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Metody finansowania inwestycji

JST SPOLKA PARTNERSTWO
KOMUNALNA PUBLICZNO - PRYWATNE
tradycyjna - z wykorzystaniem z wykorzystaniem
realizowana przez samorzad spotki komunalnej/SPV spotki SPV
dtug obcigza samorzad dtug obcigza spétke dtug obcigza

spotke partnera prywatnego



Struktura organizacyjno-finansowa inwestycji

JST

powierzenie zadan wtasnych;

umowa powierzenia, rekompensata

il umowa najmu, dzierzawy (czynsz)

SPOLKA :
i i i UZYTKOWNICY
BANK obstuga finansowania KOMUNALNA optata za korzystanie

finansowanie dostep do ustug publicznych

>

v



Struktura umow

Umowa finansowania

(kredyt, obligacje) Uchwaty korporacyjne

BANK SPOLKA JST

KOMUNALNA

v

A

Umowy zabezpieczen Akt powierzenia/
umowa wykonawcza/

umowy najmu, dzierzawy



Umowa wykonawcza, powierzenia

Zawierana w oparciu o PZP/UoGK badz inne regulacje Wspolnotowe (swiadczenie ustug w ogolnym
interesie gospodarczym)

Definiuje szczegotowy zakres powierzonych zadan zarowno w okresie budowy, jaki i w okresie zarzgdzania
obiektem po zakonczeniu prac budowlanych (nie mozna powierzy¢ budowy)

Reguluje kwestie pfatnosci rekompensaty za wykonanie przez spotke komunalng ustug publicznych
wynikajgcych z powierzonego zadania wilasnego JST, z uwzglednieniem dochodéw uzyskiwanych od
uzytkownikow

Forma przekazania Rekompensaty:
« pokrycie kosztow operacyjnych w okresie eksploatacji — mozliwe wydatki biezgce;
« dokapitalizowanie Spotki na naktady inwestycyjne, odtworzeniowe, amortyzacje wytworzonego majgtku

I Dtugookresowy charakter umowy — co najmniej rowny okresowi finansowania
I trwatego — moze stanowi¢ wydatki majgtkowe



Umowa wykonawcza

REKOMPENSATA

Koniecznos¢ precyzyjnego zdefiniowania w Umowie Wykonawczej algorytmu kalkulacji rekompensaty,
obejmujgcego w szczegolnosci koszty dziatalnosci operacyjnej (w tym amortyzacje), koszty odsetkowe,
podatki (co do zasady obstuga dtugu pokrywana jest amortyzacjg majgtku)

Zasady dotyczgce obowigzku zwrotu nadmiernej rekompensaty oraz rozliczenia w przypadku niedoboru
rekompensaty

Optymalnie — mechanizm zaliczkowego przekazywania kwoty rekompensaty

Roczny audyt kwoty rekompensaty (niezalezny podmiot)

Mechanizm aktualizacji kwoty rekompensaty w przypadku wzrostu kosztow w trakcie roku obrachunkowego



Realizacja inwestycji infrastrukturalnych przez
spotke komunaing

Wydatki z umowy powierzenia (rekompensata inwestycyjna) mogg stanowi¢ wydatki majgtkowe JST

Koszt finansowania zblizony do bezposredniego finansowania JST — transfer ryzyka projektu (w rozumieniu
prawa bankowego) na JST poprzez strukture umoéw i zabezpieczen

Umowa powierzenia zawierana w oparciu o ugruntowang podstawe prawng — transparentnos¢, brak ryzyka
uznania transakcji za niedozwolong pomoc publiczng

Uzyskanie zamierzonego celu — dostarczenie spotecznosci lokalnej okreslonej ustugi publicznej oraz
zapewnienie odpowiednigj infrastruktury — na akceptowalnych warunkach finansowania



Relacje spotka komunalna (SPV), bank - umowa
finansowania

Okres finansowania do 20 - 25 lat (w zaleznosci od rodzaju przedsiewziecia)
Okres karencji w okresie budowy (obstuga wytgcznie ptatnosci odsetkowych)

Sptata zadtuzenia w sposob dostosowany do uwarunkowan projektu

Stata marza w catym okresie finansowania

I Finansowanie do 100% naktadow inwestycyjnych, finansowanie obrotowe VAT
I Petna biezgca obstuga bankowa Spotki komunalnej



Relacje spotka komunalna (SPV), bank -
zabezpieczenia finansowania

Hipoteka na nieruchomosciach
Zastaw/cesja wierzytelnosci z umowy powierzenia/wykonawczej

Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw

Petnomocnictwo do rachunkéw spotki komunalnej

Oswiadczenie Spotki o poddaniu sie egzekucji

I Zastaw rejestrowy na rachunkach spotki komunalnej



Przebieg procesu kredytowego

Pomyst realizaciji
przedsiewziecia Biznes plan,

model finansowy

Studium
wykonalnosci, Term Sheet,
struktura prawno — negocjowanie
warunkow

organizacyjna

Decyzja
kredytowa

Dokumentacja

przedsiewziecia, w

tym finansowania;
spetnienie
warunkow
uruchomienia

Okres realizaciji
inwestycji —
wyptata
finansowania

Okres eksploatacji
— sptata
finansowania,
monitoring
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Partnerstwo Publiczno - Prywatne

ISTOTA PPP

Wspolna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym
| partnerem prywatnym
Ryzyko przejmuje ten podmiot, ktéry najlepiej potrafi nim zarzadzaé

Wspdtpraca sektora publicznego i prywatnego, w ramach ktorej podmiot prywatny buduje, finansuje,
zarzgdza, eksploatuje infrastrukture w celu Swiadczenia ustug publicznych w zamian za
wynagrodzenie:

v'prawo do pobierania pozytkow z przedsiewziecia - koncesja
v'optata za dostepnosc od podmiotu publicznego - klasyczne PPP

Prywatyzacja procesu inwestycyjnego, eksploatacji, zarzadzania projektem; poziom i jakos¢
Swiadczonych ustug publicznych pozostaje domeng odpowiedzialnosci wiadzy publicznej
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Partnerstwo Publiczno - Prywatne (zoptymalizowane)
Atuty stron

Nizszy koszt
budowy

Nizszy koszt
dtugu

Nizszy koszt
eksploatacji
Prawo lokalne
Wyzsza jakosc
ustug

Podmiot Publiczny A Partner Prywatny

Zasadne jest wykorzystanie WSZYSTKICH atutéw stron poprzez adekwatng strukture praw i obowigzkow
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Partnerstwo publiczno prywatne
Kluczowe umowy

JST

JST umowy:
v PPP / Koncesja
v Bezposrednia z Bankiem, SPV

SPV UZYTKOWNICY
PRYWATNA

SPV umowy:
PPP / Koncesja
Bezposrednia z Bankiem, JST
Finansowania, zabezpieczen
GW, Operator

AN NN

Bank umowy: BANK
Finansowania, zabezpieczen

Bezposrednia z JST, SPV

Bezposrednia z Udziatowcem

Bezposrednia z GW,

Operatorem

<

ANERNEEN

UDZIALOWIEC ~ OPERATOR
GW
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Partnerstwo Publiczno - Prywatne

Zalety PPP Wady PPP
Mozliwos¢ nie ujmowania Znaczny poziom skomplikowania
zadtuzenia zacigganego przez umow

partnera prywatnego w

Sk lik i dtugi trvb
zadtuzeniu JST omplikowany I drugi try

wyboru partnera prywatnego

Alokacja ryzyk/zadan Wyzszy koszt finansowania niz w

Uzyskanie zamierzonego celu - | przypadku spotki komunalnej
zapewnienie dostepu do (opcja optymalizacji)
okreslonych ustug publicznych




Partnerstwo Publiczno - Prywatne
Umowa PPP - kluczowe elementy

Dtugookresowy charakter nawet 25-30 lat
Regulacyjna rola podmiotu publicznego

Alokacja ryzyk

Mechanizm ptatnosci:

v' prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu PPP/koncesiji,
v'  optata za dostep,

v' formy mieszane powyzszych mechanizméw

Mechanizm zapewnienia efektywnosci dziatania partnera prywatnego — rozbudowany system kar umownych

Rozliczenie naktadow w przypadku rozwigzania umowy PPP

Postanowienia w zakresie Sity Wyzszej



Partnerstwo Publiczno - Prywatne
Finansowanie projektow PPP - rola banku

Bank petni funkcje kredytodawcy - pozyczajgc kapitat na okreslonych warunkach

Z reguty udziat Banku w finansowaniu jest najwiekszy - ok. 60-90%

W praktyce finansowanie nie musi opierac sie tylko na kredycie bankowym.
Finansowanie moze byc¢ rowniez w formie emisji papierow dtuznych, leasingu, forfaitingu

Bank oczekuje odpowiedniego zabezpieczenia sptaty kredytu

jako zdolnos¢ do sptaty zaciggnietego kredytu wraz z odsetkami w terminach okreslonych w umowie.

Typowymi zabezpieczeniami na rzecz banku sg m.in.:

v’ Zastaw na udziatach v' Zastaw na ruchomosciach
v" Przelew (zastaw) wierzytelnosci v" Umowa bezposrednia z JST — rozliczenie
v’ Zastaw na rachunkach bankowych naktadéw

I Bank uzaleznia przyznanie kredytu od posiadania przez kredytobiorce zdolnosci kredytowej, rozumiane;
| v" Rachunki rezerwowe



Partnerstwo Publiczno - Prywatne
Statystyki rynkowe

2009 — | kw. 2025: zawarto 204 umowy vs 694 postepowan; skutecznos¢ w catym okresie 23%, ale od roku
2017 skutecznosé¢ 43%

2019 — 2023: srednio ok. 10 umow zawieranych rocznie, w roku 2024 — 19
2009 — | kw. 2025: tgczna wartos¢ zawartych umow 10,7 mid zt; srednio ok. 50 min zi

> 100 min zt: 20 projektéw (w tym parkingi w Gdansku — umowa rozwigzana,
4 dot. sieci szerokopasmowych)

W 176 przypadkach zawartych umow, podmiotem publicznym byty JST, w 11 spotki komunalne — 92%
catego rynku to podmioty sektora komunalnego

Brak statystyk dot. dtugosci procesu wyboru partnera — na podstawie naszych obserwacji nalezy liczy¢ min.

I Projekty o wartosci naktadéw > 500 min zt: 4 projekty
I 1 rok w przypadku wiekszych (kilkadziesigt milionow zt) projektow



dr Stawomir Listkiewicz

Bank Pekao S.A.

Dyrektor Biura Analiz i Finansowania Sektora Publicznego
Kom. 697 970 326
email: slawomir.listkiewicz@pekao.com.pl
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