Protokoél z posiedzenia Komisji Rewizvinej
Rady Gminy Suchy Las z dnia 3.10.2017 r., sodz. 16:30

Przewodniczacy G. Lukszo otworzyt posiedzenie w dniu 3.10.2017 r.

0 godzinie 16:30 witajgc czlonkéw Komisji. Nastepnie Przewodniczacy stwierdzit
prawomocnos¢ posiedzenia na podstawie listy obecnosci — 4 czlonkéw Komisji obecnych
(radny J. Ankiewicz nieobecny usprawiedliwiony).

Nastepnie Komisja, na wniosek Przewodniczacego jednogtosnie przyjela porzadek
posiedzenia:

1. Otwarcie posiedzenia.

2. Powitanie gosci i cztonkéw Komisji.

3. Stwierdzenie prawomocnosci posiedzenia.

4. Przyjecie porzadku posiedzenia.

5. Analiza dokument6éw dot. skargi na wéjta w zwiazku z zalewaniem nieruchomogci
przy ul. Kubackiego w Suchym Lesie."

6. Wystuchanie wnoszacego skarge.

7. Przypomnienie dotychczasowych czynnosci kontrolnych szkoly przy ul

Konwaliowej w Suchym Lesie — przewodniczacy KR.

8. Wybor modelu finansowania szkoty przy ul. Konwaliowej — analiza pisma z dnia.
22.05.2017 r. (nr sprawy: ZP.3041.1.2017). Celowo$¢ i lokalizacja inwestycji.

9. Sprawy biezgce.

10. Wolne glosy i wnioski.

11. Zakoniczenie posiedzenia.

Ad. 5. Analiza dokumentéw dot. skarei na woéjta w zwiazku z zalewaniem nieruchomosci
przy ul. Kubackiego w Suchym Lesie.

Przewodniczgcy poinformowat cztonkéw Komisji, ze na posiedzenie o godzinie 17.15 zostal
zaproszony wnoszacy skarge — p. Czestaw Koltermann. Przypomnial radnym tre$é¢ skargi
oraz zapoznal czionkéw Komisji z dokumentacj¢ fotograficzng, stanowigca zatacznik do
skargi. Skarga dotyczy bezczynnosci wojta, co bylo przyczyng, w ocenie skarzacych sig,
dwukrotnego zalania garazu na ich posesji. Radni stwierdzili, ze niezbedne sa dodatkowe
wyjasnienia w tej sprawie.

Niestety, pomimo prawidlowej formy powiadomienia, o godzinie 17.15 wnoszacy skarge nie
przybyl na posiedzenie Komisji. Przewodniczacy zadeklarowat, ze do sprawy Komisja
powrdei po wyjasnieniu nieobecnosei p. Cz. Koltermanna.

Zakgcznik nr 1- pismo p. Czestawa Koltermanna (skarga na Wéjta Gminy Suchy Las)

Ad. 7. Przypomnienie dotychczasowych czynnosci kontrolnych szkoly przy ul. Konwaliowej
w Suchym Lesie — przewodniczacy KR.

Przewodniczacy przypomniat protokél Komisji Rewizyjnej z 26.10.2016 r. oraz oméwil
dotychczasowe czynnosci w zakresie kontroli szkoly przy ul. Konwaliowej w Suchym Lesie.
Przewodniczgcy przypomniat, Ze w posiedzeniu wzi¢li udziat: G. Wojtera — W6jt Gminy, A.
Serafin — kierownik Referatu Oplat i Nabywania Nieruchomosci oraz R. Urbaniak —
kierownik Referatu Zaméwien Publicznych i Srodkow Zewnetrznych Urzedu Gminy.



Ad. 8. Wybér modelu finansowania szkoly przy ul. Konwaliowej — analiza pisma z dnia.
22.05.2017 r. (nr sprawy: ZP.3041.1.2017). Celowos¢ 1 lokalizacja inwestycii.

Radny M. Przybylski przypomnial pismo wdjta z dnia. 22.05.2017 r. (nr sprawy:
7ZP.3041.1.2017) w sprawie przekazania informacji dot. budowy szkoly podstawowej przy ul.
Konwaliowej w Suchym Lesie. Pismo zawiera symulacje finansowe oraz prawne mozliwosci
przeprowadzenia przez gminge Suchy Las wspdlnego przedsigwzigcia z podmiotem
prywatnym w zakresie budowy i utrzymania budynku szkoly w Suchym Lesie wraz z
boiskiem sportowym i infrastruktura towarzyszaca (na dzief 28.05.2013 r.). Analiza prawna
zawiera 3 warianty:

1) partnerstwo publiczno-prywatne, umowa o koncesji;

2) model oparty o spotke celowa;

3) model oparty o umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste 1 umowe

dzierzawy/ najmu wybudowanych obiektow.

Radny M. Przybylski poinformowatl, ze w ocenie opiniujgcych modelem najkorzystniejszym
jest model nr 3

Zatacznik nr 2 - pismo Wéjta Gminy Suchy Las z 22.05.2017 r.
Radny W. Majewski zapytal o koszty wariantu nr 3.
Przewodniczacy G. Lukszo odpowiedzial, ze analiza finansowa zawiera poréwnanie kosztow

najmu oraz dzierzawy budynku przy dwdch stawkach czynszu, tj. 45 z/ m. kw. oraz 50 zl/m.
kw. Ostateczne kwoty zostaly okreslone w WPF, z ktérego wynikajg obcigzenia w

poszczegblnych latach dla budzetu gminy Suchy Las jak w tabeli (kolumna 4):

Tabela 1. Obcigzenie w poszczegdlnych latach dla budzetu gminy Suchy Las

L.p. | Rok Kredyt bankowy* Partnerstwo publiczno - prywatne Réznica ]
1 2 3 4 5
1. 2014 1257 590,49 zi 1757 000,00 z1 499 409,51 zt
2. 2015 1257 590,49 zi 1757 000,00 zt 499 409,51 zt
3. 2016 1257 590,49 zi 1757 000,00 z 499 409,51 zt
4. 2017 1257 590,49 zi 1757 000,00 z 499 409,51 71
5. | 2018 | 1257 590,49 zt 1757 000,00 zt 499 409,51 zt
6. | 2019 1257 590,49 zt 1757 000,00 z} 499 409,51 zt
7. 2020 1257 590,49 zt 1 757 000,00 zt 499 409,51 zt
8. 2021 1257 590,49 zt 1757 000,00 zt 499 409,51 zt
9. 2022 1257 590,49 zt 1757 000,00 zt 499 409,51 zi
10. 2023 1257 590,49 zt 1 757 000,00 zt 499 409,51 zt
11. 2024 0,00 zt 1 757 000,00 zt 1757 000,00 zt
12. 2025 0,00 zt 1757 000,00 zi 1757 000,00 zt
13. 2026 0,00 z 1757 000,00 zi 1 757 000,00 zt
14. 2027 0,00 zt 1 757 000,00 zt 1 757 000,00 zt
15. 2029 0,00 zt 1757 000,00 z} 1757 000,00 zi
Razem 12 575 904,94 z1 26 355 000,00 zi 13 779 095,06 zt |

* Stan na 2013-02-04

Kwota kredytu - 10.000.000 zt
Oprocentowanie roczne - 4,74%
Liczba rat - 120 (10 lat)



Platne co ile miesigcy - 1
Suma kapitatu - 1.000.000 zt
Suma odsetek - 2.575.904,94 zt

Przewodniczacy G. Lukszo zaznaczyl, ze kolumna 3 w Tabeli 1 zawiera wyliczenie rat
kredytu na t¢ inwestycj¢ w kwocie 10.000.000 zt na okres 10 lat jednego z wickszych bankow
na dzien 4.02.2013 r.

Radny M. Przybylski przypomniat jednak, ze wzigcie kredytu nie byto wtedy mozliwe, gdyz
gmina byta zadluzona powyzej tzw. progu ostroznosciowego. Tak wiec, cheac to inwestycje
realizowa¢ gmina musiata szuka¢ innych niekonwencjonalnych sposobéw na j€j
sfinansowanie. Radny przypomniat tez, ze inwestycja ta wzbudzata kontrowersje zarowno w
odniesieniu do kosztéw jak i lokalizacji. Radny przedstawit kalendarium wydarzen w tej
sprawie:

26 kwietnia 2012 r.

Wojt przedstawil projekt uchwaly: ,,Rozbudowa Szkoly Podstawowej w Suchym Lesie”. W
zatgczeniu do tej uchwaly przedtozyt 2 warianty: 1. Rozbudowa szkoly (koszt — 2.706.000 zh)
oraz 2. Budowa nowej szkoly (koszt — 8.160.000 zl). Z przyczyn ekonomicznych woit
Grzegorz Wojtera opowiedziat si¢ wtedy za wariantem rozbudowy szkoly. Na wniosek
przewodniczacego Komisji Finansowo — Budzetowej A. Rakowskiego, przesunieto dyskusje
oraz decyzje na kolejng sesje.

31 maja 2012 r.

Na wniosek radnego G. Rewersa nastgpilo ponowne wylgczenie uchwaly: , Rozbudowa
Szkoty Podstawowej w Suchym Lesie” z porzadku obrad.

5 lipea 2012 r.

Projekt uchwaty: ,,Rozbudowa Szkoty Podstawowej w Suchym Lesie” jest procedowany.

Po stosunkowo burzliwej dyskusji koncepcja rozbudowywania istniejacej szkoly zostala
odrzucona. Za rozbudows istniejacej szkoly glosowali jedynie: G. Gronowska, K. Niewczas,
A. Mallek, K. Pilas oraz P. Tyrka. W zaistniatej sytuacji, bezposrednio po tym glosowaniu
wojt Grzegorz Wojtera zglosil wezesniej przygotowany alternatywny projekt, ale juz budowy
szkoly z budzetem 8.200.000 zi. Po dyskusji zarzadzono glosowanie, w wyniku ktérego
budowe nowej szkoty poparlo 9 radnych: D. Wilk, U. Cwiertnia, R. Tasarz, W. Korytowski,
S. Wrébel, A. Rakowski, T. Mikolajczak, J. Ankiewicz, 1. Zeiske.

7 sierpnia 2012 r.

Zarzad Osiedla Zlotniki - Osiedle akceptuje tre$é pisma przedstawionego przez
przewodniczgcego Zarzadu Osiedla ZEOTNIKI —~ OSIEDLE M. Przybylskiego do Wojta
Gminy Suchy Las z prosba o przeprowadzenie konsultacji spotecznych w sprawie lokalizacji
nowej szkoly podstawowej na terenie Gminy Suchy Las. Jednoczesnie Zarzad Osiedla
postanawia zainteresowa¢ pomystem utworzenia nowej szkoly na terenie Zlotnik inne
jednostki pomocnicze oraz radnych Gminy Suchy Las.

5 wrze$nia 2012 r.



Przewodniczacy Zarzadu Osiedla kieruje pismo do Dyrekcji Szkoty Podstawowej w Suchym
Lesie celem uzyskania informacji:

1. Ilu uczniéw wg stanu na 1.09.2012 r. uczgszcza do SP w Suchym Lesie z miejscowosci
Ztotniki?

2. Ilu uczniéw wg stanu na 1.09.2012 r. podlega obowigzkowi szkolnemu z miejscowosci
Ztotniki?

W odpowiedzi Dyrekcja SP w Suchym Lesie informuje, ze do Szkoty Podstawowej w
Suchym Lesie uczegszeza 196 ucznidéw, a poza obwodem szkoly uczy si¢ 93 uczniow.

27 wrze$nia 2012 r.

Zarzad Osiedla Ztotniki - Osiedle oraz Sotectwo Ztotniki Wie$ skladajg wsp6lny wniosek do
Wojta Gminy Suchy Las z pro$ba o przeprowadzenie konsultacji spotecznych w kwestii
lokalizacji planowanej nowej szkoly podstawowe;.

18 pazdziernika 2012 r.

Z inicjatywy Przewodniczgcego Rady Gminy Suchy Las - Jarostawa Ankiewicza pismo
otrzymuja wszyscy Radni, przewodniczacy oraz soltysi jednostek pomocniczych. Lokalizacja
nowej szkoly w Zlotnikach zyskuje zyczliwg przychylnos¢ wielu Radnych.

22 pazdziernika 2012 r.

Komisja O$wiaty, Kultury i Sportu debatuje nad wnioskiem Zarzgdu Osiedla Ztotniki -
Osiedle oraz Sotectwa Ztotniki Wie§ w kontekscie utworzenia nowych obwodéw szkolnych.
W posiedzeniu Komisji uczestnicza mi¢dzy innymi przedstawiciele wnioskodawcow: Michat
Przybylski - przewodniczacy Zarzadu Osiedla ZEOTNIKI - OSIEDLE oraz Ryszard Janasik —
soltys jednostki ZEOTNIKI WIES. Oprocz kwestii obwodéw szkolnych dyskutowana jest tez
sprawa lokalizacji nowej szkoly. W toku dyskusji ujawniajg si¢ zwolennicy usytuowania
szkolty w Suchym Lesie oraz w Zlotnikach. Lokalizacj¢ szkoly w Zlotnikach popieraja
jednoznacznie: radny Tomasz Mikotajczak, przewodniczacy Komisji Krzysztof Pilas oraz
radny Stanistaw Wrébel. Po dlugiej i burzliwej dyskusji, Komisja postanawia pozostawié
dotychczasowe granice obwodow szkolnych do czasu rozstrzygniecia lokalizacji przysztej
szkoly oraz wprowadzenia planowanych zmian w prawie o§wiatowym w tym zakresie.

12 listopada 2012 r.

Komisja O$wiaty, Kultury i Sportu debatuje nad lokalizacjg przyszlej szkoly. W posiedzeniu
Komisji uczestniczg miedzy innymi przedstawiciele wnioskodawcéw: Michat Przybylski -
przewodniczacy Zarzadu Osiedla ZEOTNIKI - OSIEDLE, ktéry przedstawia komisji w
imieniu wnioskodawcdéw argumenty na rzecz szkoly w Zlotnikach oraz Grzegorz Stowinski -
czlonek Zarzadu Osiedla ZLOTNIKI - OSIEDLE. Za utworzeniem szkoly w Zlotnikach
opowiada sie w swoim wystgpieniu przewodniczaca Zarzadu OSIEDLA - GRZYBOWEGO
p. Malgorzata Salwa-Haibach. Po burzliwej dyskusji i wystuchaniu réznych stanowisk w
przedmiotowej sprawie Komisja pozytywnie opiniuje koncepcje utworzenia nowej szkoly na
terenie Ziotnik (5 gloséw za, 2 glosy wstrzymujgce sig, glosow przeciwnych - brak). Za
lokalizacja szkoly w Ziotnikach glosuja: Krzysztof Pilas - przewodniczacy Komisji, Anna
Maltek, Tomasz Mikotajczak, Grazyna Gronowska, Stanistaw Wrdbel. Wstrzymaty si¢ od
glosu radne: Urszula Cwiertnia oraz Izabela Zeiske.



16 listopada 2012 r.

Zarzad Osiedla otrzymuje pismo negatywnie odpowiadajgce na wniosek Zarzadu Osiedla
Zlotniki - Osiedle oraz Solectwa Ztotniki Wie§ w sprawie przeprowadzenie konsultacji
spotecznych w kwestii lokalizacji planowanej nowej szkoty podstawowe;.

29 listopada 2012 r.

Podczas listopadowej sesji Rady Gminy Suchy Las - 29.11.2012 r. odbylo si¢ glosowanie nad
projektem oswiadczenia dotyczacego lokalizacji nowej filialnej szkoly podstawowej. Radni
stosunkiem gloséw 4 do 8 przy 3 glosach wstrzymujacych sie nie wyrazili zgody na
lokalizacje szkoty w Ziotnikach.

Za lokalizacjg szkoty w Ztotnikach glosowali:

Tomasz Mikotlajczak - radny niezalezny

Krzysztof Pilas - Klub Radnych Niezaleznych (Przewodniczacy Komisji Oswiaty)
Katarzyna Niewczas - Klub Radnych Niezaleznych

Pawet Tyrka - Klub Radnych Niezaleznych

B

Wstrzymali si¢ od glosu:

1. Anna Matek - Klub Zgoda i Rozw¢j
2. Stanistaw Wrobel - Klub Zgoda i Rozw6j
3. Grazyna Gronowska - Klub Zgoda i Rozwdj

Za lokalizacjg szkolty w Suchym Lesie glosowali:

Andrzej Rakowski - Klub Zgoda i Rozwdj
Jarostaw Ankiewicz - Klub Zgoda i Rzowoj
Ryszard Tasarz - Klub Zgoda i Rozwoj
Wojciech Korytowski - Klub Zgoda i Rzowdj
Izbela Zeiske - Klub Zgoda i Rozwoj

Danuta Wilk - Klub Zgoda i Rozwdj

Urszula Cwiertnia - Klub Zgoda i Rozwoj
Grzegorz Rewers - Klub Zgoda i Rozwoj

N N

Radny M. Przybylski podkreslit tez, ze przesadzajaca wypowiedz w tej sprawie przedstawit
wojt Grzegorz Wojtera, ktory podczas sesji 29.11.2012 r. przed dyskusja na ten temat
powiedziat:

»Na wstgpie chciatbym przekazaé informacje, ktéra moze w tej dyskusji byé dla Parstwa
istoina, jednakze nie zamyka ona tej dyskusji i dalszego analizowania innych mozliwosci. Na
dzieh dzisiejszy nie ma dobrych informacji ustnych przekazanych przez przedstawicieli firmy
SKANSKA — wtasciciela terenu przy ulicy Lagiewnickiej. Czlonek Zarzqdu firmy SKANSKA
poinformowal, ze firma SKANSKA sprzeda teren na korzystnych zasadach tylko i wylgcznie w
calosci. Firma SKANSKA nie przewiduje na dzien dzisiejszy podziatu tego terenu. Teren ten
to troszeczke wigcej niz 10 ha. Takq informacje Pavistwu przedktadam i pozostawiam do



rozpatrzenia. Jest to informacja przekazana w dniu dzisiejszym. Niestety nie mam tego na
pismie. Niezaleznie od decyzji, ktorq Parstwo podejmiecie po przekazaniu tej informacyi,
mozemy jeszcze wysigpi¢ o pisemne potwierdzenie tej informacji, jednakie jest ona
wiarygodna.”.

Wypowiedz s§wiadczy o tym, ze nie przeprowadzono rzeczowych i profesjonalnych negocjacji
z firmg SKANSKA celem pozyskania terenu pod inwestycje oswiatowe. Pdzniejszy przebieg
wydarzen $wiadczy, ze teren ten zostal jednak podzielony na 2 cze¢sci i nabywca nie musiat
kupowac catego terenu. W ocenie radnego M. Przybylskiego decyzja o lokalizacji szkoty w
Suchym Lesie miata charakter mato merytoryczny.

Ad. 9. Sprawy biezace. Przewodniczacy omowil tematy nastgpnych posiedzen:

e 12.10.2017 r. (czwartek), godzina 16.00
o informacja o wykonaniu budzetu za [ pétrocze 2016
o kontrola Wéjta Gminy Suchy Las w zakresie nadzoru wiascicielskiego nad
spotka GCI sp. z .0.0. (zaplanowanie kontroli - okreslenie czynnosci)
o kontrola Wéjta Gminy Suchy Las w zakresie nadzoru wiascicielskiego nad
spotka LARG Sp. z 0.0. (zaplanowanie kontroli - okreslenie czynnosci)

e 25.10.2017 r. (Sroda), godzina 7.30
o przyjecie protokotu pokontrolnego z kontroli szkoty przy ul. Konwaliowe]
o kontrola Wéjta Gminy Suchy Las w zakresie nadzoru wiascicielskiego nad

spotka GCI sp. z .0.0.
Ad. 10. Wolne glosy i wnioski.

Brak

W zwigzku z brakiem innych gloséw w dyskusji Przewodniczacy Komisji G. Lukszo
o godzinie 18:30 w dniu 3.10.2017 r. zamkngt posiedzenie Komisji.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej:

Sporzadzit: |

Grzegorz Lukszo



Suchy Las, dnia 01.06.2017r.

Szanowny Pan
Grzegorz Wojtera
Wojt Gininy Suchy Las
ul. Szkolna1 3,
62-002 Suchy Las
o Skarga
—

Dotyczy: zalania garazu przez wode deszczowg w trakcie burzy dniu 30.05.2017r.

W dniu 30.05.2017r. w trakcie burzy doszlo do zalania mojego garazu znajdujgcego sie w piwnicy
domu przy ulicy Ludwika Kubackiego 1 B w Suchym Lesie brzez wodg deszczowg splywajges z gémei
czgsci ulicy Kubackiego. Jedna kratka sciekowa do wody deszczowej znajduje sie na ulicy Kubackiego
naprzeciwko wjazdu do mojego Garazu (w zalgczeniu zdjecie). W czasie burzy w dniu 30.05.2017r. w
godzinach popotudniowych woda przelewala sig przez chodnik na wjazd do mojego garazu, w zwigzku z
czym doszio do zalania mojego garazu, co przedstawiam na zalgczonych zdjeciach. Na poczatku
rozpoczgcia modernizacji ulicy Kubackiego jeszeze w 2016y, bytem w Urzedzie Gminy Suchy Las w pokoju
109 i rozmawiatem z Panig Aurelig Szczeshg Kierownikiem Referatu Budowlano Inwestycyjny sygnalizujac
potrzebe wykonania drugiej kratki deszczowej (bo wczeéniej przed modernizacjg byla tam kratka
naprzeciwko i poprzeczne korytka deszczowe przy chodniku od strony mojej posesji) lub jakiegos
zahezpieczenia przed zalaniem mojego garazu. Uslyszalem odpowiedz, ze Pani Kierownik nie widzi takiej
mozliwosci, bo modernizacja ulicy Kubackiego jest realizowana zgodnie z Projektem Technicznym.

W zwigzku z zalaniem mojego garazu zgtaszam skarge na niewlasciwe zaprojektowanie j
wykonanie modernizacji ulicy Ludwika Kubackiego powodujgce zalewanie mojego garazu w czasie

ulewnego deszczu.
Poza tym realizacja modernizacii ulicy Ludwika Kubackiego w tak diugim okresie od wrzeénia 2016 do

lipca 2017 powoduje liczne ucigzliwosci dia wszystkich mieszkaricéw ulicy Kubackiego, bo znacznie
utrudnia dojazd do posesiji (niektérzy mieszkarncy parkujg przy ulicy Bogustawskiego) nie ma réwniez
mozliwosci normalnego parkowania na poboczu ulicy Kubackiego. Nie wiadomo w ktdrych dniach beda sie
odbywaty prace modemizacyjne na ulicy, a gdy trwaja to nie mozna tam wjechad, ani wyjechad z zakupami
lub bagazami. Zdgzajg sie sytuacje, Ze prace trwajg kilka dni po czym jest kilka tygodni przerwy | nie ma
Zadnych prac modernizacyjnych na ulicy.
Modernizacje odcinka kilkuset metréw ulicy przy prawidiowo utoZonym harmonogramie prac w innych
miejscowosciach trwajg okolo 3 miesigcy. Tak diugi okres realizacji modernizacji naszej ulicy $wiadczy o
niewlasciwym przygotowaniu Specyfikacji Istothych Warunkow Zamdwienia, w szczegdinosci o braku
wymogu realizacji prac w optymainym terminie, ktory dia mieszkaricow minimalizowatby ucigzliwosé prac

modernizacyjnych.
Prosze o ustosunkowanie sig do powyzszego pisma i niezwioczng odpowiedz zgodnie z KPA.

Ponizej adresy do korespondencii:
¢ Czestaw Koltermann, ul. L Kubackiego 1 B,62-002 Suchy Las, mail: kol1 1@vp.pl

Czestaw Koltermann

/7// %/ﬂf%z 4 %
Zalacznik:

- 1. Zdjgcia zalanego garazu | wjazdu do garazu na ulicy Ludwika Kubackiego nr.1 B,

1. Rada Gminy Suchy Las,
- .2 2arzad Osiedla Suchy Las Wschod,



RS S A S A T AR Y 3 TV F ~;
ST
Ul Kubomriego 1o =
Lo S Ly P fae ' 14‘
L
‘1!_'
e
A A

Odoewiaddigc na Pand gieme z gmyg aos 2017 [dafa wisiyer g umead] ol czace zaono
radu w drig 30,05 2017 wyiodniarn :_

Wico Yubockiego zostaky ron sektoaana = fadnostrannvm spadkian noprecaym visroialZe =
z sclekier wZOHU? KIOWEZNIKD Do DiCas thopie. REINCS Wyiob £52; T ek @ g R rGeE e
way tfrony fo okofe 1200 Spoaeh podivp,y cragl v berune, W, Rogudasskioge wynost na ym 4
ku ok, C.3% J10zd do Gosesi i Zue sizow ker G207 1, aratka v km 04075 Fasesa 1o zrocide se

sweg| strome drogl coyl shonis Wy:‘_x-ze;
DoKuMen QCia WYkONaia (=5l tiawithd e PONQGts UiYivCaaie HeueT i, J0UHRD D
ezolecza” posesie przed zalewanien wodg z dog!
Po wizi w terenie pizeprowadzone] w dniy 01.06.2017 oz ne podsiowis zofnczon
1. ze sludzienka spustowa wode odtiera, Zalanie goraie mogle nodepic wdq



Dorota Majchrzak 47,« ‘

Od: Maigorzata Koltermann <kol11@vp.pi>

Wystano: 10 lipca 2017 00:01 \

Do: d.majchrzak@suchylas.pl >

Dw: grzegorz.wojtera@suchylas.pl; Anna Ankiewicz

Temat: Skarga do Rady Gminy dotyczaca ponownego zalania posesji przy ulicy Kubackiego
ib

Zalgczniki: Pismo Wéjta Gminy Suchy Las z dnia 22.06.2017r..pdf; Pismo -Skarga do Woéjta

Gminy Suchy Las z dnia 1.06.207r..pdf

Ad Gminy Suchy Las
EiE Such Y Szkelnalld

Do Rady; Sminy Suchy L.as FZ-B Sh Li‘svl-zm*z ; w::ww’f;t %“‘wwf?' LNV
ul. Szkoina 13, :Eﬁ%ﬂ:;:apgigl:;immﬁﬂun ! :i‘?.@i@fiz;.m“»r a8
SV N e
H
Skarga e

Dotyczy: zalania garazu przez wode deszezowg w trakcie burzy dnia 30.05.2017r.

W nawigzaniu do Skargi do Wéjta Gminy Suchy Las dotyczacej zalania garazy przez wodg deszczowsg w
trakeie burzy dniu 30.05.2017r. przestanej réwniez do wiadomosci Rady Gminy i odpowiedzi Woijta Suchy
Las z dnia 22.06.2017r., w ktérym informuje on, ze ~dokumentacja wykonana jest prawidlowo” i

»Studzienka odbiera wode prawidlowo”.

Tymczasem w dniu 8.07.2017r. w godzinach potudniowych mialy miejsce w Suchym Lesie ponownie
intensywne opady deszczu, ktére ponownie spowodowaly zalanie mojego garazu, tym razem jednak w
znacznie powazniejszym stopniu, bo woda dochodzila do drzwi garazu. Opady te byly tak obfite ze woda
sptywajaca z gornej czesci ul. Ludwika Kubackiego nie sptywata do kratki naprzeciwko wjazdu do garazu i
spowodowalo to duzg katuze wody przed posesja przed moim garazem. Powyzsze fakty potwierdzajg
sgsiadka, ktéra przejezdzata w tym czasie samochodem oraz sgsiad, ktéry mieszka na posesji naprzeciwko,
ktérego ogrod réwniez zostal zalany. Woda z tej katuzy przelewala sie niestety réwniez do mojego
garazu. Przytoczone fakty stoja w sprzecznosci ze stwierdzeniami z pisma Pana Wojta, ze
»dokumentacja wykonana jest prawidiowo” i , ze »Studzienka odbiera wodeg prawidtowo”.

Na poczatku na ulicy Ludwika Kubackiego w Suchym Lesie przed moja posesja byly dwie ,,studzienki
deszczowe”, potem jedna z nich byla zastgpiona przez podiuzng kratke scickowa wzdhiz kraweznika przed
moja posesjg i nie bylo takich probleméw z zalewaniem garazu jak od czasu rozpoczecia modernizacii

ulicy.

W zwigzku z powyzszym zdarzeniem informuje, Ze po oszacowaniu szkéd rozwaze wystapienie do
ubezpieczyciela domu ze zgloszeniem zalania garazu wraz z piwnicg.

Majgc na uwadze brak odpowiedniej reakcji tzn. brak informacji o podjeciu odpowiednich dziatafi przez
Wojta Gminy Suchy Las w celu zapobiezenia ponownym zalaniom mojego garazu, czyli braku reakeji
organu Gminy odpowiedzialnego za prawidlowe utrzymanie drogi na ulicy Ludwika Kubackiego w Sychym
Lesie, zglaszam skarge do Rady Gminy jako organu nadzorczego dla Gminy Suchy Las na zaniechanie
dzialan przez Wéjta Gminy Suchy Las, pizez co dzialal na mojg szkode i doprowadzil do ponownego

zalania garazu i piwnicy.



Proszg o ustosunkowanie sie do powyzszego maila i niezwloczng odpowiedz zgodnie z KPA.

Ponizej adresy do korespondencji:

o Czestaw Koltermann, ul. L Kubackiego 1 B, 62-002  Suchy
koll 1@vp.pl
Czestaw
Koltermann

Zatacznik:
1. Pismo - Skarga do wéjta Gminy Suchy Las z dnia 01.06.2017r.
2. Odpowiedz Wéjta Gminy Suchy Las z dnia 22.06,2017r.,

Do wiadomosci:

1. Wéjt Gminy Suchy Las,
2. Zarzad Osiedla Suchy Las Wschéd,

Pozdrawiam
Czestaw Koltermann

Las,

mail:

Jezeli Pan/Pani otrzymat niniejszq wiadomo$é omytkowo prosimy o niezwloczne zawiadomienie o tym

fakcie nadawcy oraz o usunigcie niniejszej wiadomosci, wraz z zatacznikami, z Pana/Pani komputera.

Dziekujemy.
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Gmina Suchy Las SUChth«im;ﬂ

Suchy Las, 22.05.2017r.
Nr sprawy: ZP.3041.1.2017

Szanowny Pan

Grzegorz tukszo

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej
- Rady Gminy Suchy Las

w/m

Dotyczy: pismo z dnia 24.04.2017 w sprawie przekazania informacji dotyczace budowy Szkoty
Podstawowej przy ulicy Konwaliowej w Suchym Lesie.

przeprowadzenia przez gmine Suchy Las wspéinego przedsiewzigcia z podmiotem prywatnym
w zakresie budowy i utrzymania budynku szkoty (...). [dokument w zalgczeniu).

Dodatkowo, na etapie toczgcego sie postepowania przetargowego, w trakcie rozpatrywania zfozonej
oferty, przeprowadzono symulacje finansowe dla dwéch réznych wariantéw uzytkowania budynku

[symulacje finansowe w zatgczeniul.

Z powazaniem

Otrzymuje:
1/ adresat
2/ ala

Urzad Gminy Suchy Las  adres: ul. Szkolna 13, 62-002 Suchy Las
Tel.:+48 61-8926-250, Fax.: +48 61-8125-212, e-mail: ug@suchylas.pl , www.suchylas.pl  NIP: 7773145371



Symulacje finansowe dla dwéch roznych wariantéw uzytkowania szkoty.

Wariant I dotyczy uzytkowania szkoly na zasadzie umowy dzieriawy w okresie 15 lat. Dla potrzeb ustalenia

wyniku finansowego dla tego wariantu przyjeto nastepujace zalozenia:

L.

Platnosci w kolejnych latach bedg podlegaé waloryzacji w stosunku rocznym o wskaznik wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy oglaszany przez Prezesa GUS — dla potrzeb
wykonania symulacji przyjeto stopg procentowa w wysokosci 3% o jaka beda wzrastaé platnosci w kolejnych
latach jako $redni wskaznik inflacji z 5 ostatnich lat,

W' celu ustalenia wyniku finansowego wykorzystano wzory finansowe dotyczace tzw. ,platnoici
annuitowych” oznaczajacych seri¢ stalych platnosci dokonywanych w ciggu danej ilosci okresow (Scisle
okrelona liczba lat), w réwnych odstepach czasu.

Wg zalozei do niniejszej symulacji zaréwno przychody dzierzawcy jak i koszty wlasciciela budynku
umniejsza¢ beda koszty dzierzawy.

W symulacji przyjeto dla kazdej grupy rodzajowej stale, réwne platnosci w kolejnych 15 latach,

zwaloryzowane o w/wspomniang stopg procentowa.
Koszty zachowania substancji okreslono jako réznice w wartosci odtworzeniowej budynku szkoly (na

podstawie jego zuzycia technicznego w okresie 15 lat) przy zalozeniu dobrej gospodarki remontowo-
konserwacyjnej oraz przy zatozeniu zlej gospodarki remontowo-konserwacyjnej. Zuzycie techniczne dla obu
przypadkéw okreslono przy zastosowaniu metod czasowych Rossa (liniowej i nieliniowe;j).

Wynik finansowy ustalono przy zalozeniu, ze po okresie projekcji nieruchomo$é stanie si¢ wihasnoscia

dzierzawcy.

Wariant II dotyczy uzytkowania szkoly na zasadzie umowy najmu w okresie 15 lat. Dla potrzeb ustalenia wyniku

finansowego dla tego wariantu przyjeto nastgpujace zalozenia:

1.

Platnosci w kolejnych latach beda podlegaé waloryzacji w stosunku rocznym o wskaznik wzrostu cen

towarow i ustug konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy oglaszany przez Prezesa GUS — dla potrzeb

wykonania symulacji przyjeto stopg procentowg w wysokosci 3% o jaka bedg wzrastaé ptatnosci w kolejnych

latach jako $redni wskaznik inflacji z 5 ostatnich lat.

W celu ustalenia wyniku finansowego wykorzystano wzory finansowe dotyczace tzw. »platnosei

annuitowych” oznaczajgcych seri¢ statych platnogei dokonywanych w ciggu danej ilosci okresow (Scisle

okreslona liczba lat), w réwnych odstepach czasu,

Wg zatozen do niniejszej symulacji przedstawione platnosci wynikajgce z tytulu umowy najmu sg kosztami

ponoszonymi przez najemce.

W symulacji przyjeto dla kazdej grupy rodzajowej stale, réwne platnosci w kolejnych 15 latach,

zwaloryzowane o w/wspomniang stope¢ procentows.

Zalozono staly stawke czynszu najmu przez caly okres trwania projekeji, tj. 45 z/m? powierzchni uzytkowej

budynku, przy zatozeniu alternatywnej (komercyjnej) mozliwosci wykorzystania nieruchomosci.

Wynik finansowy ustalono przy zalozeniu, Ze po okresie projekcji nieruchomogé podlegaé-hedzie w

przez najemce. 20 A ".C’fl’?-?;’qk;:_
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7. Koszty wykupu nieruchomosci ustalono Jjako warto$¢ rezydualng nieruchomosci - wartosé rezydualna oznacza

wartos¢ nieruchomosci po zakoriczeniu zakladanej projekcji dochodu i ustalona jest ona na podstawie stanu
nieruchomosci i analiz dotyczgcych przewidywanych przysztych dochodéw (po okresie projekcji). Najczesciej
zaktada sig przyszly dochdd jako staly w nieskoriczenie dlugim okresie czasu, réwny dochodowi z ostatniego

roku projekgji.
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Symulacje finansowe dla dwéch réznych wariantéw uzytkowania szkoly.

Wariant I dotyczy uzytkowania szkoly na zasadzie umowy dzierzawy w okresie 15 lat. Dia potrzeb ustalenia

wyniku finansowego dla tego wariantu przyjgto nastepujace zatozenia:

1.

Platnosci w kolejnych latach beda podlega¢ waloryzacji w stosunku rocznym o wskaznik wzrostu cen
towaréw i ushug konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy oglaszany przez Prezesa GUS — dla potrzeb
wykonania symulacji przyjeto stopg procentowa w wysokosci 3% o jaka beda wzrastaé platnosci w kolejnych
latach jako $redni wskaznik inflacji z 5 ostatnich lat.

W celu ustalenia wyniku finansowego wykorzystano wzory finansowe dotyczace tzw. ,,platnoéci
annuitowych” oznaczajacych serie stalych platnosci dokonywanych w ciggu danej ilodci okreséw ($cisle
okreslona liczba lat), w réwnych odstepach czasu.

Wg zalozefi do ninigjszej symulacji zaréwno przychody dzierzawcy jak i koszty wiasciciela budynku
umniejszaé beda koszty dzierzawy.

W symulacji przyjeto dla kazde; grupy rodzajowej stale, réwne platnosci w kolejnych 15 Ilatach,
zwaloryzowane o w/wspomniang stope procentows.

Koszty zachowania substancji okreélono jako réznice w wartosci odtworzeniowej budynku szkoly (na
podstawie jego zuzycia technicznego w okresie 15 lat) przy zalozenin dobrej gospodarki remontowo-
konserwacyjnej oraz przy zatozeniu zlej gospodarki remontowo-konserwacyjnej. Zuzycie techniczne dla obu
przypadkéw okreslono przy zastosowaniu metod czasowych Rossa (liniowej i nieliniowe;).

Wynik finansowy ustalono przy zalozeniu, ze po okresie projekeji nieruchomosé stanie sie wlasnoscig

dzierzawcy.

Wariant II dotyczy uzytkowania szkoly na zasadzie umowy najmu w okresie 15 lat. Dla potrzeb ustalenia wyniku

finansowego dla tego wariantu przyjeto nastepujgce zatozenia:

1.

Plato$ci w kolejnych latach beda podlegaé waloryzacji w stosunku rocznym o wskaZnik wzrostu cen
towar6w i ustug konsumpcyjnych za poprzedni rok kalendarzowy oglaszany przez Prezesa GUS — dla potrzeb
wykonania symulacji przyjeto stope procentowg w wysokosci 3% o jaka beda wzrastaé platnosci w kolejnych
latach jako $redni wskaznik inflacji z 5 ostatnich lat.

W celu ustalenia wyniku finansowego wykorzystano wzory finansowe dotyczgce tzw. ,,platnosci
annuitowych” oznaczajacych serie statych platnosci dokonywanych w ciggu danej ilosci okreséw ($cisle
okreslona liczba lat), w réwnych odstegpach czasu.

Wg zalozeri do niniejszej symulacji przedstawione platnosci wynikajace z tytutu umowy najmu sg kosztami
ponoszonymi przez najemce.

W symulacji przyjeto dla kazdej grupy rodzajowej state, réwne platnosci w kolejnych 15 Ilatach,
zwaloryzowane o w/wspomniang stope procentowsg.

Zatozono staly stawke czynszu najmu przez caly okres trwania projekcji, tj. 50 z¥m? powierzchni uzytkowej

budynku, przy zatozeniu alternatywnej (komercyjnej) mozliwosci wykorzystania nieruchomogci.

przez najemcg.



Koszty wykupu nieruchomosci ustalono jako warto$¢ rezydualng nieruchomogci - wartos¢ rezydualna oznacza

wartos¢ nieruchomosci po zakoriczeniu zakladanej projekcji dochodu i ustalona jest ona na podstawie stanu
nieruchomosci i analiz dotyczacych przewidywanych przysztych dochodéw (po okresie projekcji). Najczgsciej
zakiada sig przyszly dochéd Jjako staly w nieskoriczenie diugim okresie czasu, réwny dochodowi z ostatniego

roku projekcji.
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ANALIZA
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L ZLECENIODAWCA.

Niniejsze opracowanie sporzadzone zostalo dla Gminy Suchy Las (z2wanej dalej .Gming™) na
podstawie umowy z dnia 17 kwietnia 20173 r.

fl.  PRZEDMIOT OPRACOWANIA. ZASTRZEZENIA.

Przedmivtemn niniejszego opracowania jest analiza prawnyeh mozliwosci przeprowadzenia przez
Gming wespél z podiniotem prywatnym wspdlnego przedsigwziecia w zakresie budowy i uir Z¥miiia
budynku szholy podstawowe] w Suchym Lesic, wraz z boiskiem sportowym i infrastrukiura
towarzyszgca.

HL. PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA.
Opracowanie sporzadzone zostalo na podstawie nastepujgeych akidw prawnych:

[} ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16 poz. 93 z pézn. zm.,
dalej jako: .kc™),

2} ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz.U. Nr z 2001 r.. Nr 142,
poz. 1591 z pdézn. zm.).

3)  ustawy z daoia 20 grudnia 1996 1. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 ., Nr 9.
poz. 43 z pdzn. zm.),

4} ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce niecuchomosceiami (tg.: Dz U2 2004 v,

Nr 46, poz. 543 z pézn. zm.: zwana dalej jako: \UGN™),

ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spalek hcmdlmnu 1 (D7 U Nr 94, poz. 1037,

£ poZn. zm.).

tn
g

6)  ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (t.j.: Dz.U. z 2007 r.,
Nr 223, poz. 1655 z pozn. zm.; dalej jako: Pzp.”),

7} dyrekiywy 2004/183/WE Parlamentu turopejskiego | Rady z dnia 31.03.2004 r. w
sprawie koordynacji procedur udzielania zamowief; publicznych na roboty budowlane.
dostawy 1 ustugl,

8) ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o odpowiedzialnodei za naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych (Dz.U. 2 2005 r., Nr 14, poz. 114 z poZn. zm.),

“)  ustawy z dnia 30 czerwea 2005 1. o finansach publicznych (Dz.U. z 2005 r. Nr 249,
poz. 2104, ze zm.),

H)}  uslawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2009 r..
Nr 19, poz. 100: dalej jako . Ustawa PPP™), oraz

LEY ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na coboty budowlane lub ushugi
(Dz.U. Nr 19, poz. 101: dalej jako _Ustawa o koncesji™.

V. PODSTAWY FAKTYCZNE OPRACOWANIA. ZAYL.OZENIA

Zamiarem Gminy jest budowa 1 utrzymanie obicktéw z z przeznaczeniem na cele edukacyine

(szkota publiczna) wraz z boiskiem sportowym t infrastruktury lowarzyszagca.

A



Glownym zalozeniem ww. przedsigwzigeia (dalej jako .,Przedsiewzigcie™) jest zwickszenie
bazy edukacyjnej na terenie Gminy zwigzanej z jej dotychczasowym i prognozowanym w
najblizszych dziesiecioleciach rozwojem,

Uidzial podmiotu prywatnego w Przedsiewzigciu w zakresie realizacji planowanych inwestycji
jest niezbedny ze wzgledu na brak srodkéw finansowych, ktdre Gmina mogtaby (jest w
stanie) przeznaczyé na ten cel. Postulat minimalizacji obciazenia budzetu (miny jest zatem
drugim 7zasadniczym zalozeniem planowanego Przedsicwziecia, ktory ma zostaé spetniony
poprzez ..przejecie” przez podmiot prywatny przychodéw uzyskiwanych z komercyjnego
wykorzystania wybudowanych w ramach inwestycji obicktow (budynku szkoly i boiska
sportowego) 1 pozostalej substancji.

Ostatnim  zatozeniem jest czasowos¢ wspdlpracy 7 partnerem prywatnym, tzn. okreglenic
czasokresu, po uptywie keGrego partner prywatny utraci wszelkie prawa do korzystania z
wytworzonych w ramach Przedsiewziecia obiektow.

V. ANALIZA PRAWNA PROPONOW ANYCH WARIANTOW.
V.1. Partnerstwo publiczno-prywatne, umowa o koncesji.
V.1.1. Zalozenia wstepne.

Partnerstwo publiczno-prywalne (ang. Public Private Partnership, dalej jako: ,PPP™), nie
majace obecnie definicji prawnej w prawle polskim, ani nawet zgodnej delinicji uzywanej w
praktyce czy nauce, zaklada dlugoterminows wspotprace sektora prywatnego i publicznego w
zakresie realizacji inwestycji lub przy swiadczeniu ushug w interesic publicznym. PPP
oznacza realizacje okreslonego przedsigwzigeia o charakterze publicznym  (budowe,
modernizacjie lub utrzymywanie obiektw/obiektéw infrastrukturalnych) przez podmiot
prywatny. Srodki finansowe na przeprowadzenie inwestycji pochodzy ze strony sektora
prywatnego, kidry m.in. czerpigc zyski z wykorzystywania danego obiektu przez okreslony
czas moze liczy¢ na zwrot zai nwestowancgo kapitatu.

PPP sprowadza sie zatem do bezposredniej wspblpracy jednostki publicznej. kiora jest
odpowiedzialna za prowadzenie zadan w interesie spolecznym, z podmiotem prywatnym,
kidry przejmuje od sekiora publicznego okreslona czes¢ obowigzkow zwigzanych z realizacja
okreslonego przedsigwzigcia.

Gmina na co dzied wspolpracuje z sektorem prywatnym. Dokonywane sa zakupy Iub
zamawiane uslugi stuzgce wywiazywaniy sig 7 jej zadan. Wspdlpraca ta ma jednak charakter
jednorazowy - polega na wykonaniu zobowiazan i nie preyimuje form dhugoterminowej
wspdtpracy. PPP przybiera charakter zdecydowanie dtuzszej wspolpracy. Niektore rodzaje
umow konstruujgeych Partnerstwo Publiczno-Prywatne zawierane sq nawet na kKilkadziesiat
lat. Istota porozumien PPP, konstruowanych na podstawie uméw zawieranych miedzy
stronami, jest podzial zaangazowania finansowego czy inwestyeyjnego i ZW18Zancgo z nim
ryzyka.

Nowa wstawa o PPP nie przewiduje, w odroznieniu od swojej poprzedniczki. nakladania na
zainferesowanveh  wielu dotychczasowyeh  obowigzkow. w tym  sporzadzama  analiz.



pozostawiajac te 1 inne decyzje im samym. Jezeli spelnione zostana wymagania ustawowe
co do sposobu wynagradzania partnera prywatnego i podzialu ryzyka zwigzanego 2
przedsiewzigeiem — pavtnerstwo bedzie dopuszcezalue.

Nalezy podkreshic, ze Ustawa o PPP nie narzuea przedmiotu partnerstwa publiczno-
prywatnego. W przeciwienstwie do poprzednio ohowigzujgce] ustawy. nowe przepisy nie
okreslaja jakiego rodzaju przedsigwzigcia mozna realizowa¢ w ramach partnerstwa. Jezeli
strony ustala. ze wynagrodzenie jest uzaleznione od Wwynikow pracy partnera prywatnego
istrony partnerstwa podziela si¢ ryzykiem - dopuszczalny jest bardzo szeroki wachlarz
rozwidzan. Zgodnie 7z art. 1 ust. 2 Ustawy o PPP przedmiotem partnerstwa jest wspdina
realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadad i ryzvk pomi¢dzy podmioctem
publicznym i partnerem prywatnym,

Majac na uwadze stan faktyczny oraz przyjete zatozenia przedstawiamy w tym miejscu
schemat. na ktorym mogtoby sie potencjalnie opiera¢ naszym zdanier partnerstwo publiczno-
prywatne w zakresie budowy i eksploatacji (utrzymania) na terenie Gmuny szkoly wraz
boiskiem sportowym i intrastrukturg towarzyszacy.

Wdrozenie partnerstwa publiczno-prywatnego bytoby dokonane w wyniku zawarcia umowy
O partnerstwie publiczno-prywatnym z wybranym, z zastosowaniem przepisow Ustawy o
koncesji lub Pzp.. podmiotem — partnerem prywatnym.

Majac na uwadze stan faktyczny oraz przyjgte zalozenia, widrozenie Przedsiewziecia POWLNNO
opierac sig o zawarte przez Gmine oraz partnera prywatnego parozumienie - nie przesadzajac
wiym migjseu o formalnoprawnym ksztalcie tego porozumienia - w ktdryim podwmiot
prywatny zobowigze sie do wykonania nastepujgcych zadan:

* przygotowania pelnej dokumentacji projektowej w oparciu w szezegolnoser o stworzony
przez. CGiming  projekt  koncepeyjny  oraz przeprowadzenie  czynnosei  formaliveh
niezbednveh dla realizacji planowanych inwestycii,

= stimansowania i wykonania Przedsiewziecia, oraz

* ulrzymanie wytworzonej substancji w  stanie niepogorszonym  przez caty  okres
wspolpracy z (tming.

W zamian za realizacje powyzszych zadan Gmina:

*  udostgpni nieruchomosé. na ktorych partner prywatny bedzie mogt dokonad budowy
obiektéw wehodzacyeh w skiad Przedsiewzigcia,

®  wyposazy obiekty pobudowane w ramach Przedsigwzigeia w zakresic uzgodnionym /
partnerem prywatnym (wyposazenie szkoty) oraz

¥ umozliwi partnerowi prywatnemu korzystanie przez uzgodniony czas ¢ CAYSC
Przedsiewzigela. celem uzyskiwania przezen Srodkow finansowych muin. z wynajmu
powicrzchni reklamowych oraz innych uzgodnionych z Gmina $wiadezen (kiore o

swiadezenia pokry¢ maja co do zasady — przynajmniej w czesci - koszty inwestvejil

V.1.2. Podzial zadah i ryzyk.

.



Zgoduie z definicia cawarty w art. 1 ust. 2 ustawy PPP, przediniotem partnerstwa publiczno-
prywatnego jest wspélna realizacja przedsigwziccia vparta na podziale zadan i ryevk
pomiedzy podmiotem publicznymy i partnerem prywatnym. Jednoczednie, co istolne,
ustawodawca nie wprowadza definicji ,zadania™ oraz styzyka™. o kidrych mowa w ww.
przepisie, nie dokonuje réwniez jukicgokolwiek ich podziatu, W tym stanie rzeczy ich
szezegdlowe okreslenie (identyfikacja) i Kategoryzacja pozostawiona zostaje do ustalenia
kazdorazowo stronom danego przedsiewziccia.

Odnoszae powyisze do planowanego przez Gmine Przedsigwziecia, w ocenic autordw

Opracowania. zasadnicze ryzyka zwigzane 7. jego realizaciy podzieli¢ mozZna na:

1. Postronie Gminy:

(a) ryzyko _polityezne™ zwigzane z realizacjy Przedsiewziecia:

(b) rvzyka Zwigzane z ni.eruchomos’cia? na  ktdrej zrealizowane  zostanie
Przedsiewziecie:

(¢} ryzyka zwigzane ze zmianami w kosztach eksploatacji obiektéw pobudowanych w
ramach Przedsiewziecia, w zakresie m.in. opfat za media, energie, itd.;

(d) ryzvka prawne (w fYm m.in.: zmiany przepisow prawa. opfat. stawek danin
publicznych, wprowadzenia nowych danin publicznych, erc.);

(e) rvzyko zwiazane z koniecznodcia zabezpieczenia w budzecie Gminy (prze7 okres
okreslony w umowie z partnerem prywatnym) srodkéw finansowych niezhednych
dla wywigzania si¢ 7 obowiazku zaptaly na rzecz partnera  prywatnego
Umowionego wynagrodzenia;

() ryzyvka zwigzane ¢ niedochowaniem przez wiaseiwe organy administracji termingw
okrestonych w powszechnie obowiazujgcych przepisach prawa, m.imn. w zakresie
wydawania pozwoleq, zezwolen, opinii, uzgodnien. koncesii 1 innyeh decyzii
administracyjnych niezbednych do realizacji Przedsiewziecia (przy zalozeniu i pod
warunkiem  zachowania przez partnera  prywatnego nalezviej starannoscei w
realizacji spoczywajacych na nim obowigzkdw):

(g) ryzyka zwigzane z uzgodnionym z partnerem prywatnym wkladem wlasnym:

(h) ryzyka zwiazane z popytem, przez ktére nalezy rozumieé Zagwaranfowarije

\

okreslonej liczby uczniéw w szkole.

(@) ryzyko zwigzanc z ewentualnymi zmianami projektu budowlanego:

(b) rvzyko sfinansowania w calosci realizacji Przedsigwriceia;

(¢} ryzyko nalezytego przeprowadzenia  robdi budowlanych w ramach realizacyi
Przedsiewziecia;

(d) ryzyko lerminowego przeprowadzenia robot budowlanych w tamach realizacyi

Przedsigwzieciu:



(e) ryzyko poniesienia kosztéw utrzymania Przedsiewziecia (po wybudowuniu). w tym
ryzyko zwiazane ze zmiang kosztow utrzymania (eksploatacji) Przedsiewzieciu
0rdz ryzyko zmian techniczoych (remonty ip.),

(0 ryzyvke  zwiazane z zapewnieniem Gminie, uzgodnionej w umowie jakosc
swiadczonych ustug zwigzanych z utrzymaniem Przedsigwzigeia (przy czym: e « 1
= ryzyko dostepnosei).

V.1.3. Umowa o partnerstwic publiczno - prywatnym.

Zgodnie 7 tredciy art. 7 ust. | ustawy PP Przez umowe o partnersiwie pribliczno-
przeatnvm - partner  prywainy zohowigzuje  sie  do realizacii - przedsigwziecia  -u
wynagrodzeniem oraz poniesienic w catosci alho w czgsel wydatkdw na jego realizace lub
poniesienia ich przez osobe lrzeciq, a podmiot publicziy zobowigzuje si¢ do vispdldzialania 1w
usiggnigciu celu przedsiewzigcia, w szezegolnosci poprzez whiesienic whlady wiasnego.

Chociaz umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym moze zawierad zobowigzania
typowe dla uméw nazwanych (sprzedaz. dzierzawa itd.}). to jednak wykazuje pewne cechy
szezegolne, ktére powodujg, ze zastuguje na wyrdznienie, a nawet mozna stwierdzic. ze Jest
nowym typem umowy. Jezeli zatem w umowie o partnerstwie zostang zawarte i odpowiednio
nazwane zobowigzania wlasciwe umowom nazwanym. to do tych zobowiazan beda miaty
zastosowanie odpowicdnie przepisy. np. Kodeksu cywilnego. Oczywiscie. poszezegdlne
zobowiazania stron umowy o partnerstwie bedg mogly byé wyrazone zarowno w umowach
nazwanych, jak rdwniez w umowach nienazwanych, Dopiero jednak zaciggniecie zobowigzan
W kontekscie okreslonym Ustawy o PPP pozwoli zakwalifikowacé umowe  do  umow
O partnerstwo publiczno-prywatne. Podobnice jak o jest z umowag o zamdwienie publiczne,
podstawowym wyrdznikiem umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym jest uczestniciwo
kontrahenta z sektora publicznego oraz lyczace sie z tym niezbedne obostrzenia prawne
dotyczace np. trybu zawarcia umowy czy pozycji podmiotu publicznego w tym stosunku
prawnym.

Zgodnie z definicja umowy o partnerstwic publiczno-prywatnym:

P} partner prywainy zobowiazuje sig do realizacji przedsiewzigeia za wynagrodzenicm
araz pomesienia w catosei alho w czgsci wydatkéw na jego realizacje lub poniesienia
ich przez osobe trzecia;

2} podmiol publiczny zobowigzuje  si¢ do  wspOldzialania w osiggnigein  celu
przedsiewzigeia. w szezegdinosei poprzez wniesienie whiadu whasnego;

1) kazda ze stron umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym  ponosi CczesC ryvzvka
powodzenia przedsigwziecia; w ten sposob nawigzuje sie do uznanych w Swiecie model;

partnerstwa publiczno-prywatnego.

Partnerstwo publiczno-prywatne moze by¢ oparte o samg umowe o parinersiwie publiczno-
priwatnym. albo moze by¢ oparte o zawigzana w tym celu spétke kapitalowg (spétke
z ograniczong odpowiedzialnoscia lub spotkg akcyjng), spélke komandytows lub spotke

komandytowo-akeyjng. Spolka ta ma charakier ~celowy™ 1. jej cel i przedmiot dvindalnodci



sa scisle zdeterminowane Hmowg ¢ partnersiwie publiczno-prywatnym i nic mogy wykraczac
poza zakres w niej okreslony.

W swietle powyzsze] regulacji, umowa PPP (w wariancic czysto obligacyjnym) winna w
szezegblnosel okreslaé:

(a) cel i przedmiot Przedsiewziecia.

(b) szezegolowy opis (okredlenie) przedmiotu wkiadu wlasnego Gminy (w tym réwniez
zasady 1 termin wniesienia wklady whasnego, zasady dysponowania tym wkladem
Przez partnera prywatnego),

(¢} szezegdtowy apis {okreslenie) przedmiotu whkiadu partnera prywatnego,

(d) podziat zadan pomiedzy Gmine a parinera prywalnego,

(¢) podzial ryzyk pomiedzy Gmine a partnera prywatnego.

(f) harmonogram realizacji Przedsigwziecia (harmonogram budowy, terminy oddania do
uzytkowania obiektéw itd.),

(g) zasady obliczania wynagrodzema partnera prywatnego (jako oplaty za dostepnose),

(h) zasady wyplaty wynagrodzenia partherowi prywatnemu,

(1) skutki ntewykonania Iub nienalezylego  wykonania zobowigzan przez partnera
prywatnego (kary umowne lub obnizenie wynagrodzenia),

() szezegdlowe obowigzki  partnera prywatnege  w  zwigzku 7z utrzymanicm
Przedsiewziecia po zakonczeniu budowy i addaniu do uzytku pobudowanych w jego
ramach obiektow,

(k) zasady 1 wyb przeprowadzania przez. Gming  biezgeei  kontrali reahizacl
Przedsigwziecia,

(1) okres obowiazywania amowy PPP,

(m)obowiazek i zasady zwrotu infrastruktury pobudowane] w rarmach Przedsiewziecia nu
rzecz Cominy.,

V.L4. Wynagrodzenie partnera prywatnego.

Ustawa PPP nie zawiera legalnej definicjt wynagrodeenia parthera prywatnego, wskazuje
Jjedynie jego dwie mozliwe formy, j.: (a) prawo do pobicrania pozytkdw z przedmiotu PPP
otaz (b) zaptata sumy plenigznej (optata za dostgpnosé).

Co istotne, w obecnym  stanie prawnym. w ocenie autoréw opracowania, brak jest
Jakichkolwiek przeszkad, by wynagrodzenie partnera prywatnego — w zaleznosei od
uzgodnien stron umowy PPP - pochodzito: (a) tak w calogei 7 oplaty za dostepnosé, jak i (b)
w okreslone] czesei # oplaty za dostepnodé. w pozostalym natomiast zakresic z oplat np. 7
W itulu $wiadezonych preez partnera prywatnego ustug w obicklach zrealizowan ych w ramach
Preedsiewzigein (np. wynajmu powierzchni reklamowyeh, wynajmu boiska sportowego itp.).



Wysokodc¢ optaty za dostepnosé winna byé z 20ry okreslona prrzes strony w umowie PPP. W
powyzszym zakresie zastosowania znajdzie arl. 7 ust. 2 ustawy PPP, zgodnie z tredeig ktérego
wynagrodzenie  partnera prywatnego  zalezy przede wszystkim  od rZeceywistego
wykorzystania  lub faktyeznej dostepnosci przedmiotuy  partnerstwa  publiczno-
prywatnego.

Ustalona przez strony (zgodnie z powyzszymi wyltycznymi) oplata za dostepnoéé winna
pokrywaé  zardwno wydatki  poniesione przez partnera  prywatnego na  realizacje
Przedsiewziecia (w tym m.in. koszty budowy, zaciggnietych kredytaw, uitzymywania
substancii Przedsiewziecia w nalezytym stanie technicznym. i td.), jak rowniez jego - ustalony
przez strony - zysk.

V.LA, Partnerstwo publiczno-prywatne a ustawa o Koncesji.

Analiza systemowa stosunku Pzp. i Ustawy o koncesji do Ustawy o PPP prowadzi do
wniosku, iz dwie pierwsze ustawy, stanowigee samodzielne i odrcbne rezimy materialno- |
formalnoprawne. w stosunku do Ustawy o PPP petnig funkcje proceduralng. Wyboru partnera
prywatnego w ramach partnerstwa publiczno - prywatnego nalezy dokonad bowiem w trybie
(procedurze) jednej = tych ustaw, a zastosowanie konkretnej 7 nich uzaleznione fest od
okreslenia sposobu wynagrodzenia partnera prywatnego - jezeli wynagrodzeniem bedzie
prawo do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa. lub to prawo wraz v zaplaty sumy
plenigznel. o zastosowanie znajdg przepisy o Ustawy koncesji. W inaych przypadkach
wyboru partnera prywatnego dokonuje sig stosujac procedury wyboru okre§lone w Pup.
Ustawa o PPP tworzy natomiast samoistnie wyrazng podstawe materialng do angazowana
majatku publicznego w przedsigwzigcia realizowane z partnerami prywatnymi. Zardwno Pop.
Jak i Ustawa o koncesji mogg funkcjonowa¢ jako niepowigzane 7 Ustawa o PPP. Konicczne
fest zatem  przesadzenic jakie elementy decydowac bedg o objeciu  okreslonego
przedsiewziecia rezimem zamowien publicznych, koncesji lub PPP.

Jako pierwszy, zasadniczy element réznicujgcy nalezy wskazad kryteriumn alokacji ryzvka.
W przypadku.  kiedy przedsigwzigeie obcigza ryzykiem wylgeznic  podmiol  publiczny
(bznaczony termin  wykonania oraz precyzyjnie  oznaczone wynagrodzenie platnosé)
bedziemy mieli do czynienia z zamd&wieniem publicznyin (jak stwierdzono wezesnie). brak
mozliwosel okreslenia ceny w kwocie w ofercie wylgeza w zasadzie mozlinose objgcia
przedsiewzigeia rezimem zamowien publicznych w ramach regulacii materialnoprawnychy, W
definicji wynagrodzenia za realizacjy przedmiotu koncesji, poza prawem do korzystania z jej
preedmiotu. mowa jest o mozliwosci platnosei na rzecz koncesjonariusza, Sposab okreslenia
yeh ptatnosei ma zasadnicze znaczenie dla dokonania identyfikacji faktycznego roztosenia
rvzyvk wooprzedsiewzieciu, W przypadku bowiem jego okredlenia Jako wvrdwnania”
INWESLOTOWE prywatnemu mieuzyskanych przez niego a zakladanveh przychodow ¢ nwestveji
wylgeza mozliwosé kwalitikowania stosunku prawnego pomigdzy nimi nic tylko juko ppp. ale
P jako koncesji, w ktorej — zgodnie z arl. 1 ust. 3 Ustawy o koncesji - koncesjonariusz musi
ponosic  ryzvko ekonomiczne w czgSei  zasadmiczej. Dodatkowe wynagrodzenie
Koucesjonariusza powinno by¢ zatem okreslone jako kwota niezwigzana 7 ctektywnosciy

gospodarezg przedsiewziecia (przedmiotu koncesjt) lub wyréwnvwadé nieuzyvskane przos



inwestora przychody w stopniu, ktéry nie bedzie mogl by¢ uznany jako uwolnienie inwestora
od zasadniczego rvzyka ckonomicznego przedsigwzigeia, Wprowadzone przez ustawodawee
krvterium zasadniczodei” uznaé nalezy przy tym za wysoce nieostre | w prakivee
honieeznyim  jest, w  ramach bezpicczenstwa prawnego. odnosi¢ je do  krvterium
przewazajacveh elementow ekonomicznych przedsic wzigeia. W przypadku natomiast. kiedy
SWYTOWNnanie” Inwestorowi nieuzyskanych przychodéw uzgodnione jest miedzy stronami
jako czesciowe. 1 o w czgsel, ktdra zasadnicze ryzyko przesuwa npa strone  podmioty
publicznego, bedziemy mieli niewgtpliwie do czynienia z PPP, ktdrego konstytutywnym
elementem jest wiaénie, opricz podziatu zadan, réwniez podzial ryzyka.

/. powyzszego wynika, e kryterium sposobu okredlenia wynagrodzenia moze, lecz nie musi.
swlaszeza w o kontekseie  stosowania przez ustawodawce niedookreslonego wyrazeniy
wartosciujgcego, stanowi¢ kryterium stosowania dla przedsigwziecia akreslonego rezimu
prawnego. Jak wskazano wezesniej, tryb wyboru partnera prywatnego w ramach PPP
warunkowany jest sposobem okreslenia jego wynagrodzenia: procedura zawarta w Usiuwic
o Koncesjach stosowana jest wowezas gdy wynagrodzeniem partnera prywatnego jest prawo
do pobierania pozytkéw z przedmiotu PPP albo przede wszystkim to prawo (co rozumiec
nalezy jako wiekszy udzial wartosctowy) wraz z zaplatg sumy pienigznej. Procedure wyboru
pattnera prywatnego okreslong w Pzp. stosuje sie natomiast w przypadkach innego okredlenia
wynagredzenia partnera prywalnego, co wskazuje przede wszystkim na wariant, w Ktérym
wynagrodzeniem partnera prywatnego jest zaplata sumy pieniginej wraz z prawem do
pobicrania pozytkéw z przedmiotu PPP (niZsze warto§ciowo skladnik wynagrodzenia).
Nie Jest przy tym wykluczone, aby wynagrodzeniem partnera prywatnego byla wylgesnie
caplata sumy pieniezne. Chociaz bowiem Ustawa o PPP. okreslajac wktad whasny podmiotu
publicznego. przewiduje poniesienie przezen wydatkdéw na realizacje przedsicwziccia
wyraznie odnosi sie do czgsel tych wydatkow, a okredlenie wynagrodzenia w sposob
wylaczajacy mozliwosé pobierania pozytkow z przedmiotu PPP sugeruje wystepowania w
takim przypadku zamowienia publicznego. svtuacje taka mozna uznaé na plaszcryZnie PPP
lako mozliwyg i dopuszezalng.

() ile stosowanie wylgeznie kryterium ryzyka mozna z powodzeniem wykorzystywad dla
pozytywnej badZ negatywnej kwalifikacji przedsiewzigeia jako zamdwienia publicznego. o
tvie wzajenne relacie pomiedzy koncesja a PPP sa dalece bardziej zlozone. Przede wszystkin
wskazac nalezy. iz — odmiennic niz ustawa obowigzujaca poprzednio - Ustawa u PPP nic
precyzuge €o (o jest ryzyko. ani nie wprowadza kategorii ryzyka. Wspomunienie ryzyka ma na
celu jedynie podkreslenie, ze partnerzy maja realizowad przedsiewzigeic wspdlnie. Dalsza
c£esC przepisu wskazuje, ze wspoltpraca ta ma opieraé sig m.in. na podziale rvzyka.
Wskazanie (0 ma jednak charakter jedynie wytycznej - nie Wwigzg si¢ z nim bowiem Zadne
przemsy ksztatiujace pozveje partnerow. czy wymagania dotyczgce samej umowy.

Z zawarciem umowy koncesji ~ w odréznieniu od PPP - pie 83 zwigzane Zmiany w sferze
stosunkéw whasnosciowych. W szczegolnosel podmiot prywatny 1 publiczay nie tworza
odrgbnego podmiotu prawa. ani nie wystepuje tu pojecie wkiadu ( zgodnie 7 Ustawg o PPP
wriesienie wkiadu whsnego przez podmiot publiczny polegaé moze na PONESTCIULE Crp sy



wydatkow lub waiesieniy skladnika majgtkowego, przez Kitdre uslawa rozumie nuin,
sprzedaz). W przypadky koncesji strony nie dokonujg takze przewlaszezenia skladnikéw
maggtkowych w Jakiejkolwiek formie prawnej. Podmiot prywatny moze jedynie udostepnié na
czas wykonywania przedmiotu koncesji pewne skladniki majatku niezbedne do wykonania
przedmiotu  koncesji (p. grunt niezbedny do wykonania  robéi budowlanych).
W konsekwencji nie ma potrzeby  zastosowania odrebnyeh  {ub specjalnych  regulaci
prawnopodatkowych. Jezeli zatem zakres zadag inwestora prywatnego nie bedzie obejmowal
odrgbnie uregulowane] prawnie pieczy nad skladnikiem majatkowym, W zastosowanic 7najda
wylgcznie Pzp. lub ustawa o koncesji. Nadto nalezy wskazaé, iz w odréznieniu od Ustawy o
PPP. Pzp. oraz ustawa o koncesji w ogadle nie odnoszg sie do kwestii zawigzywania przcy
podmioty publiczne spotek 2 partnerami prywatnymi celem wykonania umowy, kidrej
przedmiotem jest real izacja przedsicwziecia,

W odréznieniu od Ustawy o koncesji Ustawa o PPP pie reglamentuje czasokresu wspblpracy
podmiotu publicznego prywalnym inwestorem. Wprawdzie art, 11. ust. | Ustawy o PPP
odnosi sie do .zakoficzenia czasu frwania umowy™. jednak nie przesadza to o wvlaczeniu
mozliwoscel jej zawarcia na czas nieokreslony.

Podsumowujgc, Ustawa o PPP dotyezy zlozonych, silnych zwigzkéw podmiotu publicznego
i partnera prywatnego - rzeczywistej »Wspblnej realizacji przedsigwziecia™. Tymezasem
Pzp. oraz ustawa o koucesji to regulacje stuzgce zawieraniu duzo prostszych umow. w
kidrych  w zamian 7a okreslone  swiadezenia  sektor publiczny  wyplaca okreslone
wynagrodzenie (zamdwicnie publiczne) lub upowaznia do pobierania pozyikow (honcesjai.
Nu podstawie uméw o zamoOwienic publiczne | uméw koncesyjnych wymiana praw i
obowigzkéw miedzy sekiorem prywatnym i publicznym jest ograniczona. Stad Ustawe o PPP
nalezy uznaé za uzupelnienie polskiego systemu prawnego. ktore, z zatozenia. ma umoslinie
rozwoj partnerstwa publiczno-prywatnego.

V.L6. Tryb wyhoru partnera prywatnego,

Wybar partnera prywalnego (w tym procedury jego wyboru) nalezy do najistoiniejszyeh
zadan podmiotu publicznego.

Choc¢ Ustawa o PPP nic narzuca stosowania w ramach wyboru partnera z zastosowaniem Pzp.
okreslonego trybu zamiwienia, najbardziej whasciwym trybem wyboru wydaje sie by¢.
urcgulowany w art. 60a-60e Pzp.. tryb dialogu konkurencyjnego.
Koustrukeja dialogu konkurencyjnego zawiera elementy przetarou 0graniczonego (wnioski o
dopuszezenie do udziatu w postepowaniu po publicznym ogloszeniu) oraz w zakresic sameyo
dialogu z wykonaweami Jako etapu postepowania do trybu negocjacii z ogloszeniem oras
negocjacii bez ogloszenia,
Dialog konkure neyny obejmuje nastepujgee etapy postgpowania:

1y ogloscenie o postepowaniu wraz 7 zaproszeniem  do sktadania  wnioskow o

dopuszezenie do udziaty w dialogu konkurencyjnym (na tym elapie odpowiednio



stosuje si¢ przepisy dotyczace przetargu ograniczonego —art. 40 i art. 48 uslawy prawo
zamowien publicznych oraz do skladania wiioskow o dopuszezenie do udzialu w
dialogu art. 491 50 ustawy prawo zamowiet publicznych),

2) ocena wnioskow o dopuszczenie do udziatlu w dialogu  konkurencyjnvm oray
wylonienie wykonaweow do udziatu w dialogu w liczbie wskazane] w przepisie arf,
60d ustawy prawo zaméwien publicznych,

3) diglog z wykonawcami, (ustawa nie stanowi przy tym, w jaki sposéb ma byé
prowadzony dialog - moze byé to 7arbwno spotkanie negocjacyjne z poszczegolnymi
wykonawceami, jak i seria spotkan. Dokumenty | stanowiska negocjacyjne mogy by¢é
przekazywane w formie pisemnej. Rowniez czas lub okres prowadzenia rozmow nie
Jest okreslony. Uznaje sie. Ze zamawiajacy prowadzi dialog tak dhugo. a7 jest w stanie
okredlic¢ elementy niezbedne dla udzielenia zamowienia, O zakonficzeniu procesu
negocjacyjnego  (dialogu) zamawiajgey  informuje  niezwtocznie wszvstkich
uczestniczgeych w nim wykonawcow. ')

4) oferty ostateczne.(na tym etapic wykonawey w oparciu o przekazana im wraz z
zaproszeniem do sktadania ofert SIW7 formutuja tresé oferty) Wryjatkowo w trybic
dialogu konkurencyjnego w toku badania i oceny ofert zamawiajagcy moze zadaé od
wykonawedw  sprecyzowania i dopracowania tresei oferty oraz przedsiawlenia
informacji dodatkowych w zakresie okreslonym w przepisie art. 87 ust, 1a ustawy
prawo zamdowier publicznych)

Tezeli postepowanie bedzie prowadzone w trybie dialogu konkurencyjnego. przepisy Pzp.
powinny by¢ stosowane wprost, bez modyfikacji. Dialog konkurencyjny jest bowiem na tyle
clastyezny, ze nie wymaga jakichkolwiek zmiany w przypadku realizacji PPP. Zastosowanic
tcgo trybu ma réwniez 1e zaletg. ze podmiot publiczny Stosujgey wprost i w petni PrEepisy o
dialogu konkurencyjnym — maczej niz. w przypadku innveh trybéw - nie bedzie w ogdle
musial siggad po przepisy prawa wspolnotowego, aby sig nie narazi¢ na zarzut ich naruszenia,
Wynikajace 7 -odpowiedniego™ stosowania modyfikacje stosowania innych przepiséw nie
mogy bowiem dotyezyé materii uregulowanej w prawie Unii Furopejskie).

V.L7. Przedsiewziecie a Ustawa o finansach publicznych

Analizujac  planowane Przedsigwziecie w  kontekicie PIZepiséw  ustawy o finansach
publicznych  koniecznym jest zwrdcenic uwagi na dyspozycje art. 83 ustawv. ktor
wprowadza niezwykle istotne praktyczne ograniczenic warunkow zewnetrznego finansowania
Jednostek samorzgdu terytorialnego. Mianowicie Jednostki samorzgdu terytorialnego sy
uprawnione do zaciggania wylgcznie takich zobowigzan finansowych, ktére posiadaja
wyraZnie okreslona wyrazong w zlotych maksymalng wartoéc nominalng. Oznacza to, 2

Jednostki samorzadu terytorialnego nie moga zaciggnac zobowigzania finansowego. Ktorego

homentarz do art. 60 ustawy prawo zamowien publicsnych, Dzierzanowsii Wiodzimierz, Jereykiwski
Tarostan. Srachowiak Matgorzata. LEX 2007



maksymalna wartodé nontinalna (wyrazona do tego w walucie polskie}) nie zostata ustalona w
dmu zawierania transakcji. Reguta ta ma na cely wyeliminowanie ryzyvka ZWIgZaneRo 7
niekontrolowanym przekroczeniem deticytu budzetowego. Zawarcie Umowy  tymezasem
moze wigzac sic (w zaleznosei od ostatecznic przyjetego warianiu sposebu  ustaleniy
wynagrodzenia partnera prywatnego) z zaciggnieciem zobowlgzania o wysokosci. ktdre) nie
bedzie mozna przewidzieé (co do jej nominalncj wysokodel wyrazonej w zlotvehy. Pewnym
rozwigzaniem  tej sytuacji  jest oszacowanie, po ustaleniu  wszystkich  parametrdw
przedsigwziecia. wartodei wynagrodzenia. kidre na przesuzeni lat ma otrzymaé partner
prywatny oraz ustalenie na tej podstawie maksymalue] kwoly wynagrodzenia. z pewnRym
-Zapasem”.

Zgodnic 7 (redcia art. 18a ust. 1 Ustawy PPP, zobowigzania wynikajace 7z umow o
partnerstwie publiczno-prywatnym nie wplywaja na poziom panstwowego dhugy publicznego
oraz deficyt sektora finansGw publicznych w sytuacii, gdy partner prywatny ponosi
wiekszosé ryzyka budowy oraz wiekszos$¢ ryzyka dostepnosei lub rvzyka pepytu — 4
uwzglednieniem  wplywu na wymienone rvzyka czynnikéw  takich Juk o gwarancije |
finansowanic przez partnera publicznego oraz alokacja aktywow pe zakonczeniu trwania
UFOW Y,

Co istotne, bezposrednig konsekwencja niedopehienia ktoregokolwiek 2 wyzej apisunsch
warunkow bedzie koniecznose ujgcia zobowigzan z umowy PPP w bilansic podmictu
publicznego.

NICStely. powyzsza zmiana nie wyjasnia w Zaden sposéb ostatecznic kwestii spuschu
ewidencjonowania w budiecie Jednostki samorzadu terytorialnego wydatkéw z & tutu
umowy PPP (oplaty za dostepnosé), jako wydatkéw majatkowych lub biezgeych.

V.2, Madel oparty o spotke celows. \]
V.2.1. Ogélne zaloienie modelu.

Taka forma realizacji przedsiewzigeia zaklada utworzenie przez Gmine Suchy Las spolia
Kapitafowef, kiora stalaby si¢ zarzades nieruchomosei wykorzystywanych juko gminne
placdwki oswiatowe. sportowe lub rekreacyjne oraz takie. ktére w preysziosei moglyby bye
wykorzystywane w ten whadnie $poséb. Gmina uiszezataby na jej rzecs co miesiae
odpowiednia  kwote niezbedng od utrzymania zasobu oraz  jako  wynagrodzenie s
zarzadzanie. Spotka wwka w oparciu o posiadany zasob nieruchomodc; maoglaby rownieys
prowadzi¢ dziafalnese POprzez jego wynajem innym oraz. w oparciu o majatek fraaly
dokonvwala tmwestycii poprzez, budowe nowych palcowek | nastgpnie oddawad o Jdo
Korzystania Gminie.

V.2.2. Analiza meryvtoryczna modeln.

Zgodnie 7 art. 9 ustawy o samorzadzie gminnym. w cely wykonywania zadan gmina moje
bvorzye fednostki organizacyine. a takre rawierad umowy z innymi podmiotani, w v s

Organizaciami pozarzadowymi. Gmina oraz inna gminna osoba prawna moze proviad zie



dziatalnogé gospodarczg wykraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznodci publiczng]
wilacznie w przypadkach okreslonych w odrebnej ustawie.  Zadaniami uzytecznosel
publiczaej, w rozumieniu ustawy. sg zadania wlasne gminy. okredlone w art. 7 ust. | ustawy.
ktoryeh celem jest biezace 1 nieprzerwane zaspokajanie zhiorowych potrzeb ludnodei w
drodze $wiadezenia ustug powszechnie dostepnych.

Zgodnie zas z art. 49 tej ustawy, gmina nie ponosi odpowiedzialnosei za zobowigzania innych
gminnych 0s6b prawnych, a te nie ponoszg odpowiedzialnosei za zobowigzania gminy,

Arl I8 ust. 2 Ht f 1ej same] ustawy stanowi, ze do wylaczne] wlasciwoscel rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majgtkowych gminy, przekraczajgeych zakres zwykiego
zarzadu, dotyczacyeh tworzenia i przystgpowania do spélek i spokdzielni oraz rozwlazywania
i wystepowania z nich. ,

Zgodnie z art. 25 UGN gminnym zasobem nieruchomodci gospodaruje wojt. burmistrz albo
prezydent miasta. Gospodarowanic zasobem polega w szezegolnosel na wykonywaniu
czynnosct, o ktdrych mowa w art, 23 ust I, a ponadto na przyvgotowywaniu opracowan
geodezyno-prawnych i projektowych. dokenywaniu podziatéw oraz scalen i podziatow
nieruchomosci, a takze wyposazaniu ich, w miarg¢ mozliwosci, w niezbedne wrzgdzenia
infrastruktury technicznej. Wykonywanie czynnodci, o keorych mowa w art. 25 ust. 2 UGN
{1]. gospodarowanie zasobem), z wylgezeniem czynnoscei wymienionych wart. 23 ust. | pki 7-
¥ UGN. moze by¢ powierzane zarzagdcom nieruchomosci, eczoznawcom majatkowym.
posrednikom w obrocie nieruchomosciami lub podmiotom. ktére zatrudniaja 1o osobs .
Witonienie 0s6b i podmiotow, o ktoryeh mowa w zdaniy pierwszym, nastepujc na podstawic
przepisdw o zaméwieniach publicznych.,

Stosownie zas do art. (89 UGN zarzgdzanie nieruchomosciami nalezgeymi m.in. go zasobu
gminnrego moze byé powierzone podmioton tworzonym w tym celu przez Skarb Pansrwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez zarzadeow
nicruchomosei wymienionych w ari. 184 ust. 2 UGN.

2 powyZszych regulacji wynika, ze zarzgdzanie nieruchomosciami preez gnming move
sprowadzac sig do ww. zarzadu wilascicielskiego. w ktorym wladeiciel sam sprasuje
obowiazki i wykonuje uprawnienia, w tym tc wynikajgce z Jego prawa wiasnosci. Co do
zasady wiasciciel nie musi posiadaé stosownej licencji, aby zarzadzac swojg nieruchomoscia.
Licencia bowiem potrzebna fest do dwiadezenia odptatnych czynnosci zarzadzania na
eruchomodciach osob trzecich (zamawiajacych ustuge). Artykul 189 UGN stawia warunek.
na mocy ktorego jedli Skarb Pafstwa lub Jednostka samorzadowa zdecyduja sic powierzyd
carzadzanie specjalnym. Stwarzonym w tym celu podmioton. o ezynnosei zarzadzania
powinny by¢ wykonywane przez zarzadedw nieruchomosci. A contrario ozmacza to takze. i7
jesh Skarb Panstwa lub tednostka samorzadowa nie zdecyduja si¢ powierzy¢ tych czynnosei,
o mogy one same zarzadzaé swoim zasobem i nie muszg zatrudniac do tego zarzydey.
Madvtikacja uprawnien wlascicielskich wystepuje wiee tylko przy tworzeniu nowego
podmiotn do wykonvwania tveh zadan i jest analogiczna w ym wrzgledzie do sviwaci

preedsiebiorey. ktdry moze podjac si¢ uslug zarzadzania. jesh czvanosel e wykony wane beda



prevz zarzadee. Jesh chodzi o ustalenie charakteru podmiotdw, jakim powicrza s1g
zarzadzanie, oraz ustalenie, Czym zarzadzanie rozni si¢ od gospodarowania: kiGre wykouuje
Slarosta, wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu i {x-'qiew()clzt\.’\fa, to od samej gminy
zalezy. czy zechce ona aby byt to wydzielony funkcjonalnie zaklad budzetowy czy spotka
komunalna bedaca spotka kapitatows (czvli osobg prawna).

Jak wynika z art. 25 ust. 3 UGN wykonywanie pewnych czynnosct gospodarowania
nieruchomodciami nalezgeymi do zasobu moze by¢ powierzane zarzadcom nieruchomosct,
fzeczoznaweom majgtkowym czy posrednikom w obrocie nieruchomosciami lub podmiotom.
ktore zatrudniaja te oso by.

Oprocz powvzszego rozgraniczenia o charakterze podmiotowym nalezy ponadio zastosowaé
rozgraniczenie przedmiotowe polegajace na  rozréznieniu czynnosct  gospodarowania
nieruchomosciami danego zasobu od zarzadzania nimi. Zgodnie 7 art, 23 ust. 1 UGN
gospodarowaniem  jest  m.in. wykonywanie w  szezegdlnosci  takich czynnodel  jak:
ewidencjonowanie, wycenianie. sporzadzanie plandw wykorzystania zasobu. zabezpicczanie
przed  uszkodzeniem  fub zniszezeniem,  naliczanie | windykowanie  naleznodci.
wynaimowanic, wydzierzawianie. uzyczanie, podejmowanie czynnodei sadowych cry w
koacu zbywanie i nabywanie. Gospodarowanic jest pojeciem szerszym { zawiera w sobie
takze  elementy zarzadzania.  Gospodarowanie nalezy utozsamiaé z mozliwoscig
bodejmowania pewnych decyzji o naturze ekonomiczngj, $cisle zwigzanych jednak 7
wlasnoseig, a ta tradycyjnie wiaze sie przecicz z triadg praw (ius utendi, ius fruendi oraz jus
disponendi). Jakkoiwiek zarzgdea pomocny jest przy dysponowaniu nieruchomoseia w
Znaczeniu pomocy w jej uzywaniu i Korzystaniu, a takZe moze zostaé poproszony do lepszego
wykorzystania prawa do pobierania pozytkow, to jednak rozporzadzanie rzeczg wydaje sie
najwazniejszym uprawnieniem scisle wiadcicielskim.

W tvm miejscu nalezy podniesé. iz w wyroku z dnia 16 maja 2006 ., [ SA/Wa 1818035, LEX
ar 227701 WSA w Warszawie wyrazit. w odniesieniu do zakladania i prowadzenia przez
gminy okreglonych placdwek oswiatowo-wychowawezych, nastepujacy poglad: "Przepis art,
S ust. § ustawy 7 dnia 7 wrzeSnia 1991 r. 0 systemic oswiaty (...), nalezy rozumicé jako
okredlajacy w sposéh jednoznaczny, iz podmiotem ohowigzanym do zakladania i
prowadzenia publicznych szkél podstawowych, gimnazjow i przedszkoli jest gmina.
Tego obowigzku gminy nic moze zastapié rozwigzanie polegajgce na powierzeniu
wykonywania zadai w zakresie zakladania i prowadzenia publicznych placéwek
osSwiatowych odrebnej osobie prawnej. Wprawdzie przepis art. 9 ust. 1 ustawy o
samorzgdzie gminnym dopuszcza zawicranie przez gming uméw z innymi podmiotami,
W tym z organizacjami pozarzgdowymi, w celu wykonywania zadan wlasnyeh, jednak
mozliwos¢ taky naleZy rozwazaé w Swietle zasad wynikajgeyeh z  uregulowan
ustrojowych oraz ograniczen wynikajacych wprost z przepiséw prawa, a przede
wszystkim majge na wzgledzie charakter zadag,™ Z powyzszego wynika, 7e Gmina nic
moze przekazaé utworzonej przez siebie spdlce prawa wilasnosei placdwek aswiatowveh. a co
NAJWYZe) moZe  upowaznic Ja do zarzadzania nimi. Spotka celowa nie moze nimi

gospodarowad. w znaczeniu o Jakim mowa wyzej. W ZWIAZKU 7 powyzszvm ulworzong



spolka nie moze by¢ nikim innym jak tylko podmiotem zarzydzajagcym budynkiem szkoty,
boiskiem Tub innvin podobnym wrzgdzen infrastruktury. Rodzi to ten skutek, iz spotka nie
bedzie mogta ~gospodarowaé” powierzonym jej mienienicm « tylko nim zarzadzaé w imieniu
whasnym lecz na rzecs gminy.

V.2.3. Waieski.

W ocenie opiniujgeyeh nie bedae wiascicielem nieruchomoscei, na ktdrych prowadzona Jest.
lub ma, bv¢ dziatalnosé oswiatowa i sportowa gnuny, a tylko ich zarzgdey. spotka moze mied
trudnosei z uzyskaniem kapitatu koniecznego do zrealizowania przedmiotowe;j inwestycjl,
Okolicznodé a winna byé zweryfikowana w oparciu o ewentualog analizg ekonomiczng oraz
rozpoznanie temaiy w instytucjach kredytowych. Jesli spolee udaloby sic zebrac niezbedny
kapitaf, przedmiotowy model w catosei koresponduje z oczekiwaniami Gminy, zwlaszeza
wobec tresei art. 49 ustawy o samorzadzie gminnym.

V.3. Model oparty o umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i umowe
dzierzawy/najmu wybudowanych obiektéw.

V.3.1. Ogélne zalozenia modelu.

Model ten zaklada oddanie nieruchomosci stanowigeej wlasnosé Gminy Suchy Las. w
uzytkowaniem wieczyste podmiotowi trzeciemy w trybie przewidzianym UGN w celu
wzniesienia na nim zdefiniowanych w umowie obiekiow (szkoly. sali ginnastyeznej. boiskal,
Jednoczesnie w umowie tej Gmina zobowigzalaby sic. iz, w razie nalezytego wykonania
wszystkich jej postanowien, tak co przedmiotu jak i terminu, zawrze 7 uzytkownikiem
wieczystym umowe dzierzawy/najmu catosci/czescei wzniesionych obiektow (przedwstepna
umaowa dzier”‘{.awy/'najmu) Na oznaczony czas (np. 20 lat). Projekt umowy definitywnej
drietzawy/najmu stanowitby zatgeznik do umowy o oddanie nieruchomodci w uzytkowanie
wieczyste,  Zardwno umows 0 oddanie niecruchomosei w uzytkowanic wieczyste, juk i
przedwstepna umowa dzierzawy/najmu a pozniej takze definitywna umowa dyi Crzawy bytyhy
zawarte w formie akty notarialnego 1 ujawnione w ksigdze wicczystej.

V.3.2. Analiza merytoryezna modelu.

V3200 Umowa o oddanie nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste.

Zeodnic 7 art, 233 8 1 ke grunty stanowigce wlasnoéé Skarbu Pafisiwa 2 polozone w
granicach administracyinych miast oraz grunty  Skarbu Pafstwa  polozone poza  tymi
granicami. lecz wlaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do
realizacji zadan jego gospodarki. a takze grunty stanowigce whasnosé jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwigzkdw moga byé oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom
fizycznym, i osobom prawnym. Art. 29 ust. I UGN stanowi. 7¢ w umowie o oddanic
nicruchomosed gruntowe] w uzytkowanie wieczyste  okresla si¢ okres  uzytkowania

Wiverystego  zaleznie od  celu. na Ktory  nieruchaomosé grantowa zostaje  oddana  w



uzytkowanie wieczyste (40 - 99 lat), oraz okresla sie sposdb korzystania z nieruchomosei.
stosowrnie do art. 236 i art. 239 ke,

Art. 239 ke stanowi, iz sposob korzystania z gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezgcego do
Jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow preez. wieczystego uzvtkownika
powinien byé okreslony w umowie. Jezeli zus oddanie gruntu w uzytkowanie wigezyste
nastepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urzadzen, umows pOWinnmg
okreslad:

) termin rozpoczecia i zakoficzenia robot;

2) rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowiazek ich utrzymywania w nalezytym stanie:

3} warunki i termin odbudowy w razie zniszezenia albo rozbiorki budynkéw lub urzgdzen w
crasie trwania uzytkowania wieczystego;

4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzgdzenia 1stniejace
na gruncie w dniu wygasnigcia uzytkowania wieczystego.

Zatem, tre$é prawa uzytkowania wieczystego jest wyznaczana nic tylko przez ustawe |
zasady wspotzycia spotecznego (analogicznie Jak przy whasnogei). ale réwniez przez umowe,
Test 1o jedna z podstawowych réznic pomigdzy tym prawem. a prawem wilasnosc],

W oart. 230 § 2 ke ustawodawca konkretyzuje elementy umowy w przypadku, gdy
nieruchomosé oddawana Jest w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innyeh urzadzen.
Istome sa tu zwlaszeza elementy okreslone w pkt | (termin rozpoczecia i zakoficzenia rob6t),
wopkt 2 (rodzaj budynkéw Jub urzgdzen oraz obowigzek ich utrzymywania w nalerviym
stame) oraz w pkt 4 (wynagrodzenic nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub

urzadzenia isinicjace na gruncie w dniu wygasniecia uzytkowania wieczystego ),
{a) art. 239 § 2 pki 1 ke

Jezeli chodzi o plerwszy 7 wymienionych elementdw. to nalezy mie¢ na wzgledzie
rOZstrzygnigcic zawarte w przepisie art. 62 UGN, zgodnie £ ktérym w umowie o oddanic
nieruchomosei gruntowej  w o uzytkowanic wieczyste  ustala  sie SposOb 1 termin e
7agospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem. na ktory nieruchomose
gruntowa zostata oddana w  uzytkowanie wieczyste, Jezeli sposob zagospodarowania
nieruchomosei gruntowe;j polega na jej zabudowie, ustala si¢ lermin rozpoc/ecia lub fermin
zakonczenia zabudowy. Za rozpoczecie zabudowy uwaza si¢ wybudowanie fundamentéw, a
za zakonezenie zabudowy - wybudowanie budynku w stanic surowvm - zaminiclym.
Rozwigzanie to rozni Si¢ nieco od zapisdw kodeksowych. Ustawodawea poshuguje sie tu
SZetszym pojeciem zagospodarowania nieruchomosci gruntowej i trakruje zabudowe grunu,

Jaho szezegdlng postad owego zagospodarowania.

Nulezy ez zwrocié UWage na to. ze woart. 239 § 2 pkt | ke prey wskazywaniu lerminu

fuzpocsgeia 1ozakonczenia robdt ustawodawes postuzyl sie spojnikiem koniunktyvwinym (i)



podezas gdy w UGN postuzyl si¢ alternatywg (spojnik lub). Przy sciste wykfadni zapisu
kodeksowego oznaczatoby to. ze obowiazkiem stron jest okreslenie w umowie sardwno
lerminu rozpoczecia, jak i zakorczenia robdt. Rozstrzygniecie zawarte w UGN jest hardziej
elastyczne. Strony MOga poprzestac jedynie na wskazanivu w umowie terminu tozpoczecia
umowy lub terminu jej zakorczenia albo Scisle okresli¢ oba te terminy i takie wlasnic
rozwigzanie ma wickszy walor praktyczny. Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku gy
strony  jednoznacznie wskazaty zardwno termin rozpoczecia, jak i zakonczenia budowy.,
powstaje problem oceny, kiedy mozemy mowié o niewykonaniu powyzszego obowiazku.
Sprawa jest oczywista, gdy oba te terminy zostang przekroczone. Natomiast powstaje problem
oceny sytuacji. gdy co prawda uptynal juz termin rozpoczgeia zabudowy. ale jeszeze nic
uplynat termin jej zakonezenia i uzytkownik wieczysty moze sig broni¢ zarzutem. iz, zdazy
7akonezyé hudowe przed uptywem tego drugicgo terminu. Dlatego tez bardziej jednoznaczne
sytuacje tworzy zapis umowny w tym zakresie wskazujgey tylko termin zakoncrenia
zabudowy. W realiach przedmiotowej sprawy jest to tym bardziej uzasadnione, Jeshi wezmic
sie pod uwage to. z¢ wraz z umowa o oddanie nieruchomodct w uzytkowanie wieczyste
mialaby zosta¢ zawarta przedwstepna umowa dzierzawy/najmu catosci lub czesel abiektu.
Stad w umowie poza termin zakoniczenia robét rozumianych, jako osiagniccie stany SUrOY Lo
zamknigtego uzytkownik wieezysty winien sie jeszeze zobowiazan co do terminu osiggniecia
takiego stanu wybudowanych obiektéw, kiory pozwalatby na oddanie ich Gminte w
dzwerzawemajem do uméwionego uzytku. Termin ten winien by¢ obwarowany kara umowna
W wysokoscl gwarantujace; nalezyte i terminowe wykonanie zobowiazania oraz porwalajace
na naprawienie powstalej szkody.

(b) art. 239 § 2 pki 2 ke

Postanowienia umowy co do ceht ny Jaki nieruchomosé¢ gruntowa Jest oddawana. mogy by
zarowno bardzo szczegdtowe (np. doktadnie okresla¢ i opisywad obiekty budowlane. jakie
majg zostad wzniesione). Jjak 1 dod¢ ogélne (tak m.in.: L. Bonczak - Kucharczyk, Ustawa o
gospodarce nieruchomosdeiami. Komentarz. LEX 2011. teza | do art. 62 oraz J. Jaworskj. A
Prusaczyk, A. Totuducki. M. Walanin. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komenturz.
CH. Beck 2011, Wydanie 2. teza 1 do art. 62). Nie ma wiece przeszkod. aby celem, na juki
nieruchomosé jest oddawana. byvlo: 1) winiesienie budynku odwiatowego « przeznaczeniem
dla dzieci z klas 1 - 3 szkoly podstawowej, wraz z salg ghmnastyczna. 2) wzniesienic obiekiu
Sportowego w postaci hoiska do gry w pitke nozng wraz z urzgdzeniami infrasteuktury
towarzyszgee] (trybuny, szatwa, ete). Jezeli nieruchomosé gruntowa jest oddawana w
uzvtkowanie wieczyste na wigce] niz jeden cel, to konieczne Jest okreslenie w umowie. ktory
Z wymienionych celéw ma charakter podstawowy. Jest to istotne ze wzgledu na to. se
stawka procentowa oplaty roczunej uzalezniona Jest od celu podstawowego. W wmowie ustala
SIErownier  wysokodc picrwsze] oplaty i oplat rocznych oraz sposob ich vaplaly.
Postanowienia umowy co do celu, na jaki nieruchomogce gruntowa jest oddawana moglyby si¢
edwolywad ng projekiu, jaki zostatby do wiej zataczony. niemniej w lakim wypadku dasztoby

do jego faktycznego cbycia na rzecz uzyvtkownika wieczystego. Zagadnienie 1o swykrac s



jeduak poza ramy NINiEjSZego opracowania i nic stanowi przedmiotu analizy. Co do zasady

nalezy stwierdzic. ze takie rozwigzanie jest mozliwe.
(¢)art. 239§ 2 pkt 3 ke

W umowie winien sig znaleZé zapis. iz obowiazek w razie zniszezenia obiektu, uzytkownik
bedzie zobowiazany go odbudowaé w terminie nie dtuzszym, niz termin zakreslony mu do
wybudowania obiekiéw w umowie o oddanie nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste, W
ocenie opinitjgeyeh w umowie mozna zastrzec, ze obowigzek odbudowy bedzie spoczywal
na uzytkowniku wieczystym przez czas obowigzywania umowy najmwdzierzawy zawartej z

Gming Suchy Las.
(d) art. 239§ 2 pkt 4 ke

Regutacja zawarta w § 2 pkt 4 niniejszego przepisu znajdzie zastosowanie tylko w przypadku,
gdy kwestil wynagrodzenia strony nte ureguluja w umowie inaczej niz wynika to z art. 33 ust.
2 UGN, zgodnie z ktdrym w razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu
okresu ustalonego w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uplywem tego okresy,
uzytkownikowi wieczystemu przyshuguje wynagrodzenie za wzaicsione przez niego lub
nabyte na wlasnosé budynki i inne urzgdzenia. Wynagrodzenic powinno by¢ réwne wartodc

tych budynkéw i urzadzen okreslonej na dzied wygagniceia uzytkowania wicezystego.

Nalezy jeszeze wskazac, ze zgodnie 7 art. 30 UGN, postanowienia umnowy o oddanie

-

nieruchomogci gruntowej w uzytkowanie wicczyste dotyczace sposobu korzystania z te]

nieruchomosei podlegaja wjawnieniu w ksiedze wieczystej. Nastepuje to w dziale I ksiegl
wieczystej (art. 25 ust. | pkt T KWU), natomiast w dziale (I dokonuje sie wpisu roszezen
wynikajacveh 2 okreslenia sposobu  korzystania 2z nieruchomodei przez  uzytkownika
wieczystego (art. 16 ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 25 ust. 1 pkt 3 KWU). Kwestia charakieru
wspomnanego wpisu budzi watpliwosci. ale nalezy si¢ przyehylié do tezy, 1z nie mamy tu do
czynienia z wpisem obligatoryjnym, fecz tylko deklaratoryjoym (por. E. Guiewek, Kodeks
cywilny. s. 613).

Ustalony w umowie o oddanie gruntu wuzytkowanie wicczyste sposob korzystania 7
nteruchomodei wiaze takze nastepeow plerwolnego uzytkownika, albowiem mamy {u do

Ceynienia ze zobowiazaniem realinym.

L uzvtkownika wieczysieoo.

je=

W wykonaniu umowy uzytkownik wicczysty bylby zobowiazany do:
4. oslggniecia w terminie zakreslonym w umowie. celu. na jaki nieruchomosé ta zosiala
oddana w uzytkowanie wieczyste . do wybudowania obiekiow ofwialv oras

obickiow sportowych:



b. uiszezania oplat 7 tytutu uzytkowania wieczystego 0. ktérych mowa w art. 71 1 nast.
UGN (optata inicjacyijna, oplaty roczne);

€. ponoszema ciezarGw publicznoprawnych, jak choéby podatku od nieruchomosei {art.
3 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych).

d. odbudowy budynkéw w razie ich zniszezenia bes wzgledu na przyezyne. W umowie
mozna zastrzee, 7e zobowigzanie (o bedzie spoczywal na uzytkowniku przyvnajmnicj

przez okres obowiazywania umowy najmu/dzierzawy.

Sposdb zawarcia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wicczyste.

Zgodnie 7 art. 27 UGN sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanic wiec/yste
nicruchomodci gruntowe] wymaga zawarcia umowy w formic aktu notartalnego. Oddanie
nictuchomosei gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienic tego prawa w drodze
Umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczysiej. Art. 28 tej ustawy przewiduje dwa zasadaiczo
ré7nigee sie od siebie tryby sprzedazy nieruchomosei lub tez oddania nieruchomosei w

vieczyste uzytkowanie. Generalnie zasadg jest, iz nieruchomodci zbywane sg w trybie
preclargowym. zas wszelkie przypadki zbycia nieruchomodci w drodze bezprzetargowe|
muszg wynika¢ wprost z przepisu prawa. Tym samym niedopuszczalng jest wykladnia
rozszerzajaca dla wymienionych w ustawie wypadkow. w kiorveh dopuszezalne jest zbyeie
nieruchomaoset w drodze bezprzetargowej. Jak wynika 7 ust. 2. warunki zbycia meruchomosci
W drodze prretargu powinny byé zawarte w tresci ogloszenia o przetargu. W wypadku
uddania nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste w tryhie przetargowym niczbedne jest
umieszezenie w obwieszezeniu zardwno okresu, na Jaki grunt ma by¢ oddany w wicczyste
uzytkowanie, jak i sposobu, w jaki grunt ma by¢ uzytkowany. a w wypadku gdy grunt ma by¢
zabudowany. niezbgdne jest okreslenie w obwieszezeniu wszystkich elementow wymaganyvch
przee art. 239 § 2 ke, czyli: ferminu rozpoczgeia 1 zakonezenia robot. rodzaju budynkow fub
urzadzen, obowigzku ich utrzymywania w nalezytym stanie. warunkow i terminu odbudowy
W razie zniszezenia albo rozbidrki budynkow lub urzadzen w crasie trwania uzytkowania
wieczystego oray wynagrodzenia naleznego wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub
urzadzenia istniejace na gruncie w dniu wygasnigeia uzytkowania wieczystego. Nic Jest
mozliwe ustalanie dodatkowych czy tez nowych warunkéw juz po ukazaniu sig ogloszenia o
przetargy.

Zgodnie z art, 40 UGN przetarg przeprowadza sic w formie: 1) preetargu usineen
nicograniczonego:  2) praclargu  ustnego  ograniczonego:  3)  przetareu pisemnego
nicograniczonego; 4) przetargu pisemnego ograniczonego. Przetarg usiny ma na celu
uzyskanie najwyzszej ceny. Przelarg pisemny ma na celu wybdr najkorzystniejsze oferty.
Prretarg ograniczony organizuje si¢, jezeli warunki przetargowe moga by¢ spelnione vlko
przez ograniczona liczbe oséb. O zastosowane] formie przetargu decyduje jeoo Organizalor,
Przetarg uwaza sie za zakonczony wynikiem negatywnvim, jezeli nikt nie przystapil do
preetargu ustmego lub zaden z uczestnikow nie zaofcrowat postapienia ponad cene

wywolawezg albo jezeli w przetargy pisemnym nie wplyneta ani jedna oferta lub zaden 2



uczestmkow nie zaoferowal ceny wyzszej od wywolawcezej, a takze jezeli komisja
preetargowa stwierdzita, 2e zadna oferta nic spefnia warunkdw przefargu, Szezegotowe
kwestie  dotvezace orgamzacji  poszezegdinych preetargdw  zostaly  okredlone  w
Rozporzgdzeniv Rady Ministrtéw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu 1 trvbu
przeprowadzenia przetargdw oraz rokowad na zbyeie nieruchomosei.

W ocenie  opiniujgeych przedmiotowy przetarg na  ustanowienje prawa  uzylkowania
wieczystego gruntu winien si¢ odby¢ w trybic preetargu ograniczonego pisemnego. Do
skladania  ofert  powinni  zostad zaproszone  pomioty  dysponujace  odpuwiednim
dodwiadezeniem i kapitatern pozwalajgeym na wykonanie przedmiotowe;j | INWESIVT]I.

Umowa _dzierzawy/najmu.

Zgodnie 7 art. 659 ke przez umowe najmu wynajmujgey zobowiazuje si¢ odda¢ najemey
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje si¢ placic
wynajmujacemu umédwiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienjadzach lub w
swiadezeniach innego rodzaju.

Stosowanie za$ do postanowien art. 696 ke przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy
zobowiyzuje sie oddad dzierzawcey rzecz do uzywania i pobierania pozyvtkéw przer cras
avhaczony lub wnie ozZnaczony, a dzierzawea zobowwngc sie placid v»\d/xcxlnmmmcgmu
UmMOWIOny czynsz. Czynsz moze by¢ zastrzezony w pienigdzach lub $wiadczeniach mnegn
radzaiu. Moze byd rowniez oznaczony w ulamkowej czesci pozytkaw. Do umowy dzierzawy
stosuje sig odpowiednio przepisy o najmie. Przedmiotem dziers zawy mogg by¢ jedynie rzeczy
dajace pozyiki - beda wige nimi najezesciej grunty rolne, ale takze przedsiebiorstwa (art. 751
KC). 7zwierzeta dajace pozytki naturalne. torfowiska. glinianki itp. Z praw dajacvch pa;‘/\'lki
WYmienia si¢: papiery wartosciowe . prawo do patentu, wzoruy uzytkowego (tak 7. Radwanski,
J. Panowicz-Lipska. Zobowigzania. s. 156). Prawo pabietania pozytkow obejmuje wice
POZYIKL rzeczy (naturalne | cywilne), a takze pozytki prawa. lest io podstawowa, acz nie
iedyna. przesianka rozrdznigjgca umowe dzierzawy od umowy najmu. Ponadio. przedmioem
dzierzawy mogg by¢ takze prawa zas najmu tylko rzeczy.

To. jaka umowa bedzie musiala byvé zawarta bedzie zalezalo od wiclu erynnikow. Kidre na
obeenym etapie nic s3 znane opiniyjacym. Jesli Gmina bedzie zainteresowana czerpanicm
po7vikow z budvinkow i innych urzgdzen infrast truktury, wowezas winna zawrzed umose
dzierzawy z tvm jednak, iz muszg istnied szczegolne przestanki uzasadniajgee celowose
punoszenia tego typu kosztéw.

Padstawowym  $wiadezeniem Jakie Gmina jako dzierzawca/ nyyemea bedzie zobowigzana
spetniac na rzecz wydzierzaw mmuw’xuna;muldwuo jest crynsz. Czynsz moze bvd platns
miesigeznie. kwartalnie, rocznic czyn wojeszeze innyeh odstepach czasu. Obov wigzhiem

wydzierzawigjacego/ Wynajmujacego bedzie udostepnienie przedmioty dzierzawyv/najmuy



Sposéb zawarcia Wnowy naymu/dzierzawy.

Umowa najmu oraz umowa dzietzawy dla swej waznosci nic wymaga zachowania zadnej
formy szczegélne;. Niemniej, majac na uwadze, ze umowa taka bedzie podlegala ujawnieniu
w ksiedze wieczystej, winna by¢ sporzadzona co najmniej w formie pisemnej z podpisami
notarialpie poswiadezonymi. W ocenie opiniujgeych, z uwagi na szereg kwestil dodatkowych,
celowym jest aby umowa najmu/dzierzawy zostala zawarta w formie akiu notarialnego.

Zgodnie z ari. 4 pki 3 [it i) Pzp przepisow tej ustawy nie stosuje sig do wmow najmu i umow
dzierzawy, co nie oznacza oczywiscie, ze jednostka sektora finanséw publicznych ma w tym
zakresie petng swobode. Taka umowa podlega ocenie z punktu widzenia celowosci oraz
gospodarnosei.

Do oferty nabycia Przedmiotuy Przetargu potencjalny nabywca winien zalaczy¢ projeki
umowy dzierzawy/najmu. Projekt ten winien stanowic albo zatacznik do ogloszenia albo
winien byc sporzadzony przez oferenta wedlug szczegdtowych wytycznych Gminy Suchy Las
zataczonych do ogloszenia a obejmujacych np. takie elementy jak: czas trwania te] umowy,
zakres, sposob kalkulacji czynszu w tym kwestie jego waloryzacji, okreslenie. kto bedzice
odpowicdzialny za utrzymanie rzeczy w stanie nie pogorszonym, sposoh TOZWIgzania umowy
ete

Reahzacja inwestycji poprzez ww. umowy.

W umowie o ustanowienie uzytkowania wieczystego, gmina zobowigze sie, ze w przypadku
nalezytego jej wykonania, a wige wzniesienia w terminie okreslonych w niej obicktow zawrze
z uzytkownikiem wieczystym umowe najmu/dzierzawy stanowigcea zatacznik do jego oferty.
Podstawe prawna do tego zobowigzania stanowi art. 390 ke, Roszezenie uzvtkownika

wieezyslego o zawarcie Umowy przyrzeczne] moze zostaé ujawnione w ksiedze wieczysie).
VI Whnioski.

W ocenie opiniujacych model, o ktérym mowa pkt V. 3. opinil, wydaje si¢ by¢
najkorzystniejszym rozwigzaniem zagadnienia przedstawionego przez Gmine zaréwno
pod wzgledem proceduralnym, jak i wigzgeych si¢ z nim ryzyk ekonomicznych i
prawnych. Jednocze$nie poszezegolne elementy treSci ww. uméw (np. czas na jaki
uzytkownie wieczyste zostanie ustalone, zakres umowy najmu/dzieriawy, czas trwania
umowy najmu/dzierzawy) winne byé okreélone po przeprowadzeniu szezegélowych
analiz, ktére pozwoly Gminie na wypracowanie w tym wzgledzie optymalnych
rozwiazan biorge pod uwage jej oczekiwania $rednim i dlugo falowym horyzoncie
CZASOWYm.



W  odréinieniu od koncepcji opartych na PPP i spolce  celowej ostatnia 7
zaprezentowanych, w ocenic opiniujgeych, w zasadzie jake jedyna niweluje po stronie
Gminy ryzyka zwigzane z: diugiem publicznym, cigiarem samodzielnego prowadzenia
inwestycji, procedury zwigzanej z jej realizacjy. Jeduoczesnie zaréwno umowa o
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jak i umowa najmu/dzierzawy sy
umowami nazwanymi, co nie jest bez znaczenia w kontekscie szans na powodzenia
inwestycji jak i oceny prawidlowosci dzialai organéw Gminy,

Marginalnie, opiniujgcy podnosza, 7e przedmiotem ich analiz byla réwniez umowa
leasingu zwrotnego, jednakie wobec tredci § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie szczegélowego sposobu klasyfikacji tytulow
dtuznych zaliczanych do paistwowego dlugu publicznego, majjc na uwadze oczekiwania
Gminy, opiniujacy uznajg to forme realizacji Przedsigwzigcia za niedopuszczalng.
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