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Wprowadzenie

Skala przemian politycznych, gospodarczych i spotecznych zapoczatkowa-
nych w Polsce w 1989 r., ktére w ostatniej dekadzie ewoluuja wskutek wstapie-
nia Polski do struktur Unii Europejskiej, powoduje, ze administracja publiczna
staje przed konieczno$cig realizacji systematycznie rosnacej liczby zadan pu-
blicznych'. Poczawszy od 1989 r., zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli stato si¢ zadaniem whasnym gmin®. Na przestrzeni tego okresu zapotrze-
bowanie obywateli na pomoc mieszkaniowa nieustannie rosnie’. Samorzady
z reguty nie dysponuja odpowiednim zasobem lokalowym oraz brakuje im fundu-
szy na budowe nowych budynkéw. Ograniczone mozliwosci uzyskania wsparcia ze
srodkow rzadowych i brak $rodkow wiasnych zmuszajg gminy do poszukiwania
alternatywnych sposoboéw finansowania inwestycji mieszkaniowych. Sposobno$¢
pozyskania na wtasnos¢ lokali komunalnych, przy jednoczesnym braku konieczno-
$ci poniesienia wysokich naktadow inwestycyjnych, daje samorzadowi partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP). Doswiadczenia roznych panstw pokazuja, Zze zadania

' D.M. Hajdys, Uwarunkowania partnerstwa publiczno-prywatnego w finansowaniu inwestycji
jednostek samorzadu terytorialnego, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz 2013, s. 13.
Zadanie natozone na gminy ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 1990,
nr 16, poz. 95 z poézn. zm.).

A. Szelagowska, Partnerstwo publiczno-prywatne jako alternatywna forma finansowania spo-
tecznego budownictwa mieszkaniowego w Polsce, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecin-
skiego, Szczecin 2011, s. 550.

2

3



Partnerstwo publiczno-prywatne jako forma finansowania... 97

publiczne mogg by¢ pomysinie wykonywane w partnerstwie z sektorem prywat-
nym oraz stanowi¢ wzor implementacji kapitatlu prywatnego w prowadzenie i fi-
nansowanie inwestycji oraz $wiadczenie ustug publicznych®.

Swiatowa tendencja do prywatyzowania gospodarki, w tym prywatyzowa-
nia realizacji zadan publicznych, przyczynia si¢ do coraz wigkszej powszechno-
$ci procesow wspoétdziatania sektorow publicznego i prywatnego’. Partnerstwo
publiczno-prywatne, jako jedna z metod wykonywania zadan publicznych, wia-
ze si¢ z mozliwo$cig uzyskania, w wyniku realizacji danego przedsiewzigcia,
korzysci dla interesu publicznego, przewyzszajacych korzysci mozliwe do uzy-
skania w przypadku realizacji tego przedsiewziecia we wlasnym zakresie. Zro-
dtem tych korzysci jest udziat w partnerstwie publiczno-prywatnym sektora
prywatnego — z jego kapitatem, wiedza, umiej¢tnosciami oraz doswiadczeniem.
Warunkiem koniecznym do ich uzyskania jest odpowiedni (optymalny) podziat
ryzyka przedsiewzigcia migdzy sektor publiczny a inwestorow prywatnych,
zgodny z ich przygotowaniem do kontrolowania okre§lonych rodzajow ryzyka®.

Celem niniejszego artykutu jest analiza partnerstwa publiczno-prywatnego
jako formy finansowania inwestycji publicznych na przyktadzie budownictwa
nieruchomosci komunalnych. Metoda badawcza zastosowana przez autora jest
analiza krajowej oraz $wiatowej literatury przedmiotu oraz case study research.

1. Partnerstwo publiczno-prywatne jako sposéb realizaciji
przedsiewzie¢ inwestycyjnych na przykiadzie budownictwa
nieruchomosci komunalnych

Inwestycje infrastrukturalne realizowane przez jednostki sektora publiczne-
go czesto napotykaly i napotykaja na barierg finansowa, tj. brak wystarczajacej
ilosci $rodkow publicznych z przeznaczeniem na nowe zadania inwestycyjne.
Z powodu permanentnego braku publicznych srodkow inwestycyjnych pojawila
si¢ koncepcja partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP), ktore w zamy$le ma
zwigkszy¢ skuteczno$¢ i ulatwi¢ realizacje podstawowych zadan jednostkom
publicznym’. Wobec szczuptosci $rodkow finansowych pozostajacych w dyspo-
zycji podmiotow publicznych, i ograniczonych mozliwosci podwyzszenia obcia-

4 0. Lissowski, Zarzadzanie publiczne i zaméwienia publiczne, Wydawnictwo Naukowe CONTACT,

Poznan 2009, s. 150.

S. Connolly, A. Munro, Economics of the Public Sector, Prentice Hall Europe, London 1999, s. 413.
A. Cenkier, Partnerstwo publiczno-prywatne — dlaczego warto zabiega¢ o jego rozwdj, ,,Bank
i Kredyt” maj 2008.

B. Nogalski, J. Szreder, P. Walentynowicz, Partnerstwo publiczno-prywatne jako szansa rozwoju lokal-
nego, bariery i korzysci [w:] Uwarunkowania funkcjonowania sektora publicznego, red. M. Olinski,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 20006, s. 3.
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zen fiskalnych, a takze w celu zahamowania rosnacych zadtuzen panstw w wielu
krajach, podejmowane sg rozne proby zwigkszenia partycypacji sektora prywat-
nego w realizacje czesci zadan publicznych®. Partnerstwo publiczno-prywatne
stanowi form¢ wspierania lub powierzania zadan publicznych, w szczego6lnosci
w zakresie inwestycji 1 ustug, wskazujacg na udziat zar6wno podmiotu publicz-
nego, jak i prywatnego’. Za pomoca uméw o PPP moga by¢ wykonywane zada-
nia publiczne, ktére organy administracji publicznej musiatyby realizowaé sa-
modzielnie, albo zamawiajac realizacje konkretnych ushug publicznych w trybie
zamowien publicznych, albo tez konstruujac odrebna jednostke administracyjna'.

Istnieje wiele definicji partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP). Termin
ten najprosciej okreslic mozna jako powigzania pomigdzy ustugodawcami pu-
blicznymi i prywatnymi, w wyniku ktoérych obydwaj wnoszg specyficzny wklad
do wspdlnego procesu $wiadczenia ustug''. Moszoro definiuje partnerstwo pu-
bliczno-prywatne jako przedsigwzigcia o charakterze uzyteczno$ci publicznej,
prowadzone przez wspotpracujace podmioty prywatne i publiczne, przy wza-
jemnym zaangazowaniu instytucjonalnym i kapitalowym oraz podziale korzysci
i ryzyka z niego wynikajacych'>. Wojewnik-Filipkowska pisze, iz partnerstwo
publiczno-prywatne to forma wspdtpracy podmiotéw publicznych i prywatnych
w zakresie realizacji inwestycji lub zarzadzania nimi". Nogalski definiuje
z kolei pojecie to jako dlugoterminowa umowe miedzy podmiotami publicznymi
i prywatnymi, w wyniku ktérych obydwaj wnosza specyficzny wkiad do wspol-
nego procesu $wiadczenia ushug statutowych partnera publicznego'®. W opinii
J. Stefanowicza mianem PPP nalezy okres§la¢ wszelkie formy zaangazowania
pozagospodarczego srodkow prywatnych bez powigkszania zadluzenia publicz-
nego dla realizacji zadan publicznych'.

8 P. Banasik, Geneza partnerstwa publiczno-prywatnego i aktualny stan prawny [w:] Partnerstwo
publiczno-prywatne w kontekscie EURO 2012, red. E. Grzegorzewska-Mischka, Wydziat Za-
rzadzania i Ekonomii Politechniki Gdanskiej, Gdansk 2010, s. 7.

? K. Bandarzewski, Prywatyzacja zadan publicznych [w:] Koncepcja systemu prawa administra-
cyjnego, red. J. Zimmermann, Oficyna Wolters Kluwer Business, Krakow 2007, s. 341.

19 D. Kijowski, Umowy w administracji publicznej [w:] Podmioty administracji publicznej i prawne
formy ich dziatania, Studia i materialy z konferencji naukowej poswigconej jubileuszowi
80-tych urodzin Profesora Eugeniusza Ochendowskiego, Torun 2005, s. 290-291.

"' D. Budius, Modelle zur Privatiesierung der Finanzierung 6ffentlicher Infrastruktur auf kommu-
naler Ebene [w:] Sozialpolitik und 6ffentliche Wirtschaft, L.F. Neumann, Berlin 1995.

12 M. Moszoro, Partnerstwo publiczno-prywatne w monopolach naturalnych, w sferze uzytecznosci
publicznej, SGH, Warszawa 2005, s. 49.

3 A. Wojewnik-Filipkowska, Project finance w inwestycjach infrastrukturalnych, CeDeWu,
Warszawa 2008, s. 189.

14 B. Nogalski, J. Szreder, P. Walentynowicz, op. cit., s. 3.

15 J.A. Stefanowicz, Kiedy partnerstwo publiczno-prywatne, http://www.freepress.org.pl/.
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Europejska Komisja Gospodarcza ONZ przyjela, ze istota wspotpracy
w ramach PPP jest dostarczenie przez podmioty sektora prywatnego kapitatu
oraz obcigzenie ich obowigzkiem realizacji projektu w zakladanym terminie,
przy jednoczesnym zachowaniu przez sektor publiczny odpowiedzialno$ci za
dostarczenie obywatelom ustug publicznych w zakresie oraz na poziomie za-
pewniajacym rozwoj gospodarczy i podnoszenie jako$ci zycia. W prawie wspol-
notowym Unii Europejskiej nie ma oficjalnej definicji PPP. Komisja Europejska
w Wytycznych dotyczgcych udanego partnerstwa publiczno-prywatnego okresla
PPP jako forme wspotpracy pomiedzy sektorami publicznym oraz prywatnym
w celu realizacji projektu lub $wiadczenia ustug z reguly dostarczanych przez
sektor publiczny. Uznaje sig, iz obie strony osiagaja pewne korzysci, odpowied-
nie do stopnia realizowanych przez nie zadan. Przez umozliwienie kazdemu
z sektorow robienia tego, co potrafi najlepiej, ushugi publiczne oraz infrastruktu-
ra sg realizowane w sposob najbardziej efektywny ekonomicznie. Glownym
celem PPP jest zatem ksztaltowanie takich stosunkéw miedzy stronami, aby
ryzyko ponosita ta strona, ktora najlepiej potrafi je kontrolowa¢'®.

Przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest wspdlna realizacja
przedsigwzigcia oparta na podziale zadan i ryzyka pomigdzy podmiotem pu-
blicznym i partnerem prywatnym'’. Jak podkresla sie w literaturze przedmiotu,
kluczowym elementem PPP, czgsto uznawanym za najwazniejszy, jest podziat
zadan i ryzyka miedzy partneréow. W podziale zadan i ryzyka upatruje si¢ row-
niez podstawowego waloru partnerstwa umozliwiajacego najlepsze wykorzysta-
nie potencjatu, wiedzy i umiejetnosci sektora prywatnego i publicznego oraz
osiagnigcie swoistego efektu synergii, objawiajacego sie wysoka jako$cig przed-
siewzigcia, laczaca dbatoéé o dobro wspdlne z ekonomiczng efektywnoscia'®.

Podstawowa cechg kontraktow PPP jest to, ze ich realizacja odbywa si¢ na
podstawie wieloletniej, notarialnej umowy cywilno-prawnej, zawieranej pomig-
dzy przyktadowo jednostka samorzadowa a podmiotem prywatnym. Strony
umowy ksztattuja swoje prawa i obowigzki w sposéb dowolny w ramach obo-
wiazujacego prawa'’.

Implementacja partnerstwa publiczno-prywatnego powinna przynie$¢ ko-
rzys$ci trzem stronom: spoteczenstwu jako ostatecznemu uzytkownikowi infra-
struktury, podmiotom publicznym odpowiedzialnym za dostarczenie ushug pu-
blicznych, oraz partnerom prywatnym zainteresowanym zwrotem z Swojego

16 European Commission, Guidelines for Successful Public-Private Partnership, 2003.

17 Niezbednik PPP dla debiutantéw samorzadowych, Investment Support, styczen 2011, s. 2.
% p. Banasik, op. cit., s. 18.

¥ B, Nogalski, J. Szreder, P. Walentynowicz, op. cit., s. 4.
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kapitalu®. Realizacja projektu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego
wymusza lepsze przygotowanie projektow, terminowo$¢ 1 oszczedno$é, lepiej
wykorzystuje kompetencje poprzez podzial zadan oraz ryzyka pomigdzy sektor
publiczny i1 prywatny, uwzglednia peten cykl zycia projektu, tagczy odpowie-
dzialnos¢ za inwestycje i eksploatacje infrastruktury, uwzglednia peten rachunek
korzysci oraz kosztow budowy i uzytkowania infrastruktury, zachg¢ca do poszu-
kiwania réznych zrodet finansowania®'.

Decyzja o realizacji projektu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego
powinna by¢ podjeta tylko wtedy, kiedy wykorzystanie PPP prowadzi do uzyskania
wigkszych korzysci niz w wyniku zastosowania innych metod realizacji danego
przedsiewzigcia®. Kryterium warto$ci dodanej jest powszechnie stosowane w wie-
lu krajach i czesto jest obecne w przepisach regulujacych funkcjonowanie partner-
stwa publiczno-prywatnego. Komisja Europejska® wyraza poglad, Ze partnerstwo
publiczno-prywatne w zadnym wypadku nie stanowi jedynego ani a priori lepsze-
go rozwigzania i nalezy je uwzglednia¢ tylko w sytuacji, gdy mozna wykazaé, ze
jego zastosowanie przyniesie warto$¢ dodang w poréwnaniu z innymi podejsSciami,
gdy moze by¢ skutecznie wdrazane oraz jezeli wszystkie strony moga osiagnac
swoje cele. W Polsce ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym® rozstrzyga, iz
poprzez umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym partner prywatny zobowiazu-
je si¢ do realizacji przedsigwzigcia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w cato$ci
albo w czgsci wydatkéw na jego realizacje, a podmiot publiczny zobowigzuje si¢
do wspoldziatania w osiagnieciu celu przedsiewzigcia, w szczego6lnosci poprzez
wniesienie wkladu wiasnego. PPP moze by¢ sposobem realizacji inwestycji, jesli
przynosi to korzysci dla interesu publicznego, przewyzszajace korzysci realizacji
tego przedsiewzigcia w tradycyjny sposob™.

W obliczu niezadowolenia spolecznego ze spehiania roli inwestora i opera-
tora przez sektor publiczny oraz z powodu niedoborow fiskalnych wobec
ogromnych potrzeb inwestycyjnych w zakresie infrastruktury PPP staje si¢ coraz
bardziej popularng forma aktywnosci finansowania inwestycji*’.

2 K. Brzozowska, Partnerstwo Publiczno-Prywatne w Europie — cele, uwarunkowania, efekty,
CeDeWu, Warszawa 2010, s. 7.

2! Platforma Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (http://www.ppp.gov.pl).

22 A. Cenkier, op. cit.

2 Komisja Europejska, Wytyczne dla udanego partnerstwa publiczno-prywatnego, Dyrektoriat
Generalny Polityki Regionalnej, 2003.

# Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 1. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. 2009, nr 19, poz. 100).

3 RE. Spekman, L.A. Isabella, T.C. MacAvoy, Alliance Competence: Maximizing the Value of
Your Partnerships, Wiley, New York 2000.

26 K. Brzozowska, op. cit., s. 30.
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Warto podkresli¢, iz nie mozna powiedzie¢ o PPP, ze stanowi jedyng lub
najlepsza alternatywe. Ta forma finansowania realizacji inwestycji powinna
zosta¢ uwzgledniona tylko w sytuacji, gdy mozna wykaza¢, iz jej zastosowanie
bedzie generowalo najwyzsza warto$¢ dodang (value for money), w zestawieniu
z innymi podej$ciami, oraz jezeli w ramach partnerstwa wszystkie strony moga
osiggna¢ swoje cele.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym®’ wladze samorzadowe na poziomie gminy staly si¢ odpowiedzialne za
komunalne budownictwo mieszkaniowe. Mieszkania komunalne stanowig zasob
mieszkaniowy nalezacy do gminy i sa czgscig zasobow publicznych. Mimo prze-
cietnego statego wzrostu zamoznosci spoteczenstwa po 1989 r., nieustannie ros$nie
zapotrzebowanie obywateli na pomoc mieszkaniowg gminy. Jednoczesnie postepu-
jacy proces dewastacji i braku remontow powoduja ciagle uszczuplenie zasobow
lokalowych. W $wietle powyzszego wiele samorzadow staje wobec koniecznosci
budowy nowych lokali przy jednoczesnym braku wystarczajacych do tego zaso-
béw pienigznych. Pewne mozliwosci prawne daje gminom art. 20 ust. 2a i 2b usta-
wy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®®, na podstawie ktérych gmina moze takze
wynajmowac lokale od innych wtascicieli i podnajmowac je osobom, ktorych go-
spodarstwa domowe osiagaja niski dochdd, pobierajac od podnajemcéw nizszy
czynsz niz ten, ktory sama oplaca wilascicielowi lokalu. Powyzsze rozwigzanie
pozwala gminie unikng¢ wydatkow zwigzanych z wytworzeniem lokali, ale wiaze
si¢ z ponoszeniem przez gming wydatkow w obcy majatek.

Mozliwo$¢ pozyskania na wiasnos¢ lokali komunalnych, przy jednocze-
snym braku koniecznos$ci poniesienia wysokich naktadow poczatkowych, daje
gminie partnerstwo publiczno-prywatne (PPP). Dzigki zastosowaniu PPP partner
prywatny w okresie najmu lokalu przez gming mogtby by¢ takze odpowiedzial-
ny za naprawy, remonty i zapewnienie odpowiedniego stanu lokali komunal-
nych. Stworzenie optymalnego modelu wspotpracy z partnerem prywatnym,
z uwzglednieniem przeniesienia kluczowych kategorii ryzyka (budowy, dostep-
nosci) na stron¢ prywatng, przy jednoczesnym braku wpltywu realizowanej in-
westycji na wskazniki zadhizenia sektora publicznego®, jest przedmiotem za-
biegdow coraz wickszej liczby samorzaddéw w Polsce.

27 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. 1990, nr 16, poz. 95 z p6zn. zm.).

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.).

¥ 7godnie z zaleceniami Eurostatu, dotyczacymi podziatu ryzyka w projekcie PPP — New Decision of
Eurostat on Deficit and Debt, Treatment of Public-Private Partnerships, Eurostat, 2004.
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2. Partnerstwo publiczno-prywatne w realizacji inwestycji
budownictwa komunalnego na przykfadzie
Gminy Miasta Wabrzezno

Gmina Miasto Wabrzezno zmaga si¢ z klasycznymi problemami w obsza-
rze realizacji zadan wynikajacych z polityki mieszkaniowej. Brak srodkéw wta-
snych wobec duzych oczekiwan spotecznych sktonit gmine do poszukiwania
rozwigzan, ktore pozwola na zaangazowanie na te cele kapitalu prywatnego.
Przedsiewzigcie pn. ,,Budowa budynku mieszkalnego w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego” jest odpowiedzig na silng potrzebe inwestycji w obsza-
rze budownictwa komunalnego.

W dniu 17 stycznia 2014 r. Gmina Miasto Wabrzezno ogtosito dialog konku-
rencyjny na zadanie pn.: Budowa budynku mieszkalnego w formie PPP w W3-
brzeznie®. Zgodnie z ogloszeniem przedmiotem zamowienia jest zaprojektowa-
nie, budowa, finansowanie, zarzadzanie i eksploatacja budynku mieszkalnego
w formie partnerstwa publiczno-prywatnego w miescie Wabrzezno, ul. Macieja
Rataja, na dziatce nr 19, ktora stanowi¢ bedzie wktad wtasny podmiotu publicz-
nego do przedsigwzigcia. Grunt, jaki gmina zamierza wnie$¢ jako wklad wlasny
do PPP, zostanie przekazany partnerowi prywatnemu w formie nieodptatnego
uzyczenia, przy czym partner publiczny zastrzega sobie prawo do negocjacji
sposobu przekazania gruntu na etapie dialogu konkurencyjnego. Zakres inwesty-
cji obejmuje takze zagospodarowanie terenu wokot budynku mieszkalnego,
a w szczegblnos$ci wykonanie drogi, chodnika, placu zabaw, wiaty na $mietnik
oraz odwodnienie terenu.

Budowa budynku mieszkalnego wraz z zagospodarowaniem przyleglego te-
renu obejmuje m.in.:

— wykonanie projektu budowlano-wykonawczego,

— budowe zaprojektowanego budynku,

— wykonanie infrastruktury technicznej, tj. m.in. przytacza wody i sie¢ wodo-
ciggowa ppoz., przytacza kanalizacji sanitarnej, oswietlenia budynku.

Przewidywane dane wielko$ciowe przedmiotowej inwestycji:

— powierzchnia zabudowy — ok. 570,00 m?,
— powierzchnia uzytkowa mieszkan — ok. 1010,00 m’,
— kubatura budynku — ok. 6154,00 m’,

3% Ogtoszenie o dialogu konkurencyjnym na zadanie pn.: Budowa budynku mieszkalnego w for-
mie PPP w Wabrzeznie dostepne jest na stronie: http:/bip.wabrzezno.com/portal.php?aid=
12959921744d3f456e8ca3b (stan na dzien 15.02.2014).
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— liczba mieszkan w budynku — 30 (w tym: 10 mieszkan jednopokojowych o pow.
ok. 25 m*, 15 mieszkan dwupokojowych o pow. ok. 35 m* oraz 5 mieszkan
dwupokojowych o pow. ok. 45 m?).

Zakres prac projektowych i robot budowlanych zostat szczegdtowo opisany
przez podmiot publiczny w programie funkcjonalno-uzytkowym®'.

W trakcie dialogu konkurencyjnego zostanie ustalony ostateczny czas reali-
zacji przedsiewzigcia. Podmiot publiczny zaktada, ze maksymalnie umowa zo-
stanie zawarta na 240 miesiecy.

Podmiot publiczny ustalit nastepujace kryteria oceny ofert, sktadanych przez
potencjalnych partnerow prywatnych: cena, wysoko$¢ optaty za dostgpnos¢, du-
gos¢ umowy oraz podzial zadan i ryzyka zwigzanego z przedsiewzigciem.

Jednym z celow wzajemnej wspdtpracy podmiotu publicznego i partnera
prywatnego jest korzystny dla obu stron podziat ryzyka zwigzanego z realizacja
inwestycji. W zakresie ryzyka popytu Gmina Miasto Wabrzezno bedzie jedy-
nym najemca lokali mieszkalnych wybudowanych przez partnera prywatnego.
Wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie prawo do pobierania pozytkéw
z przedsiewzigcia. Partner prywatny bedzie zobowigzany zachowa¢ pelng do-
stepnos¢ przedsiewziecia zgodnie z przyjetymi w umowie standardami przez
caly okres wykonywania umowy. W przypadku naruszenia standardow umow-
nych oplata za dostepno$¢ za okres rzeczywistego ograniczenia dostgpnosci
przedsigwzigcia ulegnie obnizeniu. W razie wstrzymania pelnej dostgpnosci
polegajacej na naruszeniu standardu umownego z innych powoddéw, np. z powo-
dow lezacych po stronie partnera prywatnego i nieusuni¢ciu naruszenia w termi-
nie wskazanym w umowie, nalezna partnerowi prywatnemu rata oplaty za do-
stepnos$¢ za dany okres bedzie ulega¢ obnizeniu o cze¢$¢ odpowiadajaca
powierzchni lokali komunalnych, wylaczonych z petnej dostepnosci dla podmio-
tu publicznego, pomnozona przez czas wylaczenia z pelnej dostgpnosci. Nato-
miast w przypadku wstrzymania petnej dostepnosci lokali komunalnych dla
Gminy Miasta Wabrzezno powierzchni lokali przez caly okres rozliczeniowy, za
dany okres rozliczeniowy partnerowi prywatnemu oplata za dostgpno$¢ nie be-
dzie przystugiwac. Niezaleznie od powyzszego, umowa bedzie przewidywac
system kar umownych w razie uchybien przez partnera prywatnego standardom
wykonywania umowy.

3! Zalgeznik nr 1 do ogloszenia — Program funkcjonalno-uzytkowy dla zadania Budowy budynku
mieszkalnego w Wabrzeznie przy ul. Macieja Rataja na dz. Nr 19/5 w obrgbie ew. 3 miasta
Wabrzezna nr KW TO1W/00008499/2.
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Reasumujac, zakres przedsiewzigcia, jako wyjsciowy dla dialogu konkuren-
cyjnego z potencjalnymi partnerami prywatnymi, mozna okresli¢ nastepujaco:

a) partner prywatny wybrany zostanie w trybie Prawa Zamowien Publicznych;

b) umowa o PPP zostanie zawarta na okres maksymalnie 20 lat;

c) partner prywatny zaprojektuje, wybuduje i sfinansuje w catosci roboty bu-
dowlane w zakresie budowy budynku mieszkalnego i bedzie ponosi¢ wydatki
eksploatacyjne zwigzane z zarzadzaniem powstatym obiektem;

d) grunt, jaki gmina zamierza wnie$¢ jako wktad wlasny do PPP zostanie prze-
kazany partnerowi prywatnemu w formie nieodptatnego uzyczenia;

e) po zakonczeniu budowy lokali mieszkalnych partner prywatny udostepni je
Gminie Miastu Wabrzezno;

f) wynagrodzenie partnera prywatnego za realizacje przedsigwziecia bedzie
pochodzi¢ z platno$ci realizowanych przez Miasto w postaci optat za dostep-
no$¢ ptatnych w terminach i wysokos$ciach ustalonych w umowie o PPP;

g) podstawa kalkulacji oplaty za dostepnos¢ beda poniesione przez partnera pry-
watnego koszty robot budowlanych, koszty eksploatacyjne zwiazane z utrzy-
maniem obiektu, koszty kapitalu oraz zysk;

h) miasto uzyska od partnera prywatnego lokale mieszkalne z przeznaczeniem
na prowadzenie wlasnej polityki mieszkaniowej;

1) miasto bedzie zawiera¢ umowy z najemcami lokali komunalnych i pobieraé¢
z tego tytutlu czynsze, przy czym wysoko$¢ pobranych czynszoéw z tytulu
najmu lokali komunalnych nie bedzie mie¢ wpltywu na wysoko$¢ ptatnosci
dokonywanych na rzecz partnera prywatnego z tytutu umowy o PPP.

Umowa o PPP powinna zosta¢ tak skonstruowana, aby zapewni¢ neutral-
nos$¢ realizowanej przez Gming Miasto Wabrzezno inwestycji na wskazniki za-
dhuzenia sektora publicznego™.

Powyzsze rozwazania wskazuja, ze PPP czgsto jest rownorzgdnym badz
nawet znacznie korzystniejszym sposobem realizacji budownictwa komunalne-
go. Umozliwia ono nabycie samorzadowi inwestycji niejako na ,.kredyt”, ktory
nie bedzie wliczat si¢ do dlugu publicznego.

Podsumowanie

Partnerstwo publiczno-prywatne umozliwia udzial inwestorow prywatnych
w wykonywaniu zadan publicznych, a w szczegdlnos$ci w ponoszeniu zwigzane-
go z tym ryzyka®. Mozliwo$¢ przeniesienia ryzyka na partneréw prywatnych,

32 Zgodnie z zaleceniami Eurostatu dotyczacymi podziatu ryzyka w projekcie — New Decision of
Eurostat on Deficit and Debt, Treatment of Public-Private Partnerships, Eurostat, 2004.

B 1iB. Akintoye, P.J. Edwards, C. Hardcastle, Critical Success Factors for PPP/PFI Projects in the UK
Construction Industry, “‘Construction Management and Economics” 2005, Vol. 23, No. 5, s. 459-471.
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w polaczeniu z ich znacznie lepszym przygotowaniem do prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej, jest podstawowym zrodtem korzysci dla interesu publiczne-
g0, ktorych sektor publiczny nie jest w stanie uzyska¢, wykonujac zadania pu-
bliczne we wlasnym zakresie. Zastosowanie partnerstwa publiczno-prywatnego
z reguty prowadzi do zwigkszenia dostgpnosci ustug publicznych, a takze po-
prawy ich jakosci, co potwierdzaja doswiadczenia wielu krajow™*.

Partnerstwo publiczno-prywatne jest jedng z form realizacji zadan publicz-
nych 1 moze stanowi¢ sposob realizacji analizowanego przedsiewziccia, jezeli
bedzie ono dla interesu publicznego bardziej korzystne anizeli inne sposoby jego
realizacji. Miarg korzysSci, zgodnie z postanowieniami ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym jest w szczegolnosci mozliwo$¢ dokonania oszczedno$ci
w wydatkach podmiotu publicznego oraz polepszenie standardu $wiadczonych
ushug. Ponadto kazde przedsiewziecie typu PPP powinno by¢ rozwazone pod
katem jego zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami prawa oraz mozliwosci
zmierzenia wyceny dostarczanych w ramach PPP ustug, z uwzglednieniem
stworzonej w celu ich $wiadczenia infrastruktury.
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PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP AS A FORM
OF FINANCING PUBLIC INVESTMENTS - CASE STUDY
OF MUNICIPAL BUILDING PROPERTY

Summary

Public-Private Partnership is one of possibilities for supporting investment process.
Public partner has limited funds and cooperation with private partner give possibilities
for realization of social needs and planning investment process. Limited possibilities
obtaining support from the government and lack of capital, forcing municipalities to seek
alternative methods of financing municipal investments. The opportunity to acquire the
ownership of community housing units, in the absence of co-necessity to incur high
investment, giving local-government public-private partnership. The experience of dif-
ferent countries show that public tasks can be successfully carried out in partnership with
the private sector and can provide a specific pattern of implementation of private capital
in the conduct and financing of investments and the provision of public services. The
main aim of this article is to analyze public-private partnership as a form of financing
public investment in municipal real estate construction example.



