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Budownictwo komunalne - schemat partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP)

Nisko-budzetowe budownictwo mieszkaniowe dla samorzadow z przeznaczeniem na
wynajem, gdzie inwestorem jest podmiot prywatny lub spotka celowa z udzialem
mniejszosciowym partnera publicznego. Wynajmujacym ktory realizuje zadanie publiczne
jest samorzad, z reguly gmina w kontrakcie 30-letnim. W projektach wykorzystujemy
metodologi¢ transakcji project finance (PF), zastosowana w schemacie PPP. O powodzeniu
projektu w transakcjach PF decyduje struktura finansowania projektu, struktura prawna
projektu oraz alokacja ryzyka. Nasz algorytm' PPP, wszystkie te czynniki uwzglednia. Model
uwzglednia wspolprace firm prywatnych i sektora publicznego, w rozumieniu ustawy o PPP,
to oparta na umowie o PPP, wspotpraca podmiotu publicznego i partnera prywatnego, stuzaca
realizacji zadania publicznego, jezeli odbywa sie na zasadach okreslonych w ustawie o PPP?.
Algorytm generuje takie transakcje, w ktorych kazdy z uczestnikéw PPP ponosi akceptowalne
dla siebie ryzyko, przy jednoczesnej minimalizacji ryzyka projektu jako catosci. W praktyce,
ryzyko pozostaje cz¢sciowo po stronie sponsoroOw i1 prawie catkowicie zostaje przeniesione na
banki, firmy ubezpieczeniowe i strony trzecie uczestniczace w projekcie.

Transakcje uzyskaja wysoki poziom zrozumienia
sponsorow dla oczekiwan instytucji finansowych, w
zakresie struktury finansowania projektu, mimo ze
jednym z najwazniejszych celéw dla sponsoréow w
ramach PF jest konstrukcja wysoko lewarowanego
projektu.  Wykorzystujemy  nowe  standardy
dokumentacji 1 nowe definicje w zakresie
finansowania projektow budownictwa
mieszkaniowego. W naszym algorytmie
finansowania projektu, najbardziej odpowiednim jest
przedsigwzigcie finansowane prywatnie lub w
ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, w
systemie BOT lub podobnym, gdzie
Koncesjonariusz, ktory jest tu Zamawiajacym bierze
catkowita odpowiedzialno$¢ za finansowanie,
projektowanie, budowe i eksploatacje
przedsigwzigcia, gdzie Zamawiajacy — ktoremu zapewniamy finansowanie — musi
zrealizowaé przedsigwzigcie na zasadzie ,,pod-klucz” ze ,,stala cena”. W naszym rozwiazaniu
przyjeto ceng Im2 powierzchni catkowitej na poziomie 1700 Zt, oczekiwanego standardu
przestrzennego na dzialce uzbrojone;.

' metoda rozwiazywania zadania, podana jako zbiér polecenh wykonania czynnosci ze wskazaniem kolejnoéci, w
jakiej maja by¢ wykonane> Nowy Stownik Jgzyka Polskiego PWN, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa
2002, s. 10
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Odpowiedzialno$¢ partnera publicznego

Odpowiedzialno$¢ za lokalizacj¢ inwestycji, jest po
stronie partnera publicznego. Decyzja o lokalizacji
inwestycji, podobnie jak koszty zwigzane z
uzbrojeniem terenu, warunkami technicznymi
wykonania sieci i przylaczy, a takze usunigcie
ewentualnych kolizji oraz okreslenie warunkow
gruntowych 1 warunkéw ukladu drogowego,
powinna naleze¢ do samorzadu gminy. Takie
lokalizacje partner publiczny, zazwyczaj juz
posiada w swoich zasobach lub przygotuje w
oparciu o odrgbna umoweg PPP. Przyjecie filozofii
realizacji zadania publicznego w oparciu o model partnerstwa publiczno-prywatnego oznacza,
ze pomoc z budzetu panstwa trafia do gmin, z przeznaczeniem na doptaty do czynszow.
Oznacza, ze odbiorca ustugi beda najemcy komunalni, ktérych uwiarygodni jako ptatnikow
lub wesprze wobec inwestora - lokalna gmina i to ona - po zakonczeniu umowy - zostanie
wiascicielem zasobu.

Odpowiedzialnos¢ partnera prywatnego za zarzadzanie projektem i zarzadzanie
ryzykiem w projekcie (alokacja ryzyk)

Transakcje, beda realizowane ,,0d projektu — do projektu” z wykorzystaniem spolek
celowych, gdzie ocena ryzyka ze strony inwestorow i decyzje kredytowe banku, dotyczace
pomostowego finansowania w trakcie realizacji inwestycji, beda oparte o wlasciwosci
ekonomiczne i ryzyka prawne projektu. Kladziemy nacisk na kontrolg¢ jakosci, kontrole
procedur 1 harmonogramu generalnego wykonawcy, struktur¢ kontraktow z pod-
wykonawcami, minimalizowanie ryzyk zwiazanych z montazem i skrdcenie czasu realizacji.
Algorytm transakcji przewiduje jednego wykonawceg w kontrakcie opartym o stala cena (fixe-
price contract), za realizacje ,,pod klucz” (turnkey), gdzie ryzyko realizacji inwestycji typu
»greenfield’, w tym ryzyko ukonczenia projektu i utrzymania budzetu projektu, zostaje
transferowane na generalnego wykonawce. Transakcje beda korzystalty z udzialu
doswiadczonych operatorow (umowa o zarzadzanie), ktorzy czgsto beda jednym z sponsorow
projektu 1 wykorzystaja hedging lub ,finansowanie ryzyka" (np. polisa ubezpieczenia
przysztych dochodow), jako jednego z waznych elementdéw zarzadzania ryzykiem.

Struktura finansowania projektu

W projektach, finansowanie bedzie odbywalo si¢ metoda pozabilansowa, czyli bez wptywu na
zestawienie bilansowe 1 obciazenie ekspozycji kredytowej partnera publicznego, a zrodiem
sptaty dhugu, pozyczek podporzadkowanych i kapitaldéw wiasnych uzytych do finansowania
projektu, beda przeptywy pieniezne generowane przez projekt. Formuta project finance
wymusza zarzadzanie ryzykiem w projekcie, a spotka projektowa stuzy jedynie za wehikut
finansowy w realizacji przedsigwzigcia. Zastosowana zostata kompozycja wielu instrumentow
finansowych w algorytmie, zgodnie z harmonogramem w okresie 30 lat zycia projektu, z
uwzglednieniem specyfiki finansowania pomostowego w okresie realizacji (najwyzsze ryzyko
w projekcie) 1 refinansowania w okresie eksploatacji. Oprocz dlugu, pozyczek
podporzadkowanych 1 kapitatow wiasnych, w transakcji refinansowania wykorzystujemy
specjalne instrumenty, takie jak listy zastawne Iub papiery warto$ciowe, ktorych
zabezpieczenie stanowia wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka. Rozwiazania ekologiczne,



takie jak zastosowane technologie budownictwa pasywnego (solidniejsza izolacja, wentylacja
z odzyskiwaniem ciepla, pompy ciepta) w modelu PPP, bgda refinansowane ze $rodkow UE,
carbon financing 1 NFOS.
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Struktura prawna projektu

Podstawowym dokumentem regulujacym projekt PPP jest porozumienie koncesyjne na
DBFOT. Porozumienie to umozliwi prywatnemu partnerowi inwestycyjnemu finansowanie,
budowe oraz zarzadzanie w zamian za prawo do pobierania przez okreslony czas dochodéw
zwigzanych z inwestycja. Koncesja obowiazuje przez okres 30 lat i udziela si¢ jej na
warunkach konkursu ofert, w oparciu o prawo zamoéwien publicznych. Zgodnie z podejsciem
koncesyjnym, wtadcicielem wszystkich aktywoéw, zarowno istniejacych jak i1 nowych,
pozostaje partner prywatny lub spédtka projektowa (SPV) z udzialem mniejszosciowym
partnera publicznego. Partner prywatny odpowiada za zapewnienie wlasciwego
wykorzystania oraz utrzymania aktywow w okresie obowiazywania koncesji, a takze za jego
zwrocenie w nalezytym stanie po wygasnigciu konces;ji.

W naszym algorytmie projekt jest realizowany w ramach umowy pod-klucz (turnkey
contract) z generalnym wykonawca GW, ktory jest naszym zdaniem (i bankéw, ktore beda
finansowaly fazg realizacji), odpowiedni dla przedsigwzie¢ finansowanych prywatnie lub w
ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, w systemie BOT lub podobnym, gdzie
Koncesjonariusz (ktory jest tu Zamawiajacym) bierze catkowita odpowiedzialnos¢ za
finansowanie, projektowanie, budoweg i eksploatacj¢ przedsigwzigcia, gdzie Zamawiajacy —



ktéremu zapewniamy finansowanie — musi zrealizowac przedsigwzigcie na zasadzie ,,pod-
klucz” ze ,,stata cena”. Kazda transakcja uwzglednia staranne ,,due diligence” oraz wtaczenie
do projektu opinii niezaleznych konsultantow, weryfikacji prognoz studium rynkowego i
projekcji finansowych, przygotowanie krytycznej analizy struktury finansowania projektu, z
akceptowalna suma ryzyka.

Technologia i rozwigzania techniczne

PROJECT FINANCE POLAND™? rekomenduje
technologi¢ pre-fabrykacji 1 budownictwa
modutowego w oparciu o keramzyt®, ze wzgledu na
jej walor ekonomiczny. Technologia jest sprawdzona
i bardzo elastyczna - bez jakichkolwiek ograniczen
modulowych dla budynkow wielorodzinnych 1
wielokondygnacyjnych. Teoretycznie mozliwe jest
postawienie stanu surowego $redniej wielkosci domu
wielorodzinnego w przeciagu 12 tygodni. Tradycyjne
technologie nie zapewniaja takiej jakoSci 1 tak
krotkiego czasu realizacji. Bez tynkowania, bez
szpachlowania, bez dodatkowych kosztow.

Projekty domow wielorodzinnych - typowe, skalowalne i powtarzalne, projekty modelowe w
aspekcie przestrzennym i materiatowym. Koszty projektu rozstrzygnigto na etapie projektu
koncepcyjnego, gdzie zostaly okreslone podstawowe parametry przestrzenne i chtonnosé
potencjalnej lokalizacji. Warunki brzegowe, dotyczace parametrow przestrzennych i
kosztowych zostaty sprecyzowane w projekcie koncepcyjnym, gdzie zostala réwniez
okreslona specyfikacja i tzw. minimum stadards wymaganych materiatow oraz ich parametry
ilosciowe 1 jakosciowe. Przygotowanie projektu wykonawczego do pozwolenia na budoweg i
uzyskanie pozwolenia na budowg, nalezy do generalnego wykonawcy (GW), ktory musi
dopasowac¢ technologi¢ realizacji do zaktadanych kosztow, standardow 1 specyfikacji
wymaganych materialdow. Warunkiem niezbgdnym jest zamknigcia kosztéw inwestycji w
ramach realizacji ,,projekt 1 budowa” 1 ,,pod klucz” za stala ceng (lump sum price).

Podrecznik inwestora okre§la wielkosci powierzchni catkowitej, uzytkowej 1 ciagow
komunikacyjnych oczekiwanego standardu przestrzennego, oraz nieprzekraczalnych
wielko$ci powierzchni i1 kubatury a takze uscislenie relacji wielkosciowych, wielkosci
procentowych powierzchni komunikacyjnej do powierzchni mieszkalnej. Podrgcznik
operacyjny okresla sposoby przysztego administrowania obiektem, gwarancji uzytkowych i
sposobu rozliczania si¢ uzytkownikow budynku z gestorami energii oraz innych zalozen
programowych istotnych dla inwestora z punktu widzenia kosztow 1 warunkéw zabudowy.
Stworzony model materiatlowo-technologiczny i standardy wyposazenia maja drugorz¢dne
znaczenie w stosunku do kosztow eksploatacji.

> PROJECT FINANCE POLAND™ jest znakiem towarowym korzystajacym z prawa ochronnego w Urzedzie
Patentowym RP, Numer Z-296695© 2004 Global Group of Companies Sp. z 0.0.. All rights reserved

* Materiatem, na ktérym bazuje technologia jest keramzyt (LWA). Kuleczki gliny keramzytu wypalane sa w
piecach obrotowych w temperaturze ok. 1200°C. Keramzyt posiada doskonate wlasciwosci termoizolacyjne i
akustyczne i1 stwarza atmosfer¢ budynku zblizona do domoéw z cegly.. Typowa $ciana w tej technologii, sktada
si¢ w ok. 75% z keramzytu, w 15% z piasku i w 10% z cementu, ktory stuzy gtownie jako spoiwo.



Doradzamy przy projektach inwestycyjnych, w fazie pre-development i w fazie realizacji, w
projektach project finance, zarzadzania ryzykiem w project finance, zwlaszcza w
transakcjach realizowanych w oparciu o model partnerstwa publiczno-prywatnego.
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PROJECT FINANCE POLAND ™! jest czgscia Global Group of Comapanies Sp. z 0.0 z siedziba w
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