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1 Wprowadzenie
1.1 Zakres raportu

Zadanie 5 jest ostatnim realizowanym przez Wykonawce w ramach niniejszego zlecenia pn.
,Opracowanie zestawu rekomendacji i modeli dla prowadzenia procesu rewitalizacji w centrum todzi
wspotfinansowanego ze srodkdw Unii Europejskiej, Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013,. Jego efektem jest wstepne
opracowanie od 3 projektéw mozliwych do realizacji w formule PPP. Dla kazdego z nich
przygotowany zostat modelowy opis wspétpracy, zdefiniowane cele publiczne i prywatne,
sporzgdzony podziat zadan i ryzyk, przygotowany teaser inwestycyjny a takze lista potencjalnych
partnerow prywatnych. Dzieki tak przygotowanym materiatom Miasto bedzie w stanie w krétkim
czasie zainicjowac proces wyboru partneréw prywatnych.

1.2 PPP jako forma realizacji zadan publicznych

Projekty rewitalizacyjne sg jednym z typdéw przedsiewzie¢, dla ktorych wskazuje sie formute PPP jako
obiecujgca. Ocena dotychczasowego rozwoju rynku transakcji PPP wskazuje jednak, ze nadal jest to
formuta trudna i nieczesto stosowana, cho¢ podpisanych uméw jest coraz wiecej. Od momentu
uchwalenia obowigzujgcej ustawy o PPP, w latach 2009 - 2015 (maj) ukazato sie 365 ogtoszen
o wyborze partnera prywatnego: podpisano 94 umowy o PPP'. W 8 przypadkach przedmiotem PPP
byty projekty, ktédre mozna uznac za dotyczgce w jakims aspekcie rewitalizacji. Zaprezentowano je
w tabelinr 1.

Korzysci dla interesu publicznego, wynikajgce z PPP, majg Zzrédto w potencjalnie wyzszej efektywnosci
dziatan realizowanych z udziatem partnera prywatnego niz ma to miejsce w przypadku tych
podejmowanych samodzielnie przez podmiot publiczny. Doda¢ tu nalezy, ze bez tego argumentu
efektywnosciowego formuta PPP nie ma uzasadnienia. Niewystarczajgcym dla jej zastosowania jest
argument braku $rodkéw finansowych po stronie sektora publicznego cho¢ wkfad finansowy sektora
prywatnego moze przyspieszy¢ realizacje przedsiewziecia.’

! Baza danych PPP Fundacji Centrum PPP.

2 Value for Money - obligatoryjnie liczona w wielu krajach nie ogranicza sie jedynie do efektywnosci ale bierze pod uwage
skutki spoteczne (réznie kwantyfikowane), w tym i szanse na szybszga (niz obecne mozliwosci budzetowe wtadzy publicznej)
realizacje projektu. Liczy sie zatem skutecznos$é, korzystnosc i efektywnosc¢ projektu i to raczej w dtugim okresie czasu.
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Tabela 1: Projekty o charakterze rewitalizacyjnym w formule PPP w latach 2009-2015

.“ Woj ese mmm

Remont i zarzgdzanie budynkiem Kujawsko- Olsztyn Pomyst
"Koszar Dragonéw" w Olsztynie pomorskie

2. Remont zamku w Gtogdwku Opolskie Gtogowek Pomyst 40 min PLN
Rewitalizacja patacu w Miedarach Slgskie Miedary Pomyst

4. | Remont Rynku w Kedzierzynie-Kozlu = Opolskie Kedzierzyn Procedura 15 min PLN 12
z ulicami przylegtymi realizowany w Kozle przetargowa

formule partnerstwa publiczno-
prywatnego.(drugie ogtoszenie)

5. | Remont przej$¢ podziemnych w Mazowieckie Warszawa Procedura 40 min PLN 15
Warszawie przetargowa

6. | Zagospodarowanie pétnocnego Pomorskie Gdansk Realizacja 250 min PLN 17
cypla Wyspy Spichrzéow

7. | Koncesja — przebudowa przejscia Matopolskie Krakow Realizacja 2,1 min PLN 15

podziemnego Lubicz — Basztowa
wraz z budowg nowych pawilonéw
handlowych oraz modernizacjg
istniejacych.
8. | Zagospodarowanie terenéw dworca @ Pomorskie Sopot Realizacja 100 min PLN 11
PKP w Sopocie oraz sgsiadujacych z
nimi terendw, z udziatem
podmiotéw prywatnych.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie bazy danych PPP Fundacji Centrum PPP

W PPP realizowa¢ sie powinno te projekty, w ktorych partner prywatny bierze na siebie te ryzyka,
ktdrymi moze zarzadzaé efektywniej od podmiotu publicznego. W modelowym ujeciu bedg to ryzyka
gospodarcze. Przy podmiocie publicznym pozostajg za$ tzw. ryzyka polityczne, przede wszystkim te,
ktére ustawowo sg mu przypisane — odpowiedzialno$¢ za poziom i jakos¢ Swiadczenia ustug
publicznych. Adekwatny do umiejetnosci podziat ryzyk miedzy obu partneréw skutkuje wyzszg niz
w metodzie tradycyjnej skutecznoscig i efektywnoscig realizacji projektu. | tak np. z doswiadczen
brytyjskich wynika, ze przekroczenia kosztéw w przedsiewzieciach inwestycyjnych miaty miejsce w
przypadku 73% projektow realizowanych ,tradycyjnie” oraz przy 22% kontraktéw typu PPP.
Opdinienia z kolei zanotowano przy 70% projektéow realizowanych samodzielnie przez sektor
publiczny i jedynie w 24% projektéw realizowanych przez PPP (irédto: T. Seibert, PPP — The EIB
Experience, Materiaty konferencyjne, Kijow, 2006). Stad tradycyjnie alokuje sie po stronie prywatnej
ryzyko kosztow budowy. Partner prywatny musi liczy¢ sie z takimi kwestiami jak: spetnienie
wymogoéw projektu technicznego, wzrost kosztéw budowy lub utrzymania infrastruktury, opdznienia
prac, ukryte wady techniczne.
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Dodatkowg acz nie bagatelng zaletg formuty PPP jest mozliwosé takiego podziatu ryzyk, by podjete
w projekcie przez podmiot publiczny zobowigzania nie przyczyniaty sie do wzrostu dtugu i deficytu
budzetowego (zobowigzania pozabudzetowe). Zgodnie z decyzjg EUROSTATU (18/2004 r.)
potwierdzong w lutym 2015 r. rozporzadzeniem MG? jesli z trzech podstawowych ryzyk (budowy,
dostepnosci, popytu) przynajmniej dwa z nich, w tym ryzyko budowy obcigzajg partnera prywatnego,
to zobowigzania finansowe podmiotu publicznego zaciggniete wobec partnera prywatnego nie
zwiekszajg dtugu publicznego.

1.3 Modelowe ujecie wspotpracy sektora publicznego i prywatnego

Modelowe zasady wspdtpracy pomiedzy stronami mozna sprowadzi¢ do kilku formut
przedstawionych na schemacie. Zaznaczono tez odpowiadajgce im rodzaje umoéw. W praktyce
aplikowanie modeli moze wymagac ich dostosowania lub zaproponowania istotnych odstepstw od
modelu ,,czystego” by osiggngé optymalny dla obu stron podziat ryzyk i zadan. W realiach polskich
w projektach nierzadko ma miejsce ujecie tzw. projektu parasolowego tj. elementu dochodowego,
ktdry czyni cata transakcje optacalng dla inwestora prywatnego (np. prawo do wybudowania
powierzchni handlowych w projekcie dotyczacym parkingu publicznego). Spotyka sie réwniez
wpisane w projekt PPP transakcje zamiany nieruchomosci.

Rysunek 1: Przeglad mozliwych modeli realizacji ustug publicznych

Zaprojektuj—wybuduj— Wybuduj— posiadaj

z jektuj—wybuduj—
aprojektu] = wybuduj eksploatuj - utrzymuj eksploatuj

utrzymuj

Wybuduj — posiadaj
eksploatuj— przekaz

Zaprojektuj—wybuduj—
eksploatuj

Zaprojektujiwybuduj

Zakres zadan strony publicznej Zakres zadan strony prywatnej

Umowa o $wiadczenie
ustug

Umowa dzierzawy |

| Prywatyzacja

Zamoéwienie publiczne

. Umowa o zarzadzanie | Umowa koncesji |
naustugii roboty

majatkiem

Zrédto: Opracowanie wiasne

3 . s . . .
Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajéw ryzyka oraz czynnikdw uwzglednianych przy ich ocenie
(Dz. U. 22009 r. Nr 19, poz. 100,

* 4 *

- L
Fundusze MINISTERSTWO . A e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu rope!skq b
Pomoc Techniczna s [ROZWOIU Fundusz Spéjnosci Ve

Strona 6



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

ACIA FNTRUMWI[DZYORG

(AL
VW.REWITMIZ i
;N‘:’\AIL RE\’JITMIZAUA@UML[O

TEL: +48 (42) 63857 ;’:’
FAX: +48 (42) 638572

CENTRUM
WIEDZY
REWITA

-
LIZACIA

Do waznych czynnikdéw sukcesu pomysinego przygotowania i realizacji projektu PPP mozna zaliczy¢:

1) Odpowiednio dtugg perspektywe czasowq dziatan rewitalizacyjnych. S3 one z natury
czasochtonne, a ich efekty widoczne sg w dtugim okresie. Wtadze samorzagdowe muszg zatem
widzie¢ projekt w perspektywie wieloletniej i z takim nastawieniem przystepowac do jego
realizacji.

2) Uregulowany stan prawny majgtku. Trudnosci dla zastosowania formuty PPP moze rodzi¢
takze struktura witasnosci gruntéw i nieruchomosci. Wtasciwe zbadanie i w miare potrzeby
uregulowanie kwestii wtasnosciowych jest istotnym elementem procesu przygotowania
Projektu.

3) Wiasciwe prowadzenie dialogu spotecznego. Poniewaz rewitalizacja oddziatuje na rdzine
grupy interesdw konieczne jest prowadzenie z nimi wifasciwego dialogu. Np. przy
przeksztatcaniu starych zabudowan poprzemystowych w osiedla drogich apartamentowcéw
liczy¢ nalezy sie ze sprzeciwem ludnosci zamieszkujgcej te obszary. Konsultacje spoteczne
powinny zosta¢ podjete na wczesnym etapie, by uzyskac¢ wsparcie mieszkarncéw dla pomystu
wtadz samorzadowych oraz mdéc wzigé pod uwage interesy lokalnych spotecznosci.

4) Duze znaczenie ma tez determinacja witadz samorzadowych oraz umiejetnosé
prezentowania korzysci ptynacych z Projektu szerokiemu gronu mieszkancow w tym za
posrednictwem mediéw. Stad wspdtpraca z lokalnymi mediami nabiera szczegdlnego
znaczenia.

5) Niezmiernie istotne jest wsparcie strony publicznej przez doswiadczonych doradcéw. Moga
oni wnie$¢ konieczng wiedze i rozumienie partnera prywatnego zdobyte przy innych tego
typu projektach oraz poméc w procesie decyzyjnym w Miescie®.

6) Odpowiednia organizacja przygotowania projektu a w szczegdInosci’:

a) Powotanie zespotu projektowego (wdrozeniowego), odpowiedzialnego za realizacje
projektu — podziat kompetencji i obowigzkdw, opracowanie procedur wewnetrznych,
stworzenie wstepnego harmonogramu prac zespotu. Osoby, wchodzgce w skfad

4 Wg badan Centrum PPP (2014 r.) prawie 1/4 wszystkich postepowan, w ktére zaangazowani byli doradcy zewnetrzni,
zakoniczyta sie podpisaniem umowy, a prawie 2/3 ogtoszen zostata uniewazniona. Natomiast w postepowaniach, przy
ktérych doradcy zewnetrzni nie byli zaangazowani w proces przygotowania przedsiewziecia — jedynie jedno ogtoszenie
zakonczyto sie podpisaniem umowy, a prawie 90% ogtoszen zostato uniewaznionych.

> Realizacja czesci tych zadan zostata rozpoczeta niniejszym opracowaniem.
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zespotu, beda na biezgco zatwierdzaty wyniki kolejnych etapéw prac, mogg wchodzié
w sktad komisji przetargowej oraz beda odpowiedzialne za przygotowanie
i przeprowadzenie procedury wyboru partnera prywatnego.

b) Identyfikacja celdw realizacji projektu i zgromadzenie informacji/danych niezbednych
do pdiniejszego przeprowadzenia analiz przedrealizacyjnych.

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

d) Wybédr doradcy, ktdry pomoze w przeprowadzeniu wybranych analiz - w sytuacji,
gdyby juz na wstepnym etapie, ich przeprowadzenie sitami podmiotu publicznego
okazato sie niemozliwe (opcjonalnie).

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

f) Ocena zgodnosci Projektu ze strategia podmiotu publicznego, np. polityka
mieszkaniowg gminy.

g) Ocena mozliwosci pozyskania partnera prywatnego — opracowanie listy
inwestoréw/partnerow  potencjalnie  zainteresowanych  realizacjg  zadania.
Przygotowana lista potencjalnych inwestorow branzowych (bankdéw, deweloperdéw,
operatoréw, wykonawcow, itp.) bedzie stuzyta poinformowaniu rynku, w jak
najszerszym zakresie, o planowanym Projekcie.

h)  Przygotowanie wielojezycznych®, informacji na temat zadania, w tym materiatéw
promocyjnych, strony internetowej dla Przedsiewziecia. Informacje powinny miec
charakter oferty inwestycyjnej, bazujgcej na wynikach analiz, ale tres¢ powinna by¢ na

® Zalecane jest przyjecie zatozenia, ze przygotowywanym projektem mogg by¢ zainteresowane firmy zagraniczne — dlatego
warto przygotowac informacje o planowanym przedsiewzieciu inwestycyjnym rowniez w jezyku angielskim.
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tyle ogdlna, aby pozostawi¢ potencjalnym partnerom mozliwos¢ dyskusji nad
ostatecznymi rozwigzaniami.

Szkolenia wewnetrzne skierowane do wszystkich uczestnikdw procesu realizacji
Projektu.

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

Konsultacje spoteczne, wstepna ocena warunkéw uzyskania akceptacji spotecznej dla
realizacji projektu oraz promocja projektu. Doswiadczenia miedzynarodowe pokazujg,
ze przedsiewziecia, ktére nie zostaty poprzedzone konsultacjami ze spotecznoscig
lokalng — napotkaty znaczny opdr podczas realizacji, dlatego tak istotna wydaje sie
odpowiednio wczesna komunikacja z interesariuszami projektu.

Opracowanie harmonogramu prac nad przygotowaniem projektu.

7) Odpowiedni czas na procedure wybory partnera prywatnego. Niezbedne jest zapewnienie

odpowiedniego czasu na wybér partnera, zwtaszcza negocjacje warunkéw umowy, w ktorych

oprécz partnerow prywatnych angazowane sg instytucje finansowe. Ich gtos bywa

decydujgcy. Nasze doswiadczenia wskazujg, ze w przypadku projektdw angazujgcych

finansowanie prywatne, nalezy w harmonogramie na ten cel przeznaczyé co najmniej 12

miesi

ecy. Sktadac sie na to moga”:

a) Identyfikacja przez sektor publiczny potrzeb i mozliwosci realizacji przedsiewziecia w formule

PPP, analizy wstepne. Szacowany czas: 2-4 miesigce.

b) Wybdr doradcy (opcjonalnie). Szacowany czas 1-3 miesiecy.

c) Przeprowadzenie analiz w celu wybrania najlepszej mozliwej formy realizacji projektu.

Szacowany czas 2-6 miesiecy.

d) Jezeli analizy ekonomiczne oraz analizy prawne wskazg PPP, jako najlepsza forme realizacji
projektu — nastepuje wybor partnera prywatnego (szacowany czas zalezy od procedury: ok.
4-8 miesiecy).

’ Przygotowano

przy wykorzystaniu opracowania zrealizowanego na zlecenie Kancelarii Prezydenta RP - Partnerstwo

publiczno-prywatne w mieszkalnictwie ,Sciezka dojécia” podmiotu publicznego do realizacji projektu PPP. Poradnik.

Warszawa 2014.
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e) Realizacja projektu - przygotowanie i realizacja inwestycji (szacowany czas: okreslony

w umowie, optymalnie okoto 24 miesigce).

f) Realizacja projektu — eksploatacja. Szacowany czas: okreslony w umowie.

1.4 Dotychczasowe doswiadczenia Lodzi z partnerstwem publiczno-
prywatnym

1.4.1 Projekt budowy Stadionu Widzewa

Jednym z istotnych projektdw, ktdre miasto planowato realizowaé w formule PPP dotyczyta stadionu
Widzewa. Przedmiotem przetargu ogtoszonego w 2012 r. byto wybranie partnera, ktéry zaprojektuje,
wybuduje i sfinansuje stadion Widzewa. Przedsiewzieciem byty zainteresowane firmy z Polski
(ogdlnopolskie podmioty o charakterze budowlanym) oraz jedna firma niemiecka, ktora miata
najwieksze doswiadczenie w projektach tego typu.

Ostatecznie projekt nie doszedt do realizacji. Z punktu widzenia partnera prywatnego stadion byt zbyt
duzy, co musiatoby pociggna¢ doptate ze strony budzetu Miasta (partner postulowat stadion do 20
tys. miejsc, Miasto planowato inwestycje na ok. 30 tys. miejsc)

1.4.2 Parkingi kubaturowe

Miasto £6dz w przesztosci planowato rowniez realizacje szeregu inwestycji parkingowych z udziatem
partnera prywatnego. Planowano budowe parkingdw wielopoziomowych w nastepujgcych
lokalizacjach:

e ul. Tuwima?7

e Mickiewicza/Wodlczanska
e Aleja Schillera

e Plac4 Czerwca

e ul.Jaracza 57

e Gdanska/Mata

Podjeto decyzje, iz preferowang formg wynagrodzenia partnera prywatnego miatyby by¢ przychody
od uzytkownikéw (formuta koncesyjna). Ogtoszono postepowanie na udzielenie koncesji dla
lokalizacji przy ul. Tuwima 7. Na etapie negocjowania warunkéw umowy z potencjonalnymi
koncesjonariuszami postepowanie zostato przerwane. Powodem byto brak mozliwosci wniesienia
optaty za dostepnosé na rzecz przysztego koncesjonariusza. Z réznych wzgleddw nie udato sie wybrac
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koncesjonariuszy i podpisa¢ stosownych umoéw. Na Plac 4 Czerwca inwestycja kolidowata
z planowanym tunelem, na ul. Jaracza 57 warunki obstugi komunikacyjnej parkingu (okreslone przez
ZDiT) uniemozliwiaty jego prawidtowe funkcjonowanie.

Obecnie Miasto rozwaza budowe parkingu wielopoziomowego (naziemnego, maksymalnie
6 kondygnacji) przy ul Nawrot 3/5. Prowadzony jest dialog techniczny, do ktdérego zgtosito sie
3 potencjalnych wykonawcow. Wstepnie planuje sie, ze parking powinien pomiesci¢ minimalnie 335
samochodoéw. Istnieje tez mozliwo$¢ wybudowania przestrzeni komercyjnej (ok. 700 m2). Whnioski
z dialogu wskazujg, ze wykonawcy preferujg jako forme realizacji przedsiewziecia ,,PPP w trybie
koncesji” lub klasyczne PPP. Potencjalni wykonawcy wskazywali jako forme pfatnosci opfate za
dostepnos¢ ze strony Miasta badz wktad wtasny ze strony Miasta polegajgcy na poniesieniu czesci
kosztéw.

Zdjecie 1: Zdjecie skosne nieruchomosci przy ul. Nawrot 3/5 (rzut zachodni)

Zrédto: Materiaty od Zamawiajgcego (Warunki funkcjonalne dla budowy parkingu wielopoziomowego przy ul. Nawrot 3/5 w
todzi).

1.5 Potencjalne dziatania do realizacji w formule PPP

Zatozenia LPR stusznie wskazujg, ze formute ,,PPP mozna stosowac tylko do niektdrych przedsiewzie¢,
a jego rola w procesie rewitalizacji nie powinna by¢ przeceniana”. Trzeba bowiem pamieta¢, ze
partner prywatny ma inne cele realizacji projektow (zasadniczo cele komercyjne), stad przy ocenie
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takich przedsiewzie¢ rozwaza w szczegdlnosci bilans oczekiwanej stopy zwrotu i ryzyk zwigzanych
z podpisaniem i realizacjg umowy PPP. Tymczasem dziatania rewitalizacyjne majg wiele aspektow
niekomercyjnych stad préba ujecia ich w umowie PPP utrudnia realizacje przedsiewziecia.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze wtasciwe przedsiewziecia rewitalizacyjne powinny mies¢ charakter
wieloptfaszczyznowy. Powinny obejmowac zagadnienia urbanistyczno-architektoniczne, techniczne,
spoteczne, ekonomiczne i $srodowiskowe®. Takie zaprogramowanie interwencji publicznej powoduje
mnogos¢ zadan i tym samym wielos$¢ ryzyk, ktére pojawiajg sie w projekcie. Ryzyka te sg jeszcze
wieksze jesli wezmie sie pod uwage fakt, ze dziatanie rewitalizacyjne podmiotu publicznego nabiera
ostatecznego ksztattu w interakcji z lokalnymi spoteczno$ciami, ktére powinny mie$ istotny gtos
w kierunkach zmian na terenie rewitalizowanym. Tymczasem dla skutecznego wdrozenia
przedsiewziecia PPP musi ono byé relatywnie proste i przejrzyste, z jasno okreslonymi zadaniami
i przypisanymi ryzykami, tak by obie strony umowy PPP mogty wiasciwie oszacowac swoje koszty
i wyceni¢ ryzyka. Dlatego projekty w formule partnerstwa publiczno-prywatnego nalezy traktowac
jako element szerszej koncepcji rewitalizacji uzupetniajgcy inne dziatania wtadz publicznych.

Poniewaz projekty rewitalizacyjne, w znaczeniu w jakim sg rozumiane w niniejszym raporcie, majg
najczesciej charakter niekomercyjny konieczne jest by strona publiczna, w tym wypadku Miasto,
wzieta na siebie znaczng cze$é ryzyk lub/i wsparta projekt finansowo w stopniu zapewniajgcym
parterom prywatnym wykonalno$é finansowg tych przedsiewzieé. Formuty takiego wsparcia bedg
omawiane odrebnie dla kazdego z potencjalnych przedsiewzie¢ omawianych ponizej.

Z posrod kierunkow opisanych w ZLPR (punkt 5.2) nastepujgce wydajg sie miec¢ najwiekszy potencjat
w zakresie wspotpracy z sektorem prywatnym w ramach formuty PPP:

1) Poprawa warunkdéw zamieszkania w obszarze rewitalizowanym
2) Wprowadzenie nowych funkcji ozywiajgcych obszar gospodarczo i/lub spotecznie
3)Poprawa jakosci przestrzeni publicznej i stanu zabudowy w obszarze rewitalizowanym.

W ramach projektu pilotazowego Miasto tddZz zamdwito ,Diagnoze warunkéw zamieszkania dla
obszaru pilotazowego”. Wyniki tego opracowania wskazuja na relatywnie wysoki stopien
dostepnosci ustug komercyjnych, handlu oraz ustug publicznych. Raport mdéwi, iz ,Respondenci nie
wskazywali na zadne ustugi, ktorych brakuje w ich okolicy. Zwracali niejednokrotnie uwage na to, ze
coraz wiecej zaktadéw ustugowych jest zamykanych, poniewaz popyt na tego rodzaju ustugi spada.
Mieszkancy najczesciej korzystajg z ustug oferowanych przez punkty usytuowane w galeriach
handlowo - ustugowych. Brak punktow ustugowych w najblizszym otoczeniu nie stanowi dla

8zap. Lorens, ,Rewitalizacja Miast, planowanie i realizacja”, Gdarsk 2010, str. 11
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mieszkaricow problemu.”” W konkluzji autorzy raportu wskazuja, ze ,Poziom dostepnosci ustug
710

komercyjnych i ustug publicznych na terenie catego obszaru pilotazowego jest dobry
Natomiast w kilku miejscach w raporcie mowa jest o deficycie miejsc parkingowych. Zbyt mata liczba
miejsc postojowych dla samochoddéw jest wskazywana przez mieszkaincéw jako istotna wada
mieszkania w centrum Miasta. Postulat by ,zwiekszy¢ liczbe miejsc parkingowych dla samochodéw
osobowych, np. wybudowac¢ parkingi podziemne” jest tez jednym z dziatan, ktére majg sie przyczynic¢
do podniesienia atrakcyjnosci centrum todzi. Dlatego dziatania w zakresie zwiekszenia liczby miejsc
parkingowych powinny by¢ realizowane, rowniez w formule PPP.

Dodatkowo wspomniany raport przytacza wskazania mieszkancéw todzi dotyczace zalet mieszkania
w centrum. Zdecydowana wiekszo$¢ respondentdéw z obszaru pilotazowego jest zadowolona ze
swojego miejsca zamieszkania w stopniu co najmniej umiarkowanym. Wysokie oceny uzasadniano
przede wszystkim poprzez atrakcyjng lokalizacje, bardzo dobre skomunikowanie obszaru z innymi
dzielnicami miasta, duzg liczbe imprez kulturalnych. W tym kontekscie, a takze z uwagi na strategie
,rozwoju do wewnatrz” Miasta todzi wskaza¢ nalezy na celowos¢ realizacji inwestycji
mieszkaniowych na terenach rewitalizowanych, ktdore uzupetniatyby istniejgcg zabudowe.

1.6 Mozliwe projekty do realizacji w PPP na obszarze rewitalizowanym

W wyniku przeprowadzonych analiz oraz rozmdw z przedstawicielami jednostek organizacyjnych UM
tédz mozna wskaza¢ kilka kierunkdéw inwestowania gdzie formuta partnerstwa w pewnych
okolicznosciach mogtaby by¢ uzasadniona:

1) Projekty parkingéw wielopoziomowych
2) Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej w centrum Miasta
3) Budowa budynkéw z mieszkaniami komunalnymi

Ad.1) Projekty parkingdéw wielopoziomowych to przedsiewziecie juz podejmowane przez Miasto.
Istnieje realne zapotrzebowanie na nowe miejsca parkingowe w centrum i kilka lokalizacji, ktére
moga by¢ wykorzystane na ten cel. Rozwazaé nalezy zaréwno parkingi wielopoziomowe nadziemne
(nizsze koszty realizacji) jak i podziemne.

Ad.2) Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej w centrum Miasta pozwoli na
wygenerowanie oszczednosci w kosztach eksploatacyjnych budynkéw miejskich. Przedsiewziecie to

o Raport ,,Diagnoza warunkéw zamieszkania dla obszaru pilotazowego” Str. 54
10 Tamze, str. 77
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nie ma na celu kreowanie nowych funkcji czy ustug, ale $wiadczenie dotychczasowych ustug

edukacyjnych przy wyzszym standardzie budynkdéw.

Ad.3) Ostatnim z projektéw proponowanych w niniejszym raporcie jest budowa budynkéw
z mieszkaniami komunalnymi. Z badan wynika, ze mieszkania w centrum Miasta mogg by¢ atrakcyjne
i sg pozadane przez mieszkancow.

Oprdécz powyzszych Miasto tddz przygotowuje sie do projektu budowy zaktadu termicznego
zagospodarowania odpadéw w formule PPP. Z uwagi na fakt, ze projekt ten nie jest zwigzany
z obszarem rewitalizacji przedmiotowa inwestycja nie jest omawiana w niniejszym raporcie.

1.7 Przygotowanie stuzb miejskich do realizacji Projektow w formule PPP

Jak wskazano powyzej dla skutecznej realizacji projektu PPP konieczna jest determinacja wtadz
samorzgdowych oraz zaangazowanie doswiadczonych doradcéw, zwtaszcza przy pierwszych
projektach realizowanych w partnerstwie. Niemniej jednak istotne jest réwniez by w strukturach
miasta istniata grupa oséb, ktére mogag wspomagac przygotowanie dokumentacji dla projektow
i prowadzi¢ postepowania na wybér partnera.

W tym kontekscie nalezy wspomnieé, ze Miasto powotato w | kwartale 2015 zespét dedykowany
projektom PPP (dwuosobowy zespoét wchodzi w sktad Biura ds. Rewitalizacji Rozwoju Zabudowy
Miasta). Ponadto w strukturach Miejskich pracuje kilka os6b majgcych doswiadczenie w poprzednich
prob realizacji projektéw w tej formie. Powstaje jedynie pytanie o umocowanie ww. zespotu — czy
bedzie miat on site przebicia ze swoimi ideami do miejskich decydentéw?

Na dzi$ praktyczne doswiadczenie pracownikéw UM tédz oddelegowanych do projektéow PPP wydaje
sie ograniczone. Jednak majg oni sporg wiedze teoretyczng co stanowi dobrg podstawe do rozwoju
tej formy realizacji przedsiewzie¢ w todzi.

1.8 Podsumowanie

Jak wskazano powyzej w todzi nie udato sie jak dotgd osiggnac sukcesu w praktycznym wdrazaniu
formuty partnerstwa publiczno-prywatnego. Przyczyn tego stanu rzeczy mozna szuka¢ zaréwno w
uwarunkowaniach systemowych jak i czynnikach endogenicznych. Nie bez znaczenia jest takze
dostepnos¢ finansowania bezzwrotnego, ktére sprawia, ze finansowanie komercyjne (a za takie
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nalezy uznaé finansowanie przez partnera prywatnego w przypadku realizacji inwestycji w formule

PPP) jest mato atrakcyjne.

Wydaje sie, ze skuteczne przygotowanie projektu i poprowadzenie postepowania na wybdr partnera

prywatnego wymaga w szczegoélnosci:

1.

Przekonania wiadz miasta do celowosci stosowania tej formuly i gotowosci do podjecia
ryzyka (w tym réwniez ryzyka politycznego) zwigzanego z partnerstwem, jako, ze projekty
tego typu wecigz sg nietypowq Sciezkg realizacji inwestycji publicznych. Projekty PPP sg
szeroko komentowane w mediach a komentarze te nierzadko sg nieprzychylne lub stawiajg
w niekorzystnym Swietle dziatania witadz podpisujagcych umowe PPP z prywatnym
przedsiebiorca.

Wsparcia ze strony doswiadczonych doradcéw przy konkretnych postepowaniach. Wsparcie
to powinno dotyczy¢ nie tylko przygotowania dokumentacji ale réwniez udziatu w dialogu
z potencjalnymi partnerami prywatnymi. Wtasciwy wybdr doradcy powinien by¢ kwestig
najwyzszej wagi, gdyz rola tego wsparcia moze mie¢ kluczowe znaczenie dla postepowania.
Przy wyborze doradcéw miasto nie powinno sie kierowac¢ najnizszg ceng ale bra¢ pod uwage
w szczegblnosci jakosc oferty.

Kolejnym krokiem powinno by¢ wifasciwe przygotowanie dokumentacji przed
przystgpieniem do poszczegdlnych projektow. Miasto powinno byé przygotowane do
podjecia rozméw z partnerami prywatnymi m.in. poprzez sprawdzenie stanéw prawnych
nieruchomosci, przygotowanie analiz ekonomiczno-finansowych oraz odpowiedni opis
wtasnych potrzeb (np. w formie programu funkcjonalno-uzytkowego). Dokumentacja ta
jednak nie powinna narzuca¢ nadmiernie szczegétowych rozwigzan techniczny
i funkcjonalnych — w tym wzgledzie partner prywatny powinien mie¢ mozliwos¢
proponowania wiasnych rozwigzan zmierzajacych do optymalizacji rozwigzan.

Ostatnim, co nie znaczy, ze najmniej waznym, warunkiem powodzenia przysztych dziatan jest
trzezwa ocena rynku w szczegdlnosci mozliwosci akceptacji przez partneréw prywatnych
okreslonych kategorii ryzyk. Nalezy podkreslié¢, ze w tym wzgledzie w polskich samorzadach
istniejg czestokro¢ wygdrowane oczekiwania, co do roli partneréw prywatnych. Nalezy
realnie ocenic, ktére kategorie ryzyk partner prywatny moze wzigé na siebie, a ktére powinny
obcigza¢ Miasto, gdyz préby ich przerzucenia na partnera prywatnego prowadzg to braku
finalizacji transakcji lub w najlepszym wypadku do wysokich oczekiwan finansowych
partneréw prywatnych (marza za ryzyko).
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2 Proponowane projekty do realizacji w formule PPP

2.1 Projekt 1: Budowa parkingow kubaturowych w centrum miasta

211

Formutla realizacji Projektu

Wprowadzenie

Celem projektu jest zaprojektowanie, sfinansowanie, wybudowanie i eksploatacja ogélnodostepnych

parkingdw kubaturowych w todzi (formuta DBFO). Przewidywanym zakresem przedsiewziecia jest

realizacj

llos¢ m

a Parkingdw Kubaturowych w todzi we wskazanych przez Miasto lokalizacjach.

iejsc parkingowych dla danej lokalizacji powinna by¢ uzgodniona podczas negocjacji

i okreslona w Umowie z partnerem prywatnym

Skrdocony opis modelu - faza przygotowania i realizacji

Zapreze

ntowany model opiera sie na nastepujacych zatozeniach.

Miasto posiada dziatki niezabudowane (lub z nieruchomosciami do wyburzenia) na ktérych
moga zostaé zrealizowane parkingi wielopoziomowe. Miasto wybiera partnera prywatnego
podpisujgc z nim umowe PPP (lub umowe koncesji — por. opcja 3). Zadania partnera
prywatnego to przygotowanie niezbednej dokumentacji, wykonanie prac budowlanych oraz
zarzadzanie parkingami w okresie umowy.

Partner prywatny jest odpowiedzialny za organizacje finansowania (na etap budowy)
natomiast Miasto optaca partnera prywatnego (ze srodkéw z UE lub z wtasnych Srodkéw
budzetowych) w transzach w okresie eksploatacyjnym (optata za dostepnos¢) pokrywajgc
w ten sposéb wydatki majgtkowe partnera oraz koszty zarzadzania i koszty finansowe.

Skrécony opis modelu - faza operacyjna

L] L]
Fundusze MINISTERSTWO . A e
Europejskie j INFRASTRUKTURY Unia Eu rope!skq bs
wages 1 ROZWOJU Fundusz Spéjnosci ¥

W fazie operacyjnej Partner Prywatny jest odpowiedzialny za zarzadzanie obiektami
parkingowymi.

Partner Publiczny (Miasto) zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia na rzecz Partnera
Prywatnego, ktdrego wysokosé uzalezniona jest od dostepnosci miejsc parkingowych

Partner Prywatny jest odpowiedzialny za sptate zadtuzenia (jesli korzystat z finansowania
zwrotnego). Zrédtem spfaty jest wynagrodzenie ptatne z od podmiotu publicznego.

* 4 *
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Rysunek 2: Schemat instytucjonalny dla projektu ,Budowa parkingéw kubaturowych w centrum miasta”

Faza przygotowania i realizacji Faza operacyjna

Miasto Uczestnik ] Uczestnik .
o, . Miasto . .
t6dz (Partner publiczny | prywatny v Uzytkownicy

publiczny)

Umowa PPP
Optata za

Przekazanie dostepnosé

nieruchomosci

Zarzadzanie
Partner
prywatny

Raty i
odsetki

transze

Partner
prywatny

fvynagrodzenie
Generalny

Wykonawca

Projektant Bank

Zrédto: Opracowanie wiasne

Podsumowanie

Rekomendujemy, aby Miasto zdecydowato sie na formute optaty za dostepnos¢ (PPP kontraktowe) i
przejeto ryzyko popytu na siebie. Przyczyni sie to podniesienia bankowalnosci projektu a tym samym
ograniczenia kosztéw finansowych i marzy za ryzyko, ktéra w przeciwnym razie musiatby uwzglednic

ryzyko popytu.
W tym podejsciu podstawg realizacji przedsiewziecia bytaby umowa PPP a wybdr partnera

prywatnego odbytby sie w trybie ustawy Prawo Zamédwien Publicznych.

Potencjalne inne opcje realizacji projektu

Opcjal

W celu zmniejszenia optaty za dostepnos¢ nalezy rozwazyé réwniez, tam gdzie jest to mozliwe
i uzasadnione, ujecie w projekcie obiektu parasolowego tj. komponentu komercyjnego, z ktdérego
partner prywatny czerpatby pozytki. W przypadku parkingu podziemnego moze by¢ to mozliwosc¢
zabudowania obiektem komercyjnym powierzchni placu.

Fundusze MINISTERSTWO ] . A e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska :

X TROZWOJU Fundusz Spéjnosci R
Pomoc Techniczna
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Opcja 2

Nalezy dopusci¢, by zakresem Przedsiewziecia byta rowniez organizacja i eksploatacja naziemnej
strefy ptatnego parkowania w Srédmieséciu todzi. Poniewa: zarzadzanie strefg nie wigze sie ze
znacznymi naktadami a moze przynies¢ istotne wptywy dla partnera prywatnego ujecie jej
w przedsiewzieciu istotnie wptynie na poprawe rentownosci projektu.

Opcja 3

Teoretycznie mozliwa jest organizacja projektu na zasadzie koncesji, w ktorej partner prywatny
czerpatby wytacznie pozytki z rynku (wptaty od uzytkownikéw) lub jego przychodem bytyby
w wiekszosci te pozytki z doptatg ze strony Miasta. Podstawg realizacji przedsiewziecia bytaby
woéwczas umowa o koncesji na roboty budowlane, do ktérej zastosowanie bedg miaty przepisy
Ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

Z uwagi na omawiane wczesniej ryzyko popytu i kwestie jego oszacowania nie rekomenduje sie
takiego rozwigzania. Doswiadczenia innych miast wskazujg, ze doptata ze strony Miasta musiataby
by¢ znaczaca by partnerzy prywatni zdecydowali sie na takg wspotprace.

2.1.2 Zdefiniowane cele publiczne i prywatne
Cele publiczne:

e organicznie deficytu miejsc parkingowych w centrum Miasta todzi,

e poprawa dostepnosci komunikacyjnej centrum Miasta poprzez skrécenie czasu poszukiwania
miejsca parkingowego,

e uporzadkowanie przestrzeni publicznej (likwidacja miejsc parkingowych w pasach
drogowych)w okolicach parkingu,

e w przypadku parkingdw podziemnych: stworzenie atrakcyjnej przestrzeni publicznej lub
wykreowanie dodatkowej przestrzeni dla zabudowy komercyjnej/ mieszkaniowej na dziatce
ponad parkingiem.

Potencjalne cele prywatne:

e Osiggniecie zaktadanej stopy zwrotu z inwestycji przy akceptowalnym ryzyku,
e Rozwdj dziatalnos$ci w danej branzy,
e Zdobycie doswiadczen i referencji w tego typu projektach.

* 4 *
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2.1.3 Proponowany podzial zadan i ryzyk
Podziat zadan wynika z przyjetego modelu realizacji projektu:
Zadania Partnera Publicznego:

e Zapewniania nieruchomosci na potrzeby realizacji projektu,

e Przeprowadzenie procesu wyboru partnera prywatnego,

e Wyptata wynagrodzenia partnerowi prywatnemu w formie optaty za dostepnos,

e Organizacja finansowania z funduszy UE (w przypadku ujecia funduszy w montazu
finansowym).

Zadania Partnera prywatnego:

e Przygotowanie projektu budowlanego i wykonawczego,
e Pozyskanie pozwolenia na budowe,

e Realizacja prac budowlanych,

e Pozyskanie finansowania na realizacje inwestycji,

e Eksploatacja obiektu.

Ponizszy podziat ryzyk nalezy traktowac jako wstep do dyskusji z partnerami prywatnymi. Ostateczny
ksztatt podziatu ryzyk musi by¢ wypracowany w dialogu i zaakceptowany przez obie strony.

Tabela 2: Proponowany podziat ryzyk dla projektu ,,Budowa parkingéw kubaturowych w centrum miasta”

Zarzadzanie ryzykiem ze stron
Opis ryzyka Proponowana alokacja 3 lvTiaita y

A. Faza przygotowania projektu

a.l Wybor Partnera Nieprzewidziane opdznienia Projektu Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez wsparcie
Prywatnego zwigzane z prowadzenia postepowania naturalny sposéb odpowiedniego Doradcy do
dotyczacego wyboru Partnera Partnera Publicznego procesu wyboru partnera

Prywatnego wynikajace np. z
koniecznos$ci anulowania i powtérzenia

procedury.
a.2 Niewtasciwe Ryzyko zwigzane z niewtasciwym Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez wykonanie
okreslenie potrzeb i okresleniem przez Miasto jego potrzebi = naturalny sposéb odpowiednich analiz
wymagan (OPiw) wymagan. Partnera Publicznego (zapotrzebowania na miejsca
parkingowe)
a3 Wadliwosé Ryzyko niewtasciwej propozycji dot. Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez
zaktadanego modelu modelu biznesowego w tym sposobu naturalny sposéb profesjonalne doradztwo,
biznesowego finansowania projektu, mechanizmu Partnera Publicznego wykonanie odpowiednich
wynagradzania partnera prywatnego analiz biznesowych, testowania
itp. rynku i dialog techniczny
B. Faza projektowa
b.1 Niewystarczajaca Niewystarczajaca jakos¢ projektu W zaproponowanej Miasto powinno sobie
jakos¢ prac budowlanego i wykonawczego, formule ryzyko obcigza zapewni¢ prawo wgladu i
projektowych rozwigzan technicznych i partnera prywatnego opiniowania powstajacej
technologicznych a w efekcie dokumentacji w szczegdlnosci
L] L]
. . * ¥ %
Fundusze . R e, PO) Unia Europejska [N
p > TROZWOJU Fundusz Spéjnosci S
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c.2
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c4

c.5

c.6

c.7
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Wydtuzenie okresu
projektowania lub/i
wzrost jego kosztow
Zmiany prawa w
zakresie wymagan
projektowych i
przepiséw techniczno-
budowlanych

Przekroczenie
harmonogramu
realizacji prac
budowlanych

Ryzyko niewtasciwej
jakosci robot
budowlanych

Ryzyko przekroczenia
kosztéw fazy budowy
Prace dodatkowe/
zamienne

Ryzyko zwigzane z
protestami
spotecznymi

Btedy w dokumentacji
projektowej lub
nieadekwatnosé
rozwigzan
projektowych

Ryzyko znalezisk
archeologicznych

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna
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konieczno$¢ wprowadzenia zmian i
przedtuzanie sie procesu projektowego
oraz akceptacji dokumentacji
projektowe;j.

Czas i koszt procesu projektowania
wzrasta w stosunku do zatozen

Opodinienia w procesie projektowym i
ewentualne koszty dodatkowe
wynikajgce ze zmian prawa w
wymaganiach projektowych i/lub
przepisach techniczno -budowlanych.

C. Faza budowy
Wydtuzenie prac budowlanych
skutkujace opdznieniem w zakonczeniu
fazy budowy i oddaniem do eksploatacji
obiektu. Przekroczeniu harmonogramu
moze towarzyszy¢ przekroczenie
kosztéw budowy.

Opodinienia i koszty dodatkowe robét
budowlanych wynikajace ze ztej jakosci
prac lub/i uzytych materiatéw
Przekroczenie budzetu przewidzianego
na faze budowy (inwestycyjna)
Dodatkowe koszty zwigzane z pracami
dodatkowymi / zamiennymi

Dodatkowe koszty lub /i opdZnienia
zwigzane z protestami spotecznymi na
miejscu budowy

Opéznienia i / lub dodatkowe koszty
robot budowlanych wynikajace z
niewtasciwych rozwigzan projektowych,
ktdre ujawnity sie w trakcie budowy.

Opodznienia lub wzrost kosztow
spowodowane odkryciami
archeologicznymi lub innymi
wykopaliskami zwigzanymi z
dziedzictwem kulturowym.

MINISTERSTWO
7 INFRASTRUKTURY
<A TROZWOJU

W zaproponowanej

formule ryzyko obcigza

partnera prywatnego

Proponowana alokacja
na partnera prywatnego.
Ewentualna mozliwos¢

dzielenia ryzyka np.

przez wydtuzenie okresu
projektowania i budowy

w przypadku zmian w
przepisach

Proponowana alokacja
na partnera prywatnego.
Ewentualna mozliwosé

dzielenia ryzyka np.
poprzez okreslenie

oceny jej zgodnosci z OPiW

Okreslenie w umowie statego
czasu na catg faze
projektowania i budowy
Okreslenie w umowie strony
prywatnej jako ponoszacej
konsekwencje zmian w
przepisach w zakresie
projektowania i przepisdw
techniczno —budowlanych

Okreslenie w umowie strony
prywatnej jako ponoszgcej
konsekwencje przekroczenia
harmonogramu realizacji prac
budowlanych

okresu eksploatacyjnego
liczac od dnia
rzeczywistego oddania
obiektu do uzytkowania

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego
Ryzyko dzielone.
Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP
Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

chyba, ze dodatkowe /

zamienne prace
wynikajg z
niewyrazanych
weczesniej oczekiwan
partnera publicznego
Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Proponowany podziat
ryzyka

5%

Minimalizacja ryzyka przez
wtasciwg polityke informacyjng
i konsultacje spoteczne.
Alokacja na partnera
prywatnego poprzez
odpowiednie zapisy w umowie
PPP

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

Minimalizacja ryzyka poprzez
wykonanie badan
archeologicznych na etapie
przygotowania projektu

—
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Fundusz Spéjnosci v

Stronaz 1



REWITALIZACIA-

WW.
¥ EWITALIZAC)

[:ENTHUM
WIEDZY —
REWITALIZACJA

CEN
JA@UMLLO

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY

[RUMWIEDIY.ORG

pz.PL

PRZEZ UNIE EUROPEJSKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

Zarzad ki t
- Opis ryzyka Proponowana alokacja arzadzanie lCIlfaystSm ze strony

Finansowanie prac
budowlanych ze
zrédet komercyjnych

c.9 Zmiana stop
procentowych w
okresie budowy

d.1l Ryzyko dostepnosci

d.2 Koszty eksploatacyjne

d.3 Wady ukryte robot
budowlanych

d.4 Koszty inwestycyjne w
okresie utrzymania

d.5 Ryzyko popytu

d.6 Zmiana stop
procentowych w
okresie
eksploatacyjnym

Zrédto: Opracowanie wiasne

Ryzyko braku finansowania prac
budowlanych ze zrédet komercyjnych
(banki)

Ryzyko wzrostu kosztéw odsetkowych
w okresie budowy

D. Faza operacyjna
Ryzyko braku dostepnosci infrastruktury
w okresie eksploatacyjnym

Ryzyko wzrostu kosztédw utrzymania i
eksploatacji parkingdw w okresie
operacyjnym

Ryzyko zwigzane z ujawnionymi po
okresie gwarancji/rekojmi wadami
ukrytymi wptywajacymi na

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw
odtworzenia majatku w okresie
operacyjnym

Ryzyko uzyskania nizszych wptywow z
opfat parkingowych niz jest to
zaktadane w fazie przygotowania
projektu

Ryzyko wzrostu wydatkéw zwigzanych z
obstuga zadtuzenia przez Partnera
Prywatnego

2.1.4 Potencjalni partnerzy prywatni

W tabeli ponizej

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
Podmiotu publicznego
(Miasta)

Rekomendowana
alokacja po stronie
partnera publicznego
(Miasta)

przedstawiono potencjalnych partneréw prywatnych

w przesztosci podobnymi przedsiewzieciami na terenie Polski.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

MINISTERSTWO
7 = INFRASTRUKTURY
sehee 1 ROZWOJU

5%

Unia Europejska +

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP. Zapewnienie zamkniecia
finansowego réwnolegle lub
przed zamknieciem
komercyjnym.

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP — ryczattowa kwota
budzetu inwestycyjnego,
wymog Ubezpieczenia stopy
procentowej przez partnera
prywatnego

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP — uzaleznienie wyptaty
wynagrodzenia od rzeczywistej
dostepnosci obiektéw
Odpowiednie zapisy w umowie
PPP gwarantujace Miastu
ustalong wysokos$¢ optaty za
dostepnos¢ (w czesci dot.
eksploatacji)

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

W proponowanym modelu
wptywy od uzytkownikéw
trafiajg do Miasta stad ryzyko
w naturalny sposdb obcigza
Partnera Publicznego
Odpowiednie zapisy w umowie
PPP uzalezniajgce wysokos¢
opfaty za dostepnos¢ w czesci
odsetkowej od poziomu stép
procentowych

zainteresowanych

* x
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Tabela 3: Potencjalni partnerzy prywatni dla projektu ,,Budowa parkingéw kubaturowych w centrum miasta”

&

v

nazwa

Mota — Engil Central
Europe S.A.

ASCAN Empresa
Constructora y de
Gestion SA Oddziat
w Polsce

Budimex S.A.

Eiffage Polska
Budownictwo SA.

Artfin
Inwestycje Sp. z 0. 0.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Dane teleadresowe

ul. Wadowicka 8w
30-415 Krakow
tel.: 12 664 81 62
Fax: 12 664 80 01

ul. Plac Na Groblach 24
31-101 Krakow

Tel.: +48 (12) 426 27
09

E:
aploskonka@sadisa.es
ul. Stawki 40

01-040 Warszawa

Tel.: 22 623 60 00

ul. Postepu 5A
02-676 Warszawa
Tel.: +48 225 664 900
Fax: +48 225 664 950
E: biuro@eiffage.pl
www.eiffage.pl

ul. Sokolnicza 5/19
53-676 Wroctaw
tel/fax: 71 788 22 41
E: sekretariat@artfi

neu

MINISTERSTWO
v INFRASTRUKTURY
<A TROZWOJU

Obszar dziatalnosci

* budownictwo
drogowe

* budownictwo
mostowe

» budownictwo ogélne
= nieruchomosci

= ustugi Srodowiskowe
= kolej

= koncesje

= kopalnie

= prace
elektroenergetyczne

budownictwo ogdlne
i inzynieria lagdowa

ustugowe w
sektorach:

- drogowym,

- kolejowym,

- lotniskowym,

- budownictwa
kubaturowego,

- energetycznym,
- przemystowym

- ekologicznym.

- facility management
(obstuga obiektéw
infrastruktury)

- gospodarki
odpadami.
Kompleksowe
budownictwo
obiektow: -
biurowych,

- handlowych,

- hotelowych,
-mieszkaniowych,
- o$wiatowo-
kulturalnych,
-przemystowych

i sportowych

- doradztwo
techniczne
- Project
Managment
- doradztwo
biznesowe

- Inzynieria

£

Przedsiewziecie

w formule PPP

Budowa parkingu
podziemnego wraz

z niezbedng
infrastruktura pod
placem Nowy Targ we
Wroctawiu oraz z
nawierzchnia placu i jej
zagospodarowaniem
(330 miejsc)

Parking podziemny
Plac Na Groblach w
Krakowie (600 miejsc)

2-kondygnacyjny
parking podziemny na
ok. 800 miejsc przy
Hali Stulecia

we Wroctawiu

3-kondygnacyjny
parking podziemny na
ok. 540 miejsc pod
Placem Wolnosci

w Poznaniu

Parking pod placem

obrét i zatrudnienie

W Polsce (2012 r.):
Przychody ogoétem:
1735251 tys. zt
Przychody ze
sprzedazy:

1715 409 tys. zt

Zysk brutto: 9 232 tys.
zt

Zysk netto: 7 455 tys. zt
Zatrudnienie:

2561 os6b

brak informacji

Przychody ogoétem:

6 224 min zt

Przychody ze
sprzedazy: 6 077 min zt
Zysk brutto: 202 min zt
Zysk netto: 185,9 min
zt

Zatrudnienie:

5 tys. oséb - dane z
2012r.

Przychody ogétem:
485 758 tys. zt
Przychody ze
sprzedazy: 467 653 tys.
zt

Zysk brutto: 5 265 tys.
zt

Zysk netto: 3 942 tys.
zt

Zatrudnienie:

453 osoby
-danez2012r.

Brak informacji

Biskupim w
Krakowie na 280
samochodéw
L]
) Unia Europejska [y
Fundusz Spéjnosci e
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Dane teleadresowe Obszar dziatalnosci

budowlana

—
LIZACJA

ul. Dworska 1
05-500 Piaseczno
tel. +48 (22) 20 17
301

fax +48 (22) 20 17
310

mail: recepcja@pola
qua.pl

6. POLAQUA Sp. z o.0.
(dawniej P.R.I. ,,POL-
AQUA” S.A.

7. Aldesa Polska ul. Postepu 18
02-676 Warszawa
tel. +48 22 570 44
50

fax +48 22 606 14 84

biuro@aldesa.pl

ul. Konstruktorska
02-673

8. Mostostal
Concession Sp. z 11a

0.0. Warszawa

tel.: 22 548 50 00

Zrédto: Opracowanie wtasne

2.1.5 Potencjalne lokalizacje

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

Przedsiewziecie
w formule PPP

Budowa Parkingow
Wielopoziomowych
typu Park & Ride

budownictwo:
- inzynieryjne,
- ekologiczne,

- kubaturowe, ,Tychy Gtéwne”

- drogowe, i, Tychy Lodowisko”
-paliwowe (2x 350 miejsc)

- ogdlne

Rewitalizacja
kampusu
Politechniki tédzkiej

specjalizuje sie

w budownictwie
obiektow
kubaturowych

i infrastrukturalnych
dla inwestoréw
publicznych

i prywatnych.

1) budownictwo:
- przemystowe,

- ogdlne,

- przemystowe,

- drogowe,
-inzynieria
Srodowiska

2) Inzynieria
srodowiska

3) inne ustugi

obrét i zatrudnienie

Brak informacji

Na koniec 2012 r.
spotka zatrudniata
62 osoby, a w 2013
to 186 pracownikow
Portfel zlecen 1,4
miliarda zt w 2013 r.

Grupa Mostostalu
Warszawa:
przychody 1.509,5
min zt; EBITDA =
129,7 min zt; zysk
brutto 4,3 min zt.

Ponizej zaprezentowano potencjalne lokalizacje dla projektu budowy parkingéw wielopoziomowych:

e Ul Nawrot 3/5 (proponowany parking naziemny),

e Ul Tuwima 7 (proponowany parking podziemny),

e Ul Zachodnia 66/68 (proponowany parking naziemny).

Przekazana przez Zamawiajgcego mapa pozadanych inwestycji Miasta todzi wskazuje jeszcze inne

lokalizacje dla potencjalnych parkingdw np. parking podziemny pod Alejg Schillera. W ocenie

L] L]
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konsultantéw jest on potfozony jednak zbyt blisko lokalizacji Tuwima 7 i dlatego nie ujeto go
W powyzszym zestawieniu™.

Rycina 1: ul. Nawrot 3/5

o

Zrédto: Ortofotomapa ze stron http://qis.mapa.lodz.pl/

Zdjecie 2: Plac przy ul. Nawrot 3/5

Zrédto: Google.pl/maps

1 Zastrzec nalezy, ze partnerzy prywatni mogg mie¢ odmienng ocene podczas dialogu technicznego czy innej
formy konsultacji z nimi projektu parkingowego.
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Rycina 2: Tuwima 7

Zrédto: Ortofotomapa ze stron http://gis.mapa.lodz.pl/

Zdjecie 3: Plac przy ul. Tuwima 7

Zrédto: Zdjecia autora
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Rycina 3: Zachodnia 66/68

Zrédto: Ortofotomapa ze stron http://qis.mapa.lodz.pl/

Zdjecie 4: Plac przy ul. Zachodniej 66/68

Zrédto: Google.pl/maps
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Mapa 1: Prezentacja wybranych lokalizacji na mapie — projekt Budowa parkingéw kubaturowych w centrum miasta
stawny.
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Zrdédto: Mapy Google

2.2 Projekt 2: Budownictwo komunalne w formule PPP

2.2.1 Formula realizacji Projektu

Istnieje wiele mozliwych form i wariantéw stosowania formuty PPP w celu realizacji budownictwa
czynszowego. Wybdr form i wariantow dotyczy w szczegélnosci:
[ ]

Prawa wtadania gruntem — np. mozliwe sg rézne sposoby przekazywania czy udostepnienia

na tym gruncie).

we wtadanie gruntu prywatnemu partnerowi realizujgcemu projekt (dotyczy to réowniez
przekazania ewentualnych zabudowan i sieci oraz urzadzen infrastrukturalnych wystepujacych

Powiazan formalno-prawnych podmiotu publicznego z partnerem (-ami) prywatnym (-ymi) —
np. utworzenie spoétki celowe;.
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Form i termindw przejecia mieszkan przez gmine (wybudowanych przez operatora).
Zarzadzania i administrowania zasobem — w tym: pobierania i rozliczania czynszéw.

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

Rozwigzan finansowania przedsiewziecia — finansowanie srodkami wiasnymi partnera
prywatnego/koncesjonariusza, finansowanie dtuzne, ,montaz kapitatowy” stosujgcy dostepne
instrumenty i metody pozyskiwania kapitatu. Mozliwe jest np. przeniesienie praw

z umowy/zobowigzan gminy wobec partnera prywatnego/koncesjonariusza na bank badz inng
instytucje finansowa. Kapitat dituzny jest niezbednym elementem realizacji projektu. Nie
wyklucza sie jednak sytuacji, w ktorej partner prywatny/koncesjonariusz w catosci sfinansuje
inwestycje wifasnymi s$rodkami. Kredyt zacigga i za jego sptate odpowiada — partner
prywatny/koncesjonariusz. Zabezpieczeniem kredytu jest realizowane przedsiewziecie PPP,
a Scidlej dtugoterminowa umowa partnera prywatnego/koncesjonariusza z gming/podmiotem
publicznym.

Gwarancji udzielanych przez podmiot publiczny — gmina nie musi udziela¢ bezposrednio
zadnych gwarancji, ani poreczen, chociaz nie jest wykluczone, ze beda one wystepowad™.

Do realizacji przedsiewzie¢ PPP rozwigzujgcych przynajmniej czesciowo problemy mieszkaniowe

gmin,

jest niezbedna lokalna inicjatywa i umiejetne dobranie partneréw prywatnych. Rzgdowe

programy wspierajgce nie sg niezbedne, aczkolwiek bytyby bardzo pozadane.

Formuta postulowanego Projektu opiera sie na modelu DBFO (zaprojektuj — wybuduj — finansuj -
operuj). Partner publiczny zapewnia nieruchomos¢, na ktérej majg powstaé budynki z mieszkaniami
komunalnymi. Zadaniem partnera prywatnego bedzie zaprojektowanie, wybudowanie (przy
zapewnieniu wtasnego finansowania) i zarzadzanie zasobem, natomiast Miasto uzyska mozliwosc¢

zasiedlenia uzyskanych lokali osobami oczekujgcymi na mieszkania na wynajem o regulowanym,

nizszym od rynkowego czynszu. Wktadem rzeczowym strony publicznej bedzie nieruchomosé, na

ktdrej zostanie zlokalizowana inwestycja oraz ewentualnie inne nieruchomosci stanowigce wtasnosé

gminy.

Zaprezentowany model opiera sie na nastepujgcych zatozeniach.

Skrocony opis modelu - faza przygotowania i realizacji

2 Przy czym istotne znaczenie ma tre$¢ umowy oraz uwarunkowania wynikajace z sytuacji na rynkach kapitatowych — obecnie wystepuje

dazenie do uzyskiwania takich poreczer / gwarancji w celu obnizenia wagi ryzyka takiego finansowania.
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Miasto posiada nieruchomosci niezabudowane lub takie gdzie mozliwe sg wyburzenia
o uregulowanym stanie prawnym i przeznaczone na funkcje mieszkaniowag ewentualnie
z innymi funkcjami towarzyszgcymi.

Nieruchomosci sg w catosci wtasnoscig Miasta lub mogg stac¢ sie wtasnoscig Miasta (np.
w drodze odkupienia).

Miasto wybiera partnera prywatnego podpisujagc z nim umowe PPP. Zadania partnera
prywatnego to zaprojektowanie (zgodnie z zatozeniami wskazanymi przez Miasto) i budowa
a nastepnie eksploatacja budynkdw mieszkalnych.

Podpisujagc umowe Miasto wnosi do projektu nieruchomosci (nieruchomosci zostang
udostepnione partnerowi prywatnemu na podstawie umowy uzytkowania na czas realizacji
przedsiewziecia, jako wktad wtasny Miasta).

Partner prywatny jest odpowiedzialny za organizacje finansowania.

Zaktada sie, ze czes¢ z powierzchni w nowych obiektach moze mieé charakter lokali
uzytkowych. W zaleznosci od atrakcyjnosci tych lokali mogg one by¢ udostepnione
(dzierzawa, sprzedaz) partnerowi prywatnemu dla celéw komercyjnych (opcja 1).

Skrécony opis modelu - faza operacyjna

Partner Prywatny jest odpowiedzialny za zarzgdzanie majgtkiem: utrzymuje substancje
majatkowg w stanie niepogorszonym wykonujac odpowiednie remonty i dokonujac
naktadéw odtworzeniowych. Funkcje zarzgdzania nieruchomosciami Partner Prywatny moze
wykonywa¢ we witasnym zakresie lub kupowac te ustuge na zewnatrz od profesjonalnego
zarzadcy.

Partner Prywatny ponosi koszty eksploatacji.

Podmiot Publiczny (Miasto) zobowigzany jest do zaptaty optaty za dostepnos¢ na rzecz
Partnera Prywatnego. Miasto przyznaje lokalne komunalne zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami i rozlicza sie z najemcami.

lub - opcjonalnie

Partner prywatny dokonuje poboru czynszéw, ktérych wysokosé (i zasady ew. zmiany jej
w czasie) ustalona jest w umowie o PPP a Podmiot Publiczny wyptaca Partnerowi
Prywatnemu wynagrodzenie bedgce doptatg do czynszu regulowanego do poziomu

Pomoc Techniczna
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pozwalajgcego na zwrot poniesionych kosztéw oraz osiggniecie marzy zysku. Mechanizm
wyptaty takiego wynagrodzenia ustalony jest w umowie o PPP.

e Partner Prywatny jest odpowiedzialny za sptate zadiuzenia. Zrédtem sptaty sg przychody
z tytutu optaty za dostepnos¢. Dodatkowym Zrédtem mogg byé pozytki z lokali uzytkowych
(jesli taka opcja bedzie uwzgledniona w umowie PPP).

Rysunek 3: Schemat instytucjonalny dla projektu ,,Budownictwo komunalne w formule PPP”

Faza przygotowaniai realizacji Faza operacyjna

Miasto Uczestnik Uczestnik Miast Najemcy
t6dz (Partner publiczny | prywatny tléajio (Mieszkarcy,

publiczny) Enr e firmy, instytucje)
Municypalny
Umowa PPP Oplata za
Przekazanie P dostepnosc
nieruchomosci S
7 @ )
A Raty i
transze odsetki PR
Partner — Bank Bank | e —
prywatny [PIRAERY

(vynagrodzenie

Fundusz Zarzadca
Municypalny nieruchomosci

Generalny
Wykonawca

Projektant

Zrédto: Opracowanie wiasne

Podstawowym zatozeniem proponowanej struktury Projektu jest udokumentowane praktyka
przekonanie o tym, ze to prywatni przedsiebiorcy posiadajg lepszg umiejetno$¢ rozpoznawania
i pomiaru ryzyka, rozktadania go na uczestnikdw procesu inwestycyjnego, zarzadzania nim, a takze
podziatu uzyskiwanych korzysci. Inwestorzy prywatni zwykle kalkulujg rozsadnie korzysci, kontroluja
koszty na kazdym etapie projektu oraz potrafig kojarzy¢ kapitaty wtasne i obce, w mniejszym stopniu
angazujac Srodki wtasne a wykorzystujagc dostepne mozliwosci finansowania dtuznego. Ponadto
szeroko wprowadzajg nowoczesne, optymalne rozwigzania techniczne i technologiczne. Takie
dziatania sg znacznie rzadziej stosowane przez podmioty publiczne.”

Podsumowanie

Rekomendujemy, aby Miasto zdecydowato sie na formute optaty za dostepnosé¢ (PPP kontraktowe)
i przejeto ryzyko Sciggalnosci czynszow na siebie. Przyczyni sie to podniesienia bankowalnosci
projektu a tym samym ograniczenia kosztéw finansowych i marzy za ryzyko. Wg naszego rozeznania

3 Budownictwo na wynajem w formule partnerstwa publicznoprywatneg ,Sciezka dojécia” podmiotu publicznego do
opracowania realizacji projektu PPP str. 6
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rynek w Polsce nie jest w stanie zaakceptowad projektu, w ktérym ryzyko najemcéw komunalnych

bytoby po stronie prywatnej.

Ponadto rekomenduje sie by lokale miaty status lokali komunalnych (a nie socjalnych). Dobor
lokatoréw powinien réwniez minimalizowaé ryzyko nadmiernych kosztéw remontéw by utrzymac na
rozsgdnym poziomie fundusz Remontowy i w konsekwencji optate za dostepnosc.

W rekomendowanym podejsciu podstawg realizacji przedsiewziecia byta by umowa PPP a wybdr
partnera prywatnego odbytby sie w trybie ustawy Prawo Zamowien Publicznych. Umowa o PPP powinna
zosta¢ zawarta na okres ok. 20 — 30 lat.

W przypadku gdyby wskazywaty na to rozmowy z potencjalnymi partnerami Miasto powinno
rozwazy¢ mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na majgtku wtasnym jako zabezpieczenia dtugu partnera
prywatnego.

Potencjalne inne opcje realizacji projektu
Opcja 1l

W celu zmniejszenia optaty za dostepnos$é nalezy rozwazyé rdwniez, tam gdzie jest to mozliwe
i uzasadnione, ujecie w projekcie obiektu parasolowego tj. komponentu komercyjnego, z ktérego
partner prywatny czerpatby pozytki. Mogg by¢ to lokalne komercyjne na parterach budynkéw. W
takiej sytuacji wptywy partnera prywatnego z komercyjnego najmu lokali uzaleznione bytyby od
rynkowego popytu i beda niezalezne od Miasta - w szczegdlnosci Miasto nie bedzie dokonywac
doptat w przypadku, gdyby wptywy te byly nizsze od zatozonych.

Przychodami partnera prywatnego mogg byé tez przychody z tytutu wynajmu powierzchni
reklamowych lub z tytutu udostepnienia mozliwosci lokowania na dachach np. anten czy innych
urzadzen.

Opcja 2

Nalezy rozwazy¢ model, w ktérym czesé lokali jest wtasnoscig Partnera Prywatnego juz po okresie
budowy i moze je on komercjalizowac czerpigc z tego pozytki (dziatalno$¢ deweloperska).

2.2.2 Zdefiniowane cele publiczne i prywatne
Cele publiczne:

e Poszerzenie zasobu mieszkan komunalnych i posrednio socjalnych,

* 4 *
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e Tworzenie warunkow dla zamieszkania w centrum Miasta,

e Poprawa warunkéw mieszkaniowych mieszkaricow komunalnych,
e Skrocenie czasu oczekiwania na mieszkanie komunalne,

e Uporzadkowanie przestrzeni publicznej i estetyzacja miasta.
Potencjalne cele prywatne:

e Osiggniecie zaktadanej stopy zwrotu z inwestycji przy akceptowalnym ryzyku,
e Rozwdj dziatalnos$ci w danej branzy,
e Zdobycie doswiadczen i referencji w tego typu projektach.

2.2.3 Proponowany podzial zadan i ryzyk
Podziat zadan wynika z przyjetego modelu realizacji projektu:
Zadania Podmiotu Publicznego:

e Zapewniania nieruchomosci na potrzeby realizacji projektu,

e Przeprowadzenie procesu wyboru partnera prywatnego,

e Wyptata wynagrodzenia partnerowi prywatnemu w formie optaty za dostepnos¢,

e Organizacja finansowania z funduszy UE (w przypadku ujecia funduszy w montazu
finansowym).

Zadania Partnera prywatnego:

e Przygotowanie projektu budowlanego i wykonawczego,

e Pozyskanie pozwolenia na budowe,

e Realizacja prac budowlanych ,pod klucz” przy okreslonej cenie,

e Pozyskanie finansowania na realizacje inwestycji,

e Eksploatacja obiektu/ow w szczegdlnosci dokonywanie napraw, remontéw i zapewnienie
odpowiedniego stanu lokali komunalnych.

Ponizszy podziat ryzyk nalezy traktowac jako wstep do dyskusji z partnerami prywatnymi. Ostateczny
ksztatt podziatu ryzyk musi by¢ wypracowany w dialogu i zaakceptowany przez obie strony. Nalezy
zaznaczy¢, ze proponowany ponizej podziat ryzyk odnosi sie do modelu podstawowego bez
potencjalnych innych opcji realizacji projektu.
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Tabela 4: Proponowany podziat ryzyk dla projektu ,,Budownictwo komunalne w formule PPP”

Opis ryzyka Proponowana alokacja Al '(X;yslifm ze strony

A. Faza przygotowania projektu

a.l Wybér Partnera Nieprzewidziane opdznienia Projektu Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez wsparcie
Prywatnego zwigzane z prowadzenia postepowania naturalny sposéb odpowiedniego Doradcy do
dotyczacego wyboru Partnera Partnera Publicznego procesu wyboru partnera

Prywatnego wynikajace np. z
koniecznos$ci anulowania i powtérzenia

procedury.
a.2 Niewtasciwe Ryzyko zwigzane z niewtasciwym Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez wykonanie
okreslenie potrzeb i okresleniem przez Miasto jego potrzeb i = naturalny sposéb odpowiednich analiz
wymagan (OPiW) wymagan. Partnera Publicznego
a3 Wadliwos¢ Ryzyko niewtasciwej propozycji dot. Ryzyko obcigza w Minimalizacja przez
zaktadanego modelu modelu biznesowego w tym sposobu naturalny sposéb profesjonalne doradztwo,
biznesowego finansowania projektu, mechanizmu Partnera Publicznego wykonanie odpowiednich
wynagradzania partnera prywatnego analiz biznesowych, testowania
itp. rynku i dialog techniczny
B. Faza projektowa
b.1 Niewystarczajaca Niewystarczajaca jakos¢ projektu W zaproponowanej Miasto powinno sobie
jakos¢ prac budowlanego i wykonawczego, formule ryzyko obcigza zapewnic¢ prawo wgladu i
projektowych rozwigzan technicznych i partnera prywatnego opiniowania powstajacej
technologicznych a w efekcie dokumentacji w szczegdlnosci
konieczno$¢ wprowadzenia zmian i oceny jej zgodnosci z OPiW

przedtuzanie sie procesu projektowego
oraz akceptacji dokumentacji

projektowe;j.
b.2 Wydtuzenie okresu Czas i koszt procesu projektowania W zaproponowanej Okreslenie w umowie statego
projektowania lub/i wzrasta w stosunku do zatozen formule ryzyko obcigza czasu na cata faze
wzrost jego kosztow partnera prywatnego projektowania i budowy
b.3 Zmiany prawa w Opodinienia w procesie projektowym i Proponowana alokacja Okreslenie w umowie strony
zakresie wymagan ewentualne koszty dodatkowe na partnera prywatnego. = prywatnej jako ponoszacej
projektowych i wynikajace ze zmian prawa w Ewentualna mozliwosé konsekwencje zmian w
przepisdw techniczno- = wymaganiach projektowych i/lub dzielenia ryzyka np. przepisach w zakresie
budowlanych przepisach techniczno -budowlanych. przez wydtuzenie okresu | projektowania i przepiséw
projektowania i budowy | techniczno —budowlanych
w przypadku zmian w
przepisach
C. Faza budowy
cl Przekroczenie Wydtuzenie prac budowlanych Proponowana alokacja Okreslenie w umowie strony
harmonogramu skutkujace opdznieniem w zakonczeniu na partnera prywatnego. = prywatnej jako ponoszacej
realizacji prac fazy budowy i oddaniem do eksploatacji konsekwencje przekroczenia
budowlanych obiektu. Przekroczeniu harmonogramu harmonogramu realizacji prac
moze towarzyszy¢ przekroczenie budowlanych
kosztéw budowy.
c2 Ryzyko niewtasciwej Opdznienia i koszty dodatkowe robot Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
jakosci robot budowlanych wynikajace ze ztej jakosci partnera prywatnego PPP
budowlanych prac lub/i uzytych materiatéw
c3 Ryzyko przekroczenia Przekroczenie budzetu przewidzianego Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
kosztéw fazy budowy na faze budowy (inwestycyjna) partnera prywatnego PPP
c4 Prace dodatkowe/ Dodatkowe koszty zwigzane z pracami Ryzyko dzielone. Odpowiednie zapisy w umowie
zamienne dodatkowymi / zamiennymi Alokacja po stronie PPP

partnera prywatnego
chyba, ze dodatkowe /
zamienne prace
wynikajg z
niewyrazanych
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wczesniej oczekiwan
partnera publicznego

—
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c.5 Ryzyko zwigzane z Dodatkowe koszty lub / i opdznienia Alokacja po stronie Minimalizacja ryzyka przez
protestami zwigzane z protestami spotecznymi na partnera prywatnego wtasciwg polityke informacyjna
spotecznymi miejscu budowy i konsultacje spoteczne.

Alokacja na partnera
prywatnego poprzez
odpowiednie zapisy w umowie

PPP

c.6 Btedy w dokumentacji = Opdznienia i / lub dodatkowe koszty Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
projektowej lub robot budowlanych wynikajace z partnera prywatnego PPP
nieadekwatnosé niewtasciwych rozwigzan projektowych,
rozwigzan ktére ujawnity sie w trakcie budowy.
projektowych

c7 Ryzyko znalezisk Opodinienia lub wzrost kosztow Proponowany podziat Minimalizacja ryzyka poprzez
archeologicznych spowodowane odkryciami ryzyka wykonanie badan

archeologicznymi lub innymi archeologicznych na etapie
wykopaliskami zwigzanymi z przygotowania projektu
dziedzictwem kulturowym.

c.8 Finansowanie prac Ryzyko braku finansowania prac Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
budowlanych ze budowlanych ze Zzrédet komercyjnych partnera prywatnego PPP. Zapewnienie zamkniecia
zrédet komercyjnych (banki) finansowego réwnolegle lub

przed zamknieciem
komercyjnym.

c.9 Zmiana stop Ryzyko wzrostu kosztéw odsetkowych Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
procentowych w w okresie budowy partnera prywatnego PPP — ryczattowa kwota
okresie budowy budzetu inwestycyjnego,

wymog Ubezpieczenia stopy
procentowej przez partnera

prywatnego
D. Faza operacyjna
d.1l Ryzyko dostepnosci Ryzyko braku dostepnosci ustugi w Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
okresie eksploatacyjnym partnera prywatnego PPP — uzaleznienie wyptaty

wynagrodzenia od rzeczywistej
dostepnosci lokali
komunalnych

d.2 Koszty eksploatacyjne Ryzyko wzrostu kosztow utrzymania i Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
eksploatacji parkingdw w okresie partnera prywatnego PPP gwarantujace Miastu
operacyjnym ustalong wysokos$¢ optaty za

dostepnos¢ (w czesci dot.
eksploatacji)

d.3 Wady ukryte robot Ryzyko zwigzane z ujawnionymi po Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
budowlanych okresie gwarancji/rekojmi wadami partnera prywatnego PPP
ukrytymi wptywajacymi na
d.4a Koszty inwestycyjne w | Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
okresie utrzymania odtworzenia majatku w okresie partnera prywatnego PPP
operacyjnym
d.5 Ryzyko popytu Ryzyko uzyskania nizszych wptywow z Alokacja po stronie W proponowanym modelu
czynszow komunalnych niz jest to Podmiotu publicznego wptywy od najemcéw trafiajg
zaktadane w fazie przygotowania (Miasta) do Miasta stad ryzyko w
projektu naturalny sposéb obcigza
Partnera Publicznego
d.6 Ryzyko $ciggalnosci Ryzyko niepetnej Sciggalnosci naleznosci =~ Alokacja po stronie Odpowiednie zarzadzanie
naleznosci czynszowych skutkujace nizszymi partnera publicznego relacjami z najemcami
czynszowych wptywami od najemcéw komunalnych (Miasta) komunalnymi,
d.7 Zmiana stop Ryzyko wzrostu wydatkéw zwigzanychz | Rekomendowana Odpowiednie zapisy w umowie
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obstugg zadtuzenia przez Partnera

procentowych w
okresie
eksploatacyjnym

Prywatnego

Zrédto: Opracowanie wiasne

2.2.4 Potencjalni partnerzy prywatni

W tabeli ponizej

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

alokacja po stronie
partnera publicznego
(Miasta)

przedstawiono potencjalnych partneréw prywatnych

PPP uzalezniajgce wysokos¢
opfaty za dostepnos¢ w czesci
odsetkowej od poziomu stép
procentowych

zainteresowanych

w przesztosci podobnymi przedsiewzieciami na terenie Polski oraz firmy deweloperskie z terenu

Miasta, ktore réwniez nalezy bra¢ pod uwage w .

Tabela 5: Potencjalni partnerzy prywatni dla projektu ,,Budownictwo komunalne w formule PPP”

m Dane teleadresowe Obszar dziatalnosci Przedsiewzigcie obroét i zatrudnienie

1. UNIPEB S.A. ul. 3 Maja 19

17-100 Bielsk Podlaski
Tel.: (48 85) 7318000
e-mail:

biuro@unibep.pl

CENTRALA:

ul. Stawki 40
01-040 Warszawa
tel.: 22 623 60 00

2. Grupa Budimex

Zielony Zoliborz -
unikalne osiedle
apartamentow

budownictwo
mieszkaniowe

zlokalizowanych przy

ul. Rydygiera w
Warszawie.

Przedsiebiorstwo
infrastrukturalno —
ustugowe dziatajgce w
sektorach:

- drogowym,

- kolejowym,

- lotniskowym,

- budownictwa
kubaturowego,

- energetycznym,

- przemystowym

- ekologicznym.

- facility management
(obstuga obiektow
infrastruktury)

- gospodarki odpadami.

Kompleks
mieszkaniowy
Arboretum w todzi

Zysk (strata) netto: 16
211 415,12
Pracownicy umystowi:
533447

Pracownicy fizyczni:
442 516

RAZEM: 975 963
(dane za rok 2014)

Przychody ogdétem:
6224 166 tys. zt
Przychody ze
sprzedazy:

6 077 660 tys. zt
Zysk brutto:

202 628 tys. zt

Zysk netto: 185 982 tys.

zt
Zatrudnienie:
5047 os6b

-zarok 2014

3. Hochtief ul. Elblgska 14 - obiekty biurowe Business Garden Zatrudnienie:
01-737 Warszawa - budownictwo Warszawa 4500 pracownikéw
tel. +48 22 560 08 00 mieszkaniowe w 26 lokalizacjach
fax.: +48 22 633 97 86 - obiekty uzytecznosci w Niemczech i siedmiu
info@hochtief.pl publicznej innych krajach Obrot:
- budownictwo okoto 450 MIn EUR
infrastrukturalne rocznie (za 2004
- obiekty ustugowe proporcjonalnie)
Fundusze MINISTERSTWO ; ) : : S
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska S
s TROZWOIU Fundusz Spéjnosci i
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Aldesa

Warbud SA

STRABAG Sp. z 0.0.

Mota-engil

Polnord SA

Korporacja Radex S.A.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

ul. Postepu 18
02-676 Warszawa
tel. +48 22 570 44 50
fax +48 22 606 14 84
biuro@aldesa.pl

ul. Domaniewska 32
02-672 Warszawa
tel.: 22 56 76 000
faks: 22 56 76 001

ul. Parzniewska 10
05-800 Pruszkow

Tel. +48 22 7144-800
Fax +48 22 7144-900
pl_office.strabag@st
rabag.com

ul. Wadowicka 8w
30-415 Krakéw

tel.: 12 664 81 62

Fax: 12 664 80 01

Biuro Zarzadu:
Al. Sikorskiego 11
02-758 Warszawa
Tel.: 22 351 96 00
Fax 22 35196 01
e-mail:
biuro@polnord.pl

BIURO HANDLOWE

ul. Marywilska 34
03-228 Warszawa

tel: +48 22 8141518
fax: +48 22 8112273

E: sekretariat@korpora
cjaradex.pl

KORPORACJA RADEX
S.A. —SIEDZIBA

ul. Jana Sebastiana
Bacha 10

oraz handlowo-
rozrywkowe

Firma specjalizuje sie w
budownictwie
obiektéw
kubaturowych i
infrastrukturalnych dla
inwestoréw
publicznych i
prywatnych.
Budownictwo:

- kubaturowe

- Inzynierskie

- ekologiczne

- przemystowe

- specjalistyczne

- hydrotechniczne

- budownictwo ogélne i
Inzynieryjne

- budownictwo
Infrastruktury

- Ochrona Srodowiska

budownictwo drogowe
= budownictwo
mostowe

= budownictwo ogdlne
= nieruchomosci

= ustugi Srodowiskowe
= kolej

= koncesje

= kopalnie

= prace
elektroenergetyczne

Budownictwo
mieszkaniowe oraz
deweloper

Dziatania w obszarze:
- projektowanie,-
wykonawstwo,

- ustugi i dostawy,
- prowadzenie
zastepstw
inwestycyjnych,

- wykonywanie
obiektow w
generalnym
wykonawstwie,

- organizowanie

Diamante Plaza w
Krakowie

Zespot mieszkaniowy
OSIEDLE EUROPEJSKIE
VIl etap w Krakowie

Osiedle mieszkaniowe
Hanza w Gdansku

Na koniec 2012 .
spotka zatrudniata 62
osoby, aw 2013 to 186
pracownikéw

Portfel zlecen 1,4
miliarda zt w 2013 r.

W 2014 r. przychody ze
sprzedazy 1.049.886
tys. ztotych

zatrudnienie obecnie
okoto 5.000 oséb
obroét: 3,3 mid PLN.

City Island we W Polsce:

Wroctawiu Przychody ogdtem:
1735251 tys. zt
Przychody ze
sprzedazy:

1715 4009 tys. zt

Zysk brutto: 9 232 tys.
zt

Zysk netto: 7 455 tys. zt
Zatrudnienie:

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
<A TROZWOJU

£

2 561 os6b
-dane z 2012r.
City Park w todzi b/d
Centrum Handlowe b/d
ARKADIA - najwyzsza
nagroda dla
najlepszego obiektu w
Europie "Outstanding
Development of the
year 2004" przyznana
przez Central & Eastern
European Real Estate
Quality Awards
) Unia Europejska [Eay
Fundusz Spéjnosci e
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p _
02-743 Warszawa finansowania

inwestycji, korzystajac
ze Srodkow krajowych i
zagranicznych,
- wykonywanie
studium optacalnosci
inwestycji,
- oferowanie pomocy w
kojarzeniu partneréw
gospodarczych

Zrédto: Opracowanie wtasne

2.2.5 Potencjalne lokalizacje

Miasto zaproponowato 3 potencjalne lokalizacje dla budowy mieszkan komunalnych:

e ul. Obywatelska 111
e Aleja Witdkniarzy 190
e ul. Poznanska 34.

Zdjecie 5: Proponowana lokalizacja pod budownictwo komunalne przy ul. Obywatelskiej 111

Zrédto: Mapy Google
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Rysunek 4: Proponowana lokalizacja pod budownictwo komunalne przy ul. Aleja Wiékniarzy 190
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Mapa 2: Prezentacja wybranych lokalizacji na mapie — projekt budownictwo komunalne w formule PPP
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2.3 Projekt 4: Termomodernizacja obiektow uzytecznosci publicznej z
przekazaniem zarzadzania partnerowi prywatnemu

2.3.1 Formutla realizacji Projektu

Celem projektu jest uzyskanie korzysci w wydatkach ponoszonych na energie cieplng i elektryczng
poprzez wykonanie kompleksowej termomodernizacji budynkéw w tym modernizacje instalacji
i zZrodet ciepta oraz zrédet Swiatta. Partner prywatny ma zrealizowaé prace i zarzadzaé zuzyciem
energii cieplnej i elektrycznej oraz zagwarantowac okreslony poziom oszczednosci dla Partnera
Publicznego (Miasta) w zamian za wynagrodzenie w okresie operacyjnym.

Skrdocony opis modelu - faza przygotowania i realizacji
Zaprezentowany model opiera sie na nastepujgcych zatozeniach.

e Miasto posiada obiekty uzytecznosci publicznej (np. placéwki oswiatowe) wymagajace prac

termomodernizacyjnych.

e Miasto wybiera partnera prywatnego w trybie PZP podpisujgc z nim umowe PPP. Zadania
partnera prywatnego to przygotowanie dokumentacji, wykonanie prac
termomodernizacyjnych oraz zarzadzanie zuzyciem energii cieplnej i elektrycznej w okresie

umowy.
e Podpisujac umowe Miasto wnosi do projektu nieruchomosci.

e Partner prywatny jest odpowiedzialny za organizacje finansowania natomiast Miasto
pozyskuje finansowanie z UE lub z wtasnych srodkéw optaca partnera prywatnego w
transzach w okresie eksploatacyjnym pokrywajac w ten sposéb wydatki majatkowe partnera

oraz koszty zarzadzania.
Skrécony opis modelu - faza operacyjna

e W fazie operacyjnej Partner Prywatny jest odpowiedzialny za zarzadzanie zuzyciem energii

elektrycznej i cieplnej.

e Podmiot Publiczny (Miasto) zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia na rzecz Partnera
Prywatnego, ktdrego wysokos¢ uzalezniona jest od realizacji zagwarantowanych

oszczednosci.

e Jednostki miejskie same rozliczajg sie z dostawcami energii.

L] L]
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e Partner Prywatny jest odpowiedzialny za sptate zadtuzenia (jesli korzystat z finansowania
zwrotnego). Zrédtem sptaty jest wynagrodzenie ptatne z od podmiotu publicznego.

Rysunek 6: Schemat instytucjonalny Projektu termomodernizacji obiektéw uzytecznosci publicznej z przekazaniem
zarzadzania partnerowi prywatnego

Faza przygotowania i realizacji Faza operacyjna
Dofinanso Miasto Uczestnik Uczestnik (OZ?CZEC:;ZZ;)
_»wanie z Ut tédz (Partner ;’ DOSF.B.WFV
operacyjny publiczny) energiiiciepta
Umowa PPP

Wynagrodzenie Dostawy |energii

Zarzadzanie
Partner energig

prywatny elektryczngi Obiekty

cieplng publiczne
Raty i
odsetki

Przekazanie
nieruchomosci

Termo-

Paraer modernizacja m @

prywatny Obiekty

transze

twynagrodzenie

Generalny

Projektant
) Wykonawca

Bank

Zrédto: Opracowanie wiasne

Podsumowanie

Zadanie rekomenduje sie zrealizowa¢ w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérym jako
procedure wyboru inwestora nalezy wybrac dialog konkurencyjny. Okres umowy powinien trwac nie
krdcej niz 10 lat. Jako kryteria oceny proponuje sie przyjac¢ catkowitg cene ryczattowq zadania oraz,
zgodnie z brzmieniem ustawy o PPP, podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiot publiczny i prywatny oraz terminy i wysokosci ptatnosci podmiotu publicznego.

W przypadku osiggniecia oszczednosSci wyzszych niz gwarantowane nadwyzka powinna by¢ dzielona
miedzy partneréw w oparciu 0 mechanizm zapisany w umowie.

2.3.2 Zdefiniowane cele publiczne i prywatne

Cele publiczne:

e Uzyskanie korzysci ekonomicznych w wydatkach ponoszonych na energie cieplng i
elektryczng,
e Poprawa warunkéw uzytkowania obiektéw os$wiatowych,

* 4 *
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e Wykorzystanie najnowszych rozwigzan technicznych i know-how w obiektach o$wiatowych,
e Uporzadkowanie przestrzeni publicznej i estetyzacja miasta.

Potencjalne cele prywatne:

e Osiggniecie zaktadanej stopy zwrotu z inwestycji przy akceptowalnym ryzyku,
e Rozwdj dziatalnosci w danej branzy,
e Zdobycie doswiadczen i referencji w tego typu projektach.

2.3.3 Proponowany podzial zadan i ryzyk
Zadania Partnera Publicznego:

e Zapewniania nieruchomosci na potrzeby realizacji projektu,

e Przeprowadzenie procesu wyboru partnera prywatnego,

e Wyptata wynagrodzenia partnerowi prywatnemu w okresie eksploatacyjnym,
e Organizacja finansowania z funduszy UE lub innych preferencyjnych zrédet.

Zadania partnera prywatnego:

e Wykonanie prac budowlanych w zakresie termomodernizacji np. ocieplenie S$cian
i stropodachow, remont pokrycia dachowego w koniecznym zakresie, wymiana zewnetrznej
stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana lub budowa (odpowiednio) wezta ciepta (jego
automatyki i sterowania), podtaczenie do miejskiej sieci cieptowniczej, przebudowa lub
regulacja instalacji CO wraz z zabudowg zawordéw termostatycznych itp. Zadania partnera
prywatnego musza by¢ wykonywane z zachowaniem ciggtosci zaje¢ dydaktycznych
w budynkach oswiatowych.

e Modernizacja oswietlenia: poprawa oswietlenia w celu dostosowania do obowigzujacych
norm w zakresie natezenia o$wietlenia wraz z wymiang wszystkich opraw i Zrédet swiatta.

e Wdrozenie systemu zarzadzania cieptem i oswietleniem i zarzgdzanie w okresie trwania
umowy.

e Utrzymywanie inwestycji w okresie umowy w stanie pozwalajgcym na utrzymanie poziomu
gwarantowanych oszczednosci zuzycia energii cieplnej i energii elektrycznej.

* 4 *
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Tabela 6: Proponowany podziat ryzyk dla projektu ,,Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej z przekazaniem
zarzgdzania partnerowi prywatnego”

Opis ryzyka Proponowana alokacja Zarzadzanie ryzykiem ze strony
Miasta

A. Faza przygotowania projektu

a.l

a.2

a3

b.1

b.2

b.3

cl

c.2

c.3

c4

Wybér Partnera
Prywatnego

Niewtasciwe okreslenie
potrzeb i wymagan
(OPiIW)

Wadliwos$é zaktadanego
modelu biznesowego

Niewystarczajaca jakos¢
prac projektowych

Wydtuzenie okresu
projektowania lub/i
wzrost jego kosztéw

Zmiany prawa w
zakresie wymagan
projektowych i
przepisdw techniczno-
budowlanych

Przekroczenie
harmonogramu
realizacji prac
termomodernizacyjnych

Ryzyko niewfasciwej
jakosci wykonania prac
termomodernizacyjnych
Ryzyko przekroczenia
kosztéw fazy budowy

Prace dodatkowe/
zamienne

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

Nieprzewidziane opdznienia Projektu
zwigzane z prowadzenia postepowania
dotyczacego wyboru Partnera Prywatnego
wynikajace np. z koniecznosci anulowania i
powtdrzenia procedury.

Ryzyko zwigzane z niewtasciwym
okresleniem przez Miasto jego potrzeb i
wymagan.

Ryzyko niewtasciwej propozycji dot.
modelu biznesowego w tym sposobu
finansowania projektu, mechanizmu
wynagradzania partnera prywatnego itp.

B. Faza projektowa
Niewystarczajaca jakos¢ projektowanych
rozwigzan technicznych i technologicznych
zmniejszajgca oszczednosci energii w fazie
operacyjnej

Czas i koszt procesu projektowania wzrasta
w stosunku do zatozen

Op0dznienia w procesie projektowym i
ewentualne koszty dodatkowe wynikajace
ze zmian prawa w wymaganiach
projektowych i/lub przepisach techniczno -
budowlanych.

C. Faza budowy
Woydtuzenie prac termomodernizacyjnych
skutkujgce opdznieniem w zakorczeniu
fazy budowy. Przekroczeniu
harmonogramu moze towarzyszy¢
przekroczenie kosztéw tej fazy.
Opodznienia i koszty dodatkowe robét
wynikajace ze ztej jakosci prac lub/i uzytych
materiatow
Przekroczenie budzetu przewidzianego na
faze budowy (inwestycyjng)

Dodatkowe koszty zwigzane z pracami
dodatkowymi / zamiennymi

MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
<A TROZWOJU

£

Ryzyko obcigza w
naturalny sposéb
Partnera Publicznego

Ryzyko obcigza w
naturalny sposéb
Partnera Publicznego
Ryzyko obcigza w
naturalny sposéb
Partnera Publicznego

W zaproponowanej
formule ryzyko obcigza
partnera prywatnego

W zaproponowanej
formule ryzyko obcigza
partnera prywatnego

Proponowana alokacja
na partnera
prywatnego.
Ewentualna mozliwos¢
dzielenia ryzyka np.
przez wydtuzenie okresu
projektowania i
realizacji inwestycji w
przypadku zmian w
przepisach

Proponowana alokacja
na partnera
prywatnego.

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Alokacja po stronie
partnera prywatnego

Ryzyko dzielone.
Alokacja po stronie
partnera prywatnego
chyba, ze dodatkowe /
zamienne prace

Minimalizacja przez wsparcie
odpowiedniego Doradcy do
procesu wyboru partnera

Minimalizacja przez wykonanie
odpowiednich analiz

Minimalizacja przez
profesjonalne doradztwo,
wykonanie odpowiednich
analiz biznesowych,
testowania rynku i dialog
techniczny

Okreslenie w umowie strony
prywatnej jako ponoszacej
konsekwencje
niezrealizowania
deklarowanych oszczednosci
Okreslenie w umowie statego
czasu na cafq faze
projektowania i realizacji
inwestycji

Okreslenie w umowie strony
prywatnej jako ponoszacej
konsekwencje zmian w
przepisach w zakresie
projektowania i przepiséw
techniczno —budowlanych

Okreslenie w umowie strony
prywatnej jako ponoszacej
konsekwencje przekroczenia
harmonogramu realizacji prac
termomodernizacyjnych
Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP — ryczattowe
wynagrodzenie

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP

) Unia Europejska [y
Fundusz Spéjnosci e
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wynikaja z
niewyrazanych
wczesniej oczekiwan
partnera publicznego

c.5 Ryzyko zwigzane z Dodatkowe koszty lub / i opdznienia Alokacja po stronie Minimalizacja ryzyka przez

protestami spotecznymi | zwigzane z protestami spotecznymi na partnera prywatnego wtasciwg polityke
miejscu budowy informacyjna i konsultacje
spoteczne. Alokacja na
partnera prywatnego poprzez
odpowiednie zapisy w umowie
PPP

c.6 Nieadekwatnos¢ Opdznienia i / lub dodatkowe koszty robét Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
rozwigzan termomodernizacyjnych wynikajace z partnera prywatnego PPP
projektowych niewtfasciwych rozwigzan projektowych,

ktére ujawnity sie w trakcie budowy.

c7 Finansowanie prac Ryzyko braku finansowania prac Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
budowlanych ze zrédet budowlanych ze Zzrédet komercyjnych partnera prywatnego PPP. Zapewnienie zamkniecia
komercyjnych (banki) finansowego réwnolegle lub

przed zamknieciem
komercyjnym.

c.8 Zmiana stop Ryzyko wzrostu kosztéw odsetkowych w Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
procentowych w okresie budowy partnera prywatnego PPP — ryczattowa kwota
okresie budowy budzetu inwestycyjnego,

wymog Ubezpieczenia stopy
procentowej przez partnera
prywatnego (jesli takie ryzyko
wystepuje)

c.9 Finansowanie Projektu Ryzyko braku pozyskania finansowania Ryzyko Partnera Minimalizacja ryzyka poprzez
ze zrédet UE lub innych Projektu ze $rodkéw EU lub innych Publicznego. W wtasciwe przygotowanie
preferencyjnych preferencyjnych przypadku braku dokumentacji aplikacyjnej i

dofinansowania catos¢ wysokiej jakosci doradztwo w

wynagrodzenia Partnera | razie potrzeby

Prywatnego bedzie

wyptacona ze srodkow

Miasta

D. Faza operacyjna
d.1 Ryzyko dostepnosci Ryzyko braku dostepnosci obiektow Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
os$wiatowych partnera prywatnego PPP — uzaleznienie wyptaty

wynagrodzenia nie tylko od
Uzyskanych oszczednosci ale
takze od rzeczywistej
dostepnosci obiektéw
oswiatowych

d.2 Koszty eksploatacyjne Ryzyko wzrostu kosztow utrzymania i Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie

eksploatacji obiektéw oswiatowych w partnera prywatnego PPP gwarantujace Miastu

zakresie kosztow energii cieplnej i ustalong wysokos¢

elektrycznej oszczednosci w zakresie
kosztéw energii cieplnej i
elektrycznej

d.3 Wady ukryte robot Ryzyko zwigzane z ujawnionymi po okresie Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
termomodernizacyjnych = gwarancji/rekojmi wadami ukrytymi partnera prywatnego PPP

wptywajgcymi na wysokos¢ uzyskanych
oszczednosci

d.4 Koszty inwestycyjne w Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow Alokacja po stronie Odpowiednie zapisy w umowie
okresie utrzymania (jesli = odtworzenia majatku w okresie partnera prywatnego PPP
beda planowane) operacyjnym

Fundusze MINISTERSTWO ; . . e
Europejskie e INFRASTRUKTURY Unia Europejska [

X IROZWOJU Fundusz Spéjnosci I
Pomoc Techniczna
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- Opis ryzyka Proponowana alokacja Zarzadzanie ryzykiem ze strony
Miasta

Ryzyko utrzymania Ryzyko utrzymania budynkéw i Rekomendowana Odpowiednie zapisy w umowie

budynkéw wykonywania ustug koniecznych do alokacja po stronie PPP
podtrzymania zagwarantowanych partnera prywatnego
oszczednosci
d.6 Zmiany cen nosnikéw Ryzyko zmian cen nosnikéw energii Rekomendowane Odpowiednie zapisy w umowie
energii powodujacych zmiany w przewidywanych przejecie przez Partnera PPP

oszczednosciach

Ryzyko wzrostu wydatkéw zwigzanych z
obstugg zadtuzenia przez Partnera
Prywatnego

Publicznego (Miasto)
Rekomendowana
alokacja po stronie
partnera prywatnego

Odpowiednie zapisy w umowie
PPP, ktére powodujg, iz
wysokos¢ ptatnosci dla
partnera prywatnego nie jest
zwigzana z wysokoscig stép

d.7 Zmiana stop
procentowych w
okresie
eksploatacyjnym

procentowych
d.8 Istotne zmiany w Ryzyko dla osiggniecia zaktadanych Rekomendowane Odpowiednie zapisy w umowie
sposobie uzytkowania oszczednosci na skutek istotnych zmian przejecie przez Partnera PPP

obiektu w okresie
eksploatacyjnym
Zrédto: Opracowanie wiasne

zwigzanych ze sposobem uzytkowania Publicznego (Miasto)

obiektéw w okresie eksploatacyjnym

2.3.4 Potencjalni partnerzy prywatni

Ponizej zaprezentowano liste potencjalnych partneréw prywatnych

Tabela 7: Potencjalni partnerzy prywatni dla projektu ,, Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej z
przekazaniem zarzadzania partnerowi prywatnego”

\NEYAVE] dane teleadresowe Obszar dziatalnosci Przedsiewziecie obrot i zatrudnienie
w formule PPP

ESCO sp. z 0. 0. os. Handlowe 9 Gtéwng dziatalnosciag Opracowaniu audytu
31-936 Krakéw przedsiebiorstwa jest efektywnosci
Telefon: 0.12 64 65 370 | realizacja inwestycji "pod = ekologicznej
Kom: 606 732 737 klucz" budynku przy ul.
Fax: 0.12 64 65 371 (wykonanie prac Armii Krajowej 5 w
esco@esco.krakow.pl termomodernizacyjnych, Krakowie,
w wyniku ktérych nastagpi
obnizenie kosztow
zuzycia energii)
2. Cofely Services Sp. z ul. Kijowska 1 Ustugi kompleksowej Modernizacja Cofely Services Sp. z
0.0. 03-738 Warszawa obstugi facility akademikow 0.0. (do lutego 2010
tel.: (22) 518 01 86 manegement w Collegium Medicum dziatajaca pod nazwa
fax.: (22) 518 01 89 nowoczesnych Uniwersytetu Axima Services) jest
E: cofely@cofely.pl budynkach biurowych, Jagielloriskiego w czescig Grupy GDF
handlowych, formule PPP. SUEZ o obrotach
przemystowych ponad 80 mlid EUR,
0 zréznicowanym zatrudniajgcej ponad
charakterze: 300 000 osdb.
- obstuga instalacji Na terenie Polski
technicznych z gwarancja obroty GDF SUEZ to
Fundusze MINISTERSTWO L/ ) . A e
Europejskie e INFRASTRUKTURY Z UmaFil;:s(:g;Jj::: o
Pomoc Techniczna = ¢
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dane teleadresowe Obszar dziatalnosci

3. P.B. Promar Sp z o.0.

4, INTROBAT spétka z
0.0.

5. Warbud Vinci Sp z
0.0.

6. Siemens Sp. z 0.0.

Zrédto: Opracowanie wtasne

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

ul. Spétdzielcow 8,
72-006 Szczecin, tel.
/fax. (091) 48 313 20
E:
biuro@promar.info.pl
ul.16 Lipca 14,
41-506 Chorzéw,
tel.+48 32 888 55 55,
fax: +48 32 720 56 48,
E: introbat@introl.pl

ul. Domaniewska 32
02-672 Warszawa

T.: +48 22 56 76 000
F: +48 22 56 76 001

ul. Zupnicza 11

03-821 Warszawa

tel. +48 22 870 90 00
fax +48 22 870 90 09
E:
siemens.pl@siemens.c
om

sprawnosci

- optymalizacja zuzycia
energii, inwestycje
energooszczedne

- lokalne wytwarzanie
medidéw

- energia elektryczna,
ciepto, chtéd,

- zarzadzanie obiektem i
ustugi dodatkowe
Wykonywaniu prac
zwigzanych z produkcja
i realizacjg zlecen w
technologii POLYTECH

Ustugi z zakresu:

- automatyki,

- sterowania i pomiaréw
- hapraw, wzorcowania i
sprawdzen aparatury
kontrolno-pomiarowej i
regulacyjnej,

- informatyki.
Optymalizacja zuzycia
energii oraz zdalnego
zarzadzania
infrastrukturg techniczng
w budynkach.

Obejmuje 6 obszaréw
dziatalnosci budowlanej
sg to:

- kubaturowy

- inzynierski

- ekologiczny

- przemystowy

- specjalistyczny

- hydrotechniczny

obejmuje rozwigzania

w obszarach:

- przemystowym

- energetycznym

- opieki zdrowotnej

- infrastruktury miejskiej
- gospodarstwa
domowego

- ustug finansowych

L] L]
MINISTERSTWO
v INFRASTRUKTURY
<A TROZWOJU

Przedsiewziecie
w formule PPP

obrot i zatrudnienie

ponad 1,5 mld PLN i
zatrudnienie przeszto
4 000 oséb. Cofely
zatrudniajgca na
Swiecie 80 000
inzynierow i
technikéw

Optymalizacja
zuzycia energii oraz
zdalnego zarzadzania
infrastrukturg
techniczng w
budynkach.

Generalne
wykonawstwo
budynku
wielofunkcyjnego
,Placu Unii
Lubelskiej” w
Warszawie

Kompleksowa
termomodernizacja
budynkéw
oswiatowych Gminy
Radzionkdéw oraz
Bytomia.

Obroty rzedu 1-1,5
mld zt w Polsce

* x

Unia Europejska +
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2.3.5 Potencjalne lokalizacje

Zaproponowane lokalizacje w niniejszym projekcie sg efektem analizy przeprowadzonej przez
konsultantéw (Zamawiajacy nie dostarczyt propozycji lokalizacji dla niniejszego projektu).

Zdjecie 6: Lokalizacja proponowanego obiektu do projektu termomodernizacji: Przedszkole Miejskie nr 5

Kosciuszkir54¥

S e
FL & ’
f\:_,.-i
y .

—

Zrédto: Mapy Google
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DIY.0RG
CENT NTRUMWIE
REWITALIZACIA e

EMAIL: REWIIALIZACJ 7
TEL: +48 (42) 6 638" 729
FAX: +48 (42) 63857

CENTRUM

WIEDZY ——

REWITALIZAC]A

L ——

Zdjecie 8: Lokalizacja proponowanego obiektu do projektu termomodernizacji: Publiczne Gimnazjum nr 2 im. Krélowej
Jadwigi

Zrédto: Mapy Google

Zdjecie 9: Lokalizacja proponowanego obiektu do projektu termomodernizacji: Przedszkole Miejskie nr 13 w todzi

-. dPrzedszknle s
-/ \\ ‘\\ \m \\“\“\‘

Zrédio: I\lﬂapy Google

Zdjecie 10: Lokalizacja proponowanego obiektu do projektu termomodernizacji: IV Liceum Ogoélnoksztatcace w todzi

Zrédto: Mapy Google
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Mapa 3: Prezentacja wybranych lokalizacji na mapie

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

(=] potnocna AT = EnteriD Piotr Kazulak £
[~ A 3 2 a
a 2
Mirk: g ) k8 Q i g
dowa TRaney AKME Marek 2 TULIP agencia 1 pomors W
N Niewiadomski Liceum reklamowa 2 ]
3 (-
P o pmM ) 5
y =
\(\D\N\G a & Transport drogowy % 7 —
“o“"@ a a E Aewolucii 1905 € Studio Rézowy Pies
= a § 05 1KY
1y W & -
,\\‘"‘ Agama Pro¢ H =] G'ob;:)K?::kks Wiokiennicza \ éé’ %
4 JatacH
é %,. Czas na zieler PubB:me 7 06 -
% 2 &lmnu]um nr2 Park im
s s
A = -] z O Jotac Moomoo Group s Stanistawa Staszica
B 2 & : = Majewski J., Pastuszka b
P g ] M nri3 icza HIM Grupa Projektowa
s g 3 % Przedszkole Gabriela Narutow - :
- E 2 & § a700 ezydentd Uniwersytet todzki
3 ; Miejskie nr 577
g - = SRR on -
B L -+ SROD IE
% z (=] LADA fashion® s.c a @ MB&A Pracownia 4 =4 Textilpol
% a projektowa Park im. Stanistawa 2
Q R Prospect | @  Jerzy Lutomski Moniuszki 2
¢ Zielond z Biuro Projektow = PKP L6d2 5
bt 3 MW Projekt Sp. z Suburban buses’ stop Fabryczna 3
e 2 00 Projektowanie...
2 L 6 Sierpnid Moniuszkl ¥ ).
3 & = &
E @ ] 2
@ S S
Y Mia Architekei 2 H : Tuwima
= ?u > = AGMAR Transport L6dZ
e 3
; % ?; % Biuro qujekldw “Sw\g:negm o INWESTPROJEKT it
% 3 g 3 Transport drogowy Tuwima gt VALY ~ = :é
S § 2 5 4 =  FresconSpzoo o . FERRO-MET 3 2 £
(3 % Ly g stud & a 3 Jesionowscy Sp. Jawna & 2z
S & o B QIGCUAEE & 5 Jolirek 3z 1
" § oz : ) : 3
1 E'“OM B ) g ‘é ; ol 2 3
% \ Z; %2 "I A:TOR
asons o5 i b3 ARCHON % N ‘
5p. 200 .N,‘«\c\ e W & Miejskie nr 5 Hawiol Oddziat w todzi 2 Fiea
n, Uslugowo
= S uewkazeme 8 REFORM Architekt o o
RYDZYNSKA DESIGN barcin Tomaszeieks =)
ex. Transport X pitsudskieg®
tarowy ADR Ekskluzywne Wnetrze pitsudskied
Zrédto: Mapy Google

Fundusze
Europejskie

Pomoc Techniczna

@ MINISTERSTWO
S INFRASTRUKTURY
1ROZWOJU

O/

xmausE

Unia Europejska
Fundusz Spéjnosci

Strona 5 O



