny (Banku)
Przygotowuje dokumentacje transakcji
i zabezpieczen. Due diligence

Biegli rewidenci
Audytuja
sprawozdania

it -dhsciove
Agencja ratingowa Doradca Techniczny Doradca fikensewy
Nadaje ocene Monitoruje realizacje Aktualizuje prognoze
inwestycji finansowg
[ 1

wiaryfodnos'ci kredytowej

Faza przygotowania Faza finansowania inwestycji

Agent emisji /
organizator
przygotowuje i prowadzi
dokumentacje,
obstuguje emisje pod
wzgledem
informacyjnym, zajmuje

Agent ds. ptatnosci
dokonuje rozliczen
pienieznych zwigzanych z
obligacjami

Gwarant emisji
Nabywa obligacje w

sie pr
&P Obligatariusze

Nabywaja obligacje w

przypadku brak
zainteresowania na
rynku

Depozytariusz
prowadzi depozyt
obligacji i rejestr

SOy WCoOW |

n 1

posredniczy w
transakcjach z
inwestorami i organizuje
rynek wtoérny
emitowanych papieréw

celach inwestycyjnych

Zrédto: Opracowanie wiasne

Konkluzja

Na chwile obecng stan przygotowania dokumentéw programowych dla nowej perspektywy
finansowej nie pozwala na jednoznaczne wskazanie Zzrddta finansowania bezzwrotnego. Po analizie
roznych zrédet mozna stwierdzi¢, ze najbardziej prawdopodobne jest pozyskanie dofinansowania na
wybrane elementy programu inwestycyjnego Spotki, co przyczyni sie do podniesienia efektywnosci
finansowej catego przedsiewziecia.

Unia Europejska (IS
Fundusz Spéjnosci S

Fundusze % MINISTERSTWO L/ )
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& &

Europej S.k e IROZWOJU
Pomoc Techniczna T

Strona 3 3



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA 7 PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CFNTRUMWIEDZV ORG

JA
www.REwnAuZ/\( @UMLLODZPL

E-MAIL REWITA[IZAUA :
TEL: +48 (42) 638-57-5
FAX: +48 (42)

CENTRUM
pZY —
TALIZACJA

:JEIslI
W celu realizacji takiego scenariusza konieczne jest zachowanie wszelkich procedur zwigzanych
z wydatkowaniem $rodkdw, zwtaszcza w zakresie prawa zaméwien publicznych, tak, aby poczynione
wydatki mogtyby by¢ uznane w przysztosci za kwalifikowane (zasadniczo okres kwalifikowalnosci
rozpoczat sie z poczatkiem roku 2014, co otwiera droge do ich refundaciji).

Rekomenduje sie rowniez staty monitoring wskazanych zrédet informacji o dostepnych funduszach
bgdZz samodzielnie przez Spétke badz wspdlnie ze stuzbami Miasta majgcymi doswiadczenie w
pozyskiwaniu finansowania.

6.3. Ryzyka zwiazane z pozyskaniem finansowania

W ponizszej tabeli zaprezentowano najwazniejsze ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania
preferencyjnego oraz komercyjnego.

Tabela 2: Ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania preferencyjnego oraz komercyjnego

Rodzaj i przyczyna wystapienia Skutek wystgpienia . . . Istotnos¢
) 1 przyczy ystap wystap Dziatania zapobiegawcze
ryzyka ryzyka ryzyka
Nieuzyskanie dofinansowania ze Istotne zwiekszenie .
o i i Rzetelne przygotowanie
& $Srodkéw pomocowych wktadu wtasnego do L L
c . o dokumentacji aplikacyjnej oraz
= (zwrotnych lub bezzwrotnych), realizacji przedsiewziecia .. } . L Istotne
o , ) L . o biezgca wspotpraca z instytucjami
c badz uzyskanie go w wysokosci lub ograniczenie jego . C e .
o L . przyznajacymi dofinansowanie
o mniejszej od zaktadanej zakresu rzeczowego
o
g_ Zwrot czesci lub catosci dotacji Opracowanie i wdrozenie planu
.g inwestycyjnej (o ile wystapl na Zwiekszenie kosztow prowa!dzenla dflafalngsu w ) .
= skutek naruszenia przez L . L okresie trwatosci projektu; Srednie
s . , realizacji przedsiewziecia - N
3 inwestora warunkéw umowy o Zatrudnienie specjalistéw w
é dofinansowanie zakresie rozliczania projektéw UE
£ Przyjecie sprawdzonego standardu
s Wydtuzenie czasu na realizacje Opdznienie w realizacji wzoréw umoéw (FIDIC); Weryfikacja
'g robdt, ustug lub dostaw z (i/lub) zwiekszenie opracowanych projektéw umow ¢rednie
= powodu btedéw w umowach lub kosztéw realizacji przez zewnetrznego konsultanta
% odwotan ze strony wykonawcow przedsiewziecia ds. FIDIC; Wsparcie silnego zespotu
prawnego
Dobra struktura projektu,
Ryzyk k j k i i
Yzy o bra }J.pozytywnej 'oceny Niedojécie do skutku ) S 'orzystanle z ustug )
wiarygodnosci kredytowej przez e doswiadczonych doradcéw, Istotne
10 . emisji obligacji . . .
£ banki konsultacje zatozen projektu z
g ° instytucjami finansowymi
é E:? Silne wsparcie ze strony Miasta w
= F postaci ustanowienia Spotki
s 0 podmiotem wewnetrznym oraz
3 § Wysokie koszty w skutek podpisanie odpowiedniej umowy
o = L Wyzsze odsetki w trakcie . . N
= wystgpienia szeregu ryzyk w . powierzenia. Podpisanie umowy Istotne
= L okresu operacyjnego . .
z projekcie wsparcia przez Miasto
gwarantujacej Spotce pokrycie
réznicy pomiedzy kosztami (w tym
obstugg dtugu) a przychodami z
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Ryzykiem o potencjalnie najwiekszym wptywie na projekt, jest ryzyko nieuzyskania finansowania
preferencyjnego (o ile uzyskanie bedzie dopuszczalne programem operacyjnym) lub innych srodkow
pomocowych. Przy dobrej strukturyzacji projektu ryzyko nieotrzymania finansowania komercyjnego
nalezy ocenic, jako niewielkie. By zminimalizowac jego koszty konieczne jest silne wsparcie spotki ze
strony Miasta.

Rewitalizacja w modelu ze spétkg opera sie na zatozeniu, iz nieruchomosci wnoszone do spoétki
pozostajg w rekach Miasta, stad za finansowanie inwestycji odpowiada spdtka, positkujac sie
dostepnymi zrddtami takimi jak kredyty, w tym preferencyjne i dotacje. Jednoczesnie spodtka
projektowa, bedac realizatorem zadan przekazanych przez Miasto, prowadzi, obok wydzielonej
dziatalnosci komercyjnej, takze dziatalnos¢ niedochodowa. W tej sytuacji w okreslonej czesci
dziatalno$é spotki jest finansowana w postaci rekompensaty otrzymywanej z budzetu Miasta.
Wysokos¢ tej rekompensaty jest kalkulowana wedtug wytycznych zawartych w przywotywanej juz
Decyzji 2012/21 i pokrywa takze koszty obstugi zaciggnietego zadtuzenia, w czesci, w jakiej
prowadzona jest dziatalnos$¢ niekomercyjna.

W sytuacji braku dostepu do preferencyjnych zrédet finansowania (np. koniec okresu
programowania) rekompensata bedzie odpowiednio wyzsza w zwigzku z wyzszymi kosztami
finansowania komercyjnego. Kazdorazowo nalezy rozwazy¢ optacalnos¢ projektu realizowanego w
modelu ze spdtky, zarédwno dla spoétki, jak i dla Miasta.

7. Przykladowe dzialania w ramach modelu

Dziatania inwestycyjne w modelu dotyczg odnowy substancji majgtkowej wniesionej do Spoétki
aportem. Zakres inwestycji bedzie okreslony odrebnie dla kazdego z budynkéw w zaleznosci od
potrzeb i wizji jego przysztej funkcji.

Mozna wskazaé, ze dla kazdej z kamienic zostanie okreélona przyszta funkcja (funkcje)’i na tej
podstawie zlecone prace przedinwestycyjne (inwentaryzacja, niezbedne ekspertyzy, program
funkcjonalno-uzytkowy, projekt budowlany) oraz inwestycyjne.

Natomiast dziatania miekkie muszg wynikac¢ z przygotowanego "Programu Rewitalizacji" bazujgcego
na diagnozie potrzeb w danym obszarze Miasta. Strategia rozwigzywania probleméw spotecznych w
miescie todzi na lata 2011-2015 wskazuje na potrzebe uzupetnienia rewitalizacyjnych dziatan
ratowniczych dziataniami prewencyjnymi i pilng potrzebe podejmowania w pierwszym rzedzie

7 Zaktada sie, iz bedzie to poprzedzone wczesniejsza analizg potrzeb i analiza lokalnego rynku ustug.
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dziatan skierowanych na wzmacnianie dzieci i mtodziezy, zwfaszcza dorastajgcych w rodzinach
dysfunkcyjnych i w miejscach okreslanych, jako enklawy biedy. Publiczne dziatania inwestycyjne
powinny w pierwszej kolejnosci zapewnié¢ mozliwos¢ realizacji dziatan, ktére juz skutkujg poprawg
sytuacji spotecznej w obszarze rewitalizowanym, np. planowany do kontynuacji projekt ,Nowy obraz
pomocy spotecznej w todzi”, w ktérym oferowane sg m.in. warsztaty rozwoju osobistego i
zawodowego, szkolenia zawodowe, staze, poradnictwo psychologiczne, pedagogiczne i prawne,
turnusy rehabilitacyjne i éwiczenia, ustugi asystenta osdb niepetnosprawnych, kursy komputerowe
dla niepetnosprawnych, finansowanie kosztéw nauki dla wychowankdéw rodzin zastepczych, pomoc i
wsparcie dla streetworkeréw dla bezdomnych mieszkaricéw miasta.

Dziatania te mozna realizowa¢ w potaczeniu z remontami kamienic, przeznaczajgc czesc
wyremontowanej powierzchni na lokale uzytkowe, przeznaczone na bezprzetargowy najem dla
organizacji pozarzgdowych — partneréw Spatki SPV w obszarze dziatan miekkich.

8. Podsumowanie - model w réznych aspektach rewitalizacji:

Aspekt spoteczny

Obejmuje on przemyslane dziatania zawarte w "Programie Rewitalizacji". W zalezno$ci od potrzeb
danej lokalizacji moze byé to umieszczenie w kamienicy $wietlicy Srodowiskowej, domu sgsiedzkiego,
biblioteki czy innej instytucji o charakterze niekomercyjnym. Istotng korzyscig dla mieszkancow jest
rowniez poprawa warunkéw mieszkaniowych w wyremontowanych kamienicach. W odniesieniu do
mieszkancdw remontowanych nieruchomosci, ktdrzy sg wykluczeni lub zagrozeni wykluczeniem
realizacja programu reintegracji spotecznej i zawodowej (w ramach innego modelu).

Aspekt techniczny

Efektem materialnym dziatan Spéfki jest odnowienie substancji majatkowej oraz nadanie nowego
basku okreslonym kwartatom miasta. Niewatpliwym efektem odniesienia zabudowy jest wzrost
atrakcyjnosci obszaru miasta objetego rewitalizacjg, poprawa warunkéw zamieszkania mieszkancéw
oraz zmiana otoczenia, co przektada sie na wzrost zainteresowania danym kwartatem/obszarem
miasta w celach mieszkalnych.

Aspekt przestrzenny i Srodowiskowy

Kompleksowy remont kamienic podniesie walory estetyczne okolicznych terendw, stanie sie
impulsem rozwojowym oraz moze sie przyczyni¢ do podjecia dziatan remontowych przez inne
podmioty. W planie rewitalizacji nalezy zadbaé o nalezytg role zieleni miejskiej w otoczeniu
budynkdw.
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Aspekt ekonomiczny

Niektére z nowych funkcji powierzchni bedg skierowane do drobnej przedsiebiorczosci (sklep,
kawiarnia, restauracja, niewielkie biura) i tym samym beda przyczynialy sie do ozywiania
gospodarczego wybranych fragmentéw miasta, w ktérych realizowany jest projekt. Nalezy rowniez
wspomniec o zaangazowaniu kapitatowym instytucji finansowych, od ktérych Spdétka pozyska znaczng
czesc¢ finansowania. Wydatki inwestycyjne zwigzane z remontem bedg impulsem dla lokalnego rynku
poprzez efekt mnoznikowy.

W wyniku realizacji Projektu wzrosnie atrakcyjno$é samych budynkéw dla potencjalnych najemcow
oraz atrakcyjno$¢ inwestycyjna okolicznych obszaréw i bedzie miat miejsce wzrost wartosci
nieruchomosci sgsiadujgcych z kamienicami Spétki.

Wptyw na budzet

Realizacja Projektu w formule spétki SPV nie wymaga ponoszenia znacznych naktadéow w fazie
inwestycyjnej (poza wniesieniem do spétki gotowki na wktad wtasny). Organizatorem finansowania
bedzie Spotka miejska, ktdra zaciggnie w tym celu dtug i jesli to mozliwe, pozyska finansowanie
bezzwrotne.

Budzet Miasta bedzie czerpat korzysci z tytutu zwiekszonych podatkéw w obiektach Spétki, w ktérych
ulokujg sie podmioty komercyjne. Wsparcie budzetu bedzie istotne w okresie eksploatacyjnym
(wyptata rekompensaty na pokrycie kosztdw nie znajdujgcych pokrycia w przychodach wtasnych
Spotki) oraz na etapie pozyskiwania finansowania zwrotnego w formie tzw. umowy wsparcia. Umowa
ta nie powinna wptywac negatywnie na wskazniki limitujace zadtuzenie Miasta zapisane w Ustawie
o Finansach Publicznych.

9. Mocne i stabe strony modelu

Mocne strony:

e Mozliwo$¢ realizacji projektu w formule pozabudzetowej (nie obcigzajgcej wskaznikow
finansowych Miasta);

e Mozliwo$¢ nakreslenia w ,,Programie rewitalizacji” zakresu zadan dla Spotki, ktéry bedzie
obejmowat zaréwno elementy komercyjne jak i spoteczne; Miasto, jako zleceniodawca
okresla priorytety dziatan rewitalizacyjnych;

e Wykorzystanie Spétki ,in—house”, co zapewnia zgodnos¢ interwencji z zasadami pomocy
publicznej UE;

e Wysoka wiarygodnos$¢ finansowa Spoétki (oparta na i bliska wiarygodnosci samego Miasta),
co daje mozliwos¢ pozyskania finansowania o rozsgdnym koszcie.
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Stabe strony:

e Koniecznos¢ przekazania spotce majatku (kamienic) o uregulowanym stanie wtasno$ciowym.
Zasadniczo model moze by¢ zastosowany jedynie do kamienic bedacych wtasnoscig Miasta
lub w stosunku do ktérych Miasto dokona wykupow;

e Konieczno$¢ zgromadzenia w Spdtce SPV oséb o kompetencjach zaréwno biznesowych
jak i pro-spotecznych;

e Koniecznos¢ zapewnienia lokali zamiennych dla ewentualnych mieszkancédw kamieniec oraz
zwigzane z tym, mozliwe wydtuzenie procesu przygotowania projektu;

e Brak bezposredniego wptywu na nieruchomosci oddane spoéfce oraz mozliwe konflikty na linii

samorzad - wtadze spotki.

10. Podsumowanie

Zaprezentowany model moze by¢ z powodzeniem stosowany w Miastach, ktére sg wtascicielami
budynkéw na obszarach rewitalizowanych. Daje on szanse na szybkie pozyskanie finansowania oraz
nadanie wymaganych funkcji w budynkach objetych projektem (zaréwno funkcji komercyjnych jak
i niekomercyjnych). Model zapewnie zgodnos¢ interwencji z zasadami pomocy publicznej oraz nie ma
negatywnego wptywu na budzet Miasta. opiera sie na réwnowadze pomiedzy sferg aktywnosci
spotecznej (znatury niedochodowg) a dziataniami biznesowymi (wynajem powierzchni
komercyjnych), ktére wnoszg do Projektu rynkowy realizm oraz angazujg finansowanie komercyjne.
Waznym elementem jest aktywizacja podmiotow gospodarczych (jako najemcow) oraz NGOs-6w jako
ewentualnych wykonawcéw dziatarh miekkich.

11. Projekty podobne

Renowacja i rewitalizacja w Szczecinie

Poczgwszy od lat 90-tych Miasto Szczecin
prowadzito rézne dziatania rewitalizacyjne zwigzane
w duzej mierze z odnowieniem centralnych
kwartatow miasta. Dziatania te w znaczniej czesci
byty realizowane przez spdtki Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (TBS)
i wspotfinansowane w  Krajowego  Funduszu M F R
Mieszkaniowego (na  renowacje  budynkow '

=N
“¥"
LA AL LAY

W

A SR
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\

s

m|eSZka|nyCh)- Miasto podeJmowa’ro takze pro by Zrédto: http://www.szczecinblog.pl/galeria-zdjec/nasz-
piekny-szczecin/deptak-boguslawa/ (Autor Natalia Pacynko)
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wspotpracy z prywatnymi inwestorami w zakresie dziatan rewitalizacyjnych, jak réwniez z udziatem
spotek specjalnego przeznaczenia (SPV).

Jednym z przyktadéw jest utworzenie wspodlnie z inwestorem (American Reatil System) spoétki
Szczecinskie Towarzystwo Renowacyjne (STR), w ktdrej Miasto objeto 51% udziatéw iwniosto
aportem 6 nieruchomosci w kwartatach 21 i 22 oraz 9, 16 i 17. Partner prywatny wnidst natomiast
gotowke. Wspodtpraca ta zaowocowata remontem deptaka miedzy kwartatami 21 i 22, na odcinku
ul. Bogustawa oraz renowacjg 4 nieruchomosci w ramach kwartatu 22. Pozwolito to wprowadzi¢ sie
dotychczasowym najemcom do wyremontowanych lokali. W 1999r. Miasto utworzyto wtasng spotke
Szczecinskie Towarzystwo Renowacyjne, wnoszgc aportem wszystkie pozostate nieruchomosci w
wymienionych kwartatach oraz powierzajgc ich rewitalizacje wraz z zapewnieniem mieszkan
zamiennych dla najemcéw. Zrédtami finansowania dziatalnosci spétki byty kredyt bankowy, wptywy z
zarzadzania nieruchomosciami oraz wptywy ze sprzedazy kamienic do remontu i innych
nieruchomosci wolnych od lokatoréw w budynkach, w ktérych wykonano renowacje czesci
wspdlnych. Najemcy remontowanych lokali wracali do swoich mieszkan lub przeprowadzali sie do
lokali wybudowanych przez STBS (w realizacji tych inwestycji SCR partycypowato finansowo).

W ramach dziatan spétki wyremontowano wszystkie kamienice w kwartale 22. Partery i pierwsze
pietra tych kamienic przeznaczono na lokale ustugowe, natomiast w kamienicy przy Deptaku przy ul.
Bogustawa ulokowat sie Teatr Maty (najmniejsza scena Teatru Wspdtczesnego). W realizacji projektu
dla teatru wykorzystano dofinansowanie ZPORR na rewitalizacje.

W kwartale nr 21 wyburzono czes$¢ oficyn, przenoszac mieszkarnicow do lokali zamiennych. Dalsze
plany inwestycyjne zmierzajace do likwidacji szkoty oraz wprowadzenia w jej miejsce infrastruktury,
stuzgcej ogdlnomiejskim celom kulturalnych, w nawigzaniu do przedwojennej tradycji tego miejsca,
spowodowaty zatrzymanie prac rewitalizacyjnych. W roku 2013 spdtka zostata wcielona w spdtke
TBS.

Renowacja centrum Lublina oraz rozwdj mieszkalnictwa komunalnego

Projekt: ,Renowacja centrum Lublina oraz rozwdj mieszkalnictwa komunalnego”, rozpoczety z
inicjatywy wtadz Miasta oraz Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju miat na celu wypracowanie
modelu rehabilitacji zabudowy s$rédmiejskiej. Powotano spétke ,Kamienice Miasta”, do ktorej
whiesiono aportem kilka budynkéow. Bank miat finansowa¢ dziatania renowacyjne (kredyt 23,5 min
zt), a Spotka sptaci¢ kredyt z wynajmu powierzchni po renowacji. Dodatkowo Spotka miata pozyskaé
dofinansowanie ze ZPORR (20,5 min zi). Planowano tez wybudowaé budynki komunalne dla
mieszkancow, ktérzy mieli prawo dotychczas do lokali komunalnych w wybranych kamienicach.
Zaktadano bowiem, ze nie bedzie ich stac¢ na ptacenie nowych, wyzszych czynszéw.

Projekt poczatkowo uzyskat duze poparcie Rady Miasta. Z czasem jednak do gtosu doszli oponenci,
zwtaszcza drobi kupcy majacy lokale w kamieniach Spétki. Bali sie oni drastycznego wzrostu stawek
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czynszow. Po wykonaniu szeregu analiz i negocjacjach miedzy bankiem EBOR a Miastem obie strony
zdecydowaty o wstrzymaniu Projektu. Bank uznat, ze ryzyka (w tym ryzyko protestéw spotecznych,
ryzyko archeologiczne) jest dla niego zbyt duze. Natomiast Miasto przyjeto argumenty
niezadowolonej czesci zainteresowanych. Miasto liczyto réwniez, iz wobec otwierajgcej sie wowczas
perspektywy UE 2004-2006, bedzie mozliwe zrealizowanie Projektu w catosci ze $rodkow
bezzwrotnych.

Spotka projektowa dzis

,Kamienice Miasta” to spétka z 0.0. z siedzibg w Lublinie powotana zostata w wyniku uchwaty Rady
Miasta Lublin nr 388/XVII/2004 z dnia 25 marca 2004 r., w celu przeprowadzenia rewitalizacji
przejetych aportem kamienic staromiejskich i srodmiejskich. Od 4 listopada 2014 spétka zmienita
nazwe na Lubelskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalne;j.

Aktualnie Spétka posiada 10 nieruchomosci, zlokalizowanych w Lublinie przy: ul. Rynek 19,
ul. Rybna 4, ul. Rybna 4A, ul. Lubartowska 25, ul. Kowalska 11, ul. Kowalska 13, ul. Kowalska 15, ul.
Grodzka 36a/Kowalska 19, ul. Ztota 5, ul. Graniczna 18.

Mimo, ze spotka nie pozyskata wstepnie planowanego finansowania z EBOR w niewielkim zakresie
realizuje dziatania renowacyjne stopniowo finansujac je z witasnych srodkédw. Spétka nie ma w
zakresie dziatalnosci programoéw miekkich.

Lekcje z opisanego Projektu

Spotka nie miata statusu pomiotu wewnetrznego (nie postugiwano sie w tamtym okresie tg formutg).
Realizowata projekt na zasadzie dewelopera wiec byfa zainteresowana jedynie aspektem
biznesowym. Nie uwzgledniono nalezycie aspektu spotecznego w tym interesu dotychczasowych
najemcow (drobnych kupcow). Nie przygotowano programu dziatan miekkich: projekt ograniczat sie
do odnowienia substancji majatkowej. Rynek finansowy nie byt wystarczajgco rozwiniety w Polsce by
lokalne banki mogty sfinansowac Projekt. Natomiast EBOR udzielat finansowania o wysokim koszcie i
obwarowanego szeregiem zabezpieczen (wysoka wycena ryzyk). Przy obecnym stanie wiedzy oraz
rozwoju rynku wspomniane problemy mozna rozwigzac.
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Literatura i inne Zzrodta

1. Instytut Rozwoju Miast, Tom 12, "Przyktady rewitalizacji miast", Praca zbiorowa pod redakcjg

Aliny Muziot-Wectawowicz, Krakéw 2010;
2. http://www.wspolnota.org.pl/index.php?id=9&tx_news pil%5Bcontroller%5D=News&tx ne
ws_pil%5Baction%5D=detail&tx news pil%5Bnews%5D=19477&cHash=bc6b6803e6b9a95

6ab6fbc72c741c021e/.
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