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Modelowa rewitalizacja miast

Warsztat

PYTANIA DO ANALIZY:

= Jaki moze by¢ cel i zakres projektu PPP? (prosze wskazac
szczegotowe cele i zadania publiczne, ktore miasto zamierza
0siggna¢ w ramach realizacji projektu)

= Czy realizacja projektu jest mozliwa do wdrozenia w obecnym stanie
prawnym?

= Czy mozliwe jest wdrozenie projektu z wykorzystaniem partnerstwa
publiczno — prywatnego?

= (w przypadku odpowiedzi twierdzacej na pyt. 4) co moze stac sie
wynagrodzeniem partnera prywatnego (nieruchomosci, zaptata w
pienigdzu, inne)?

= Na jakie rodzaje ryzyka jest w szczegdlnosci narazony ten projekt?

= Jakie dziatania i czynnosci miasto powinno podjac¢, aby przygotowac
taki projekt do realizac;ji?
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Modelowa rewitalizacja miast

-

Ztozone projekty o dtugim
cyklu zycia

Kiedy warto podejmowac PPP
w rewitalizacji?
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Modelowa rewitalizacja miast

Podstawy prawne PPP w Polsce

=  Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym

=  Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi***/ Ustawa o umowie
koncesji na roboty budowlane lub ustugi — uchwalona 5.09.2016

=  Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (doprecyzowanie kwestii wydatkéw majatkowych

w PPP)
= Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 - Prawo zamowien publicznych (procedura dialogu
konkurencyjnego)

= Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 3 lutego 2010 roku w sprawie sprawozdawczosci
budzetowej (Dz. U. 2010, Nr 20, poz. 103)

= Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 4 marca 2010 roku w sprawie sprawozdan jednostek
sektora finansow publicznych w zakresie operacji finansowych (Dz. U. 2010, Nr 43, poz. 247)

=  Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 23 grudnia 2010 roku w sprawie szczegdétowego sposobu
klasyfikacji tytutow dtuznych zaliczanych do panstwowego dtugu publicznego, w tym do dtugu
Skarbu Panstwa (Dz. U. 2010,Nr 252, poz. 1692) — akt uchylony,

=  Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 grudnia 2011 roku w sprawie szczegdétowego sposobu
klasyfikacji tytutow dtuznych zaliczanych do panstwowego dtugu publicznego, w tym do dtugu
Skarbu Panstwa (Dz. U. 2011, Nr 298, poz. 1767).

=  Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajow ryzyka oraz
czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie (Dz.U. 2015, Nr O, poz. 284).
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Modelowa rewitalizacja miast

Istota PPP

Potrzeba publiczna

Odpowiedzialnos¢

Catosciowe podejscie
Kontrola

Partner publiczny Partnerstwo Partner prywatny

Podziat ryzyka i korzysci Potaczenie kompetendiji

Zrédto: A. Gajewska-Jedwabny (red.), Partnerstwo publiczno-prywatne, C.H. Beck,
Warszawa 2007, s. 4.
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Modelowa rewitalizacja miast

Partnerzy w PPP

Partner publiczny Partner prywatny

a) jednostka sektora finanséw przedsiebiorca w  rozumieniu
publicznych w rozumieniu przepisow o
finansach publicznych,

ustawy o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej lub przedsiebiorca
b) inna, niz w lit. a, osoba prawna, zagraniczny.
utworzona w szczegdlnym celu
zaspokajania potrzeb o charakterze
powszechnym niemajgcych charakteru
przemystowego ani handlowego,

c) zwigzek podmiotéw a) i b)
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Modelowa rewitalizacja miast

Co moze by¢ przedmiotem partnerstwa?

= Ustawa o PPP nie odnosi sie wprost do pojecia ,,zadania publiczne”,
zgodnie z nig ,,umowa stuzy realizacji przedsiewziecia”.

" Przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest wspodlna

realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym (art. 1
ust. 2)

= Definicja , przedsiewziecia”:

budowa lub remont obiektu budowlanego,
Swiadczenie ustug,

wykonanie dzieta, w szczegdlnosci wyposazenie sktadnika majatkowego w
urzgdzenia podwyzszajgce jego wartosé lub uzytecznos¢, lub

inne Swiadczenia

pofgczone z utrzymaniem lub zarzgdzaniem sktadnikiem majgtkowym,
ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-
prywatnego lub jest z nim zwigzany (art. 2 pkt. 4).

ccccccccccccc
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Modelowa rewitalizacja miast

Dlaczego podmioty prywatne moga by¢ zainteresowane
rewitalizacyjnymi PPP?

= Zyski i mozliwos¢ dywersyfikacji projektow

= W projektach opartych o ptatnosc za dostepnosc — praktycznie
brak ryzyka rynkowego

= Zapewnienie rynku na wiele lat (szczegdlnie w przypadkach
monopolu naturalnego)

= Prestiz
= Dostep do nieruchomosci, na ktérej w inny sposob podmiot

prywatny nie moégtby prowadzi¢ dziatalnosci (np. Sopot,
Gdansk)

W projektach dot. Wyspy Spichrzow oraz sopockiego dworca jednym z kryteriow oceny
ofert byta wysokosé ptatnosci gotéwkowej partnera prywatnego (premia) na rzecz

podmiotu publicznego, zwigzana z uzyskaniem dostepu do bardzo atrakcyjnej
nieruchomosci.

i Eranaiokie % MINISTERSTWO Unia Europejska - Projekt wspétfinansowany ze érodkéw Funduszu Spéjnosci
niczn: ROZWOJU Fundusz Spéjnosci A .
i A e w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



Modelowa rewitalizacja miast

PPP: istotny jest rezultat projektu, a nie tylko faza budowy...

Model tradycyjny PPP
Umowa o dostarczanie Aktywow Ustug
Definicja ustug Strona publiczna Strona publiczna
Specyfikacja aktywow Strona publiczna Strona prywatna
Odpowiedzialnos¢ za funkcjonowanie Strona publiczna Strona prywatna
aktywow w dtugim okresie
Zarzadzanie projektem Strona publiczna Strona prywatna
Wynagrodzenie partnera prywatnego Ptatne z reguty w momencie Ptatne w okresie uzytkowania
zakonczenia budowy — aktywow — zalezne od ich
niezaleznie od efektywnosci efektywnosci w dfugim okresie

Zrédto: A. Gajewska-Jedwabny (red.), Partnerstwo publiczno-prywatne, C.H. Beck, Warszawa 2007, s. 13.
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Modelowa rewitalizacja miast

Przyktad: Radzionkéw, termomodernizacja

Cel: obnizenie kosztow eksploatacji obiektow oswiatowych
(obnizenie zuzycia energii cieplnej o ponad 54%, a
elektrycznej o ponad 39%). Partner prywatny w umowie o PPP
zagwarantowat generowanie oszczednosci.
Odpowiedzialnos¢ partnera nie ogranicza sie zatem wytgcznie
do poprawnego, zgodnego z dokumentacjg projektowsg,
wykonania prac, ale obejmuje takze utrzymanie efektywnosci
energetycznej w dtugim okresie. Dzieki odpowiednim zapisom
umownym to wykonawcy zalezy na uzyskaniu jak najwiekszych
oszczednosci, odpowiada on za efekt podjetych dziatan
termomodernizacyjnych.

Whiosek: specyfikacja wyniku jest podstawg partnerstwa, a cel publiczny, dzieki

odpowiedniej konstrukcji mechanizmu wynagrodzenia, staje sie celem partnera
prywatnego
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Modelowa rewitalizacja miast

Catosciowe podejscie do projektu

= Powigzanie okresu umowy z cyklem zycia aktywow
wykorzystywanych do swiadczenia ustugi

= Umozliwia optymalne wykorzystanie kompetencji sektora
prywatnego

= Ryzyko ewentualnych zwiekszonych kosztow eksploatacji ponosi
partner prywatny

i Epseocis B %% MINISTERSTWO Unia Europejska - Projekt wspoétfinansowany ze $rodkéw Funduszu Spéjnosci
moc Techniczni %" ROZWOJU undusz Spéjnosch ) .
S yow?! . - w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



Modelowa rewitalizacja miast

Od czego zalezy wynagrodzenie partnera prywatnego?

Wypetnienie zobowigzan partnera prywatnego warunkuje
wysokos¢ wynagrodzenia:

= zapewnienie, aby dostarczone aktywa umozliwiaty wykonanie
ustug na poziomie wymaganym przez sektor publiczny

= efektywna eksploatacja i modernizacja aktywow, umozliwiajgca
swiadczenie ustug przez dtugi czas, na odpowiednim poziomie

" zapewnienie, by poszczegdlne elementy inwestycji efektywnie
wspotpracowaty ze sobg

= wspotpraca z podwykonawcami i kontrahentami
= efektywne zarzadzanie projektem

= przekazanie aktywow sektorowi publicznemu po uptywie czasu
okreslonego w umowie, w stanie umozliwiajgcym realizowanie
danej ustugi przez dalszy, okreslony z géry okres
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Modelowa rewitalizacja miast

Wynagrodzenie partnera — mozliwe opcje modelowe

= przejecie catosci kosztow przez sektor publiczny poprzez myto
ukryte (ang. shadow toll) lub optate za dostepnosc (ang.
availability payment)

= podziat kosztow miedzy uzytkownika koncowego a sektor
publiczny

= przerzucenie catosci kosztow na koncowego uzytkownika (ang.
real toll)
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Modelowa rewitalizacja miast

Wynagrodzenie uzaleznione od dostepnosci

Stosowane, gdy istotna jest realizacja waznych celéw spotecznych, a popyt jest
niewystarczajgcy dla zapewnienia zwrotu z inwestycji

Umowa okresla precyzyjnie definicje dostepnosci i niedostepnosci danej ustugi oraz
kluczowe wskazniki (mierniki) efektywnosci

Zastosowanie: szkolnictwo, autostrady, stuzba zdrowia, wiezienia, kolej, budynki

publiczne, mieszkania komunalne, rewitalizacja
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Modelowa rewitalizacja miast

Wynagrodzenie uzaleznione od rzeczywistego
wykorzystania

= Wynagrodzenie obliczane na podstawie faktycznej liczby
uzytkownikow danej ustugi (podobnie jak w przypadku optat
pobieranych od uzytkownikdw koncowych) w danym okresie,
ale uiszczane przez sektor publiczny

= tatwiejsze do wprowadzenia

Zastosowanie: autostrady, kolej
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Modelowa rewitalizacja miast

Ktory model wynagrodzenia jest najwtasciwszy
dla rewitalizacyjnych PPP?

= W zaleznosci od natury projektu
= Bardzo czesto optata za dostepnosc

= W niektorych przypadkach: rowniez ptatnosci od uzytkownikow
koncowych, jesli projekt jest dobrze zlokalizowany i uda sie
wypracowaé¢ komponent komercyjny (np. Sopot)

Wytacznym wynagrodzeniem partnera prywatnego za realizacje przedsiewziecia
bedzie prawo do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa publiczno-
prywatnego, zrealizowanego na terenach bedacych wtasnoscig partnera prywatnego,
tj. z wyfgczeniem uktadu komunikacyjnego oraz obiektu dworca PKP, do ktdrych
prawo wtasnosci bedg posiada¢ odpowiednio Gmina Miasta Sopotu oraz PKP S.A. Nie
przewiduje sie wynagrodzenia dla partnera prywatnego w formie zapfaty sumy
pienieznej od podmiotu publicznego.
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Modelowa rewitalizacja miast

Kluczowe mierniki efektywnosci (KPlI)

= Obiektywne kryteria pomiaru dostepnosci i jakosci wykonania
ustug

= Kary za niedotrzymanie parametrow umownych muszg by¢
odczuwalne — w przeciwnym wypadku nie mozna powiedziec,
ze ryzyko dostepnosci jest przeniesione na strone prywatng =2
projekt wptywa na deficyt i diug
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Podziat ryzyka i korzysci

= Ztota reguta PPP: podziat ryzyka zgodny z umiejetnosciami,
doswiadczeniem i mozliwosciami finansowymi kazdego z
partnerow.

= Celem jest optymalny, a nie maksymalny transfer ryzyka do
partnera prywatnego.
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Modelowa rewitalizacja miast

Czy PPP wptywa na wskazniki zadtuzenia?

= 1 stycznia 2013r.: nowelizacja ustawy o PPP dodajgca art. 18a:
zobowigzania wynikajgce z umow o PPP nie wptywajg na
poziom panstwowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora
finansow publicznych wéwczas, gdy partner prywatny ponosi
wiekszosc¢ ryzyka budowy oraz wiekszosc¢ ryzyka dostepnosci
lub ryzyka popytu. Delegacja dla ministra wtasciwego do
spraw gospodarki do wydania rozporzadzenia okreslajgcego
zakres poszczegdlnych rodzajow ryzyka oraz czynniki
uwzgledniane przy ich ocenie

= Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015.
w sprawie rodzajow ryzyka oraz czynnikow uwzglednianych
przy ich ocenie
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Definicja ryzyka w rozporzadzeniu z 11.02.2015

= Ryzyko budowy obejmuje zdarzenia powodujgce zmiane
kosztow lub termindw wytworzenia nowych srodkow trwatych
lub ulepszenia juz istniejgcych

= Ryzyko dostepnosci obejmuje zdarzenia skutkujgce nizsza
iloscig lub gorszg jakoscig Swiadczonych w ramach umowy o
partnerstwie publiczno-prywatnym ustug w poréwnaniu z
wielkosciami i wymaganiami uzgodnionymi w tej umowie

= Ryzyko popytu obejmuje zmiennosc¢ popytu na okreslone
ustugi
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Modelowa rewitalizacja miast

Optata za dostepnosé: wydatek majatkowy czy biezacy?

Ustawa o rewitalizacji, art. 46, dodaje ustep 2a do art. 7 ustawy o
PPP: ,umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym moze
wyodrebnia¢ w ramach wynagrodzenia partnera prywatnego
wysokos¢ ptatnosci ponoszonych przez podmiot publiczny na
finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkow
trwatych albo nabycia wartosci niematerialnych i prawnych
w ramach realizacji przedsiewziecia, spetniajacych przestanki
wydatkow majatkowych w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo art.
236 ust. 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach
publicznych ”

Whiosek: komponent optfaty za dostepnosé, pokrywajgcy naktady inwestycyjne

poniesione przez partnera prywatnego, jest wydatkiem majgtkowym i nie obcigza
wskaznikéw zadtuzenia podmiotu publicznego
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Ktore projekty ,,nadaja sie” do PPP?

= Trudno$¢ w precyzyjnej odpowiedzi na to pytanie, ze wzgledu na
ztozonos¢ i pewng niepowtarzalnosc z jednej strony PPP, a z drugiej
— projektow rewitalizacyjnych

= Kazdorazowo nalezy przeprowadzic test zasadnosci i mozliwosci PPP
(szerzej przy sciezce dojscia)

= Zbyt mate projekty — za wysokie koszty transakcyjne w stosunku do
korzysci

= Uwaga na motyw ksiegowy — nie powinien by¢ dominujacy, bo to
zaburza odpowiednig strukturyzacje projektu

= QOgodlnie: z punktu widzenia podmiotu publicznego partnerstwo
publiczno-prywatne moze by¢ rozwazane wytgcznie wtedy, jezeli
bedzie przewidywa¢ uzyskanie przez partnera prywatnego
wynagrodzenia.
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Antyprzyktad

Miasto X zamierza przeprowadzi¢ rewitalizacje zabytkowego
parku w PPP. Miasto jest niewielkie i niezbyt atrakcyjne
turystycznie. Szacowana wielkos¢ naktadéw: 8,5 min zt, miatby
je pokry¢ w catosci partner prywatny. Przychody partnera
majg byC zwigzane jedynie z przychodami ze sprzedazy
biletdw na okazjonalne imprezy kulturalne w amfiteatrze
wybudowanym na terenie parku, optatami za wynajem
estrady, badz ewentualnej powierzchni komercyjne;
(gastronomia) podczas organizowanych imprez.

Czy ten projekt moze by¢ atrakcyjny dla przedsiebiorstw
prywatnych?
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Modelowa rewitalizacja miast

Przestanki rewitalizacyjnych PPP

= Miasto zapewnia sobie mozliwos¢ kontroli sposobu
zagospodarowania przestrzeni przez podmiot prywatny
(przyktad: Wyspa Spichrzow)

= Gdy jest komponent gospodarczy: wykorzystanie know-how
sektora prywatnego

= Prywatna witasnosc nieruchomosci na obszarze
rewitalizowanym
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Modelowa rewitalizacja miast

Sciezka dojscia do rewitalizacyjnego
PPP
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Modelowa rewitalizacja miast

Od pomystu do eksploatac;ji

= Proces ztozony, dtugotrwaty i kosztowny

= W Wielkiej Brytanii: srednio 2 lata od pomystu do wyboru
partnera

Identyfikacja Analizy: Wybor Zamkniecie .
. .. ) Realizacja
potrzeb wybor opgcji partnera finansowe
Z k ’7 .
Eksploatacja SRONECEERIE
umowy
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Modelowa rewitalizacja miast

] T Analizy:
Opracowanie koncepcji nalizy

wybadr opcji

= Teoretycznie nie ma wymogu prawnego prowadzenia analiz
przedrealizacyjnych, ale:
= Brak analiz znacznie utrudnia stworzenie opisu potrzeb i wymagan
= Bez analiz trudno odpowiedzialnie negocjowacd
= Brak analiz automatycznie klasyfikuje projekt jako obcigzajgcy wskazniki zadtuzenia
= Analiza doswiadczen ze sposobdw realizacji i finansowania podobnych
projektow
= Okreslenie warunkow brzegowych pozyskania inwestoréow
= QOkreslenie KPI

= Weryfikacja wstepnych zatozen projektowych, sprawdzenie stanu
prawnego sktadnikow majgtkowych, skutkéw prawnych i formy ich
przekazania partnerowi prywatnemu

= Analiza porownawcza (komparator PPC)
=  Wybdr formy prawnej realizacji projektu
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Jak wybra¢€ partnera Analizy:
prywatnego? wybor opcji

Inne przypadki

Wynagrodzenie:
wylaczne prawo
eksploatacji
obiektu
budowlanego/
wykonywania
ustug lub to prawo
wraz z zaptatg

* w szczegolnosci przepisy o dialogu konkurencyjnym



Modelowa rewitalizacja miast

Kryteria wyboru najkorzystniejszej oferty

= Najkorzystniejsza jest ta oferta, ktora przedstawia najkorzystniejszy bilans
wynagrodzenia i innych kryteriow odnoszacych sie do przedsiewziecia /art.
6/
= Obligatoryjne kryteria oceny ofert :
= podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy podmiotem
publicznym i partnerem prywatnym
= terminy i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych swiadczen podmiotu
publicznego, jezeli sg one planowane
= Kryteria fakultatywne, przyktadowo:

= podziat dochoddéw pochodzacych z przedsiewziecia pomiedzy podmiotem
publicznym i partnerem prywatnym

= stosunek wktadu wtasnego podmiotu publicznego do wktadu partnera prywatnego

= efektywnosé realizacji przedsiewziecia, w tym efektywnos¢ wykorzystania
sktadnikdow majatkowych

= kryteria odnoszgce sie bezposrednio do przedmiotu partnerstwa, w szczegdlnosci
jakos¢, funkcjonalnos¢, parametry techniczne, poziom oferowanych technologii,
koszt utrzymania, serwis.

cccccccccccccc
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Przyktady kryteriow wyboru

= Sopot, dworzec PKP

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

2. Ocena koncepcji urbanistyczno — architektonicznej obiektéw w skali
1:200

3. Wielkos¢ ptatnosci gotéwkowej na rzecz podmiotu publicznego
4. Termin realizacji fazy inwestycyjnej przedsiewziecia
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Modelowa rewitalizacja miast

Przyktady kryteriow wyboru

= Gdansk, Wyspa Spichrzéow

1.
2.

Ocena koncepcji urbanistyczno- architektoniczne;j.
2. Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
partnerem prywatnym i podmiotem publicznym.

Wielkos¢ partycypacji podmiotu publicznego w kosztach budowy
obiektow celu publicznego.

4. Termin realizacji przedsiewziecia, rozumianego jako uzyskanie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie dla ostatniego
Obiektu wchodzgcego w skfad przedsiewziecia.

Wysokos¢ ptatnosci gotowkowej partnera prywatnego (premia) na
rzecz podmiotu publicznego, bez podatku od towardw i ustug.
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Modelowa rewitalizacja miast

Montaz finansowy: umowa o PPP nabiera realnego wymiaru

= Pozyskanie zrédet finansowania niezbednych do zrealizowania
projektu

= Potwierdzenie zobowigzan finansowych strony publicznej
wynikajgcej z umowy

= Monitoring rozmow partnera prywatnego z instytucjami
finansowymi

= Weryfikacja warunkéw pozyskanego finansowania

= Aktualizacja modelu finansowego

Zamkniecie
finansowe

cccccccccccccc
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Modelowa rewitalizacja miast

Zamkniecie komercyjne a zamkniecie finansowe: przyktad

Renowacja kamienicy przy Radziwittowskiej 3 w Krakowie: po
paru miesigcach od podpisania umowy o PPP spditka
poinformowata dyrekcje "Stowackiego", ze bank odmowit jej
kredytu i ztozyta w sadzie wniosek o upadtos¢. W marcu 2011
podwykonawca, lokalne przedsiebiorstwo budowlane, opuscit
plac budowy, poniewaz spétka Rawelin nie wywigzywata sie z
umowionych ptatnosci.

Whiosek: projekt zamkniety komercyjnie to dopiero poczgtek
trudnej drogi do sukcesu

i oot N %ﬂ% MINISTERSTWO Unia Europejska - Projekt wspdtfinansowany ze érodkéw Funduszu Spéjnosci
nnnnnnn Gkl ROZWOJU undusz Spéjnoscl . -
"""""" e e w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



Dziekuje za uwage
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