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Budownictwo komunalne w ramach Partnerstwa Publiczn 0 — Prywatnego

Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.01.142.1591)
w art. 7 ust. 1, pkt. 7 zalicza do jego zadan gminne budownictwo mieszkaniowe.
W wielu przypadkach gminy w Polsce nie dysponujg odpowiednimi srodkami
pozwalajgcymi na rozwigzanie kwestii mieszkaniowej szczegoélnie w odniesieniu do
os6b, ktérych dochdd nie pozwala na nabycie mieszkania na wlasnosé. Wiadze
lokalne sg nie tylko odpowiedzialne za utrzymanie zasobéw mieszkaniowych gminy
ale rowniez za rozwo0j mieszkalnictwa w regionie.

Tabela 1 Zestawienie mieszka n oddanych do u zytkowania wedtug form budownictwa w | — 11l
kwartale 2006 roku [ zrédto: dane GUS]

RODZAJ BUDOWNICTWA | MIESZKANIA BUDYNKI

Ogbtem 75164 36513
Spoleczne czynszowe 4227 86
Komunalne 2308 74

Tabela 2 Zestawienie mieszka I w

czynszowego wedtug wojewddztw w | — Il kwartale 20

WOJEWODZTWO  MIESZKANIA W BUDOWNICTWIE
KOMUNALNYM

Dolnoslaskie 294

Kujawsko - 379

Pomorskie

Lubelskie 124

Lubuskie 9

t 6dzkie 76

Matopolskie 114

Mazowieckie 314

Opolskie 46

Podkarpackie 55

Podlaskie 6

Pomorskie 143

Slaskie 377

Swietokrzyskie 54

Warminsko- 47

Mazurskie

Wielkopolskie 198

Zachodniopomorskie 72

ramach budownictwa komunalnego i spotecznego
06 roku [ zrodto: dane GUS]

MIESZKANIA W BUDOWNICTWIE
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Problemy zwigzane z prowadzeniem wiasciwej
gospodarki mieszkaniowej czesto utrudniajg gminom
zapewnienie warunkow mieszkaniowych
odpowiadajgcych faktycznym potrzebom
mieszkancéw danego regionu. Strategia rozwoju
gospodarki mieszkaniowej jest jednym z kluczowych
dokumentow, ktdre gminy muszg uchwali¢ zgodnie z
ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 01.71.733).
Dzieki  opracowaniu  wieloletniego  programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym danej
gminy mozna zidentyfikowa¢ pojawiajgce sie
problemy na lokalnym rynku mieszkaniowym,
okresli¢ priorytety oraz opracowac procedury majgce
na celu wdrozenie strategii gospodarki
mieszkaniowe)j.

Stosujgc PPP samorzady moga urzeczywistnié
plany i zatlozenia wynikajace ze strategii, planéw rozwoju, czy programow
rewitalizacji. Rozwazajac realizacje inwestycji w ramach PPP podmiot publiczny stoi
przed koniecznos$cig przeprowadzenia wnikliwej analizy pozwalajgcej na okreslenie
efektywnosci projektu oraz zagrozen z nim zwigzanych.

Generalng zasadg partnerstwa publiczno — prywatnego jest pozostawienie po stronie
podmiotu publicznego odpowiedzialnosci za zabezpieczenie whasciwej infrastruktury,
Swiadczenie danego rodzaju ustug, jak réwniez wspotprace z sektorem prywatnym
majacg na celu realizacje danego przedsiewziecia. W ramach PPP zaréwno sektor
publiczny jak i prywatny zachowujg wtasng hierarchie celéw i zakres obowigzkow, a
wspotpraca odbywa sie na podstawie ostro zdefiniowanego zakresu podziatu ryzyk
oraz zobowigzan.

Biorac pod uwage specyfike mieszkaniowej gospodarki komunalnej wysoce zasadne
wydaje sie by¢ zastosowanie systemu BOT ( Built — Operate — Transfer) w ramach
partnerstwa publiczno — prywatnego. Charakteryzuje sie on sie tym, ze udziat
inwestora ogranicza sie do budowy i eksploatacji obiektu przez czas okreslony w
umowie. Po uptywie tego terminu jest on przekazywany ze wszystkimi prawami
podmiotowi publicznemu, ktory przez caly czas pozostawat prawnym wihascicielem
inwestycji. Natomiast podmiot publiczny jest odpowiedzialny za lokalizacje inwestyciji,
koszty uzbrojenia terenu, warunki wykonania sieci i przytgczy.
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W trakcie realizacji przedsiewziecia w ramach PPP mozna wyodrebni¢ faze
przygotowania oraz realizacji.

Tabela 3 Etapy fazy przygotowania przedsi ewziecia do realizacji w ramach PPP

ETAP ZAKRES
Zdefiniowanie ustug 1. okreslenie potrzeb sektora publicznego,
2. 0g0lne zdefiniowanie zakresu ustug w trakcie
trwania wspotpracy,
3. stworzenie warunkéw do wdrozenia innowacyjnych
rozwigzan,
Analiza opcji 1. analiza wykonalnosci przedsiewziecia,
2. analiza mozliwych opciji realizacji przedsiewziecia,
3. oszacowanie konsekwencji finansowych oraz ryzyk
zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia.
Analiza optymalnego wariantu 1. analiza korzysci wynikajacych z realizacji wariantu,
2. zatwierdzenie przedsiewziecia do realizacji oraz
zapewnienie srodkéw na finansowanie prac
Przygotowanie procesu przetargowego 1. stworzenie zespotu ds. realizacji przedsiewziecia,
2. opracowanie planu prac przygotowawczych do
realizacji przedsiewziecia,
weryfikacji kosztow.
przygotowanie dokumentacji przetargowej,
zaproszenie do sktadania ofert przez podmioty
zainteresowane realizacje przedsiewziecia,
ocena ofert,
rozstrzygniecie przetargu.
powotanie zespotu negocjacyjnego,
szczegltowe okreslenie  warunkéw  realizacji
przedsiewziecia,
3. ostateczne okreslenie struktury kontraktowej
przedsiewziecia lezgce po stronie prywatnej,
4. ustalenie warunkéw finansowych.

Proces przetargowy

N =W

Negocjacje szczegotowych warunkéw
umowy

N B s w

Okreslenie ostatecznych warunkow finansowych realizacji przedsiewziecia
rozpoczyna faze realizacji przedsiewziecia, ktora trwa do momentu wygasniecia
umowy PPP.

Podstawowg zaletg wynikajacg z zastosowania PPP przy realizacji przedsiewziecia
jest mozliwos¢ opracowania metod pozwalajgcych na optymalne wykorzystanie
potencjatdow obu partneréw przy jednoczesnym podziale odpowiedzialnosci za dane
dziatania i wigzace sie z nimi ryzyka. Kazdy mozliwy do wystgpienia rodzaj ryzyka
powinien zosta¢ przeniesiony na strone, ktéra gwarantuje najlepsze jego
zniwelowanie oraz ewentualnie zarzadzanie. W ten sposob obnizone mogg zostac
taczne koszty przedsiewziecia przy jednoczesnym zoptymalizowaniu zabezpieczenia
przed pojawieniem sie niekorzystnych okolicznosci. Ponizej zostata przedstawiona
przyktadowa alokacja ryzyk w przedsiewzieciu budowlanym realizowanym w ramach
PPP.
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Tabela 4 Podziat ryzyk ze wzgl edu na rodzaj podmiotu

RODZAJ RYZYKA PODMIOT PODMIOT
PUBLICZNY PRYWATNY

Uzyskanie wymaganych pozwolen

Utrudnien zwigzanych z koniecznoscig spetnienia wymagan
projektu technicznego

Wzrostéw kosztu budowy

Opoznienia prac

Wzrostu kosztow utrzymania

Utrudnien spowodowanych wadami ukrytymi obiektu

Utrudnien wywotanych sitami wyzszymi
Przekroczenia przez rzeczywisty poziom stop procentowych
zaktadanego poczatkowo poziomu

Protesty spoteczne

Mozliwe jest réwniez zastosowanie modelu DBFO (Design — Built — Finance —
Operate), ktory przewiduje iz strona publiczna pokrywa koszty biezgcej eksploatacji
inwestycji. Natomiast przez czas obowigzywania umowy wiascicielem jest inwestor
prywatny. Z dniem wygasniecia kontraktu prawo do wiasnosci przechodzi na podmiot
publiczny. W rozwigzaniu tym to partner prywatny musi pozyska¢ niezbedne
fundusze. Alternatywg jest BOO (Built — Own — Operate), ktére rozni sie od DBFO
tym, iz przez caly czas trwania umowy wiascicielem inwestycji jest podmiot publiczny,
a inwestor prywatny pobiera optaty od uzytkownikdéw inwestyciji.

Analizujgc realizacje przedsiewziecia w ramach formuty PPP po stronie korzysci
mozemy wskazac:

* Wysokg jakos¢ infrastruktury,

* Zmniejszenie obcigzen finansowych podmiotu publicznego w okresie budowy
obiektu,

» Ograniczenie ryzyka wstrzymania lub opéznienia budowy obiektu z powodu braku
srodkow publicznych,

* Pozyskanie wiedzy i doswiadczenia reprezentowanego przez podmiot prywatny,
* Zoptymalizowany podziat ryzyk w ramach realizowanego przedsiewziecia.

Bioragc pod uwage dokumenty dotyczace wytycznych w ramach nowego okresu
finansowania na lata 2007 — 2013 nie mozna zbagatelizowa¢é mozliwosci
pozyskiwania funduszy na realizacje przedsiewzie¢ przy zastosowaniu formuty
Partnerstwa Publiczno — Prywatnego.
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