Fundusze
Europejskie
Wiedza Edukacja Rozwoj

Biuletyn
partnerstwa

publiczno-prywatnego

ey Unia Europejska
" [ROZWOJU Europejski Fundusz Spoteczny







Spis tresci

1.1. Wstep - Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska................... 1
1.2. Zmiany w przepisach o partnerstwie publiczno-
-prywatnym - Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska......... 2
1.3. Nowelizacja ustawy o PPP okiem
przedstawicieli samorzadow ........ccccceeveveveveveeenennne. 5

1.4 Znaczenie analiz przedrealizacyjnych

w przygotowaniu przedsiewzie¢ PPP

w praktyce samorzadow .......cccceveeveveeveeeeiiennns 9
2.1. Analiza ryzyka i analiza Value for Money

W procesie przygotowania projektu PPP

- KrzySzbOf SZYMANSKI......c.ceeeeeereeerereeerererereerenn, 11
3.1. Analiza prawna - Marcin Wawrzynidk.................... 25
3.2. Analiza techniczna - Bartosz Sowa...................... 33

1.1. Wstep

3.3. Analiza komparatywna w projektach PPP

= RENALQA SIWIEC.....c.ocveeveieeeieieisieieieieisieeeseieeeaeieneas 40
3.4. Podmiot publiczny - analiza wynagrodzenia

- DOrota KACZYRSKQ........c.cvveveeeeeeeeeeeererereeeenenns 48
4.1. Zagraniczna wizyta studyjna w Niemczech......... 59
4.2. Relacja z krajowej wizyty studyjne;.

Solec-Zdréj - Joanna Ludwiczak ................c.covee.... 63
4.3. Zasady rozliczania VAT, CIT i PIT

w umowach PPP. VAT CZ. 3.....ccccoveeieeceeeena 69
5.1. PPP w rewitalizacji - Anna Latusek ....................... 72
5.2. Okiem przedsi€biorCy ......cooveveeeeeeeeeeeeeesneans 83

Encyklopedia PPP - Marcin Maksymiuk

Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska

Szanowni Panstwo,

Szésty numer Biuletynu partnerstwa publiczno-pry-
watnego jest kolejnym poswieconym analizom przed-
realizacyjnym.

Prezentujemy w nim doswiadczenia podmiotéw
publicznych, ktére takie analizy przeprowadzity. Zapo-
znajemy Czytelnikdw z analizg ryzyka oraz analiza Value
for Money, czyli poréwnawcza analizg efektywnosci re-
alizacji danego przedsiewziecia w formule PPP w sto-
sunku do formuty tradycyjnej inwestycji publicznej,
finansowanej w trybie budzetowym. Pokazujemy jak
takie analizy przebiegaja w praktyce miedzynarodowe-
go rynku inwestycyjnego, a jak polskiego.

Opisujemy czym jest i jakie ma znaczenie analiza
prawna oraz techniczna. Osobno pochylamy sie takze
nad sposobami wynagradzania podmiotu prywatnego
w formule PPP. Szczegdlnie cenne s3 tu wypowiedzi
przedstawicieli podmiotéw publicznych oraz ich dorad-
codw, ktdrzy w przystepny sposdb ttumacza jakie mode-
le stosuja i co sktonito ich do takiego wyboru.

W najnowszym numerze Biuletynu przedstawiamy
réwniez nowelizacje ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym uchwalong przez Sejm w dniu 5 lipca br.,,
a podpisang przez Prezydenta RP dnia 7 sierpnia br.
Ustawa weszta w zycie z dniem 19 wrzesnia br., z wyjat-
kiem regulacji dotyczacych zmian w ustawie o drogach
publicznych. Te zaczna obowiazywac od 5 wrzesnia
2019r.

Omawiajac najwazniejsze zmiany, ktére wprowa-
dza nowela, ttumaczymy czym byty dyktowane i jakie

efekty ma przynies¢ ich stosowanie w praktyce. Do-
datkowo zamieszczamy cenne opinie przedstawicieli
jednostek samorzadu terytorialnego na temat zmian
legislacyjnych. Dzieki nim wiemy co ich cieszy, a co
niepokoi.

Aby przyblizy¢ Czytelnikom dziatania odbywajace
sie w ramach projektu Rozwdj partnerstwa publiczno-
-prywatnego w Polsce, tradycyjnie zamieszczamy infor-
macje dotyczace zrealizowanych dziatah. Tym razem
publikujemy relacje z pierwszej zagranicznej wizyty
studyjnej (Niemcy) oraz relacje z kolejnej krajowej wi-
zyty studyjnej (Solec Zdrdj). JesteSmy przekonani, ze
zapoznanie sie z tymi informacjami zacheci podmioty
publiczne do zainteresowania sie inwestycjami w for-
mule PPP.

Kontynuujemy publikowanie objasnien Ministra
Rozwoju i Finanséw dotyczacych problematyki rozli-
czania przez partnera prywatnego podatkéw VAT, CIT
i PIT od transakgji realizowanych w ramach uméw PPP.

Polecamy ponadto artykut oryginalnie opisujacy
partnerstwo publiczno-prywatne w sektorze rewitali-
zacji. Pokazuje on nie tylko specyfike rynku polskiego,
ale i zagranicznego, w tym dosdwiadczenia Chorwagji
oraz Wielkiej Brytanii. Na temat blaskéw i cieni krajo-
wej rewitalizacji wypowiadaja sie takze przedstawiciele
podmiotdédw prywatnych.

Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego trady-
cyjnie zamyka Encyklopedia, ktdéra tym razem poswie-
cona jest koncesjom.

Zyczymy przyjemnej lektury!
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1.2. Zmiany w przepisach o partnerstwie
publiczno-prywatnym

Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska

7 sierpnia 2018 r. Prezydent RP podpisat noweli-
zacje ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym.
W swoich zatozeniach po wejsciu w zycie przepisow'
atrakcyjnos¢ rynku PPP w Polsce ma sie poprawic.

Uchwalona przez Sejm 5 lipca br. nowelizacja jest
efektem zapowiedzianego w Strategii na Rzecz Od-
powiedzialnego Rozwoju przegladu prawa w dziedzi-
nie partnerstwa publiczno-prywatnego i jest jednym
z dziatan wynikajacych z realizacji uchwaty Rady Mini-
stréw z 26 lipca 2017 r., w sprawie przyjecia dokumen-
tu Polityka Rzqdu w zakresie rozwoju partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego?.

Nowela obejmuje zmiany nie tylko w ustawie
o partnerstwie publiczno-prywatnym?, ale i 19 innych
aktach prawnych. Jej celem jest wprowadzenie takich
rozwiazan prawnych, ktére umozliwia efektywne przy-
gotowanie i lepsza realizacje projektéw infrastruktu-
ralnych w formule PPP.

- Nowe prawo ma zwiekszy¢ udziat kapitatu prywatne-
go w finansowaniu inwestycji publicznych — mowi wi-
ceminister inwestycji i rozwoju Witold Stowik*.

Projekt nowelizacji byt, jak zapewnia resort inwe-
stycji i rozwoju®, szeroko konsultowany w ramach gru-
py eksperckiej ztozonej z przedstawicieli samorzaddw,
ministerstw, prawnikéw, praktykéw rynku PPP oraz
podczas uzgodnienn miedzyresortowych i konsultagji
spotecznych. Zgtaszane uwagi i opinie miaty za$ istotny
wptyw na ostateczny ksztatt regulacji.

1 Ustawa z 5 lipca 2018 r. o zmianie ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw, DzU z 2018
r. poz. 1693 z 4 wrzesdnia br. Przepisy weszty w zycie po uptywie
14 dni od ogtoszenia, z wyjatkiem art. 3 i art. 25 dotyczacych
stref ptatnego parkowania, ktére wchodza w zycie po uptywie
12 miesiecy od ogtoszenia.

2 Wiecej o polityce rzadu przeczyta¢ mozna tutaj: https://
www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Strony/POLITYKAPPP_przyjeta.
aspx

3 Ustawa z 19 grudnia 2008 ., t.,j. DzU z 2017 r. poz. 1834.

4 http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Pozostale/Strony/
Nowa_ustawa_pomoze_uruchomic_inwestycje_za_kilkadzie-
siat_miliardow_zlotych_300718.aspx

5 Wystapienie wiceministra inwestycji i rozwoju w Sejmie
podczas pierwszego czytania projektu nowelizacji, ktére odbyto
sie 12 kwietnia 2018 .
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Co zatem sie zmieni? Przedstawiamy najwazniej-
sze modyfikacje.

Ustawa wprowadza regulacje dotyczace kwestii
oceny efektywnosci realizacji przedsiewziecia w for-
mule partnerstwa publiczno-prywatnego. Podmiot
publiczny przed wszczeciem postepowania w spra-
wie wyboru partnera prywatnego bedzie miat obo-
wigzek sporzadzenia oceny efektywnosci realizacji
przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-
-prywatnego w poréwnaniu do realizacji tego przed-
siewziecia w inny sposéb, w szczegélnosci przy
wykorzystaniu wytacznie srodkéw publicznych. Do-
konujac oceny podmiot publiczny bedzie uwzgledniat
w szczegolnoéci zaktadany podziat zadan i ryzyk pomie-
dzy podmiot publiczny i partnera prywatnego, szaco-
wane koszty cyklu zycia przedsiewziecia i czas niezbed-
ny do jego realizacji oraz wysoko$¢ optat pobieranych
od uzytkownikdéw, jezeli takie optaty s3 planowane,
a takze warunkiich zmiany.

Podmiot publiczny bedzie mégt wystapi¢ do mi-
nistra wtasciwego do spraw rozwoju regionalnego
o opinie na temat zasadnosci realizacji przedsie-
wziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatne-
go (tzw. certyfikacja). Taka opinia bedzie sporzadzana
W oparciu o prace przygotowawcze wykonane przez
podmiot publiczny w terminie 60 dni od otrzymania
kompletnego wniosku (do wniosku dotaczana bedzie
ocena efektywnosci realizacji przedsiewziecia w for-
mule PPP).

Nowela wprowadza mozliwos¢ wyrazenia przez
podmiot publiczny zgody na zawarcie umowy przez
jednoosobowg spoétke partnera prywatnego albo
spotke kapitatowg, ktorej jedynymi wspoélnikami s
partnerzy prywatni, a ktéra zostata zawigzana wta-
$nie w celu realizacji przedsiewziecia. Warunki zgody
podmiot publiczny okresla¢ bedzie w pierwszym doku-
mencie, ktéry udostepnia w postepowaniu o zawarcie
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym. W sytu-
acji wyrazenia zgody, partner prywatny bedzie ponosit
ze sp6tka solidarng odpowiedzialno$¢ za szkode wyrza-
dzona podmiotowi publicznemu wskutek nieudostep-
nienia spotce zasobdw, ktdre wskazat w ofercie.

Innym zabezpieczeniem sytuacji prawnej podmio-
tu publicznego, w przypadku gdy jest on inwesto-
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rem, jest wprowadzana regulacja umozliwiajaca,
aby w umowie o partnerstwie publiczno-prywatnym
wytaczano stosowanie wobec niego przepiséw ko-
deksu cywilnego dotyczacych odpowiedzialnosci in-
westora za wynagrodzenie nalezne podwykonawcy.
W takim przypadku podmiot prywatny powinien przed
zawarciem umowy poinformowaé¢ podwykonawce
o wytaczeniu odpowiedzialnosci podmiotu publiczne-
go, a odpowiedzialnym za wynagrodzenie podwyko-
nawcy (jak inwestor) bedzie spétka zawigzana w celu
wykonania umowy o partnerstwie publiczno-prywat-
nym albo partner prywatny.

Nowela wprowadza ponadto zapis, zgodnie z ktd-
rym partner prywatny ma obowigzek biezacego ra-
portowania podmiotowi publicznemu o stanie reali-
zacji przedsiewziecia i stanie technicznym sktadnika
majgtkowego wykorzystywanego przez partnera
prywatnego do realizacji przedsiewziecia. Zasady,
szczegotowy tryb oraz czestotliwo$¢ raportowania wy-
nika¢ beda z umowy o partnerstwie publiczno-prywat-
nym.

Ustawa nowelizujaca wprowadza takze regulacje
umozliwiajagcq zawarcie przez podmiot publiczny
umowy z osobg trzecia finansujaca przedsiewziecie
w catosci lub w czesci, na mocy ktérej, w przypad-
ku powaznego zagrozenia realizacji przedsiewzie-
cia, podmiot publiczny bedzie mégt przenies¢ na te
osobe trzecia catos¢ lub czes¢ obowigzkéw partne-
ra prywatnego wraz ze zwigzanymi z nimi prawami.

Partnerstwo publiczno-prywatne bedzie mogto
by¢ realizowane wytgcznie w formie spétki kapitatowej
(spétki z 0.0. albo spdtki akeyjnej).

Ustawa okresla zadania ministra wtasciwego
do spraw rozwoju regionalnego, jako organu wta-
sciwego w sprawach partnerstwa publiczno-pry-
watnego. Minister zajmowat sie bedzie: wydawaniem
opinii dotyczacych projektéw, upowszechnianiem
i promowaniem dobrych praktyk z zakresu partner-
stwa publiczno-prywatnego, przygotowaniem i upo-
wszechnianiem przyktadowych wzoréw umoéw o part-
nerstwie publiczno-prywatnym. Bedzie tez prowadzit
baze partnerstw publiczno-prywatnych oraz dokony-
wat analiz i ocen funkcjonowania partnerstwa publicz-
no-prywatnego®.

Jak wspomnielismy, ustawa nowelizuje ponadto 19
innych ustaw, w tym w szczegdlnosci: ustawe z 17 listo-
pada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego (t.j. DzU
z 2018 r. poz. 1360), ustawe z 21 marca 1985 r. o dro-
gach publicznych (t.j. DzU z 2017 r. poz. 2222), ustawe
z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(tj. DzU z 2018 r. poz. 1445), ustawe z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. DzU z 2018
r. poz. 121), ustawe z 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja
podatkowa (t.j. DzU z 2018 r. poz. 800), ustawe z 12

6 http://www.prezydent.pl/aktualnosci/wydarzenia/ar-
£,1097,prezydent-andrzej-duda-podpisal-13-ustaw.html

marca 2004 r. o pomocy spotecznej (t.j. DzU z 2018 .
poz. 1508), ustawe z 9 czerwca 2006 r. o Centralnym
Biurze Antykorupcyjnym (t.j. DzU z 2017 r. poz. 1993),
ustawe z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(tj. DzU z 2017 r. poz. 2077) czy ustawe z 15 kwietnia
2011 r. o dziatalnosci leczniczej (t.j. DzU z 2018 r. poz.
160).

Najistotniejsze zmiany wprowadzane w noweli-
zowanych ustawach dotyczg m.in.:

« wprowadzenia w kodeksie postepowania cywilne-
go regulacji dotyczacej mozliwosci nadania klauzu-
li wykonalnosci przeciwko partnerowi prywatne-
mu w razie bezskutecznosci egzekucji przeciwko
spbtce w zakresie obowigzku zaptaty wynagrodze-
nia naleznego podwykonawcy;

« wprowadzenia w ustawie o drogach publicznych
mozliwosci pobierania optat za postdj pojazddéw
samochodowych w Srédmiejskiej strefie ptatnego
parkowania. Strefa taka bedzie mogta by¢ ustano-
wiona przez rade gminy (rade miasta) na obsza-
rach zgrupowania intensywnej zabudowy funkcjo-
nalnego srédmiescia w miescie o liczbie ludnosci
powyzej 100 tysiecy mieszkancow. Ustalenie $réd-
miejskiej strefy ptatnego parkowania wymaga
uprzedniego przeprowadzenia przez wéjta (bur-
mistrza, prezydenta miasta) analizy rotacji parku-
jacych pojazdéw samochodowych w planowanej
strefie. Ustawa wprowadza regulacje, iz wysokos¢
optaty ustalanej przez rade gminy (rade miasta) za
pierwszg godzine postoju nie moze przekraczac
w strefie ptatnego parkowania — 0,15% minimal-
nego wynagrodzenia za prace, a w Srodmiejskiej
strefie ptatnego parkowania — 0,45% minimalnego
wynagrodzenia za prace. Ponadto optata dodat-
kowa za nieuiszczenie optaty za postdj pojazdow
bedzie wynosita 10% minimalnego wynagrodzenia
za prace. Srodki uzyskane z optat za postéj pojaz-
déw w $rédmiejskiej strefie ptatnego parkowa-
nia, w wysokos$ci nie mniejszej niz 65% oraz srodki
z optat dodatkowych z tytutu nieuiszczenia optaty
za postdj w srodmiejskiej strefie ptatnego parko-
wania, gmina bedzie przeznaczata wytacznie na
sfinansowanie poprawy publicznego transportu
zbiorowego, budowe lub przebudowe infrastruk-
tury pieszej lub rowerowej oraz na zielen i zadrze-
wienia’;

« wprowadzenia w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami mozliwosci zbywania nieruchomosci

7 Argumentami za podwyzszeniem optat za parkowanie
sg m.in. zakorkowane miasta oraz fakt, ze nadmierny ruch po-
jazdéw w centrach miast jest dominujacym czynnikiem zanie-
czyszczenia powietrza w okresie letnim, ktéry przyczynia sie
jednoczesnie do znacznego ograniczenia przepustowosci drég.
http://orka2.sejm.gov.pl/INT8.nsf/klucz/658C47F3/%24FILE/
i21841-01.pdf
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w drodze bezprzetargowej, jezeli jest sprzedawa-

na finansujacemu wybranemu w trybie ustawy;

¢ Prawo zaméwien publicznych, z réwnoczesnym
zawarciem umowy leasingu, na mocy ktérej finan-
sujacy nieodwotanie zobowiazuje sie przenies¢ na
zbywce albo podmiot wskazany przez zbywce wta-
sno$¢ tej nieruchomosci. Ponadto wprowadzono
mozliwos¢ zawierania w drodze bezprzetargowej
umdw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata, jezeli uzytkownikiem,
najemca lub dzierzawca jest partner prywatny lub
spotka wybrana w trybie ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym;

« wprowadzenia w ustawie — Ordynacja podatkowa
mozliwosci wystapienia o wydanie indywidualnej
interpretacji podatkowej przez podmiot publicz-
ny w zakresie majagcym wptyw na sposéb oblicza-
nia wynagrodzenia w zwigzku z zawierang umowa
o partnerstwie publiczno-prywatnym;

« wprowadzenia w ustawie o finansach publicznych
szczegbtowych zasad dotyczacych obowiazku
uzyskiwania opinii ministra wtaéciwego do spraw
rozwoju regionalnego w sprawie sposobu realiza-
¢ji inwestycji, jezeli planowana kwota finansowa-
nia z budzetu panstwa tych inwestycji przekracza
300 milionéw ztotych. Ponadto, wprowadzono
regulacje umozliwiajaca udzielanie z budzetu
jednostek samorzadu terytorialnego dotacji ce-
lowych na dofinansowanie kosztéw inwestycji
zwiazanych z wykonywaniem zadan publicznych
jednostki w ramach uméw o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym;

« wprowadzenia w ustawie o dziatalnosci leczniczej
zezwolenia na wyrazanie zgody przez podmioty
publiczne na wnoszenie majatku samodzielnego
publicznego zaktadu opieki zdrowotnej w formie
aportu do spotki kapitatowej zaktadanej w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego.

« W ustawie o pomocy spotecznej wprowadzono
przepis umozliwiajacy budowe, remont, utrzyma-
nie lub wyposazenie domdéw pomocy spotecznej
przez partnera prywatnego.

W zakresie przepiséw przejsciowych ustawa prze-
widuje, iz do postepowan w sprawie wyboru partnera
prywatnego, postepowan o udzielenie zamdwienia pu-
blicznego oraz postepowan o zawarcie umowy konce-
sji wszczetych przed dniem wejscia w zycie uchwalonej
ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe. Ponadto
ustawa stanowi, iz w terminie trzech miesiecy od dnia
wejscia w zycie uchwalonej ustawy podmioty publicz-
ne przekaza ministrowi wtasciwemu do spraw rozwo-
ju regionalnego informacje dotyczace partnerstw pu-
bliczno-prywatnych trwajacych w dniu wejscia w zycie
obecnie uchwalonej ustawy.
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ULATWIENIA DLA PROWADZENIA INWESTYCJI

Ustawa nowelizujaca zawiera szereg uproszczen
z réznych dziedzin prawa, ktére utatwia prowadze-
nie inwestycji. Przyktadowo, projekt PPP bedzie
mogta realizowac spotka cérka partnera prywatne-
go, ktéra nie uczestniczyta w przetargu. Do tej pory
byto to niemozliwe®.

TEST PPP

Kazda inwestycja w Polsce wspétfinansowana z bu-
dzetu panstwa w kwocie powyzej 300 mln zt, ale
niewspotfinansowana z funduszy UE bedzie obo-
wigzkowo na wczesnym etapie prac przygotowaw-
czych podlegata analizie mozliwosci jej realizacji
w formule PPP (tzw. test PPP) — nastepnie analiza
ta bedzie przedmiotem opinii ministra wtasciwego
ds. rozwoju regionalnego.

Ustawa weszta w zycie z dniem 19 wrzesnia br.,
z wyjatkiem requlacji dotyczacych zmian w ustawie
o drogach publicznych. Te zaczng obowigzywacé od
5 wrzesnia 2019 .

Jakie bedg efekty?

Wedtug szacunkoéw resortu inwestycji i rozwoju,
podjete dziatania legislacyjne powinny spowodowac
wzrost naktadéw inwestycyjnych w sektorze publicz-
nym o 20,5 mld zt, tj. Srednio 5,125 mld zt rocznie
w okresie do 2020 r. Wzrost naktadow inwestycyjnych
powinien przetozy¢ sie na wzrost konsumpcji, zatrud-
nienia i dodatkowe przychody z tytutu podatku od to-
wardw i ustug.

Dodatkowo wprowadzenie zmiany przepiséw, kté-
ra umozliwi podwyzszenie limitu optat za parkowanie
w centrach duzych miast, da szanse na uzyskanie do-
datkowych dochodéw przez jednostki samorzadu tery-
torialnego, a nie budzet panstwa’.

8 http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Pozostale/Strony/
Nowa_ustawa_pomoze_uruchomic_inwestycje_za_kilkadzie-
siat_miliardow_zlotych_300718.aspx

9 Z wystapienia ministra Witolda Stowika w Sejmie w dniu 12
kwietnia br., por. przypis 5.
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1.3. Nowelizacja ustawy o PPP
okiem przedstawicieli samorzadow

Nowelizacja ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym przyniesie szereg zmian, ktére majg zachecic part-
nerow do stosowania tej formuty do realizacji inwestycji. Biuletyn PPP poprosit przedstawicieli samorzadow
o komentarze na temat noweli.

Tomasz Potkanski,
zastepca dyrektora Biura
Zwiazku Miast Polskich

Anna Wiktorczyk-Nadolna,
Koordynacja Projektow
Zwigzek Miast Polskich

Przyjeta 5 lipca br. przez Sejm i podpisana 8 sierpnia br. przez Prezydenta RP aktualizacja ustawy o partner-
stwie publiczno-prywatnym to dobry krok w wiekszym stopniu utatwiajacy jednostkom administracji samorza-
dowej realizacje inwestycji w tej formule. Ustawa to czes$¢ ,Pakietu dla PPP”, ktérego elementem jest rowniez
wdrazany przez Zwigzek Miast Polskich (ZMP) i Zwiagzek Powiatéw Polskich (ZPP) we wspotpracy z Minister-
stwem Inwestycji i Rozwoju pozakonkursowy projekt ,,Rozwdéj PPP w Polsce”.

Po ponad 1,5 roku jego realizacji mozemy z catg pewnosciag stwierdzi¢, ze zainteresowanie tematyka wspol-
nego realizowania przedsiewzie¢ komunalnych w formule partnerstwa publiczno-prywatnego rosnie. Przeszko-
lenie w 2017 roku przez konsorcjum ZMP i ZPP prawie 800 0séb z ponad 300 instytucji samorzadowych w Polsce
pokazato, ze pracownicy jednostek samorzadu terytorialnego (JST) chca zdobywacé wiedze i doswiadczenia, aby
wdrazac tego typu projekty na swoim terenie, a nasze dziatania i ich jako$¢ sa dobrze odbierane.

Nowelizacje ustawy o PPP poprzedzity szerokie konsultacje w réznych gremiach, w tym w Srodowiskach
samorzadowych, co jest warte podkreslenia. Wiekszo$¢ zgtaszanych postulatéw, majacych na celu poprawe
warunkéw realizacji projektéw, zostata uwzgledniona w zapisach ustawy.

Doceniamy wprowadzone ustawa umocowanie partnerstwa publiczno-prywatnego w ministerstwie zaj-
mujacym sie rozwojem regionalnym, ktére realizuje te role poprzez ksztattowanie otoczenia prawnego, do-
radztwo bezposrednie i edukacje, a takze promocje podejscia — co je wreszcie, po wielu latach, uwiarygadnia
w oczach innych organéw panstwa, w tym kontrolnych. W rzeczywistym wymiarze wesprze to wdrazanie Stra-
tegii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju na poziomie lokalnym i regionalnym oraz daje samorzadom jasny
sygnat, ze PPP jest jednym z realnych priorytetéw polityki rzadu. Jednoczesne wzmocnienie mechanizméw
monitorowania projektéw PPP moze by¢ pomoca w identyfikacji zmieniajacych sie potrzeb rynku i systema-
tycznej poprawie warunkéw oraz otoczenia prawnego dla takich projektéw.

Jedna z barier w rozwoju PPP ma charakter mentalny. Czesto jest tak, ze propozycja wykorzystania metod
PPP ze strony burmistrza, wéjta czy starosty natrafia na opér w radzie, dlatego mozliwos¢ wstepnej certyfikacji
planowanego przedsiewziecia przez MIiR moze by¢ dla czesci JST pomoca w podjeciu decyzji, a przy okazji moze
pomoc w weryfikacji zatozen, na jakich oparte sg analizy prowadzace do decyzji i proponowane rozwiazania.
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Pozostajac przy poszerzaniu wiedzy nalezy podkresli¢, ze niezwykle istotng kwestig w rozwoju PPP w Pol-
sce sg state dziatania edukacyjne zaréwno wsrdd przedstawicieli podmiotéw publicznych, jak i wsréd sektora
prywatnego. Dziatania rzadu sa prowadzone na obu tych polach, co postrzegamy pozytywnie. Popularyzo-
wane praktyczne przyktady dobrych praktyk w zakresie PPP stanowig doskonate zrédto wiedzy dla mniej do-
Swiadczonych samorzaddw i te role stara sie petnic takze nasz projekt.

Z punktu widzenia rozwoju instytucjonalnego sektora samorzagdowego projekty realizowane w formule
PPP pozwalaja korzystac z wiedzy i umiejetnosci sektora prywatnego, co w dtuzszej perspektywie przyniesie
wzrost jakosci wykonywania zadan publicznych, oraz powinno — w dtuzszej perspektywie — przynies¢ nizsze
koszty utrzymania. Zatem, w Swietle efektywnosci wydatkowania Srodkéw publicznych przez JST, waznym
jest wprowadzony obowiazek oceny efektywnosci realizacji projektu w formule PPP, tzw. analiza przedre-
alizacyjna. Ocenia ona nie tylko koszt etapu inwestycyjnego przedsiewziecia, ale réwniez catos¢ kosztow
zwiazanych z projektem przez caty okres realizacji umowy — czyli bada wptyw obecnej inwestycji na przyszte
wydatki biezace budzetu danej JST w zestawieniu z wariantem realizacji inwestycji w sposéb konwencjonal-
ny oraz analizuje podziat ryzyka miedzy partneréw. W tym Swietle, wprowadzanie do praktyki administracji
publicznej nowoczesnych narzedzi zarzadczych poprzedzonych rzetelng analizg jest korzystne dla spotecz-
nosci lokalnych.

Waznym celem, jaki stawia przed sobg przyjeta nowelizacja, jest uelastycznienie warunkéw planowania
i realizacji przedsiewzie¢ w tej procedurze. Stuzy temu wprowadzenie mozliwosci realizacji projektéw PPP na
bazie istniejacych spdtek podmiotu publicznego, a takze umozliwienie udzielania przez samorzady dotacji
celowych dla partneréw prywatnych na finansowanie lub dofinansowanie inwestycji zwiazanych z realizacja
zadan samorzadowych. Pozwala to partnerom na uproszczenie wzajemnych przeptywéw finansowych.

Kolejnym waznym utatwieniem dla sektora prywatnego jest mozliwos¢ realizacji projektu przez spotke-
-c6rke podmiotu uczestniczacego w procedurze PPP, co moze wynikac¢ z przebiegu negocjacji jako rozwiazanie
tatwiejsze dla partnera prywatnego. Takie uelastycznienie procedur ma szanse zacheci¢ parteréw prywatnych
do szerszego zainteresowania rynkiem takich projektéw, dzieki czemu moze sie posrednio poprawic sytuacja
tych JST, dla ktérych problemem jest wtasnie identyfikacja partneréw prywatnych lub brak zainteresowania
duzych podmiotdw, dla ktérych mate projekty nie byty dotad atrakcyjne.

Inne nowe rozwigzania uelastyczniajgce procedury, szczegélnie dokonywania zmian w realizowanej
umowie, ktore zabezpieczaja interes partnera publicznego, a obnizaja ryzyko partnera prywatnego, po-
legaja na umozliwieniu zastapienia jednego partnera prywatnego innym, ktéry przejmuje zobowiazania
— oczywiscie za zgodg strony publicznej. Jest to wazne ustalenie, bowiem w okresie trwania umowy part-
ner prywatny, z natury sektor, w ktérym dziata, moze popas¢ w problemy finansowo-prawne lub zmieni¢
strategie biznesowa i jesli projekt jest dobry i dochodowy, to taka zmiana planéw lub problemy nie musza
oznaczac przerwania realizacji projektu i pozwalaja na wymiane partnera. Przy takim rozwigzaniu dobry
dla obu stron projekt zawsze sie obroni, co wydatnie zmniejsza ryzyko strony publicznej. To bardzo dobre
rozwiazanie.

Innym utatwieniem w procesie ustanawiania partnerstwa jest przetamanie sztywnego podziatu na pro-
cedure wyboru partnera realizowang albo w trybie PZP, albo w trybie ustawy o koncesji. Zatem zatozenie
o wyborze jednej z tych podstaw prawnych, ktére moze byc¢ stuszne na etapie wstepnym i sie zdezaktualizo-
waé w wyniku negocjacji, nie powoduje, ze trzeba procedure powtarzaé. Podmiot publiczny moze w kazdym
przypadku dokona¢ wyboru partnera prywatnego w trybie PZP, takze wowczas, gdy zawarta umowa bedzie
umowa konces;ji.

Na koncu warto wspomnied, ze po wejsciu ustawy w zycie dla 39 duzych miast w Polsce istotne stang sie
réwniez zmienione przepisy dotyczace drég publicznych. Daja one miastom powyzej 100 tys. mieszkarncow
mozliwos¢ tworzenia tzw. ,Srédmiejskich stref ptatnego parkowania” i w ich ramach dajg znacznie wieksza
swobode w ksztattowaniu wysokosci optat za parkowanie w tych miejscach, maksymalnie do 9,45 zt/h, co
wpisuje sie w polityke transportowa duzych miast zwiekszajac rotacje na miejscach parkingowych i zachecajac
do korzystania z transportu publicznego, a takze pozwala na ustalenie optat réwniez w dni ustawowo wolne
od pracy, co moze wynikac z lokalnej specyfiki. Czekamy na rozszerzenie stosowania tego przepisu takze na
miasta srednie i mate, bowiem majg one czesto takie same problemy. Nasze postulaty w tym wzgledzie nie
zostaty zrealizowane, ale moze tak sie stanie przy kolejnej nowelizacji?

Samorzady oczywiscie chciatyby jeszcze wsparcia w zakresie bardziej elastycznych przepiséw dotyczacych
szczegotow finansowania projektéw PPP, dotyczacych w szczegdlnosci ustawy o podatku VAT, ale wydaje sie,
ze partnerstwo pomiedzy rzadem i jednostkami wdrazajacymi projekty ma juz rzeczywisty wymiar i mamy
nadzieje, ze kolejne nasze postulaty beda stopniowo uwzgledniane.
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Jacek Terebus,
zastepca Prezydenta Miasta Ptocka ds. Inwestycji i Rozwoju

Zmiany w Ustawie o PPP zapewniaja uelastycznienie dotychczaso-
wych przepisow — mysle, ze to dobry kierunek, bo kazdy nowy, realizo-
wany W PPP projekt ma swojg specyfike uzalezniong m.in. od mozliwo-
Sci i potrzeb gminy, ktéra go prowadzi, sytuacji prawnej, oczekiwanych
efektéw, dostepnych partneréw z doswiadczeniem itp. Sztywne przepi-
sy czesto uniemozliwiaja realizacje projektéw, ktére w sprzyjajgcym oto-
czeniu legislacyjnym mogtyby sie ziscic.

W tej chwili najwazniejsza wydaje sie mozliwos¢ zgtoszenia zatozen
projektu do oceny przez ministerstwo rozwoju. Obawiam sie tylko czy
tego typu mozliwos¢ nie spowolni dziatan, gdyz kazdy samorzad bedzie
chciat z ostroznosci poprosi¢ o opinie ministerstwo. Zas z punktu widze-
nia finanséw publicznych znaczaca jest zmiana dotyczaca wprowadzenia
przepisu, na mocy ktérego okreslona czes¢ ptatnosci ponoszonych przez
podmiot publiczny na wynagrodzenia partnera prywatnego bedzie moz-
na kwalifikowa¢ jako wydatki majatkowe. Kolejng istotng nowoscia jest
uchylenie przepisu, ktéry okreslat obligatoryjne kryteria oceny ofert czy
umozliwienie realizacji projektéw PPP na bazie istniejgcych spétek podmiotu publicznego. Ministerstwo In-
westycji i Rozwoju wprowadzito réwniez utatwienia w zakresie sposobu wyboru partnera prywatnego. Do
niedawna obowigzywaty dwie procedury: uproszczona, pozwalajgca na udzielenie koncesji i petna zgodna
z ustawa Prawo zamoéwien publicznych. Problem w tym, ze na wstepnym etapie trudno byto przewidzie¢,
w ktérej formule wspétpraca bedzie mozliwa. Nowa ustawa zaktada, ze partner publiczny zawsze bedzie mdogt
wybrac¢ partnera prywatnego na podstawie przepiséw o zamodwieniach publicznych. Dzieki temu, nawet gdy
sie okaze, ze korzystniejsze jest udzielenie koncesji, partner publiczny nie bedzie musiat przeprowadzac¢ od
nowa catej procedury, co znacznie przyspieszy realizacje projektu.

Trudno powiedzie¢ co jest najwazniejsze — wszystkie zmiany dostosowujace ustawe do polskich realiéw
powinny i sg istotne. | to nie powinien by¢ koniec zmian. Cieszy mnie, ze resort rozwoju zapowiada, iz ta nowe-
lizacja nie bedzie ostatnia i ze stale bedzie monitorowat otoczenie prawne PPP. Dobrze, ze juz na tym etapie
ministerstwo wtacza do wspétpracy samorzady — pozwoli to spojrze¢ na prawo od strony praktycznej, od stro-
ny bezposrednich zainteresowanych.

Mysle, ze pierwsze efekty nowych zapiséw ustawy beda widoczne juz niebawem, o ile wybory samorzado-
we nie spowolnig dziatan.

Ludwik Wegrzyn,

prezes Zarzadu Zwigzku Powiatow Polskich, starosta bochenski

Rzad zapewnia, ze tegoroczna nowelizacja ustawy o partnerstwie publicz-
no-prywatnym ,pozwoli uruchomic¢ inwestycje za kilkadziesigt miliardéw zto-
tych”. Miejmy nadzieje, ze tak sie stanie. Mozliwosci finansowe samorzadow sa
bowiem ograniczone. Realizacja inwestycji w formule PPP daje zas mozliwosci
rozwojowe. Zwtaszcza, ze — jak wiemy —w pewnym momencie skonczga sie moz-
liwosci szerokiego siegania po Srodki unijne.

Dobrym i potwierdzonym praktyka rynku krokiem jest wprowadzenie przez
nowa ustawe obowiazku przeprowadzania analizy efektywnosci realizagji
przedsiewziecia w formule PPP. Decyzja o wyborze PPP jako optymalnej me-
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tody realizacji inwestycji powinna by¢ zawsze poprzedzona dogtebng analiza. Jej waga jest ogromna, bowiem
dzieki temu mniej moze by¢ btedéw w pdzniejszej realizacji PPP. Jednoczesnie samorzady majg szanse na
podejmowanie bardziej przemyslanych decyzji.

Na tym etapie wiedzy interesujgcym rozwigzaniem wydaje sie by¢ takze wprowadzenie certyfikacji. Po-
zytywne zaopiniowanie projektu przez ministra wtasciwego do spraw rozwoju regionalnego moze stac sie
zacheta dla partneréw prywatnych, bowiem beda oni mogli wybrac lepiej przygotowany projekt, ktory w spo-
séb obiektywny zwiekszy szanse na zawarcie umowy. Negatywna opinia rowniez jest cenna. Moze by¢ prze-
ciez wskazdéwka dla podmiotu publicznego moéwiagca o brakach czy tez innych niedoskonatosciach w pracach
przygotowawczych. Istnieje jednak takze pewna obawa, ze certyfikacja przedtuzy procedure realizacji projek-
tu. Jednakze wiemy, ze poszczegdlne wdrozenia nie dzieja sie od razu. Ich realizacja jest ztozonym procesem.

Mysle, ze korzystng zmiang jest wprowadzenie mozliwosci budowy, remontu, utrzymania lub wyposazenia
domdow pomocy spotecznej przez partnera prywatnego. Zapotrzebowanie w tym obszarze —z racji starzejace-
go sie spoteczenstwa — bedzie rosto, a na rynku na ten moment jest znikoma liczba miejsc, do ktérych mozna
by siegna¢ po srodki na ten cel.

Jak w praktyce na zmianach skorzystaja samorzady zobaczymy pewnie juz w ciagu kilku najblizszych lat.
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1.4. Znaczenie analiz przedrealizacyjnych
w przygotowaniu przedsiewzie¢ PPP
w praktyce samorzadow

Co podmiotowi publicznemu przymierzajgcemu sie do przedsiewziecia w formule partnerstwa publicz-
no-prywatnego daje przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych? Czy warto je w praktyce stosowac? A jesli
tak, to na co dobrze jest zwraca¢ uwage? Podobnie jak w nr 5 Biuletyn PPP prezentuje wiadomosci otrzymane

od samorzadow, ktére przeprowadzity takie analizy.

Leszek Waszkiewicz, starosta bytowski

Dot. projektu pn. Swiadczenie ustug w zakresie w pu-
blicznego transportu zbiorowego w powiatowych prze-
wozach pasazerskich w transporcie drogowym na obsza-
rze powiatu bytowskiego.

W celu podjecia realizacji zadan organizatora pu-
blicznego transportu zbiorowego powiat bytowski
w dniu 29 maja 2015 r. zawart umowe w sprawie przy-
gotowania Planu zréwnowazonego rozwoju publicznego
transportu zbiorowego tqcznie z analizami rynku trans-
portowego na terenie powiatu bytowskiego.

Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym okreslita miedzy innymi zasady
organizacji i funkcjonowania regularnego przewozu
0séb w publicznym transporcie zbiorowym realizo-
wanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz
w strefie transgranicznej w transporcie drogowym,
kolejowym, innym szynowym, linowym, linowo-tere-
nowym. Zgodnie z ustawa, organizatorami publiczne-
go transportu zbiorowego zostaty wtasciwe jednostki
samorzadu terytorialnego albo minister wtasciwy do
spraw transportu, zapewniajacy funkcjonowanie pu-
blicznego transportu zbiorowego na danym obszarze.
Dlatego tez powiat bytowski zdecydowat sie na zlece-
nie przygotowania planu transportowego doswiadczo-
nej jednostce.

Zawarcie umowy poprzedzito przeprowadzone
badanie rynku, w ktérym potencjalnych wykonaw-
cdw zapytano nie tylko o sporzadzenie planu zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, ale tez miedzy innymi:
o przeprowadzenie badan na potrzeby planu. Oferta,
ktdéra wybrano w swej odpowiedzi zawierata przepro-
wadzenie badan ankietowych oraz przeanalizowanie
danych o iloéci przewozonych oséb w realizowanej
obecnie komunikacji publiczne;j.

Po stronie powiatu bytowskiego w ramach zawar-
tej umowy lezato podjecie dziatan zwigzanych z dostar-
czeniem niezbednych danych. Byty to:

1. Dane na temat wszystkich dotychczas wydanych

i nadal waznych zezwolen na wykonywanie prze-

wozéw regularnych na liniach komunikacyjnych,

zgodnie z posiadanymi kompetencjami, a takze

aktualizacja tych danych w trakcie obowiazywania
umowy.

2. Dane od przewoznikéw realizujacych regularne
przewozy osdb na terenie powiatu, na podstawie
danych zawartych w programach obstugujacych
kasy rejestrujace informacji o ilosci sprzedanych
biletéw, z podziatem na rodzaje sprzedanych bile-
téw z poszczegdlnych przystankow.

3. Dane od przewoznikéw lub z wtasnych zasobdéw
o potencjale przewozowym dysponowanym przez
przewoznikéw.

4. Informacje o obecnych i przewidywanych lokali-
zacjach szkoét réznych szczebli oraz o liczbie dzieci
i mtodziezy, jaka obecnie uczeszcza i bedzie w przy-
sztosci uczeszczata do szkét zlokalizowanych na te-
renie powiatu. Zebrane dane zostaty przekazane
firmie realizujacej umowe do analizy.

Firma dokonata analiz i przeprowadzita wéréd miesz-
kancéw powiatu bytowskiego ankiete dotyczaca publicz-
nego transportu zbiorowego, dzieki ktérym w projekcie
planu transportowego mogta przedstawié ocene potrzeb
przewozowych i okresli¢ preferencje mieszkancéw. W ra-
mach badan ankietowych rozdano 2658 ankiet, z czego
respondenci wypetnili 863. Badania przeprowadzono na
grupie 0séb reprezentujacych zréznicowany przedziat
wiekowy i status zawodowy mieszkajacych na wsi lub
w miescie na terenie powiatu bytowskiego.

Przeprowadzone badania pozwolity okreéli¢ mie-
dzy innymi:

« zjakiej formy transportu korzystaja mieszkancy,

« gdzie najczesciej dojezdzaja,

ez ustug ktérych przewoznikéw korzystaja,

« jak oceniaja obecnie istniejace rozwigzania ko-
munikacyjne, linie komunikacyjne oraz potozenie
przystankéw,

« jakich zmian nalezy dokona¢ w istniejacej komuni-
kacji (nowe trasy, nowe kursy i przystanki), aby do-
stosowac komunikacje do potrzeb mieszkancéw,
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« stopien przystosowania infrastruktury transporto-
wej i $rodkéw transportu do potrzeb oséb niepet-
nosprawnych.

W wyniku prac otrzymaliémy plan transportowy
zawierajacy propozycje linii o charakterze uzytecznosci
publicznej w powiecie bytowskim o relacji powiatowej
oraz relacji ponadpowiatowe;j.

W oparciu o przyjety Uchwatg Rady Powiatu By-
towskiego Plan transportowy, w dniu 8 maja 2017 .
po przeprowadzeniu postepowania o udzielenie zamoé-
wienia publicznego, zostata zawarta umowa koncesji
dotyczaca realizacji na terenie powiatu bytowskiego
ustugi drogowego publicznego transportu zbiorowego
w przewozach o charakterze uzytecznosci publicznej.
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2.1. Analiza ryzyka i analiza Value for Money
w procesie przygotowania projektu PPP

Krzysztof Szymanski

Proces przygotowania przedsiewziecia w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP) obejmuje cate
spektrum dziatan analitycznych, majacych na celu oce-
ne wykonalnosci i efektywnosci planowanego projektu.
Dotycza one m.in. aspektdédw technicznych, prawnych,
ekonomicznych i finansowych wdrazanego projektu.
W ogdlnym zarysie organizacja i metodyka analiz przedre-
alizacyjnych prowadzonych w projektach PPP jest bardzo
podobna do zasad analizy stosowanych we wszystkich
duzych projektach inwestycyjnych w obszarze infrastruk-
tury ustug publicznych. Przygotowanie projektu PPP ma
jednak w pewnych obszarach swoja szczegdlna specyfike.

Specyfika ta widoczna jest zwtaszcza w dwéch kwe-
stiach. Po pierwsze, standardowy zakres prac analitycz-
nych w projekcie zostaje rozszerzony o element uni-
kalny dla PPP, tzw. analize Value for Money (VfM), czyli
poréwnawcza analize efektywnosci realizacji danego
przedsiewziecia w formule PPP w stosunku do formuty
tradycyjnej inwestycji publicznej, finansowanej w trybie
budzetowym. W systemie zarzadzania inwestycjami pu-
blicznymi wiekszosci krajéw pozytywny rezultat analizy
VfM jest podstawowym warunkiem wyboru wariantu
PPP jako Sciezki realizacji projektu. Po drugie, analiza ry-
zyka projektu nabiera w przygotowaniu przedsiewzieé

PPP pewnego dodatkowego znaczenia. Wynika to z fak-
tu, ze prawidtowo ustalony i wyceniony transfer ryzyka
pomiedzy publicznym promotorem projektu i jego part-
nerem prywatnym jest krytycznym elementem okresla-
jacym optacalnos¢ projektu PPP. Méwiac inaczej, efekty
alokacji ryzyka w projekcie maja z requty decydujace zna-
czenie dla finalnego wyniku analizy VfM.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie roli
analizy ryzyka i analizy VfM w procesie przygotowania
projektu PPP oraz blizsze wyjasnienie wzajemnych
zwigzkdédw miedzy tymi dwoma obszarami analiz przed-
realizacyjnych.

Artykut opisuje praktyke analizy ryzyka i analizy VM
w wersji stosowanej przede wszystkim w duzych pro-
jektach PPP, obejmujacych petny ,cykl zycia” obiektéw
infrastruktury (projektowanie, budowe, utrzymanie,
eksploatacje) i finansowanych w formule Project Finan-
ce. Jednak szereg zasad i narzedzi prowadzenia analiz
w obu wspomnianych obszarach moze takze znalez¢
zastosowanie w przygotowaniu przedsiewzie¢ o mniej-
szej skali. Dotyczy to szczegdlnie tzw. jakoSciowych
metod analizy, wykorzystywanych w duzych projek-
tach réwnolegle z metodami iloSciowymi, opartymi na
statystyce i rachunku prawdopodobienstwa.

1. Analiza ryzyka w procesie przygotowania projektu PPP

Definicja ryzyka

Pojecie ryzyka jest definiowane na wiele sposobéw
zaréwno w terminologii réznych dyscyplin naukowych,
m.in. matematyki i statystyki, jak i w praktyce zarzadza-
nia przedsiebiorstwami i projektami biznesowymi. Ge-
neralnie rzecz ujmujac, ryzyko dotyczy przysztych, nie-
pewnych zdarzen, ktére moga wptynac na oczekiwane
wartosci, zadania lub cele. Pojecie ryzyka moze by¢ od-
noszone do samych przysztych zdarzen (risk events), ich
przyczyn badz tez ich konsekwencji.

Wedtug niektérych ujeé, stosowanych zwtaszcza
w finansach, ryzyko wyraza zmiennos$¢ czy tez niesta-
bilnoé¢ (volatility) rozpatrywanej wartosci w przysztosci,
a miara ryzyka jest wielko$¢ mozliwego odchylenia da-
nej zmiennej od jej wartosci oczekiwanej, niezaleznie od
kierunku odchylenia. W tym sensie ryzyko moze miec za-

réwno sens pozytywny, jak i negatywny'. W ninigjszym
artykule ryzyko — jako zjawisko rozpatrywane w odnie-
sieniu do analizy planowanego przedsiewziecia PPP
— traktowane bedzie jako okoliczno$¢ jednoznacznie
negatywna, w szczegdlnosci jako zagrozenie, ze finanso-
we, techniczne czy spoteczne cele projektu nie zostana
zrealizowane zgodnie z zatozeniami i planami.

Proces zarzadzania ryzykiem
Analiza ryzyka jako element przygotowania duzych
projektéw inwestycyjnych, w tym projektéw PPP, jest

1 Jak wiadomo, uczestnicy rynkéw finansowych czesto ce-
lowo wystawiaja sie na ryzyko, zajmujac na rynku tzw. pozycje
spekulacyjng, ktéra pozwoli im osiggna¢ zysk na zmianie cen ak-
tywdw w okreslonym kierunku, ale tez przyniesie strate w razie
ruchu cen w odwrotnym kierunku.
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z reguty prowadzona w ramach ustrukturyzowanego
procesu zarzadzania ryzykiem. Zatozenia tego procesu
okreslaja cele analizy ryzyka, jej poszczegdlne kroki czy
tez etapy oraz stosowane narzedzia. Zazwyczaj kon-
kretne dziatania analityczne odnoszone sg do kolejnych
faz przygotowania i realizacji projektu, stad uzywane
jest tutaj takze pojecie ,cykl zarzadzania ryzykiem”.
Metodologie zarzadzania ryzykiem projektu tworzone
sq w celu nadania poszczegdlnym dziataniom charakte-
ru cato$ciowego i uporzadkowanego, z zachowaniem
jednak znacznej elastycznodci, niezbednej z uwagi na
réznorodnoé¢ cech analizowanych przedsiewzied.

W praktyce miedzynarodowego rynku inwestycyj-
nego funkcjonuja liczne wersje procesu zarzadzania
ryzykiem. Typowa metodologia zarzadzania ryzykiem
obejmuje 3 najwazniejsze grupy dziatan, tworzace za-
razem etapy catego procesu. Trzeba jednak pamietac,
ze chociaz etapy te zostaty zdefiniowane w okreélonej
sekwencji czasowej, w praktyce dos¢ czesto naktadaja
sie na siebie. Owe kluczowe elementy procesu zarza-
dzania ryzykiem to:

« identyfikacja ryzyka (risk identification)

« analiza ryzyka (risk analysis, risk evaluation)

e zarzadzanie ryzykiem (risk management, risk miti-
gation)?.

IdentyFfikacja ryzyka

Celem wyjsciowej fazy catego procesu jest rozpo-
znanie wszystkich rodzajéw ryzyka, ktére moga wptynaé
na warunki realizacji i wyniki projektu, dokonanie ich
podstawowej charakterystyki, sklasyfikowanie i udoku-
mentowanie zgodnie z potrzebami danego projektu.
Gtownym produktem dziatan prowadzonych w fazie
identyfikacji ryzyka jest obszerny, stale uzupetniany i ak-
tualizowany dokument, zawierajacy szczegdtowq cha-
rakterystyke wszystkich stwierdzonych ryzyk w projek-
cie, okreslany jako rejestr ryzyka (risk register)?.

Zespo6t pracujacy nad analiza ryzyka projektu dys-
ponuje oczywiscie juz na starcie okres$long wiedza
o zatozeniach danej inwestycji, a takze czesto danymi
o podobnych juz wdrozonych projektach. W idealnej
sytuacji zespét moze mieé nawet dostep do informa-
cji dotyczacej analizy ryzyka innych projektow. Jednak

2 Szereg metodologii zarzadzania ryzykiem obejmuje wieksza
liczbe etapéw, ale sumaryczny zakres ich sktadowych dziatan
jest bardzo podobny. Proces 3-etapowy jest najbardziej przej-
rzysty, zostat on sformutowany m.in. przez Project Management
Institute. Por. Paolo Rossi, How to link the qualitative and quanti-
tative risk assessment. Conference paper presented at PMI Global
Congress. Budapest 2007.

3 Rejestr ryzyka najczesciej tworzony jest w postaci rozbudo-
wanego arkusza kalkulacyjnego. Poniewaz ma on forme tabela-
ryczng, niekiedy nazywany jest réwniez ,macierza ryzyka” (risk
matrix). Jednak czesciej pojecie macierzy ryzyka stosowane jest
w odniesieniu do rejestru ryzyka rozbudowanego o wtasciwosci
poszczegdlnych ryzyk okreslone w kolejnych fazach procesu za-
rzadzania ryzykiem, np. wycene danego ryzyka lub proponowa-
ne w jego przypadku érodki zaradcze.
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dziatania w fazie identyfikacji ryzyka prowadzone s3
przy zasadniczym zatozeniu, ze kazdy projekt ma swdj
unikalny (,idiosynkratyczny”) profil ryzyka. Stad nie-
zaleznie od wykorzystania informacji o innych projek-
tach podstawowy nacisk potozony jest na maksymalnie
otwarta i swobodna dyskusje z udziatem ekspertéow
oraz jak najszerszego grona uczestnikéw reprezentuja-
cych wszystkie grupy interesariuszy projektu. Typowa
forma prac zespotu ryzyka s3 w tej fazie spotkania
warsztatowe z wykorzystaniem takich narzedzi jak
burza mézgéw, SWOT czy mapowanie procesow.
Stymulowanie kreatywnosci i réznorodnosci pogla-
déw ma na celu jak najpetniejsze rozpoznanie i opis
wszystkich potencjalnych ryzyk, tak aby ograniczy¢
do minimum luki w wiedzy (blind spots) dotyczacej
zagrozen dla realizacji celéw projektu’.

Dziatania w fazie identyfikacji ryzyka, podobnie
zreszta jak i w pdzniejszych fazach catego procesu,
koncentruja sie na poszczegdlnych rodzajach ryzyka
zgrupowanych zgodnie z chronologicznym cyklem zy-
cia projektu. Szczegdtowos¢ podziatu tego cyklu na
etapy moze by¢ rézna, ale zazwyczaj wyrdzniane sg co
najmniej 3 etapy:

e etap prac projektowych i przygotowawczych (de-
velopment phase, design phase),

« etap budowy infrastruktury (construction phase),

- etap eksploatacjiiutrzymania obiektéw infrastruk-

tury (operations & maintenance phase, O&M).

Identyfikacja ryzyka obejmuje ponadto te rodzaje
ryzyk, ktére nie zawsze daja sie w bezpoéredni i jedno-
znaczny sposéb przypisa¢ do konkretnej fazy w cyklu
zycia projektu. Sa to zwtaszcza dwie kategorie ryzyk:

« ryzyka zwiazane z finansowaniem projektu (finan-
cing risks),

« ryzyka o charakterze politycznym, prawnym i regu-
lacyjnym (political risks)®.

Tabela Zestawienie najwazniejszych ryzyk projek-
tu przedstawia zestawienie najwazniejszych ryzyk pro-
jektu, pogrupowanych zgodnie z dokonanym powyzej
podziatem. Wykaz ryzyk w Tabeli 1 jest utrzymany na
bardzo wysokim poziomie ogdlnosci. Szczegbtowe wy-
kazy ryzyk w duzych i ztozonych projektach sa oczywi-
Scie o wiele obszerniejsze®.

4 Czesto mowi sie tutaj, ze faza identyfikacji ryzyka poszerza
obszar ,tego co wiemy”, przy dazeniu do ograniczenia obsza-
réw, gdzie ,wiemy, ze nie wiemy" i szczegdlnie groznego, gdzie
Lnie wiemy, ze nie wiemy”.

5 Niektére klasyfikacje ryzyk projektu przyporzadkowuja kon-
kretne aspekty ryzyka finansowego i politycznego do poszcze-
gélnych faz realizacji przedsiewziecia, ale czeiciej te dwie ka-
tegorie ryzyka traktowane s3 jako dotyczace catego cyklu zycia
projektu.

6 Bardziej szczegdtowy wykaz ryzyk projektu podaje np. publi-
kacja Ministerstwa Rozwoju Regionalnego, Metodologia tworze-
nia analiz ryzyk w projektach PPP i ich podziatu pomiedzy strone pu-
blicznqg i prywatng w kontekscie ich wptywu na klasyfikacje projektu
pod kgtem dtugu i deficytu sektora publicznego. Warszawa 2012.
Por. Tabela 2. Przyktadowa kategoryzacja ryzyk projektu.


m.in

Przyjeta dla celéow identyfikacji ryzyka, a nastepnie  stycyjnego. Otdz generalny poziom ryzyka projektu
analiz i dziatan mitygujacych ryzyko, praktyka grupo-  jest wielkoscia dynamiczna, ktéra zmienia sie w czasie,
wania ryzyk projektu zgodnie z przebiegiem jego cyklu  ulegajac w trakcie realizacji projektu charakterystycz-
zycia odzwierciedla waznga prawidtowos$¢ rynku inwe-  nej ewolucji.

Tabela: Zestawienie najwazniejszych ryzyk projektu

Etap prac ryzyko btedéw projektowych skutkujacych niemoznoscia spetnienia warunkéw
projektowych umowy,
i przygotowawczych:

ryzyko btednej specyfikacji efektu koncowego projektu,

ryzyko nieuzyskania koniecznych pozwolen,

ryzyko zwigzane z zezwoleniem Srodowiskowym,

ryzyko zwigzane z nabyciem terenu pod budowe / przekazaniem terenu przez
strone publiczna.

Etap budowy: ryzyko przekroczenia budzetu i harmonogramu prac,

ryzyko niedotrzymania kryteriéw / warunkéw odbioru wybudowanych obiektéw,

ryzyko zastosowania nieadekwatnej do potrzeb, starzejacej sie technologii,

ryzyko nieplanowanych niekorzystnych warunkéw geologicznych,
archeologicznych i meteorologicznych,

ryzyko braku dostepnosci zasobdw ludzkich i technicznych, wtasnych i/lub
podwykonawcow.

Etap utrzymania ryzyko btednych prognoz popytu na ustugi $wiadczone przez projekt,
i eksploatagji:

ryzyko wystapienia nieoczekiwanej konkurencji wobec ustug projektu,

ryzyko przekroczenia planowanych kosztéw eksploatacji i utrzymania,

ryzyko niedotrzymania standardéw dostepnosci i jakosci ustug,

ryzyko braku dostepnosci zasobdw ludzkich i technicznych, wtasnych i/lub
podwykonawcdodw.

Ryzyka zwigzane ryzyko braku dostepnosci finansowania po stronie prywatnej,
z finansowaniem
projektu:

ryzyko wzrostu kosztéw finansowania w rezultacie nieoczekiwanych zmian stép
procentowych i kurséw walutowych,

ryzyko inflacji (nieuwzglednione w mechanizmie indeksacji cen ustug
w projekcie),

ryzyko niemoznosci refinansowania dtugu w trakcie projektu,

ryzyko niewyptacalno$ci podmiotu publicznego (projekty z optatami za
dostepnosé).

Ryzyka polityczne, ryzyko rozwigzania umowy projektu z powoddw politycznych,
prawne i regulacyjne:

ryzyko niekorzystnej zmiany przepiséw prawa o charakterze ogélnym,

ryzyko niekorzystnej zmiany przepiséw prawa majacych wptyw na projekt,

ryzyko wojny, zamachu stanu, strajkow, zaburzen spotecznych,

ryzyko radykalnych, niekorzystnych dla projektu krokdéw w polityce gospodarczej
(np. nacjonalizacja, kontrola walutowa itp.).

Zrédto: Opracowanie wiasne autora
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Typowe zmiany poziomu ryzyka projektu w ciggu
jego cyklu zycia ukazuje Wykres 1. Jak wida¢, poziom
ryzyka w fazie przygotowan jest niski, ale rosnie w mia-
re angazowania Srodkéw w prace analityczne i plani-
styczne oraz podejmowania decyzji co do ksztattu pro-
jektu. Tendencja do wzrostu ryzyka nabiera wyraznego
przyspieszenia w fazie budowy. To w czasie tego etapu
poziom ryzyka projektu osigga poziom maksymalny —
w trakcie budowy wystepuje najwiecej potencjalnych
zagrozen, jednoczesénie projekt z zatozenia wykazuje
ujemne saldo przeptywow pienieznych (projekt gene-
ruje w tym okresie wytacznie koszty) i rosnace zadtu-
zenie. W koncowym okresie fazy budowy, gdy widaé
juz, ze gtdwne zadania inwestycyjne zostaty pomyslnie
wykonane, rozpoczyna sie stopniowy spadek pozio-
mu ryzyka projektu. Trend do obnizki poziomu ryzyka
utrzymuje sie w fazie operacyjnej, gdy dziataja juz wy-
budowane obiekty infrastruktury, a projekt generuje
przychody i sptaca zadtuzenie. W zaawansowanym sta-
dium fazy operacyjnej ryzyko projektu stabilizuje sie na
statym, relatywnie niskim poziomie.

S

3

==

Faza planowania

/

Natezenie ryzyk projektu

W Fazie budowy najbardziej powszechnie wyste-
pujacym i potencjalnie najgrozniejszym ryzykiem
projektu jest mozliwos¢ istotnego przekroczenia bu-
dzetu kosztow lub wydtuzenia sie terminu zakoncze-
nia prac. Waznym, ale rzadziej wystepujgcym ryzykiem
jest nieosiagniecie przez wybudowane lub zmoderni-
zowane obiekty zatozonych parametréw technicznych
i ekonomicznych.

Wreszcie w fazie operacyjnej podstawowym ry-
zykiem ekonomicznym projektu jest nieosiggniecie
planowanego poziomu przychodéw, ktore s3 nie-
zbedne dla pokrycia kosztow eksploatacji infrastruk-
tury, sptaty zadtuzenia projektu oraz zapewnienia
inwestorom akceptowalnego dla nich zwrotu z inwe-
stycji. Jednoczesnie, patrzac z perspektywy podmiotu
publicznego oraz uzytkownikéw infrastruktury, projekt
staje sie w fazie operacyjnej bardziej wrazliwy na ryzy-
ko polityczne, np. zwigzane z zarzutami co do zawyzo-
nych optat za $wiadczone ustugi i nadmiernych zyskow
strony prywatnej.

Analiza ryzyka

Faza analizy ryzyka stu-
zy pogtebieniu zrozumie-
nia ryzyk projektu w celu
ustalenia, w jaki sposéb
lub w jakim stopniu ryzy-
ka te moga wptynaé na
wykonalnos¢ i wyniki pro-
jektu. W tym kontekscie

Fazarozruchu

Faza budowy

Faza operacyjna szczegoblng role odgrywa

okreslenie wartosciowego
wymiaru  zidentyfikowa-
nych ryzyk, tj. wyrazenie
charakterystyki  poszcze-
gélnych rodzajéw ryzyka
. w wartosciach liczbowych.

Wykres 1: Zmiany poziomu ryzyka projektu z uwzglednieniem faz realizacji projektu

Zrédto: Metodologia tworzenia analiz ryzyk w projektach PPP i ich podziatu pomiedzy strong publiczng
i prywatng w kontekscie ich wptywu na klasyfikacje projektu pod kqtem dtugu i deficytu sektora publiczne-
go, Platforma Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, Warszawa, sierpien 2012, www.ppp.gov.pl

Warto w tym miejscu wskaza¢ na kilka najbardziej
typowych i najczesciej wystepujacych w praktyce ryzyk
projektu PPP.

W Fazie prac projektowych i przygotowawczych
gtowne zagrozenia wigzg sie przede wszystkim
z dziataniami o charakterze organizacyjnym i pro-
ceduralnym. Dotyczg one w szczeg6lnosci procesu
planistycznego (przy czym warto pamieta¢, ze btedy
popetnione w tej fFazie mogg powodowac koszty lub
straty projektu w fazach pézniejszych) oraz procesu
uzyskiwania licznych zgdéd i decyzji administracyj-
nych warunkujgcych rozpoczecie projektu w zatozo-
nym ksztatcie.
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Czas  Analiza ryzyk projektu do-
konywana jest przy pomo-
cy réznorodnych technik
zaréwno jakosciowych, jak
i ilosciowych, co znajduje
wyraz w wielosci okreélen
stosowanych w odniesieniu do przedmiotu tej fazy pro-
cesu zarzadzania ryzykiem — méwi sie wiec takze o ,oce-
nie ryzyka” (risk evaluation), ,szacowaniu ryzyka” (risk as-
sessment) czy tez ,wycenie ryzyka"” (risk valuation).

Na najbardziej ogdélnym poziomie ryzyko jest cha-
rakteryzowane, a nastepnie kwantyfikowane przy po-
mocy dwoch mierzalnych parametréw. Sa to: prawdo-
podobienstwo wystapienia danego rodzaju ryzyka (risk
likelihood) oraz spodziewane skutki finansowe wysta-
pienia tego ryzyka, o ile rzeczywiscie sie zmaterializuje
(risk severity).


www.ppp.gov.pl

Tak wiec warto$¢ ryzyka wyraza sie nastepujacym
wzorem:

Ryzyko (oczekiwana strata) = Prawdopodobiernstwo
wystgpienia ryzyka x skutki finansowe wystgpienia
ryzyka

Metody jakosciowej analizy ryzyka

Metody jakoSciowe stuza w pierwszym rzedzie do
priorytetyzacji zidentyfikowanych ryzyk pod katem
ewentualnej dalszej, pogtebionej analizy oraz dziatan, ja-
kie powinny by¢ podjete w zakresie danego typu ryzyka
w fazie zarzadzania ryzykiem. W tym celu poszczegdlne
ryzyka sa oceniane i klasyfikowane z punktu widzenia
prawdopodobienstwa ich wystapienia oraz skutkéw
finansowych dla projektu. Metodyka dziatan jest tu po-
dobna do tej stosowanej w fazie identyfikacji ryzyk.

Najbardziej popularnym produktem konsultacji
i warsztatéw poswieconych jakosSciowej ocenie ryzyk
projektu jest macierz ryzyka (risk matrix, risk tolerabi-
lity matrix). W skrajnie uproszczonej wersji przyjmuje
ona forme tzw. macierzy ,3x3". Kazde z analizowanych
ryzyk zostaje umieszczone na 2-wymiarowej macierzy,
gdzie na jednej osi oceniane jest w trzystopniowej skali
(mate/srednie/duze) prawdopodobienstwo wystapie-
nia, a na drugiej osi w taki sam sposdb szacuje sie skut-
ki ryzyka. Przyktad takiej macierzy zalecanej przez bry-
tyjskie Ministerstwo Skarbu ukazuje Wykres 2. Macierz
ryzyka moze by¢ oczywiscie tworzona w doktadniej-
szych wersjach (np. ,5x5"), a skala ocen moze
by¢ definiowana w bardziej zobiektywizowany
sposéb, np. w oparciu o wskazniki liczbowe.

Wstepna analiza jakosciowa ryzyk projektu
pozwala na uwzglednienie elementu ryzyka we
wczesnych wersjach planu i modelu finansowe-
go projektu, kiedy nie sg jeszcze dostepne do-
ktadniejsze kalkulacje ewentualnych skutkdw wy-

ktérych wypadkach zagrozenie dla realizacji projektu
wynikajace z danego ryzyka jest uznane za tak powaz-
ne, ze wskazana jest ich catkowita eliminacja, co moze
wigzad sie ze zmiang catej koncepcji projektu.

Warto wreszcie podkresli¢, ze niektére rodzaje
ryzyka (mozna tu wskaza¢ szeroko rozumiane ryzy-
ko polityczne badz ryzyko reputacji) ze swej natury
trudno poddaj3 sie analizie metodami iloSciowymi.
W przypadku ryzyk tego typu, jak réwniez we wszyst-
kich sytuacjach, w ktérych uzycie metod iloSciowych
nie gwarantuje uzyskania miarodajnych wynikéw lub
jest mato efektywne z punktu widzenia relacji miedzy
kosztami a spodziewanymi efektami, metodologie za-
rzadzania ryzykiem projektu zalecaja stosowanie prost-
szych metod jakosciowych.

WAZNE

Metody jakoSciowe]j oceny ryzyka sa mniej doktad-
ne i obarczone elementem subiektywizmu, ale
jednoczesnie tansze, szybsze w stosowaniu oraz
znacznie tatwiejsze pod wzgledem interpretagji
i komunikowania wynikéw w poréwnaniu z meto-
dami iloéciowymi. Sg to wazne zalety jakoSciowej
analizy ryzyka, ktérych nie powinno sie nie doce-
nia¢, biorac pod uwage, ze wyniki analiz nie prowa-
dza same z siebie do ograniczenia ryzyka, lecz maja
dopiero spowodowac podjecie réznorodnych dzia-
tan zarzadczych.

granica tolerangji

stapienia poszczegdlnych ryzyk. Konsekwencje — skutki
ryzyka s3 wprowadzane na tym etapie do projek-  (koszt)
¢ji finansowych projektu poprzez przyblizone ko-  ryzyka

rekty kosztéw lub przychoddw (contingencies).
Macierz ryzyka moze takze stuzy¢ do
pierwszych préb zdefiniowania krokéw zarad-
czych, jakie powinny zosta¢ podjete wobec
poszczegdblnych ryzyk. Wstepna kategory-
zacja ryzyk projektu pod tym wzgledem jest
czesto zaznaczana w macierzy kolorami: ryzy-
ka o niskim prawdopodobienstwie i skutkach
wystapienia sa zaznaczane na zielono, co sy-
gnalizuje gotowos¢ do ich akceptacji; ryzyka
w strefie ocen Srednich otrzymuja kolor zbtty
i s kandydatami do aktywnej mitygacji; ryzyka
w obszarze wysokiego prawdopodobienstwa
i skutkow wystapienia maja barwe czerwong —
réwniez wymagaja one intensywnych dziatan
analitycznych i zarzadczych, przy czym w nie-

v

prawdopodobieAstwo wystapienia ryzyka
Wykres 2. Prosta macierz tolerancji ryzyka

Punkty na macierzy: lokalizacja poszczegdlnych typdw ryzyka
Kolor zielony - wskazanie dla akceptacji ryzyka
Kolor zbtty - wskazanie dla zarzadzania ryzykiem
Kolor czerowny - wskazanie dla analizy i zarzadzania, z mozliwoscia eli-
minacji z projektu

Zrédto: Opracowano na podstawie HM Treasury, The Orange Book. Manage-
ment of Risk - Principles and Concepts. London, October 2004, rys. nas. 19.
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Znaczenie ilosciowej analizy ryzyka polega przede
wszystkim na tym, ze umozliwia ona integracje wyni-
kdéw dziatan zwigzanych z rozpoznaniem i szacowaniem
ryzyka z catosciowa analiza finansowgq projektu. Model
finansowy projektu jest zasadniczo prognoza wszyst-
kich wielkosci finansowych projektu w catym okresie
jego realizagji’.

Metody ilosciowe analizy ryzyka

Liczby przyjete w modelu stanowia najbardziej
prawdopodobna projekcje oczekiwanego poziomu
kosztéw, przychoddéw oraz kluczowych wskaznikow
optacalnosci finansowej projektu (FNPV i IRR). Obok
podstawowego wariantu modelu (financial base case)
moga zosta¢ zbudowane takze warianty pesymistycz-
ne i optymistyczne, ale pozostaja one ocenami ,punk-
towymi” o blizej nieokreslonym przedziale mozliwych
wahan. Metody probabilistyczne umozliwiajag nato-
miast stworzenie catego rozktadu (dystrybugji) praw-
dopodobieristwa prognozowanych danych wokét war-
tosci oczekiwanych.

Do standardowych metod iloSciowej analizy ryzyka
nalezy analiza wrazliwosci (sensitivity analysis). Pozwala
ona okresli¢ potencjalny wptyw kluczowych zmiennych
wejsciowych do modelu finansowego (np. naktadéw
inwestycyjnych, kosztéw operacyjnych, wielkosci obra-
zujacych popyt na ustugi objete projektem, wskaznikéw
makroekonomicznych jak stopa inflacji czy PKB) na wy-
niki finansowe projektu, zwtaszcza wskazniki FNVP i IRR.

Sekwencja gtéwnych krokéw w analizie wrazliwosci
jest nastepujaca:

« wybdr kluczowych zmiennych  wejsciowych
(,zmiennych obarczonych ryzykiem”) do analizy,

« okredlenie stopnia zmiennosci (odchylen) zmien-
nych wejéciowych w stosunku do wielko$ci przyje-
tych w bazowym wariancie modelu finansowego,
czyli wykreowanie scenariuszy do badania (what-if
scenarios),

- przeliczenie modelu z nowymi zmiennymi w celu
uzyskania wartosci FNPV i IRR uwzgledniajacych
zatozone scenariusze.

Analiza wrazliwoséci umozliwia stwierdzenie, czy
wskazniki finansowe projektu pozostaja na akcep-
towalnym poziomie w warunkach zatozonych nega-
tywnych scenariuszy oraz okreslenie, ktére zmienne
wejéciowe prezentuja najwieksze ryzyko dla projektu.
Staboscig analizy wrazliwosci jest badanie wptywu na
projekt kazdej zmiennej wejSciowej osobno — jedno-
czesna zmiana kliku zmiennych sprawia, ze modelowa-
ne zaleznosci staja sie nieczytelne.

Odmiang analizy wrazliwosci jest analiza progu ren-
townosci czy tez wartosci progowych (switching valu-

7 Szerzej o analizie finansowej projektu PPP i tworzeniu mo-
delu finansowego projektu por. K. Szymanski, Rola analiz przed-
realizacyjnych w przedsiewzieciu PPP [w:] Biuletyn partnerstwa
publiczno-prywatnegonr 5.
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es). Pozwala ona okresli¢ graniczne wartosci kluczowych
zmiennych obarczonych ryzykiem, przy ktérych projekt
osigga krytyczny (,progowy”) poziom gtéwnych wskaz-
nikéw finansowych — a wiec IRR na poziomie przyjetej
w modelu finansowym stopy dyskontowej oraz FNPV
lub salda przeptywéw gotéwkowych na poziomie zera.
Najbardziej popularna spoéréd bardziej zaawanso-
wanych metod ilosciowej analizy ryzyka, opartych na
rachunku prawdopodobienstwa, jest analiza Monte
Carlo. Celem symulacji Monte Carlo jest uzyskanie ca-
tych rozktadéw prawdopodobienstwa zmiennych wy-
nikowych projektu (FNPV, IRR, okres zwrotu) na pod-
stawie zatozonych rozktadéw prawdopodobienstwa
kluczowych zmiennych obarczonych ryzykiem.

Gtowne kroki wykonywane w trakcie analizy
Monte Carlo s nastepujace:

« wybér do analizy kluczowych zmiennych wejscio-
wych modelu pod katem wptywu na wynik finan-
sowy projektu,

« okredlenie rozktadéw prawdopodobieristwa po-
szczegdlnych zmiennych w oparciu o analize ich
profilu zmiennosci (na bazie dostepnych danych
dokonuje sie wyboru ksztattu rozktadu dla danej
zmiennej spoérdd teoretycznych modeli zdefinio-
wanych przez teorie rachunku prawdopodobien-
stwa),

« dokonanie wielokrotnych przeliczer modelu finan-
sowego projektu przy jednoczesnym wprowadza-
niu generowanych losowo kombinacji zmian we
wszystkich kluczowych zmiennych wejsciowych
zgodnie z ich przyjetymi rozktadami prawdopodo-
bienstwa w granicach wybranych przedziatéw od-
chylen od scenariusza bazowego, przy wykorzysta-
niu generatora liczb losowych,

« wynikiem jest uzyskanie wielkigj liczby estymacji
FNPV (IRR), na bazie ktérych oszacowany zostaje
stabilny rozktad prawdopodobienstwa dla wskaz-
nikéw finansowych projektu.

Tak wiec w efekcie wykonania symulacji Monte
Carlo uzyskana zostaje nie tylko zweryfikowana,
»ZWazona ryzykiem” wartos¢ oczekiwana FNPV badz
IRR, ale tez caty jej rozktad prawdopodobienstwa,
pozwalajacy oszacowaé szanse osiggniecia zatozo-
nych wynikéw finansowych projektu.

Podkreslajac znaczenie metod ilosciowych w anali-
zie ryzyka, nalezy pamietac o istotnych ograniczeniach
tych metod. Ogdlnie biorac, krytycznym warunkiem
ich skutecznosci jest dostepnos¢ i odpowiednia jakosé
danych wejsciowych. Jesli dane na wejsciu beda nie-
liczne, nieaktualne lub mato miarodajne dla okreslenia
cech statystycznych danej zmiennej, takze wyniki wyj-
Sciowej analizy beda miaty niskg wartos¢. Niedostatki
danych wejsciowych sa bardzo czesta przyczyna utrud-
niajacy zastosowanie bardziej wyrafinowanych metod
ilosciowych w analizie ryzyka. Patrzac z innej perspek-



tywy, bariera sa wysokie koszty i czas niezbedne dla
zgromadzenia i przygotowania wystarczajacych da-
nych, a nastepnie wykonania we wtasciwy sposdb osta-
tecznej analizy. Stad zaawansowane metody ilosciowe
znajduja zastosowanie gtéwnie w duzych i ztozonych
projektach inwestycyjnych, gdzie wystepuje zaréwno
realna potrzeba, jak i warunki dla ich efektywnego wy-
korzystania.

Zarzadzanie ryzykiem

Celem fazy zarzadzania ryzykiem jest zdefiniowa-
nie, a nastepnie realizacja strategii dziatan nakiero-
wanych na ograniczenie czy tez optymalizacje ryzyka
projektu, poprzez kroki powodujgce zmniejszenie
prawdopodobienstwa wystapienia kluczowych rodza-
jéw ryzyka oraz/lub zredukowanie mozliwych konse-
kwencji finansowych wystapienia ryzyka.

Wszystkie metodologie zarzadzania ryzykiem for-
mutuja zestaw mozliwych dziatan (strategii) nakiero-
wanych na ograniczenie ryzyk. Cztery najwazniejsze
strategie to:

e Akceptacjaryzyka (risk acceptance). Kierownictwo
projektu Swiadomie decyduje tutaj, ze pewne ry-
zyka — te najmniej grozne lub majace bardzo wyso-
kie koszty w stosunku do spodziewanych efektéw
dziatan zabezpieczajacych, wreszcie ryzyka pozo-
stajace poza mozliwoscig kontroli z poziomu pro-
jektu — pozostana bez odpowiedzi, a podjecie lub
nie ewentualnych krokéw mitygujacych staje sie
co najwyzej przedmiotem wyprzedzajacego plano-
wania. Zakres i plan projektu pozostajg bez zmiany
w stosunku do zatozen sprzed analizy ryzyka®.

e Ograniczanie ryzyka (risk mitigation). W przy-
padku okreslonych typéw ryzyka zostaja podjete
dziatania zmierzajace do zredukowania prawdopo-
dobienstwa i/lub skutkéw ich wystapienia do po-
ziomu akceptowalnego z punktu widzenia celéw
projektu. Dziatania mitygujace maja bardzo roéz-
norodny charakter, uzalezniony od konkretnych
warunkéw projektu oraz typu ryzyka. Mitygacja
ryzyka podejmowana jest w sytuacji, gdy rachu-
nek ekonomiczny wskazuje, ze koszty odnosnych
dziatan sa nizsze niz potencjalne koszty lub straty,
ktére mogtyby powstac przy braku aktywnego za-
rzadzania danymi ryzykami.

« Alokacja ryzyka (risk allocation). Strategia alokacji
ryzyka polega na podziale odpowiedzialnosci za
zarzadzanie okreslonymi typami ryzyka pomiedzy
uczestnikow projektu i podmioty zewnetrzne, do-
konanym w taki sposéb, aby poszczegdlne ryzyka
znalazty sie w reku podmiotdw, ktdére majq srodki,
doswiadczenie i motywacje do najbardziej efek-

8 Bez odpowiedzi pozostaja tez oczywiscie te rodzaje ryzyka,
ktére nie zostaty wezesniej zidentyfikowane i przeanalizowane.
Nie jest to jednak nastepstwo Swiadomej decyzji zespotu projek-
tu, ale skutek mato efektywnej analizy ryzyka.

tywnego ograniczania prawdopodobienstwa wy-

stagpienia lub skutkéw danego ryzyka.

* Unikanie ryzyka (risk avoidance). Ten typ strate-
gii wyraza sie w catkowitej eliminacji okreslonych
typdw ryzyka poprzez zmiane zakresu, ogdlnej
koncepdji lub planu projektu. Zachowanie takie ma
miejsce w przypadku ryzyk stanowigcych najwiek-
sze zagrozenie dla wykonalnosci i celéw projektu,
a jednoczesnie wobec braku efektywnych rozwia-
zan dla ograniczenia tych ryzyk®.

Zdecydowanie najwieksza liczba ryzyk jest przed-
miotem dziatar zarzadczych w dwdch obszarach, mity-
gacqji ryzyka oraz alokacji ryzyka. Pojecie mityzacji, czy
tez ograniczania ryzyka, odnoszone jest przede wszyst-
kim do wewnetrznych krokdédw organizacyjnych, zarzad-
czych i kontrolnych wdrazanych w zespole projektu
oraz firmach i instytucjach uczestniczacych w projek-
cie. Najczesciej wymieniane w metodologiach zarza-
dzania ryzykiem dziatania obejmuja:

« wdrozenie zasad (polityki) zarzadzania ryzykiem
zapewniajacych wyprzedzajaca i ciggta identyfika-
cje, monitoring i analize ryzyk w projekcie,

« zapewnienie statego wsparcia dla zarzadzania ry-
zykiem ze strony kierownictwa oraz aktywnej ko-
munikacji w sprawach ryzyka w uktadzie géra-dét
i odwrotnie,

« wdrozenie regut ograniczajacych ryzyko —zaréwno
w zakresie krokéw prewencyjnych, zmniejszajgcych
prawdopodobienstwo wystapienia niekorzystnych
wydarzen, jak i krokéw korekcyjnych, redukujacych
skutki takich zdarzen — we wszystkich procesach
decyzyjnych i biznesowych,

« proaktywne podejscie do zarzadzania ryzykiem,
np. poprzez podejmowanie dziatarn pilotazowych
czy wyprzedzajacych konsultacji z interesariuszami
w kluczowych momentach realizacji projektu,

« zachowanie znacznej elastycznosci we wszystkich
dziataniach projektu, umozliwiajacej dokonanie
ewentualnych zmian w odpowiedzi na zmieniajace
sie ryzyko (np. poprzez podziat projektu na odpo-
wiednio zdefiniowane etapy),

« preferencja dla sprawdzonych rozwiazan i tech-
nologii, reprezentujacych sita rzeczy niskie ryzyko,
w odréznieniu od nowatorskich rozwigzan o po-
tencjalnie duzych korzysciach ale niezweryfikowa-
nym profilu ryzyka'®.

9 Strategia eliminacji ryzyka ma bardziej ograniczone pole do
zastosowania w projektach PPP w poréwnaniu do projektow
inwestycyjnych w sektorze prywatnym. Projekty PPP z definicji
inicjowane sg przez instytucje rzadowe lub samorzadowe w celu
zaspokojenia potrzeb spotecznych w sferze ustug uzytecznosci
publicznej, stad stopien swobody w ksztattowaniu zakresu pro-
jektu jest tu mniejszy niz w przedsiewzieciach, gdzie decydujacy
jest rachunek optacalnosci finansowe;.

10 Por. szerzej HM Treasury. The Green Book. Central Govern-
ment Guidance on Appraisal and Evaluation, 2018.
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2. Alokacja ryzyka w projekcie PPP

Alokacja ryzyka jest powszechnie uznawana za pod-
stawowq forme zarzadzania ryzykiem w projektach PPP.
Wymienione powyzej pozostate strategie ryzyka sg oczy-
wiscie takze stosowane w projektach PPP. Szczegdlna
rola transferu ryzyka pomiedzy partnerem publicznym
i prywatnym w przedsiewzieciu PPP wynika natomiast
z faktu, Ze jest on zasadniczym Zrodtem VM, czyli rela-
tywnej korzysci (zwtaszcza obnizki kosztdédw) osigganej
w PPP w poréwnaniu z projektem realizowanym w trady-
cyjnej formule budzetowe]. Alokacja ryzyka jest zatem
dziataniem, ktére w znacznej mierze kreuje ekonomike
projektow PPP i nadaje im okreslong specyfike.

Mozna spotkac sie ze stwierdzeniem, ze alokacja ry-
zyka jest wytaczng i szczegdlng cecha projektow PPP,
ktéra odrdznia je od projektéw budzetowych. Trzeba za-
tem wyraznie podkredli¢, ze alokacja ryzyka ma miejsce
w kazdym przedsiewzieciu, w ktérym uczestnicy ustalaja
swoje wzajemne prawa i obowiazki, gdyz podziat zadan
i odpowiedzialnosci pocigga za soba w duzej mierze auto-
matycznie takze podziat ryzyk zwigzanych z konkretnymi
zadaniami. Zaréwno w projektach PPP, jak i budzetowych
kwestie zwigzane z ryzykiem wystapienia niekorzystnych
zdarzen sa elementem relacji miedzy publicznym zlece-
niodawca a prywatnym zleceniobiorca (wykonawca, kon-
cesjonariuszem), uregulowanym w umowie projektu.

Natomiast tym, co odréznia projekty PPP od tradycyj-
nych jest skala i znaczenie alokacji ryzyka. Tradycyjna for-
muta budzetowa ogranicza ze swej natury alokacje ryzyka.
Projekty tradycyjne zaktadajg, ze kolejne fazy cyklu zycia
infrastruktury (projektowanie, budowa, utrzymanie i eks-
ploatacja) sa przedmiotem odrebnych umdw z sektorem
prywatnym'". Formuta ta pozostawia po stronie publicz-
nej kluczowe zadania i ryzyka zwiazane z planowaniem
i koordynacja catego cyklu oraz organizacja finansowania
(szczegodlnie istotne dla fazy budowy, gdzie majg miejsce
gtéwne naktady inwestycyjne). W PPP cato$¢ lub znaczaca
wiekszos¢ cyklu zycia obiektéw infrastrukturalnych wraz
z funkcja ogdlnej koordynadji cyklu i jego finansowaniem
staje sie odpowiedzialnoscig strony prywatnej'. Ten fakt
oznacza tez, ze znaczenie alokacji ryzyka na strone pry-
watna radykalnie wzrasta.

11 W ostatnich latach coraz czesciej w inwestycjach publicznych
na Swiecie (takze w Polsce) stosowana jest formuta kontraktowa za-
projektuj-zbuduj (Design-Build), zaliczana do projektéw tradycyjnych.
Projekty DB tacza 2 poczatkowe fazy cyklu zycia infrastruktury, stad
przenosza wiecej zadan i ryzyka na strone prywatna. Jednak prze-
tomowe znaczenie dla potencjatu obnizki kosztéw w okresie catego
cyklu ma dopiero potaczenie faz projektowania i budowy z fazg eks-
ploatagji i utrzymania obiektéw infrastruktury. Ten schemat jest juz
domeng projektéw PPP.

12 Niewchodzacw szczegdty réznorodnych formut kontraktowych
stosowanych na miedzynarodowym rynku inwestycyjnym, mozna
W pewnym uproszczeniu powiedzied, ze dwie najczesciej stosowa-
ne formuty projektéw PPP to DBFM (Design-Build-Finance-Maintain)
oraz DBFOM (Design-Build-Finance-Operate-Maintain).
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Wazna kwestia budzaca watpliwosci jest zdefiniowa-
nie optymalnego stopnia alokagji ryzyka w projekcie PPP
pomiedzy strong publiczna i prywatna. W praktyce przy-
gotowan projektu okazuje sie, ze w wielu przypadkach
okreslenie w obiektywny sposdb, ktéry z partneréw po-
winien wzia¢ na siebie okreslony rodzaj ryzyka nie jest
wcale proste, zwtaszcza, ze obaj partnerzy w rézny spo-
séb rozumieja ,efektywnos¢” zarzadzania ryzykiem.

Optymalna alokacja ryzyka w projekcie PPP

Z perspektywy partnera prywatnego podejscie do
ryzyka jest integralna czescia jego rachunku optacal-
nosci finansowej projektu. Tak wiec bedzie on gotdéw
wzig¢ na siebie wszystkie te ryzyka, gdzie bedzie to dla
niego optacalne — swoj3 cene za transferowane ryzy-
ko, zwang potocznie ,premig za ryzyko” (risk premium)
wtaczy on w 0gdlng cene swojej oferty. Ten fakt nie
przeczy ogélnej tezie, ze transfer ryzyka na strone pry-
watng jest korzystny z punktu widzenia kosztu catego
projektu — przy zatozeniu, ze koszt pozostawienia ryzy-
ka po stronie publicznej bytby wyzszy'.

Jednak sytuacja, gdy dla firmy prywatnej wszystko
w ostatecznym rozrachunku jest , kwestig ceny”, moze
by¢ zagrozeniem dla efektywnoS$ci alokacji ryzyka. Fir-
ma prywatna moze np. wzig¢ na siebie ryzyka, w kto-
rych niekoniecznie ma przewage kosztowa nad strona
publiczng, jesli tylko uda sie jej uzyska¢ odpowiednio
duza premie za ryzyko. W tej sytuacji transfer ryzyka
bedzie podrazat ogdlny koszt projektu, a wiec aloka-
cja ryzyka przekroczy tu granice swojej optymalnosci..

Partner publiczny nie postrzega alokacji ryzyka
w projekcie PPP wytacznie przez pryzmat relacji ,ryzy-
ko/zysk” (risk/return). Wymiar finansowy projektu jest
dla niego réwniez istotny, cho¢ bardziej jako ogranicze-
nie niz podstawowy cel, rzutujacy na wszystkie decyzje
dotyczace projektu. Kluczowa jest natomiast rola tzw.
interesu publicznego, a wiec zapewnienia obywatelom
dostepu do ustug uzytecznosci publiczne;.

Nalezy pamietad, ze w spotecznej percepcji odpowie-
dzialno$¢ za zapewnienie ciggtej podazy ustug infrastruk-
turalnych o odpowiedniej cenie i jakosci bedzie zawsze
spoczywac na sektorze publicznym, bez wzgledu na for-
mute prawna czy finansowa stosowana przy budowie i/lub
eksploatacji obiektow infrastruktury. Tak wiec partner pu-
bliczny wistocie nie jest w stanie transferowaéw sposéb
definitywny catego ryzyka projektu na strone prywatna,
niezaleznie od postanowien umowy PPP. Pod wzgledem
politycznym ewentualne niepowodzenie projektu obcigzy

13 To zatozenie podkresla wage, jaka dla spotecznej efektywnosci
projektéw PPP ma konkurencyjny charakter rynku inwestycyjnego.
Im wieksza rywalizacja o udziat w tych projektach panuje wsréd
prywatnych firm, tym wieksza szansa, ze bedg oferowac stronie
publicznej korzystne warunki cenowe (w tym konkurencyjng pre-
mie za ryzyko).



zawsze partnera publicznego, nawet jesli rzeczywiste przy-
czyny leze¢ beda po stronie firmy prywatne;j.

Mechanizm alokacji ryzyka w projekcie PPP

Warto wreszcie bardziej doktadnie wyjasni¢ w jaki
sposéb dokonuje sie alokacja (transfer) ryzyka w pro-
jekcie PPP. Zazwyczaj cata uwaga jest w tej kwestii
skupiona na postanowieniach umowy PPP. Jest to zro-
zumiate, gdyz dokument ten w sposéb szczegdtowy
i catosciowy reguluje relacje miedzy partnerem publicz-
nym i prywatnym w PPP. Jednak takie formalne podej-
Scie nie pozwala na petne zrozumienie ani zakresu, ani
catej ztozonoéci mechanizmu alokacji ryzyka w PPP.

Alokacja ryzyka w duzych projektach inwestycyj-
nych (w tym PPP) ma miejsce nie tylko miedzy stronami
umowy projektu, a wiec w PPP miedzy publicznym wta-
Scicielem infrastruktury a prywatnym inwestorem. Ca-
tos¢ alokacji ryzyka, jaka zachodzi w projekcie, wymaga
ponadto uwzglednienia transferu poszczegdlnych ry-
zyk na szereg innych podmiotdw.

Jak wiadomo, dominujacym na miedzynarodowym
rynku PPP modelem finansowania projektéw jest Pro-
Ject Finance, gdzie partner prywatny, czesto konsorcjum
firm, powotuje dla celéw realizacji projektu i pozyskania
finansowania dtuznego specjalng spétke celowy (Spe-
cial Purpose Vehicle, SPV)'*. Spbtka ta staje sie z strong
umowy projektu (umowy PPP) z podmiotem publicz-
nym i tg droga przyjmuje na siebie wszystkie zadania
i ryzyka, jakie w wyniku negocjacji umownych przypa-
dty stronie prywatnej. Jednakze w typowym projekcie
spétka SPV nie wykonuje samodzielnie zadnych zadan
—generalna reguta jest, ze wszystkie zadania i zwigzane
z nimi ryzyka spétka ta powierza swoim podwykonaw-
com i dostawcom na podstawie osobnych uméw. Tak
wiec umowy podwykonawcze zasadniczo odwzorowu-
ja — tyle ze w odwrotnym kierunku — alokacje ryzyka
z umowy PPP (back-to-back principle). Dzieki tym umo-
wom spotka SPV pozbywa sie catego ryzyka na rzecz
swoich kontrahentéw i staje sie w sensie zarzadzania
ryzykami projektu catkowicie ,transparentna”.

Nastepnym poziomem alokacji ryzyka w projekcie
PPP s3 umowy, jakie gtéwni podwykonawcy spétki SPV
zawieraja z kolei ze swoimi podwykonawcami i dostawca-
mi. Chodzi tu w szczegdlnosci o umowy zawierane przez
firme, ktéra realizuje kluczowy dla ryzyka projektu kon-
trakt budowlany (construction contract, EPC contract')

14 Szerzej o modelu Project Finance por. K. Szymanski, Alokacja
i zarzqdzanie ryzykiem w projektach PPP z punktu widzenia ban-
kéw — model Project Finance. PARP, Biuletyn partnerstwa publicz-
no-prywatnego, 9/2013.

15 Engineering, Procurement and Construction Contract — cato-
Sciowy kontrakt na wybudowanie, wyposazenie i doprowadze-
nie obiektu do petnego stanu gotowosci do eksploatacji, zwany
takze ,kontraktem pod klucz" (turnkey contract). Jest to stan-
dardowa formuta kontraktu stosowana na miedzynarodowym
rynku PPP w przypadku budowy duzych obiektéw infrastruktu-
ralnych.

oraz firme wykonujacg umowe o utrzymanie, wzglednie
utrzymanie i eksploatacje wybudowanego obiektu.

Bardzo waznym uczestnikiem alokacji ryzyka w PPP
sg banki finansujace dany projekt'. Wprawdzie zacia-
gniecie kredytu nie jest Scisle rzecz biorac dziataniem
majacym na celu alokacje ryzyka, ale warunki kredyto-
wania projektu ustalane sg z bankami w bezposrednim
zwiazku z ksztattem wszystkich umoéw projektu, tak
wiec wptywajg one w istotny sposdb i zarazem s3 od-
zwierciedleniem alokacji ryzyka uzyskanej w projekcie.
Warto podkresdli¢, ze podmiotem zaciggajgcym kredyt
na potrzeby projektu jest spétka SPV. Banki daza do
tego, aby w koncowym rezultacie alokacji ryzyka mie-
dzy uczestnikami projektu spétka SPV osiggneta moz-
liwie najbardziej bezpieczng pozycje (tj. aby ponosita
jak najmniej ryzyk), gdyz zapewnia im to maksymalna
pewnos¢ sptaty dtugu projektu.

Kolejng grupga uczestnikéw alokacji ryzyka w projek-
cie PPP sginstytucje, ktore specjalizuja sie w oferowaniu
podmiotom gospodarczym instrumentdéw zabezpiecza-
jacych przed ryzykiem. W duzych projektach inwesty-
cyjnych (w tym PPP) wystepuja zasadniczo dwie grupy
takich instytucji. Pierwsza to towarzystwa ubezpiecze-
niowe, ktére sprzedajg uczestnikom projektu réznego
typu specjalistyczne ubezpieczenia badZ gwarancje, np.
zwigzane z procesem budowy. Druga grupa to banki,
ktére dostarczaja zabezpieczenia (hedging) przed ry-
zykami finansowymi, gtéwnie w formie tzw. transakgji
swapowych. Podstawowe ryzyka zabezpieczane w ten
sposéb to ryzyko stopy procentowej'” oraz ryzyko wa-
lutowe (jesli projekt finansowany jest w walucie obcej).

W niektérych projektach PPP wystepuje jeszcze
jedna, specyficzna grupa uczestnikdéw alokacji ryzyka
— publiczne instytucje finansowe (krajowe lub miedzy-
narodowe), ktére zapewniajg przedsiewzieciom PPP
wsparcie finansowe w postaci kredytu lub gwarangji,
najczesciej na warunkach korzystniejszych niz rynkowe.
Wsparcie tego rodzaju podnosi ,bankowalnos¢” pro-
jektu i modyfikuje alokacje ryzyka. W pewnym uprosz-
czeniu, umozliwia ono relatywne podniesienie ryzyka
projektu (zwiekszenie ryzyka przyjetego przez spotke
SPV), gdyz przy braku publicznego wsparcia i oparciu
finansowania projektu wytacznie na Zrédtach komer-
cyjnych ryzyko projektu musiatoby by¢ nizsze.

16 Dla przejrzysto$ci wywodu ograniczamy sie tutaj do naj-
prostszego wariantu finansowania, w ktérym projekt ma tylko
jedno Zrédto funduszy dtuznych - kredyt bankowy. W wielu
przedsiewzieciach PPP wystepuja rownolegle jeszcze inne for-
my finansowania dtuznego, jak emisja obligacji lub kredyty pu-
blicznych instytucji rozwojowych.

17 Kredyty bankowe sg najczesciej udzielane przez banki przy
zmiennej stopie procentowej, opartej o stope rynku miedzybanko-
wego (LIBOR na rynku miedzynarodowym, WIBOR na rynku pol-
skim). Niepewnos¢ co do przysztego poziomu stdép procentowych
(grozba wzrostu stép) jest potencjalnie znaczacym ryzykiem dla
projektu, stad jest reguta, ze zacigganemu kredytowi towarzyszy
swap stopy procentowej, zamieniajgcy stope zmienna na stata.
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Reasumujac, umowa PPP jest centralnym punk-
tem catego pakietu umoéw, gwarangji, polis ubezpie-
czeniowych oraz innych instrumentéw prawnych i fi-
nansowych poprzez ktére dokonana zostaje alokacja
ryzyka w projekcie PPP. Jest ona najwazniejszym
elementem alokacji ryzyka, tworzagcym podstawe
i punkt wyjscia dla wszystkich innych elementow, ale
analizujac alokacje ryzyka w projekcie PPP nalezy wzigé
pod uwage konstrukcje catego uktadu relacji miedzy
licznym gronem uczestnikéw projektu.

Alokacja ryzyka w umowie PPP

W procesie przygotowania projektu PPP podstawo-
we zasady alokadji ryzyka, w szczegdlnosci jej zakres, zo-
staja wypracowane w fazie analiz przedrealizacyjnych.

Nastepnie zostaja one przetozone na konkretne klauzu-

le prawne w trakcie opracowania projektu umowy PPP.

Ma to miejsce w okresie bezposrednio poprzedzajacym

ogtoszenie przez podmiot publiczny formalnego po-

stepowania na wyboér partnera prywatnego w przed-
siewzieciu PPP. Te faze przygotowan okresla sie jako
strukturyzacje projektu (project structuring) badz alterna-
tywnie jako strukturyzacje umowy PPP. Projekt umowy
jest z reguty czedcig pakietu dokumentacji ogtoszonego
wraz z zaproszeniem potencjalnych partneréw do ztoze-
nia ofert w postepowaniu (Request for Proposals, RFP).

Najwieksze znaczenie dla alokacji ryzyka w pro-
jekcie maja klauzule umowne dotyczace nastepuja-
cych obszaréw uregulowanych w umowie PPP:

< warunki dotyczace cen, termindéw i wymagan jako-
Sciowych w zakresie prac budowlanych oraz ustug
Swiadczonych przez partnera prywatnego, wtacza-
jac tu mechanizmy monitoringu wynikéw dziatania,
ewentualne kary umowne itd.; kluczowe znaczenie
maja tu zwtaszcza reguty dotyczace odpowiedzial-
nosci za przekroczenie budzetu kosztéw lub harmo-
nogramu prac budowlanych'® oraz standardy jako-
Sci ustug Swiadczonych w trakcie fazy eksploatacji,

« mechanizm wynagrodzenia partnera prywatnego
— dwa podstawowe mechanizmy to optaty uzyt-
kownikdéw oraz optaty za dostepnos¢ infrastruk-
tury wyptacane przez podmiot publiczny (ten
ostatni mechanizm zabezpiecza partnera prywat-
nego przed gtéwnym ryzykiem fazy operacyjnej,
jakim jest zagrozenie ze wolumen $wiadczonych
ustug okaze sie nizszy od zatozonego w planie, co
spowoduje strate finansowa projektu); waznym
elementem s3 tutaj rowniez zasady korygowania

18 Zasadniczo kontrakty EPC zaktadaja, ze ryzyko przekrocze-
nia budzetu kosztéw oraz harmonogramu prac budowlanych
lezy po stronie wykonawcy, czemu stuzy reguta statej ceny ry-
czattowej i statego terminu zakoriczenia prac (z restrykcyjnymi
regutami dotyczacymi jego zmian, np. w wyniku dziatania sity
wyzszej). Mimo to przypadki przekroczenia planowanego po-
ziomu kosztéw lub harmonogramu czesto prowadza do sporéw
miedzy partnerami projektu co do odpowiedzialnosci za po-
wstate dodatkowe koszty.

BIULETYN 3/2018 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE

wynagrodzenia strony prywatnej w razie niedo-
trzymania standardéw jakosci $wiadczonych ustug
lub warunkéw dostepnosci infrastruktury,

e zasady dokonywania zmian warunkéw umowy,
w tym dotyczace parametréw decydujacych o opta-
calnodci finansowej projektu dla partnera prywat-
nego, np. w zakresie cen ustug Swiadczonych w pro-
jekcie lub standarddw jakosci ustug,

« warunkirozwiazania umowy, w tym zapisy dotycza-
ce niedotrzymania warunkéw umowy tak ze strony
publicznej, jak i prywatnej, oraz zwiazanych z tym
rozliczen i odszkodowan, zasady wyceny wartosci
projektu w razie jego zakonczenia przed umow-
nym terminem umowy'®, a takze reguty przekaza-
nia stronie publicznej aktywdw projektu (obiektéw
infrastruktury) po uptynieciu terminu umowy,

e procedury rozstrzygania sporéw miedzy stronami
umowy, np. z udziatem paneli ekspertéw, arbitrazu
miedzynarodowego badz saddw.

Z punktu widzenia alokacji ryzyka postanowienia
umowne w powyzszych kwestiach powinny umozliwiac
stronom precyzyjne ustalenie, kiedy wystapito zdarzenie
z zakresu danego ryzyka (risk event) oraz ktéra ze stron,
w jakim zakresie i w jakiej formie przyjmuje to ryzyko na
siebie. Warto zauwazy¢, ze w przypadku niektdérych ryzyk
umowa moze zaktada¢ wspdlng odpowiedzialno$¢ obu
stron (risk sharing). W tych sytuacjach niezbedne jest usta-
lenie sposobu postepowania oraz rozliczenia (podziatu
kosztdéwy/strat) skutkdw ryzyka miedzy stronami.

Przygotowanie projektu umowy dla duzego i ztozo-
nego przedsiewziecia PPP wiaze sie nieuchronnie ze zna-
czacym naktadem czasu oraz kosztow obstugi prawnej, co
dla podmiotéw publicznych moze by¢ istotnym proble-
mem. Aby ztagodzi¢ te bariere dla wdrazania projektéw
PPP, w szeregu krajéw wprowadzono wytyczne dotycza-
ce standardowych warunkéw umdw PPP, odnoszace sie
oczywiscie takze do alokacji ryzyka. Zastosowanie takich
wystandaryzowanych klauzul umownych znacznie przy-
spiesza proces przygotowania projektu i zmniejsza koszty
tego procesu, daje tez swego rodzaju gwarancje, ze za-
warta w standardowych klauzulach alokacja ryzyka zo-
stata sformutowana w sposéb spéjny i akceptowalny dla
obu stron przedsiewziecia®. Z drugiej strony stosowanie
standardowych formatéw umoéw i klauzul rodzi ryzyko, ze
zmniejszg one efektywnos¢ alokacji ryzyka poprzez ogra-
niczenie elastycznosci i swobody uczestnikéw projektu
w ksztattowaniu wzajemnej relacji zgodnie z potrzebami
i uwarunkowaniami konkretnego przedsiewziecia.

19 Zgodnie z generalng zasadg, zakonczenie umowy PPP ozna-
cza przejecie aktywoéw projektu (wybudowanych obiektéw in-
frastruktury) przez sektor publiczny. Jesli nastepuje to przed
pierwotnie ustalonym terminem, powstaje problem rekompen-
saty finansowej dla partnera prywatnego za naktady poniesione
do momentu rozwiazania umowy.

20 Wytyczne w sprawie umow PPP s3 obecnie przygotowywane
takze w Polsce. Por. S. Cyrankiewicz-Gortynska, Jak przygotowac
projekt PPP. Powstajq praktyczne wytyczne, [w:] Biuletyn PPPnr 5.



3. Analiza VfM w procesie przygotowania projektu PPP

Zgodnie z powszechnie znang definicja, VfM jest
miarg korzysci, jaka sektor publiczny osiaga wdrazajac
okreélone przedsiewziecie w formule PPP w poréwna-
niu do alternatywnego wariantu, w ktérym dany pro-
jekt jest realizowany w tradycyjnym trybie zamoéwienia
publicznego i finansowany ze Srodkéw budzetowych?'.
W praktyce zarzadzania inwestycjami publicznymi i pro-
gramami PPP w réznych krajach sformutowano wiele
réznigcych sie szczegdtami definicji VM, ale wszystkie
one wyrazaja ten sam ogdlny sens. Dla porzadku nalezy
doda¢, ze w niektdrych krajach anglosaskich w kontek-
Scie analizy ekonomicznej projektdéw i programoéw pu-
blicznych pojecie VfM uzywane jest takze w szerszym
znaczeniu i oznacza ogodlnie rozumiang korzy$¢ spo-
teczna z realizacji danego programu. W tym ostatnim
rozumieniu projekt PPP uznany za bardziej korzystny
od projektu tradycyjnego przynosi wiekszg wartosé
VfM niz wariant tradycyjny.

Przedmiotem analizy VfM jest ustalenie w sposéb
mozliwie jak najbardziej doktadny i obiektywny, czy
w przypadku danego przedsiewziecia wybér formuty
PPP rzeczywiscie umozliwia osiggniecie komparatywnej
korzysci w stosunku do $ciezki tradycyjnej. Tym samym,
wynik analizy VfM ma istotne znaczenie dla loséw przed-
siewziecia, ktérego analiza ta dotyczy, gdyz najczesciej
przesadza on o wyborze Sciezki PPP jako formy jego re-
alizaqji i finansowania. Sprawia to, ze analiza VfM nie ma
jedynie charakteru czysto technicznego i administracyj-
nego. Jej wynik, zwtaszcza w wypadku duzych projektéw
infrastrukturalnych, dotyka wielu interesariuszy i staje sie
czesto przedmiotem sporéw zaréwno o podtozu ekono-
micznym, jak i politycznym czy nawet ideologicznym.

W rezultacie analiza VfM jest najbardziej kon-
trowersyjnym i budzacym najwiecej dyskusji ele-
mentem analiz przedrealizacyjnych prowadzonych
w procesie przygotowania projektéw PPP. Kontro-
wersje zwigzane z analiza VfMzjednej strony sg czescia
0go6lnej debaty toczacej sie w wielu krajach na temat
efektywnosci PPP jako formuty finansowania inwestycji
publicznych®. W ptaszczyZnie bardziej technicznej, sa
one odzwierciedleniem faktu, ze wypracowanie meto-
dologii, ktéra pozwolitaby na wiarygodne i obiektywne
poréwnanie optacalnosci wariantu PPP i wariantu bu-
dzetowego, okazato sie w praktyce duzym problemem.

21 Por. Organisation for Economic Co-operation and Develpment,
Public-Private Partnerships. In Pursuit of Risk Sharing and Value for
Money. Paris 2008.

22 Mowiagc w duzym skrocie, debata o PPP toczy sie wokot
kwestii, co jest rzeczywistym powodem, dla ktérego podmioty
publiczne podejmuja inwestycje w formule PPP — czy dazenie
do efektywnosci (czyli do osiggniecia VfM) czy tez do realizacji
inwestycji z ominieciem ograniczen zwigzanych z dyscypling fi-
skalng. Szerzej por. K. Szymanski, Rola analiz przedrealizacyjnych
w przedsiewzieciu PPP [w:] Biuletyn PPPnr 5.

Problematyka relatywnej korzysci, jaka pozwala
osiggna¢ sektorowi publicznemu budowa i eksploata-
cja infrastruktury poprzez projekty PPP w poréwna-
niu z projektami tradycyjnymi jest ciagle dyskutowana
gtéwnie w kategoriach raczej teoretycznych niz empi-
rycznych, czyli w oparciu o twarde dane o zrealizowa-
nych projektach. Sytuacja ta jest w pierwszym rzedzie
wynikiem wtasnie braku danych.

Czynniki kreacji VM

PPP zaczeto by¢ stosowane na szersza skale w la-
tach 90. ubiegtego wieku, stad wiekszo$¢ wdrozonych
projektéw PPP znajduje sie jeszcze w fazie eksploatadji,
a dopiero po jej zakonczeniu i ostatecznym rozliczeniu
projektu mozna bytoby wyliczy¢ osiagniete efekty i po-
réwnac je z alternatywa budzetowa.

Zasadniczo jedyne reprezentatywne statystycznie
dane, jakie sa dzisiaj dostepne, dotycza fazy budowy
projektéw PPP, ktérej dtugos¢ na ogdt nie przekracza
2 lat. Widziane w tej perspektywie projekty PPP rze-
czywiscie wykazuja wyraznie lepsza efektywnosé niz
projekty tradycyjne — poréwnania obu grup projektéw
pod wzgledem stopnia realizacji w granicach zatozo-
nego budzetu kosztéw oraz zgodnosci z harmonogra-
mem budowy wskazuja na znacznie lepsze wskazniki
projektéw w formule PPP. Jest to wazna, ale jednak
zbyt fragmentaryczna informacja, aby uznaé wyzsza
efektywnos¢ PPP za udowodniong??.

Natomiast jesli pozostac w sferze rozwazan koncep-
cyjnych, lista potencjalnych zrédet VM (VfM drivers, PPP
value drivers) w przedsiewzieciach PPP jest catkiem dtuga.
« Alokacja ryzyka na strone partnera prywatnego.

Czynnikiem powszechnie uznawanym za gtéwne

zrédto VfM w projektach PPP jest znaczacy trans-

fer zadan i ryzyk na strone prywatna. W modelu
tradycyjnym ryzyka ponoszone przez strone pu-
bliczna najczesciej pozostajg ,ukryte” i niewyce-
nione, poniewaz przedsiewziecie jest realizowane

w postaci kilku odrebnych projektéw. Koszty i stra-

ty, jakie pojawiaja sie w kolejnych stadiach cyklu

zycia infrastruktury, zwtaszcza w fazie eksploatacji
infrastruktury, nie podlegaja zadnemu catosciowe-
mu rachunkowi efektywnosci. Przejecie istotnych
ryzyk o charakterze biznesowym przez partnera
prywatnego, ktéry jest lepiej przygotowany do
ich identyfikacji i mitygacji, daje szanse na bardziej
efektywne zarzadzanie ryzykiem i w rezultacie
zmniejszenie ogdlnego kosztu budowy, utrzyma-
nia i eksploatacji obiektdéw infrastruktury.

e Petna integracja zarzadzania kosztami w catym
cyklu zycia infrastruktury. Skupienie w ramach

23 Por. National Audit Office, PFI and PF2. Report by the Comp-
troller and Auditor General, London, 18 January 2018.
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jednego projektu i jednego operatora odpowie-
dzialnosci za optacalnos¢ finansowa kompletnego
procesu projektowania, budowy, utrzymania i eks-
ploatacji infrastruktury daje partnerowi prywatne-
mu mozliwosci i motywacje do realizacji wszystkich
faz w spdjny i wzajemnie skoordynowany sposdb,
aby zminimalizowa¢ catoSciowy koszt funkcjono-
wania infrastruktury.

Wi3zace zobowigzanie do utrzymania dostep-
nosSci infrastruktury. W PPP partner prywatny
zobowigzuje sie do utrzymania stanu i dostepnosci
infrastruktury wedtug uzgodnionych standardéw
i przy znanym koszcie przez caty wieloletni okres
projektu. W projekcie tradycyjnym dtugotermino-
we koszty utrzymania nie sg znane, a w okresie
eksploatacji w przypadku ktopotéw budzetowych
wtadze czesto redukuja wydatki ponizej niezbed-
nego poziomu, doprowadzajac do degradacji in-
frastruktury.

Nacisk na jakos¢ i dostepnos¢ ustug. Wynagro-
dzenie partnera prywatnego w PPP jest w umowie
projektu formalnie uzaleznione od wypetniania
uzgodnionych parametrow co do dostepnosddi,
jakosci i terminowosci Swiadczonych ustug. Nie-
dotrzymanie standardéw ustug prowadzi do ob-
nizenia wyptat wynagrodzenia, kar umownych,
a w ostatecznosci rozwigzania umowsy.

Potencjat dla innowacji. Typowa umowa PPP za-
wiera mniej szczegdtowych wymogéw technicz-
nych wobec infrastruktury w poréwnaniu do pro-
jektu tradycyjnego, przy przesunieciu akcentu na
oczekiwane efekty ekonomiczne i spoteczne funk-
cjonowania infrastruktury. Daje to firmom pry-
watnym znacznie wieksze pole do projektowania
i wprowadzania innowacyjnych rozwiazan, ktére
obnizaja dtugoterminowy koszt projektu i podno-
szg jakos¢ ustug.

Mobilizacja dodatkowych zrédet finansowania
dla rozwoju infrastruktury. PPP z reguty zaktada
powierzenie organizacji finansowania projektu
stronie prywatnej, przez co umozliwia realizacje
inwestycji w infrastrukture w okresach, gdy sektor
publiczny nie dysponuje dostatecznymi wtasnymi
Srodkami. Nawet jesli w ostatecznym rozrachun-
ku to strona publiczna dostarcza srodki na sptate
dtugu projektu (optaty za dostepnosc), dzieki PPP
unika ona poczatkowego wydatku inwestycyjnego
i moze roztozy¢ swoje zobowigzania finansowe na
caty okres projektu.

Petne wykorzystanie majatku infrastruktury.
Partner prywatny w PPP czesto wykorzystuje wy-
budowane obiekty infrastruktury — w uzgodnio-
nych granicach — do $wiadczenia dodatkowych
ustug (np. poprzez wynajem wolnych powierzchni,
reklamy), poprawiajac w ten sposdb optacalnosé
projektu.
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Dla petni obrazu warto podkresli¢, ze krytycy PPP
wskazujg, iz potencjalne zalety tej formy inwestycji
publicznych nie musz3g wcale prowadzi¢ do faktycz-
nego uzyskania VfM. Gtéwne stabe punkty PPP s3
wedtug nich nastepujace:

« rozbudowany i skomplikowany zakres projektéw
PPP moze by¢ czynnikiem utrudniajagcym efektyw-
ne zarzadzanie nimi, zarazem zmniejsza on przej-
rzystos$¢ rachunku kosztéw i wynikdw,

- dtugi okres fazy eksploatacji projektu konieczny
dla uzyskania zwrotu naktadéw przez strone pry-
watna moze prowadzi¢ do gruntownych zmian
w otoczeniu projektu, co dezaktualizuje pierwot-
ne zatozenia i wymusza restrukturyzacje projektu
(czesto na warunkach mniej korzystnych dla strony
publicznej),

e rzeczywiste korzysci z bardziej efektywnego za-
rzadzania cyklem zycia infrastruktury mogg by¢
catkowicie zawtaszczane przez partnera prywatne-
go w PPP, tj. prowadza do bardzo wysokich marz
zysku w projektach PPP bez obnizenia kosztow
funkcjonowania infrastruktury dla spoteczenstwa
(w istocie rzeczy nadmierne zyski w PPP moga
oznaczad, ze koszt projektu jest wyzszy niz alterna-
tywny projekt tradycyjny).

Metody szacowania VfM

Analiza VfM w projektach PPP jest wykonywana
przy pomocy réznych narzedzi i metod zardbwno w wy-
miarze iloSciowym, jak i jakosciowym. Gtéwnym pro-
blemem, przed ktérym staje analiza VfM jest fake, ze
na etapie analiz przedrealizacyjnych wiele kluczowych
rozwigzan projektu ijego parametréw finansowych ma
jedynie charakter wstepnych zatozen. Tak wiec oce-
na potencjatu projektu dla uzyskania VfM jest na tym
etapie wysoce hipotetyczna. Oczywiscie analiza VM
jest wykonywana takze na podzniejszych etapach, gdy
ksztatt umowy projektu i warunki finansowania ulegty
juz konkretyzacji, np. po otrzymaniu ofert potencjal-
nych partneréw. Jednak staje sie ona wéwczas bardziej
narzedziem weryfikacji ex post juz przyjetych rozwia-
zan z punktu widzenia uzyskania VfM niz podstawa dla
podjecia decyzji.

Podobnie jak w przypadku analizy ryzyka, wczesna
analiza VfM ma przede wszystkim charakter oceny ja-
kosciowej. Jej celem jest gtéwnie uzyskanie kierunko-
wego wskazania, czy projekt ,nadaje sie” do PPP (badz
odwrotnie, czy formuta PPP pasuje do ogdélnej charak-
terystyki danego projektu).

W sensie metodologicznym narzedzia jakoSciowej
oceny PPP czesto odwotuja sie do zatozen analizy wie-
lokryterialnej (Multi-Criteria Analysis, MCA). Wstepnie
zdefiniowany projekt zostaje oceniony przy pomocy
zestawu kryteridéw decyzyjnych, stworzonego w opar-
ciu o czynniki majace decydujace znaczenie dla uzy-
skania VfM. Kryteria oceny tworza elementy tabeli lub



macierzy, w ktérej kazde z kryteriéw jest oceniane lub
punktowane wedtug okreslonej skali oraz ewentualnie
wazone wspoétczynnikami oddajacymi jego relatywne
znaczenie.

lloSciowa analiza VM ma miejsce juz jako element
petnej analizy przederalizacyjnej projektu, po przyjeciu
kierunkowego zatozenia o wyborze Sciezki PPP. W tym
momencie podstawowy ksztatt projektu jest juz wstep-
nie zdefiniowany, m.in. powstat model finansowy pro-
jektu i okreslona zostata alokacja gtéwnych ryzyk.

Najbardziej popularna iloSciowa metoda obliczania
VfMna etapie analiz przedrealizacyjnych nazywana jest
metoda komparatora sektora publicznego (Public Sec-
tor Comparator, PSC)?*.

Metodologia PSC oparta jest na poréwnaniu symu-
lowanej oferty partnera prywatnego (shadow bid) w wa-
riancie PPP rozpatrywanym dla analizowanego projektu
z hipotetycznym wariantem realizacji tego samego pro-
jektu w formule tradycyjnej, czyli wtasnie z komparato-
rem sektora publicznego. Komparator jest tworzony
jako tzw. projekt referencyjny dla wariantu PPP, jego
zadaniem jest dostarczenie finansowego punktu odnie-
sienia dla pézniejszych ofert firm prywatnych.

Doktadnie biorac, przedmiotem poréwnania jest
koszt realizacji obu wariantéw projektu z perspekty-
wy sektora publicznego, przy zatozeniu ze maja one
identyczny zakres i maja osiagnac¢ identyczny efekt.
W trakcie procedury koszty wariantu PSC i wariantu
PPP zostaja poddane réznorodnym korektom w celu
doprowadzenia do ich jak najpetniejszej poréwnywal-
nosci, przy czym kluczowa korekta jest uwzglednienie
zatozonego w projekcie transferu ryzyka. Dla zachowa-
nia zgodnosci z modelem finansowym projektu koszty
obu wariantéw zostaja wyrazone w postaci wartosci
biezacej (NPV), czyli jako zdyskontowane strumienie
przeptywow pienieznych prognozowanych w catym
okresie realizacji projektu.

Metodologie PSC stosowane w réznych krajach
maja wiele odmiennych rozwigzan szczegbétowych, po-
nizej zostanie przedstawiona ogélna wersja, uwzgled-
niajaca jedynie najwazniejsze kroki.

Punktem wyjscia dla tworzenia PSCjest bazowy sce-
nariusz wariantu tradycyjnego, wyprowadzony z mo-
delu finansowego projektu. W pierwszym kroku proce-
dury w oparciu o model finansowy tworzony jest tzw.
bazowy lub surowy PSC (base PSC, raw PSC), wyrazajacy
koszt netto projektu realizowanego przez strone pu-
bliczna w wariancie tradycyjnym?®. Nalezy podkresli¢,
ze ma to by¢ koszt obejmujacy caty cykl zycia obiektow
infrastruktury bedacych przedmiotem projektu, a wiec
obok kosztéw fazy inwestycyjnej obejmuje on takze

24 Por. takze artykut autorstwa Renaty Siwiec Analiza kompa-
ratywna w projektach PPP, zamieszczony w niniejszym Biuletynie
PPPna str. 40.

25 Koszt netto projektu wyraza jego catkowity koszt po odjeciu
ewentualnych przychodéw.

koszty utrzymania i eksploatacji. Bazowy PSC ma repre-
zentowadé maksymalng efektywnos¢ wariantu tradycyj-
nego, stad wytacza on z kalkulacji kosztéw ewentualne
korzysci oczekiwane w zwiazku z wyzszg efektywnoscia
kosztowaq wariantu PPP, jesli byty one zatozone w mo-
delu finansowym. Z bazowego PSC usuniete zostaja
takze zatozone w modelu finansowym koszty ryzyka —
na tym etapie analizy zaktada sie, ze wszystko pdjdzie
doktadnie zgodnie z planem projektu.

Drugim krokiem w analizie jest przeksztatcenie
bazowego PSC w skorygowany (adjusted PSC). Na tym
etapie do modelu wprowadzane sg korekty, majace za-
pewni¢ petng porownywalnoé¢ obu wariantéw projek-
tu. Najwazniejszg korekta, ktdra najczeéciej przesadza
o koncowym wyniku analizy, jest uwzglednienie w PSC
(i zarazem réwnolegle w symulowanym wariancie PPP)
transferu ryzyka na rzecz partnera prywatnego, odda-
jacego zaktadang na tym etapie analizy alokacje ryzyk
w projekcie.

Im wyzej zostajag wycenione ryzyka przenoszone
z sektora publicznego do sektora prywatnego, tym
bardziej konkurencyjnos¢ kosztowa wariantu PSC po-
garsza sie w stosunku do wariantu PPP. Dzieje sie tak
dlatego, ze koszt ryzyka (tj. szacowane skutki finanso-
we wystapienia ryzyka) zostaje uwzgledniony w catko-
witym koszcie obu wariantéw projektu. Znaczacy trans-
fer ryzyka na rzecz partnera prywatnego oznacza, ze
koszt ryzyka zatrzymanego w wariancie budzetowym
jest znacznie wiekszy niz koszt ryzyka zatrzymanego
w wariancie PPP.

Witaczenie kosztu ryzyka do analizy VM oczywiscie
zaktada, ze koszt ryzyka zostat wczesniej skwantyfiko-
wany. Uwzglednienie ryzyka moze zosta¢ wykonane na
dwa sposoby: albo koszt ryzyka dla kazdego wariantu,
bedacy funkcja ryzyka zatrzymanego, ryzyka transfe-
rowanego i ryzyka dzielonego w ustalonej proporgji
miedzy partnerami, zostaje dodany do kosztu bazo-
wego kazdego wariantu jako cato$ciowa pozycja, albo
poszczegdblne ryzyka zostajg wtaczone do kosztu odpo-
wiadajacych im pozycji kosztowych.

Trzecim krokiem w procedurze PSC jest oszaco-
wanie kosztu dla sektora publicznego symulowanego
wariantu PPP. Korekty do tego wariantu maja z regu-
ty mniejsze znaczenie dla poréwnania obu wariantéw
projektu niz korekty do PSC. Koszty PPP z punktu wi-
dzenia podmiotu publicznego moga zostac zwiekszone
np. przez dodatkowe szacowane koszty nadzoru nad
dziatalnoécia spotki SPV, a w razie wsparcia finansowe-
go projektu ze strony publicznej, przez posredni koszt
owego wsparcia dla podatnika.

Kolejnym, czwartym krokiem, wykonywanym po
sprowadzeniu wariantéw PSC i PPP do petnej poréw-
nywalnosci, jest zdyskontowanie kosztu obu alterna-
tywnych wariantéw projektu w celu otrzymania ich
wartosci NPV. Dyskusyjng kwestia jest tu podejécie do
wyboru stopy dyskontowej —w poszczegdlnych krajach
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stosowane s3 tutaj bardzo rézne podejscia (jednolita
stopa dla wszystkich projektdw, rézna stopa dla kazde-
go projektu, odmienne stopy dla kosztéw sektora pu-
blicznego i sektora prywatnego itd.).

W finalnym kroku procedury nastepuje porow-
nanie kosztu obu wariantow realizacji projektu. Jesli
koszt PSC przekracza koszt PPP, obliczona réznica sta-
nowi dodatnia wartos¢ VfMi wskazuje na wyzszg efek-
tywnos¢ kosztowa $ciezki PPP.

Wykorzystanie metod ilosciowych do szacowania
VfM jest niezbednym elementem przygotowania pro-
jektu PPP, gdyz tylko przy ich zastosowaniu poréw-
nawczy rachunek korzyéci z PPP moze by¢ w petni po-
wigzany z analiza finansowgq projektu. Z drugiej strony
metodologia ilosciowa szacowania VfM oparta jest na
wielu zatozeniach o duzym stopniu subiektywizmu. Za-
wiera ona réwniez wiele krokéw i elementdw, ktérych
stosowanie moze by¢ uznane za wysoce opcjonalne,
o czym Swiadczy np. réznorodno$¢ wersji metody PSC.
W rezultacie metoda iloSciowa jest bardzo wrazliwa na
krytyke, tak w kontekécie duzego marginesu btedu, jak
i oskarzen o celowa manipulacje.

W efekcie kontrowersji zwigzanych z ilosciowa
analiza VfMw niektoérych krajach wycofano sie z trak-
towania wyniku tej analizy jako ostatecznego testu,
automatycznie przesadzajgcego o wyborze Sciezki re-
alizacji projektu?t. Wynik analizy iloSciowej jest brany
pod uwage przy decyzji dotyczacej wyboru wariantu
projektu, ale jest on uzupetniany wspomagajacymi
elementami. Z jednej strony wiarygodnos¢ tego wy-
niku jest weryfikowana statystycznie, np. poprzez te-
sty wrazliwosci kluczowych zmiennych kalkulacji VM.
Z drugiej strony decyzja o wyborze Sciezki PPP jest
poddawana dodatkowym kryteriom, wychodzacym
poza wasko rozumiang efektywnos¢ finansowq i kosz-
towa, a wyrazajacym szerszy zestaw uwarunkowan
ekonomicznych i spotecznych dla realizacji planowa-
nego przedsiewziecia.

26 M.in. brytyjskie Ministerstwo Skarbu, ktére nadzoruje tam-
tejszy rynek PPP, w ramach reformy modelu PFl z grudnia 2012 .
zniosto obowiazek wykonywania iloSciowej analizy VfM, ktéra
wczesniej musiata by¢ sporzadzana przy pomocy standardowe-
go arkusza kalkulacyjnego.

Dr Krzysztof Szymanski taczy bogate doswiadczenie menadzerskie w sektorze bankowym i inwestycyjnym z dzia-
talnosciag o charakterze naukowym i analitycznym. Byt m.in. pracownikiem Instytutu Ekonomiki Handlu Zagranicz-
nego Uniwersytetu Gdanskiego (1983-1991), oraz Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowa (2011-2012), od
2013 r. stale wspoétpracuje z Instytutem Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w Warszawie. Jest autorem szeregu
publikacji i ekspertyz w dziedzinie bankowosci, rynkéw kapitatowych, finansowania infrastruktury oraz PPP. Obec-

nie dziata jako niezalezny konsultant finansowy.
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3.1. Analiza prawna

Marcin Wawrzyniak

Stwierdzenie zasadnosci ekonomicznej i dopusz-
czalnosci prawnej zastosowania PPP w konkretnym
wypadku jest pomocne dla prawidtowego ustanowie-
nia kryteridw wyboru najlepszej oferty na etapie wyta-
niania partnera prywatnego’.

Analizy przedrealizacyjne powinny odpowiedzie¢
na pytanie, z jakich powodéw w konkretnym przedsie-
wzieciu podmiot publiczny angazuje sie we wspdtprace
Z partnerem prywatnym. Analiza powinna pomaéc w wy-
borze najlepszej z punktu widzenia interesu publicznego
formy PPP. W Swietle aktualnego na dzien 16 sierpnia br.
brzmienia przepiséw ustawy z 19 grudnia 2008 r. o part-
nerstwie publiczno-prywatnym?, dalej ,ustawy o PPP”,
brak jest formalnego wymogu przeprowadzania analiz
przedrealizacyjnych. Jednakze uchwalona w dniu 5 lipca
2018 r.2 nowelizacja ustawy o PPP wprowadza obowia-
zek poprzedzenia wszczecia postepowania w sprawie
wyboru partnera prywatnego sporzadzeniem oceny
efektywnosci realizacji przedsiewziecia w ramach PPP
w poréwnaniu do efektywnoscijego realizacji winny spo-
sob, w szczegdlnosci przy wykorzystaniu wytacznie $rod-
kéw publicznych. Analiza efektywnosci realizacji przed-
siewziecia w formule PPP, obejmujaca rowniez ocene
aspektéw prawnych, bedzie zatem obowigzkowa®.

Analizy musza pozwoli¢ prowadzacej je administragji
na ocene, jaki sposdb realizacji konkretnego przedsie-
wziecia jest zasadny z punktu widzenia interesu publicz-
nego i umozliwi¢ wybér optymalnej formy realizadji przez

1 Jednym z celéw cyklu ,Biuletyndéw partnerstwa publiczno-
-prywatnego” jest m.in. przyblizenie kolejnych etapéw wdrazania
przedsiewzie¢ typu partnerstwa publiczno-prywatnego i konces;ji.
W poprzednich numerach omoéwiliémy juz kwestie wprowadzenia
przedsiewzie¢ PPP do zatozer polityki realizacji zadar publicznych
i przygotowania organizacyjnego podmiotu publicznego oraz za-
sad wspétpracy z doradcami. PrzedstawiliSmy rowniez podstawowe
kwestie dotyczace analizy ekonomicznej przedsiewziecia i testu ryn-
kowego przedsiewziecia, nadszedt zatem czas na rozwiniecie zagad-
nienia analiz prawnych oraz ustug prawniczych przydatnych na eta-
pie badania zasadnosci realizacji analizowanej inwestycji w modelu
PPP oraz przygotowania procedury stuzacej zawarciu umowy o PPP.
2 tj.Dz.U.z2017r., poz. 1834

3 http://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/agent.xsp?symbol=RPL&I-
d=RM-10-176-17, ustawa z 5 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw, DzU
z2018r.poz. 1693.

4 Ministerstwo Inwestydji i Rozwoju zlecito opracowanie meto-
dologii przeprowadzenia analiz przedrealizacyjnych, przygotowa-
nia przetargu oraz konstruowania uméw. PisaliSmy o tym w po-
przednim numerze Biuletynu.

podmiot publiczny badanego projektu. Kompleksowos¢
analiz zalezna bedzie od stopnia ztozonosci przedsie-
wziecia, jego skali technicznej, uwarunkowan praw-
nych, wielkosci i formy wktadu wtasnego, a przede
wszystkim formy wynagrodzenia strony prywatne;j.
Analizy powinny wskaza¢ zatozenia podziatu zadan
i ryzyk w przedsiewzieciu oraz najwazniejsze zatozenia
umowy o PPP, kryteria wyboru partnera, a ostatecz-
nie kryteria oceny efektywnosci zachowan partnera
prywatnego w trakcie realizacji i na etapie zakoncze-
nia kontraktu. Analiza prawna skupia sie na aspektach
kompetencyjnych, materialnych i formalnych analizo-
wanego przedsiewziecia. Nalezy mie¢ na wzgledzie,
ze wyniki analiz przedrealizacyjnych wskazywa¢ moga
na brak prawnych mozliwosci realizacji analizowanego
przedsiewziecia lub nieoptacalnos¢ nawigzania wspot-
pracy w formule PPP. Przeciez PPP nie zawsze musi by¢
najlepsza formga realizacji zadan publicznych, czy cho¢-
by forma dostarczania ustug uzytecznosci publicznej.
Podmioty publiczne, rozwazajac mozliwos¢ zaangazo-
wania sie w PPP, powinny starannie przeanalizowa¢
wszelkie okolicznosci faktyczne i prawne. Analizy przed-
realizacyjne moga obejmowac kilka wariantéw i modeli
realizacji przedsiewziecia, przy czym ,wariant” odnosi
sie przede wszystkim do przedmiotu przedsiewziecia, tj.
do mozliwych do zastosowania rozwigzan technicznych
i zakresu przedsiewziecia, ewentualnie jego umiejscowie-
nia. Analiza kilku réznych wariantéw przedsiewziecia i ich
poréwnanie pozwala na dokonanie wyboru najkorzyst-
niejszego i najbardziej realnego do zrealizowania zakre-
su przedsiewziecia. Natomiast ,model przedsiewziecia”
odnosi sie do formy organizacyjno-prawnej realizacji da-
nego przedsiewziecia. Poréwnywany moze by¢é model
zaktadajacy wdrozenie przedsiewziecia w modelu kon-
traktowym lub z zastosowaniem sp6tki PPP. Poréwnanie
wynikow analizy prawnej pozwala sprawdzi¢, czy zakta-
dana forma wspotpracy pomiedzy partnerami jest for-
ma optymalng i legalng, ewentualnie jakie elementy
przedsiewziecia powinny by¢ zmodyfikowane.

Zakres analizy prawnej a rola doradcy

Analiza prawna przedsiewziecia prowadzona jest
pod katem zachowania zasady legalizmu dziatah orga-
néw wtadzy publicznej. W Swietle art. 7 Konstytucji RP>

5 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r.,
DzUz 1997 r.nr 78, poz. 483 ze zm.
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organy wtadzy publicznej dziataja na podstawie i w gra-
nicach przepiséw prawa. Organy wtadzy publicznej,
centralnej lub samorzadowej moga sie podejmowac
realizacji tylko i wytacznie tych zadan, ktdre zostaty nan
natozone przepisami prawa, jak réwniez tylko i wytacz-
nie przy zastosowaniu instrumentéw opisanych usta-
wa w zakresie, jaki z tych przepiséw wynika. Podmiot
publiczny nie moze domniemywac swych kompetengji
i podejmowac sie ich wykonywania w formach oraz
zakresach niedopuszczalnych wprost przepisami pra-
wa. Zasada ta winna sktania¢ podmioty publiczne do
starannej analizy prawnej w zakresie dopuszczalno-
$ci nawigzania wspotpracy z partnerem prywatnym,
ustalenia przedmiotu tej wspotpracy, mozliwych jej
form oraz konsekwencji. Pierwszym, zasadniczym
zadaniem doradcy prawnego jest uzasadnienie celu
badanego przedsiewziecia pod wzgledem zadan pu-
blicznych realizowanych przez podmiot publiczny.
Dopiero po jednoznacznym ustaleniu, czy przedsie-
wziecie wpisuje sie w katalog zadan wtasnych lub
zleconych zamierzajacego wdrozy¢ je podmiotu pu-
blicznego, warto przystapi¢ do analizy jego szcze-
gotowych aspektoéw prawnych. Przedsiewziecie PPP,
stuzace realizacji zadan publicznych wymaga czesto
zaprojektowania, budowy i eksploatacji najrézniejszej
infrastruktury. Wspétpraca wymaga okreélenia w umo-
wie wszelkich aspektdéw przyjetego w trakcie negocja-
¢ji podziatu zadan i ryzyk, co wymaga doprecyzowania
kwestii technicznych, organizacyjnych, finansowych
i prawnych. Biorac pod uwage zasade legalizmu dzia-
tania administracji publicznej, kazde przedsiewziecie
PPP musi by¢ analizowane przez pryzmat wielu aktéw
prawnych odnoszacych sie do przedmiotu wspdtpracy
(normy branzowe dotyczace inwestycji w ramach da-
nego sektora), kwestii ustrojowej (normy kompeten-
cyjne i statutowe dotyczace danej kategorii podmiotu
publicznego), organizacyjnej (regulujace dopuszczalne
formy wykonywania zadania publicznego, jak np. prze-
pisy 0 gospodarce komunalnej) i proceduralnej (doty-
czace zasad wyboru partnera prywatnego).

Kluczowe dla wykonalnosci przedsiewziecia jest
réwniez uwzglednienie przepiséw prawa finansowe-
go — szczegdlnie podatkowego i budzetowego. Zada-
nia publiczne i obowiazki stron w ramach planowanej
wspotpracy muszg byc opisane jezykiem ustawy o PPP
i ustawy z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie kon-
cesji na roboty budowlane lub ustugi®. Odpowiednie
zbadanie poszczegdlnych elementéw przedsiewzie-
cia pod wzgledem prawnym, stuzy ograniczeniu ryzy-
ka prawnego zwigzanego z realizacja przedsiewziecia
i ochronie interesu publicznego, co przektada sie row-
niez na minimalizacje tacznych kosztéw wdrozenia
przedsiewziecia w modelu PPP. Wtasciwe rozpoznanie
zagadnien prawnych zwiazanych z realizacjg przedsie-

6 DzUz2016r. poz. 1920.
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wziecia jest rownie istotne dla sektora prywatnego
i instytudji finansujacych, co wptywa na wykonalnos¢
biznesowa przedsiewziecia. Rzetelna analiza prawna
projektu zmniejsza rowniez tzw. ryzyko kontrolne
przedsiewziecia. Kazde przedsiewziecie PPP musi za-
tem by¢ przedmiotem analizy prawnej. W projektach
mniej skomplikowanych lub realizowanych przez ze-
spot ds. PPP posiadajacy juz doswiadczenia w obszarze
podobnych przedsiewzie¢ duza cze$¢ pracy moze by¢
wykonana przez pracownikéw administracji (podmiotu
publicznego), jednak w projektach ztozonych czy nowa-
torskich warto wesprze¢ sie pomoca doswiadczonego
doradcy prawnego’.

Wiedza tego rodzaju usprawni prace doradcy, kté-
ry najpewniej postepowac bedzie wedtug metodologii
wtasciwej dla analizy projektéw PPP. Profesjonalny do-
radca prawny najczesciej dysponowac bedzie wysokim
ubezpieczeniem od odpowiedzialnosci cywilnej. W ra-
zie btedéw w dokonanej analizie podmiot publiczny
bedzie miat zatem zabezpieczenie dla ewentualnych
roszczen odszkodowawczych.

Ze wzgledu na fakt, ze w momencie opracowywa-
nia niniejszego tekstu wciaz brak jest oficjalnych, wia-
zacych wytycznych w zakresie przygotowywania analiz
przedrealizacyjnych w tym analiz prawnych, zalecenia
zawarte w niniejszym artykule stuzg wskazaniu gtéw-
nych obszaréw prowadzenia potencjalnej analizy praw-
nej przedsiewziecia. Szczegdtowy zakres kazdej analizy
bedzie musiat odpowiada¢ uwarunkowaniom konkret-
nego przypadku, zaleznie od specyfiki danego przed-
siewziecia i zadan oraz potrzeb podmiotu publicznego
oraz podejscia metodologicznego zespotu ds. PPP czy
wynajetego doradcy prawnego.

W Swietle ustawy o PPP podmiot publiczny realizu-
jacy przedsiewziecie zobowiazany jest do wspoétdziata-
nia z partnerem prywatnym w osiagnieciu celu przed-
siewziecia, w szczegblnosci poprzez wniesienie wktadu
wtasnego, ktérym najczesciej bedzie udostepnienie
partnerowi prywatnemu okreslonym tytutem praw-
nym sktadnikéw majatkowych podmiotu publicznego.
Najczesciej owym sktadnikiem majatkowym bedzie
nieruchomos¢, na ktérej ma by¢ wzniesiona okreslona
infrastruktura lub istniejace juz urzadzenia, ktére maja
by¢ zmodernizowane i eksploatowane przez partne-
ra prywatnego na zasadach okreslonych w umowie.
W przypadku projektéw ustugowych PPP, wktad wtasny
moze przybra¢ forme mienia ruchomego, w tym po-
jazdéw. Wobec koniecznosci zapewnienia pieczy nad
majatkiem publicznym zaangazowanym w przedsie-
wziecie, kluczowe dla powodzenia projektu znacze-
nie ma analiza stanu prawnego sktadnikoéw majatko-
wych wnoszonych do wspétpracy. Podmiot publiczny
musi stwierdzi¢, w jakim zakresie moze rozporzadzac
danym sktadnikiem majatkowym, jak rowniez w jakiej

7  Tematyke wspdtpracy z doradcami zewnetrznymi oméwio-
no w 2 numerze Biuletynu PPP.



formule prawnej takie rozporzadzenie powinno na-
stapic®. Innym waznym elementem przedsiewziecia,
ktére powinno by¢ przedmiotem szczegbtowej analizy
prawnej sa kwestie dotyczace modelu wynagrodzenia
partnera prywatnego, a w konsekwencji wyboru pra-
widtowe]j procedury wyboru partnera prywatnego.
W Swietle art. 4 ustawy o PPP przewidziane zostaty
trzy drogi prawne wyboru partnera prywatnego. Do-
datkowo mozliwe jest wdrozenie przedsiewziecia jedy-
nie na mocy przepiséw ustawy o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi, gdy na podstawie umo-
wy koncesji zamawiajacy powierza koncesjonariuszowi
wykonanie robét budowlanych lub Swiadczenie ustug
i zarzadzanie tymi ustugami za wynagrodzeniem. Pisze-
my o tym w artykule Podmiot publiczny — analiza wyna-
grodzenia na str. 48. Analiza przedsiewziecia powinna
by¢ zatem dokonana w pierwszym rzedzie na polu fi-
nansowym, jednak w drugiej kolejnosci konieczne jest
przeprowadzenie analizy prawnej przewidywanych
form wynagrodzenia, wktaddéw i zabezpieczen wyko-
nania planowanej umowy, w miare mozliwosci réwniez
poszczegdblnych zapiséw dotyczacych kar umownych
i innych zapisdw majacych wptyw na podziat ryzyk w ra-
mach przedsiewziecia. Podmiot publiczny musi jednak
wtasciwie obra¢ podstawe prawng wyboru partnera
prywatnego. Jezeli wynagrodzenie partnera prywat-
nego zostato okreslone w sposdb koncesyjny (jak przy-
toczone powyzej przepisy ustawy o umowie koncesji
na roboty budowlane lub ustugi), do wyboru partnera
prywatnego i umowy o PPP stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy o umowie koncesji na roboty budow-
lane lub ustugi. W innych przypadkach, np. w zakresie
optaty za dostepnosé¢, do wyboru partnera prywatne-
go i umowy o PPP stosuje sie przepisy ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. prawo zamoéwien publicznych® w za-
kresie nieuregulowanym w ustawie o PPP. W kontek-
Scie analiz prawnych (i ryzyka kontrolnego zwiazanego
z niewtaéciwym zastosowaniem trybu wyboru partnera
prywatnego) nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 4 ust
3 ustawy o PPP, w rzadkich przypadkach, w ktérych
do wyboru partnera prywatnego nie ma zastosowania
ustawa o umowie koncesji na roboty budowlane lub
ustugi ani prawo zaméwien publicznych, wyboru part-
nera dokonuje sie w sposdb gwarantujacy zachowanie
uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie za-
sad réwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjo-
nalnosci, przy odpowiednim uwzglednieniu przepiséw
ustawy o PPP, a w przypadku wniesienia przez partnera
publicznego wktadu wtasnego bedacego nieruchomo-
Scig, takze przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami’®. Mozliwos¢ zasto-

8  Wiecej natemat gospodarka wktadami w tekscie Anny Latu-
sek o rewitalizacji w PPP, zamieszczonym w niniejszym Biuletynie
na str. 72.

9 tj.DzU.z2017r.poz. 1579 ze zm.

10 tj.DzUz2018r. poz. 121.

sowania art. 4 ust 3 ustawy o PPP jest jednak zarezer-
wowana do szczegdlnych, rzadkich przypadkéw, szcze-
gblnie w obszarze przedsiewzie¢ z zakresu budowy
szerokopasmowej sieci internetowej. Kazdy przypadek
pominiecia trybu przewidzianego w przepisach ustawy
prawa zaméwien publicznych czy ustawy o umowie
koncesji na roboty budowlane lub ustugi do wyboru
partnera prywatnego musi by¢ zbadany i uzasadniony
ze szczegdblng starannoscia.

Analiza zrédet i modelu wynagrodzenia partnera
prywatnego jest szczegélnie wazna dla zatozen przed-
siewziecia, gdy nabywcg czesci ustug Swiadczonych
przez partnera prywatnego bedzie podmiot publiczny.
Analizy prawne w tym obszarze powinny uwzgledniac
réwniez odpowiednie orzeczenia Trybunatu Sprawie-
dliwosci Unii Europejskiej oraz opinie Urzedu Zamoé-
wien Publicznych. W praktyce wdrazania projektow
PPP szczegdtowej analizy prawnej wymagaé beda
réwniez kwestie dotyczace wtasciwego sformutowania
zapiséw umowy (w tym zatacznikow, jak np. standardu
eksploatacyjnego), ktére zapewnig odzwierciedlenie
w kontrakcie zatozen co do podziatu ryzyka budowy
i dostepnosci. Sformutowania zapiséw dotyczacych
gwarancji, zabezpieczen, cesji wierzytelnosci, zasa-
dy wykupu aktywéw po zakonczeniu okresu trwania
umowy, bedga istotne dla statusu umowy w Swietle
prawa budzetowego. Analiza prawna pod katem za-
sad zaciggania zobowigzan budzetowych podmio-
tu publicznego powinna obejmowaé zagadnienia
udzielanych partnerowi prywatnemu dotacji celo-
wych na sfinansowanie lub dofinansowanie kosztow
realizacji inwestycji lub przyznawanych gwarangji
i poreczen. Szczegdlne wymogi dotyczace gospodaro-
wania nieruchomosciami w ramach PPP wynika¢ beda
Z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Szczegdlnej uwagi na etapie analizy prawnej wymagaja
przypadki nieodptatnego przekazywania nieruchomo-
Sci tytutem wktadu wtasnego partnerowi prywatnemu
lub spoétce PPP na czas realizacji przedsiewziecia w ra-
mach PPP (zob. art. 13 ust. 1a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Sprzedaz partnerowi prywatnemu
lub spotce PPP nieruchomosci wykorzystywanej do re-
alizacji przedsiewziecia pod pewnymi warunkami moze
mie¢ charakter bezprzetargowy (zob. art. 37 ust. 2 pkt
11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) oraz moze
sie odbywac z zastosowaniem bonifikaty od ceny (art.
68a ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Analiza
prawna obejmowac powinna réwniez kwestie zwigza-
ne zwniesieniem wktadu wtasnego do przedsiewziecia.

Podsumowujac wstepne uwagi dotyczace prowa-
dzenia analiz prawnych przedsiewziecia PPP nalezy
wskazaé, ze jeszcze przed zleceniem szczegdtowych
analiz podmiot publiczny powinien podja¢ decyzje co
do zasadniczego modelu podziatu ryzyk i zadan w ra-
mach przedsiewziecia, co ograniczy zakres analizowa-
nych wariantéw wspotpracy z sektorem prywatnym.
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Nalezy samodzielnie zweryfikowa¢ mozliwos¢ cho¢
czesciowego finansowania przedsiewziecia z po-
zytkéw, jakie generuje obszar ustug publicznych
bedacych jego przedmiotem (sektor wodno-kanali-
zacyjny, energetyczny, projekty parkingowe, rewi-
talizacja). Nalezy rowniez okresli¢, czy i w jakim za-
kresie dopuszczalne i zasadne jest partycypowanie
budzetu podmiotu publicznego w realizacji projek-
tu, ewentualnie, jakie zewnetrzne srodki finansowe
(np. dotacje) mogq by¢ zaangazowane w realizacje
projektu. Prowadzenie analiz, w tym analiz praw-
nych, utatwi opracowanie cho¢by wstepnego zakre-
su rzeczowego przedsiewziecia. W oparciu o podsta-
wowe dane doradca ekonomiczno-finansowy bedzie
mdgt wykonad analize kosztéw realizacji przedsiewzie-
cia, przeptywdw pienieznych wewnatrz projektu oraz
jego potencjalnej dochodowos$ci, co utatwi doradcy
prawnemu prowadzenie analiz modelu prawnego wy-
nagrodzenia i podziatu ryzyka ekonomicznego w ra-
mach przedsiewziecia.

Pierwszenstwo analiz technicznych i finansowych,
w razie stwierdzenia braku wykonalnosci technicznej
lub finansowe] (np. brak Srodkéw na konieczne do-
ptaty lub wktad wtasny), pozwoli unikna¢ ponoszenia
kosztéw doradztwa prawnego. Mozna zaryzykowacé
stwierdzenie, ze najlepiej dla doradcy prawnego, gdy
ma on sprawdzi¢ jedynie wykonalnos¢ prawna (legal-
nos¢) przyjetych juz rozwiazan technicznych (co do
wktadu wtasnego), a przede wszystkim rozwiazan eko-
nomicznych. Warto réwniez przed zaangazowaniem
zewnetrznego doradcy prawnego samodzielnie spraw-
dzi¢, czy samo przedsiewziecie miesci sie w obszarze
zadan publicznych podmiotu publicznego.

Zakres doradztwa prawnego zazwyczaj obej-
muje dwa odrebne obszary aktywnosci doradcy:
analizy prawne poprzedzajace podjecie przez za-
mawiajgcego decyzji o realizacji przedsiewzieciu
w formule PPP (ogtoszenie postepowania na wybor
partnera prywatnego lub koncesjonariusza) oraz
prace doradcze zwigzane z przygotowaniem i ob-
stugq postepowania o wybér partnera prywatnego
i zawarcie umowy o PPP. Z powodow praktycznych
i finansowych, drugi zakres prac doradczych nie-
jednokrotnie jest dzielony przez zamawiajgcego
na dwa odrebne zamoéwienia dotyczace wykonania
dokumentacji oraz doradztwo w negocjacjach i za-
warciu umowy.

W numerze nr 2 Biuletynu PPP szeroko omdwio-
no kwestie wspotpracy z doradcami przy realizagji
przedsiewzie¢ PPP. Warto jednak jeszcze wiecej uwa-
gi posdwieci¢ tym kwestiom. Szczegdlnie przy wdra-
zaniu pierwszego przedsiewziecia, warto skorzystac
z zewnetrznego doradztwa prawnego. Zakres pra-
cy doradcy bedzie zalezat od skali skomplikowania
projektu oraz zdolnosci struktur administracji kon-
traktujacej doradztwo do wykonania czesci analiz
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we wtasnym zakresie. Od zakresu prac zlecanych do-
radcy zewnetrznemu zaleze¢ bedzie skala jego wy-
nagrodzenia, a w konsekwengji tryb kontraktowania
owych ustug. Jesli szacowana wartos¢ przedmiotu
zamoOwienia publicznego na prawnicze ustugi dorad-
cze nie bedzie przekraczata rownowartosci w ztotych
kwoty 30 000 euro, to wybo6r doradcy moze nastgpic
bez zastosowania ustawy prawo zamoéwien publicz-
nych, jednak musi uwzglednia¢ wewnetrzne regula-
¢je podmiotu publicznego co do zasad konkurencyj-
nego zamawiania ustug np. wewnetrznymi regutami
dotyczacymi udzielania zaméwien o mniejszej war-
tosci. Najczesciej w praktyce kierownik jednostki wy-
stepuje z zapytaniem ofertowym do 3-4 podmiotdéw
Swiadczacych ustugi doradztwa prawnego, poréwnujac
ceny zdefiniowanej w zapytaniu ustugi. Kontraktowa-
nie minimalnego zakresu doradztwa, ktérego wartosé
miesci sie w skali niewymagajacej stosowania bardziej
sformalizowanych procedur, najczesciej dotyczy pod-
stawowych zagadnien przedsiewziecia lub wybranych
kwestii (np. podatkowych czy budzetowych). Podsta-
wowy zakres oceny prawnej przedsiewziecia (ktore-
mu towarzyszy czesto jego test rynkowy'') obejmuje
ocene dopuszczalnos¢ realizacji danego przedsiewzie-
cia w formule PPP, okreslenie podstawowych form
prawnych realizacji przedsiewziecia w ramach PPP ze
wskazaniem zalet i wad zarysowanych rozwiazan. Naj-
czesciej zlecane jest réwniez doktadne opracowanie
sugerowanego przez doradce, a zaakceptowanego
w trakcie konsultacji z klientem modelu prawnego
przedsiewziecia, ktéremu towarzyszy wstepna analiza
stanu prawnego sktadnikéw majatkowych angazowa-
nych w przedsiewziecie oraz rekomendacja procedury
wyboru partnera prywatnego wraz ze wstepna oceng
warunkdéw neutralnosci przedsiewziecia dla dtugu pu-
blicznego.

Przedmiotem odrebnego, uzupetniajgcego kon-
traktu doradczego, moze by¢ rowniez przygotowa-
nie dokumentacji postepowania na wyboér partnera
prywatnego lub koncesjonariusza wraz z opraco-
waniem ogtoszenia o zaméwieniu, opisu potrzeb
i wymagan podmiotu publicznego (zamawiajgcego),
specyfikacjg istotnych warunkéw zamoéwienia oraz
przynajmniej najwazniejszych postanowien umo-
wy o PPP, ktére s istotne z punktu widzenia trybu
wyboru partnera prywatnego i wptywu przedsie-
wziecia na limity zobowigzan budzetu publiczne-
go w mysl art. 18a ustawy o PPP. Jesli pozwoli na
to rynek, zlecenie moze obja¢ doradztwo dla komisji
przetargowej, ale peten udziat w negocjacjach umo-
wy, trwajacych nieraz ponad rok na etapie negocjacji
i zawierania umowy z partnerem prywatnym moze
oznacza¢ konieczno$¢ wdrozenia ,petnego” postepo-
wania przetargowego.

11 Por. tekst Andrzeja Jedrzejewskiego o tescie rynku, Biuletyn
PPP NI 5.



Trudno wskazaé, ktéry tryb wyboru doradcy
w rezimie ustawy prawo zamdwien publicznych
bedzie najlepszy, poniewaz jest to zalezne od
potrzeb strony publicznej, jak i stopnia skompli-
kowania przedsiewziecia objetego doradztwem.
Specyficzne okolicznosci w danym przypadku
przemawia¢ moga badZ za procedura przetar-
gowa, badZ za jednga z procedur negocjacyjnych,
ewentualnie za udzieleniem zamoéwienia z wolnej
reki'?. W procesie wyboru doradcy mozna zasto-
sowac rzadko wybierang procedure negocjacyj-
ng, co pozwala lepiej doprecyzowacl zakres fak-
tycznie potrzebnego zakresu ustug, a mozliwos¢
rozmowy o przysztej wspotpracy pozwala lepigj
okresli¢ oczekiwania wobec doradcy, szczegdlnie
podmiotom publicznym mniej doswiadczonym
w realizacji PPP. Tryb negocjacji z ogtoszeniem
umozliwia zamawiajacemu prekwalifikacje wyko-
nawcoéw poprzez ocene ich wnioskéw o dopusz-
czenie do udziatu w postepowaniu, a nastepnie
negocjowanie tylko z czedcia wykonawcdw, ktd-
rzy zostali zaproszeni do ztozenia i ztozyli oferty
wstepne. Oferta wstepna doradcy moze obej-
mowac zakreslenie metodologii wykonania ustug
doradczych, a w procesie wyboru doradcy wiecej
wagi mozna przytozy¢ do dodwiadczenia i zespo-
tu doradcy.

WAZNE

Cho¢ doradztwo techniczne w przedsiewzie-
ciu moze by¢ Swiadczone niezaleznie od do-
radztwa ekonomicznego i prawnego, warto
rozwazy¢ taczne zakontraktowanie analiz
przedrealizacyjnych w obszarze prawnym
i ekonomiczno-finansowym (w tym anali-
ze ryzyk). Uzasadnione jest to tym, ze tres¢
ekonomiczna przedsiewziecia determinu-
je jego ksztatt prawny i podmiot publiczny
powinien od doradcow otrzymac spojne
propozycje i rekomendacje na etapie analiz
przedrealizacyjnych, jak i na etapie negocja-
¢ji umowy i oceny ofert. W tym kontekscie za
mato prawdopodobne uzna¢ nalezy pozyska-
nie profesjonalnego doradcy w trybie innym
niz uregulowany przepisami ustawy prawo
zamowien publicznych. Szczegélnie, jesli do-
datkowo w ramach jednej umowy Swiadczone
ma by¢ réwniez doradztwo techniczne.

12 Wiecej na temat procesu kontraktacji ustug dorad-

NASZA RADA

Wymagane od potencjalnego doradcy doswiadczenie po-
winno odpowiadac zakresowi zamawianej ustugi i naturze
przedsiewziecia. Doradca powinien wykazac wszechstron-
ng wiedze na temat PPP i mozliwosci wykonania analiz
prawnych lub sporzadzenia kluczowej dokumentacji dla
konkretnego obszaru przedsiewzie¢ PPP. Zasadne jest
zatem oczekiwanie, aby doradca wykazat sie referencjami
wskazujacymi na zakres wykonanych dotychczas ustug.
W praktyce, stosowane jest réwniez oczekiwanie co do
rozwigzania przez ubiegajacego sie o zlecenie doradce ca-
susu z zakresu tematyki PPP, ktérego rozwigzanie bedzie
nastepnie punktowane. Jest to jednak rozwiazanie za-
strzezone dla podmiotéw publicznych, ktére sa w stanie
ocenic jakos¢ podanych rozwiazan.

W przypadku doradztwa prawnego nalezy oczekiwac, aby
zespot ekspertéw legitymowat sie stosownym wyksztatce-
niem i doSwiadczeniem, z uwzglednieniem oséb wykonu-
jacych zawdd adwokata lub radcy prawnego, odpowied-
nio doradcy podatkowego. Doswiadczenia w obszarze
obstugi przedsiewzie¢ PPP oczekiwac nalezy szczegdlnie
od kierownika zespotu doradcéw. Warto wymagac od
potencjalnego doradcy odpowiednio wysokiego ubezpie-
czenia OC. Umowa z doradca prawnym powinna szcze-
gbtowo okresla¢ zakres ustugi poprzez wskazanie prac
analitycznych oraz doradczych na etapie analizy przed-
siewziecia, jak i procedury wyboru partnera prywatnego.
Pamietac nalezy, ze umowa o Swiadczenie ustug praw-
nych jest umowa starannego dziatania, w ktérej dorad-
ca nie moze gwarantowa¢ powodzenia przedsiewziecia
w ramach zastosowanego przez niego modelu prawno-
-organizacyjnego, szczegdlnie nie moze zagwarantowac
zainteresowania przedsiewzieciem ze strony potencjal-
nych inwestoréw czy ztozenia przez nich satysfakcjonu-
jacej podmiot publiczny oferty. Warto réwniez okresli¢
harmonogram $wiadczenia ustugi doradczej. O ile mozna
doktadnie okresli¢ termin wykonania wstepnych analiz
prawnych projektu i dokumentacji przetargowej, o tyle
nalezy zachowac elastycznos¢ w zakresie opcji przedtu-
zania umowy w przypadku przeciagajacej sie procedury
wyboru partnera prywatnego. Najczesciej wynagrodzenie
doradcy prawnego jest wyptacane po prawidtowym wy-
konaniu poszczegdlnych etapow ustugi, dlatego warto je
szczegotowo sprecyzowac i ustali¢ metode dokonywania
odbioréw przez zamawiajacego, z odpowiednia procedu-
ra i terminami na dyskusje, i ostateczne zmiany wykona-
nych w ramach doradztwa dokumentéw. Jesli podmiot
publiczny tworzy dopiero swdj zespét ds. PPP, lub chce
lepiej przygotowac sie do wdrozenia przedsiewziecia, za-
sadne moze by¢ wprowadzenie do ustugi doradczej ele-
mentéw szkolenia zespotu ds. PPP'3 .

13 Szczegdtowe informacje na temat zasad funkcjonowania zespo-
tu ds. PPP znajduja sie w Biuletynie PPP nr 3 - Joanna Michalak, Jak
podmiot publiczny powinien przygotowac sie do stosowania PPP?, str.
26 i nast.

czych w tekscie Rafata Cieslaka Realizacja projektéw PPP
z perspektywy doradcy sektora publicznego w Biuletynie PPP
nr 2 str. 59 i nast.
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Przyktadowy zakres doradztwa

Nalezy zaznaczy¢, ze proces doradczy moze rozpo-
cza¢ sie od badania dokumentéw posiadanych juz przez
podmiot publiczny, co pozwoli na identyfikacje dziatan
niezbednych do przeprowadzenia szczegétowych ana-
liz i prac oraz przyjecie wstepnych zatozen prawnych
(ewentualnie ekonomicznych i finansowych oraz tech-
nicznych) na potrzeby planowanego projektu PPP. Do-
radztwo moze by¢ procesem kompleksowym, ale moze
dotyczy¢ jedynie wybranych obszaréw lub zagadnien,
w tym wykorzystywa¢ dokumenty stworzone samo-
dzielnie przez podmiot publiczny lub na wczesniejszych
etapach refleksji nad badanym przedsiewzieciem.

W numerze trzecim Biuletynu PPPomdwiono wspar-
cie doradcze Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju dla
podmiotéw publicznych na podstawie doswiadczenia
dotychczasowych beneficjentéw'™. Wsparcie ma na
celu wdrozenie projektéw pilotazowych i promocje
dobrych praktyk w zakresie realizacji projektéw pilota-
zowych. Do czasu wydania szerszych wytycznych doty-
czacych przygotowania analiz przedrealizacyjnych z za-
kresu doradztwa prawnego, punktem odniesienia dla
innych podmiotéw publicznych planujgcych wdrozenie
przedsiewzie¢ PPP moze by¢ specyfikacja zamodwienia
na doradztwo, jakie Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
kontraktuje na rzecz promotoréw projektéw objetych
wsparciem. Zakres takiego doradztwa samodzielnie
moze by¢ wezszy, szczegdlnie w zakresie upowszechnia-
nia dobrych praktyk wypracowanych w ramach proce-
su doradczego, jednak podstawowy zakres opracowan
i doradztwa ma znaczenie uniwersalne i moze by¢ od-
powiednio zmodyfikowany czy ograniczony stosowanie
do zakresu i potrzeb konkretnego przypadku. Niniejszy
artykut skupia sie na zagadnieniach doradztwa prawne-
go, ktére stanowi jedynie cze$¢ zakresu doradztwa ocze-
kiwanego w ramach wsparcia projektéw pilotazowych.
Z catoscig dokumentacji przetargowej zapoznaé¢ mozna
sie na stronie zamawiajgcego, tj. Ministerstwa Inwestycji
i Rozwoju. Ponizej przedstawione zostana jedynie ob-
szary zaméwienia istotne dla doradztwa prawnego dla
strony publicznej przy realizacji projektu PPP, ktérego
promotorem jest podmiot wsparty przez resort. Szcze-
gbtowy zakres kazdej umowy i ksztatt specyfikacji zamo-
wienia na doradztwo (w tym wymogi formalne wobec
doradcy) bedzie zalezat réwniez od strategii wyboru do-
radcy. Jesli podmiot zamawiajacy ustugi prawne (jak ma
to miejsce w przypadku projektdéw pilotazowych) ocze-
kuje przedstawienia metodologii prowadzenia prac do-
radczych, dokument ten bedzie obowiagzywat na etapie
rozliczania spetnienia przez doradce cigzacych na nim
obowigzkow.

Zamoéwione ustugi zazwyczaj realizowane sg etapo-
wo, zgodnie z przyjetym harmonogramem prac. W celu

14 Wsparcie doradcze Ministerstwa Rozwoju dla podmiotéw pu-
blicznych — doswiadczenia dotychczasowych beneficjentéw, szansq
dla podmiotéw aplikujgcych o pomoc, str. 13 i nast.
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ograniczenia kosztéw Swiadczenia ustugi i dla uspraw-
nienia kontaktéw z doradca dobrze jest réwniez korzy-
sta¢ z elektronicznych $rodkéw porozumiewania sie
miedzy doradca a zamawiajacym. Warto zaznaczy¢
w umowie, ze terminy mogg by¢ elastycznie ksztat-
towane przez zamawiajgcego stosownie do dynamiki
wdrazania przedsiewziecia, a ich zmiana nie wymaga
dokonywania aneksow umowy. Zgodnie z zatozeniami
omawianych przedsiewzie¢ pilotazowych wyniki anali-
zy przedrealizacyjnej sa podstawa dla dalszych decyzji
zamawiajacego w zakresie uruchomienia nastepnych
etapéw doradztwa. Prace dotyczace jednego z etapow
doradca moze prowadzi¢ rownolegle z pracami doty-
czacymi innych. Doradca moze zaproponowac przygo-
towanie dodatkowych materiatéw i dokumentdéw na
potrzeby danego etapu przy odpowiednich konsulta-
cjach wynikéw prac z podmiotem publicznym.

Zadaniem doradcy powinno by¢ przeanalizowanie
np. dwdch wariantéw przyjetych dla kazdej lokalizagji
przedsiewziecia (ewentualnie innych wariantéw jego
realizacji spoéréd przyjetych przez podmiot publiczny
na etapie poprzedzajacym wspdtprace z doradcy). Do-
radca powinien uwzgledni¢ wszystkie czynniki zwiaza-
ne z aspektami prawnymi wtasciwymi dla przedmiotu
partnerstwa. Rezultatem doradztwa powinna by¢ odpo-
wiedZ na pytanie czy zaktadane cele przedsiewziecia po-
winny i mogg zostac zrealizowane we wspdtpracy z part-
nerem prywatnym w sposéb, ktéry przyniesie wymierne
korzysci. Jest to w rownej mierze zadanie dla doradcy
technicznego, ekonomicznego, ale réwniez prawnego.
Doradca prawny powinien takze okresli¢ wstepne za-
tozenia prawne i organizacyjne przedsiewziecia oraz
przedstawié¢ rekomendowany model prawny.

W ramach ww. modelu wspétpracy nalezy w szcze-
gdlnosci wskazac i uzasadni¢ rekomendowany podziat
zadaniprzynaleznych im ryzyk miedzy strone publiczna
i prywatna na etapie inwestycyjnym oraz operacyjnym
projektu. Ponadto doradca prawny powinien wskazaé
propozycje mechanizmu wynagradzania partnera pry-
watnego i przedstawic opinie co do mozliwosci poza-
bilansowego ujecia zobowiazan partnera publicznego
(o ile bedzie to mozliwe).

Kolejnym etapem prac doradczych jest testowa-
nie rynku — zebranie i analiza informacji na temat za-
interesowania podmiotéw prywatnych (wykonawcow
i instytucji finansowych) przedsiewzieciem w obydwu
badanych wstepnie wariantach realizacji zadania oraz
okreslenie warunkéw brzegowych wejscia inwesto-
réw'. Zadaniem doradcy prawnego powinno by¢ opi-
sanie w memorandum inwestycyjnym skierowanym
do przedsiebiorcéw bioracych udziat w negocjacjach
zagadnien prawnych i organizacyjnych zwigzanych
z przedsiewzieciem, w szczegdlnosci co do zakresu
zadan obu stron, formy wynagrodzenia, wktadéw wta-

15 wiecej na temat zakresu prac doradczych na tym etapie w nr
5 Biuletynu PPP (Adam Jedrzejewski, Test rynku, str. 32 i nast.).



snych i zasad rozliczen. Doradca prawny wspotpracuje
z innymi doradcami przy definiowaniu pytan skierowa-
nych do uczestnikdéw testu.

Raport z prac analitycznych powinien przedstawiac
dla kazdego z dwdch wariantow przyjetych dla kazdej
z lokalizacji mozliwosci realizacji projektu w sposéb tra-
dycyjny (bez udziatu partnera prywatnego) oraz w for-
mule PPP. Opis obu wariantéw powinien by¢ szczego-
towy i przedstawiony w ujeciu poréwnawczym wraz
z uzasadnieniem dla prezentowanych opinii, uwzgled-
niajac odpowiednie wskazniki i przestanki oraz uwarun-
kowania prawne i organizacyjne (podobnie jak i eko-
nomiczne i techniczne, Srodowiskowe i inne wtasciwe
stosownie dla danego obszaru doradztwa) dla przed-
miotu przedsiewziecia. Powyzsze poréwnania beda
stanowi¢ podstawe do oceny, czy realizacja przedsie-
wziecia w wariancie PPP moze przynie$¢ wieksze ko-
rzysci niz jego realizacja w wariancie tradycyjnym. Jesli
z opracowania wyniktoby, ze realizacja przedsiewziecia
w modelu PPP jest zasadna, doradca powinien w cze-
$ci opisowej opracowania przedstawic¢ analize prawna
w celu uzasadnionego zarekomendowania trybu wy-
boru partnera prywatnego. Analiza prawna powinna
w szczegdblnosci wskazac tryb postepowania, propo-
nowane warunki udziatu w postepowaniu oraz sposdb
badania i oceny wnioskéw/ofert, proponowane na tym
etapie kryteria oceny ofert oraz ramowy harmonogram
postepowania na wybér partnera prywatnego.

Kolejny etap doradztwa zaktada¢ powinien przygo-
towanie projektu ogtoszenia o zamdwieniu publicznym
i projektéw odpowiedzi na pytania partneréw prywat-
nych. W ramach tego etapu powigzanego z wdrozeniem
przetargu na wytonienie partnera prywatnego, doradca
prawny (we wspdtpracy z doradcg ekonomicznym) zo-
bowigzany jest przygotowac projekt ogtoszenia o za-
modwieniu publicznym, w szczegdlnosci opis potrzeb
i wymagan podmiotu publicznego oraz opis warunkdéw
udziatu w postepowaniu. Tu istotne jest rowniez dostar-
czenie opisu sposobu oceny wnioskéw o dopuszczenie
do udziatu w postepowaniu oraz kryteriéw oceny wnio-
skéw o udziat w negocjacjach (dialogu).

Doradca powinien przygotowa¢ metodyke oceny
wnioskdédw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu
oraz w miare potrzeby, projekty odpowiedzi na pytania
wykonawcédw do opublikowanego ogtoszenia. Zakon-
czenie tego etapu doradztwa nastapi z chwilg uptywu
terminu na sktadanie wnioskéw o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu. Jezeli w zwigzku z obstugiwa-
nym postepowaniem, zostanie wniesione odwotanie
do Krajowej Izby Odwotawcze] (KIO) czas trwania eta-
pu przedtuza sie o czas niezbedny na dokonanie sku-
tecznych i ostatecznych rozstrzygnie¢ w przedmiocie
wyboru wykonawcow.

Na etapie analizy przedrealizacyjnej wszyscy do-
radcy wspotpracujg ze sobg, w celu stworzenia opty-
malnego modelu technicznego, prawnego i organiza-

cyjnego przedsiewziecia, w tym modelu finansowania,
ktéry moze zaktada¢ zaangazowanie w jego montaz
finansowy Srodkow zewnetrznych, szczegoélnie dota-
cji pochodzacych ze srodkéw Unii Europejskiej. Dorad-
cy prawni we wspdtpracy z doradcami ekonomicznymi,
zobowiazani sg zatem sprawdzi¢ czy w przypadku ana-
lizowanego projektu mozliwe jest wdrozenie go w mo-
delu hybrydowym' i przygotowac strukture przedsie-
wziecia pod katem wspétpracy z instytucjg zarzadzajaca
srodkami unijnymi, aby mogty by¢ one wydane na reali-
zacje zaktadanych inwestycji w sposéb kwalifikowalny.
Jesli istnieje mozliwos¢ sfinansowania przedsiewziecia
ze Srodkéw pomocowych, co wstepnie moze by¢ juz
zdiagnozowane na pierwszym etapie doradztwa, dorad-
cy prawni, we wspétpracy z catym zespotem doradcédw,
powinni po przygotowaniu przetargu na wytonienie
partnera prywatnego, przystapi¢ do przygotowania do-
kumentagji aplikacyjnej koniecznej do pozyskania finan-
sowania z funduszy UE lub uzupetnienia/poprawienia
dokumentacji aplikacyjnej na etapie oceny wnioskow,
opracowanej przez podmiot publiczny na wczeséniejszym
etapie przygotowania przedsiewziecia. Doradca powi-
nien by¢ takze zobowiazany do opracowania wniosku

o dofinasowanie zgodnie z wymogami wtasciwych insty-

tudji (przyznajacej wsparcie), opracowania wymaganych

zatacznikdw do wnioskéw i uzupetnienia/poprawienia
dokumentacji aplikacyjnej na etapie oceny wnioskéw

o dofinansowanie, ewentualnie inng forme wsparcia jak

np. pozyczki preferencyjne.

Kolejnym waznym etapem obstugi doradczej
przedsiewziecia, szczegdlnie pod wzgledem prawnym
jest przygotowanie i przeprowadzenie dialogu z part-
nerami prywatnymi oraz przygotowanie zaproszenia
do sktadania ofert. Na tym etapie doradca zobowia-
zany jest do czynnego udziatu w dialogu z partnerami
prywatnymi, reprezentujac interesy podmiotu publicz-
nego oraz do opracowania dokumentacji niezbednej
do prowadzenia dialogu konkurencyjnego i otrzymania
ofert od bioracych udziat w negocjacjach przedsiebior-
cdw. Konsultanci przygotowujq i aktualizujg w razie po-
trzeby lub na wniosek obstugiwanego podmiotu:

« memorandum informacyjne nt. przedsiewziecia
skierowane dla oferentéw,

« regulamin prowadzenia dialogu,

- projekt harmonogramu dialogu,

« projekt zestawienia zagadnien do omodwienia
w czasie dialogu,

« projekty szczegétowych agend tur dialogu,

« projekty zaproszen do partnerdw prywatnych
w sprawie udziatu w turach dialogu wraz z zatacz-
nikami,

« projekty prezentacji oraz (ewentualnie) innych ma-
teriatow informacyjnych dla podmiotu publiczne-
go w celu przedstawienia w czasie tur dialogu;

16 Por. Biuletyn PPP nr 4 poswiecony wtaczeniu $rodkéw UE
w montaz finansowy projektéw PPP.
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« rekomendacje w sprawie dalszego postepowania
po zakonczeniu kazdej z tur dialogu,

« projekt umowy PPP, ktérego zaktualizowana po
kazdej rundzie dialogu wersje wraz z zestawieniem
istotnych zmian oraz ich uzasadnieniem powinien
otrzymac klient.

Konsultanci powinni by¢ zobowiazani do przekazy-
wania podmiotowi publicznemu projektéw pism zgod-
nie z wystepujacymi potrzebami modelu finansowego
(aktualizacja modelu dla obu wariantéw, przygotowane-
go w ramach pierwszego etapu doradztwa), metodyki
oceny ofert oraz kompletna dokumentacja tworzaca
zaproszenie do sktadania ofert przez partneréw prywat-
nych tj. w szczegdlnosci specyfikacje istotnych warun-
kéw zamdwienia wraz zatacznikami (projekt umowy PPP,
formularz ofertowy wraz z zatacznikami oraz instrukcja
przygotowania oferty, program funkcjonalno-uzytkowy,
szczegbtowe kryteria oceny ofertiin.).

Zadaniem doradztwa jest wsparcie podmiotu pu-
blicznego na etapie sktadania i oceny ofert sktadanych
przez uczestnikdéw dialogu konkurencyjnego po jego
formalnym zakonczeniu.

Doradca po ocenie ofert, powinien opracowac reko-
mendacje w zwigzku z postepowaniem oraz ewentual-
nie wnoszonymi przez strony postepowania Srodkami
ochrony ich praw. Jego obowigzkiem jest réwniez opra-
cowanie projektéw pisemnych odpowiedzi na pytania
zgtaszane przez partneréw prywatnych do tresci SIWZ
oraz badanie i ocena ofert wedtug przygotowanej przez
doradce metodologii a ostatecznie rekomendacja pod-
miotowi publicznemu wyboru najkorzystniejszej oferty.
Zadaniem zespotu doradczego jest rowniez poréwnanie
rekomendowanej oferty z tradycyjng teoretyczng me-
toda realizacji przedsiewziecia. Doradca ekonomiczny
i prawny (z perspektywy prawa budzetowego) powinien
réwniez przedstawic analizy skutkéw finansowych reali-
zacji przedsiewziecia dla podmiotu publicznego.

W przypadku przyjecia przez podmiot publiczny
oferty partnera prywatnego rozpoczyna sie kolejny
etap doradztwa polegajacy na przygotowaniu i zawar-
ciu umowy o PPP. Doradca prawny zobowiazany jest
do przygotowania wykazu czynnosci, ktére podmiot
publiczny wraz z partnerem prywatnym powinni wyko-
nac przed i po zawarciu umowy (zawierajacy odwotania
do konkretnego postanowienia z umowy, ostateczny
termin realizacji, wskazanie konkretnych oséb odpo-
wiedzialnych za wykonanie danej czynnosci). Istotnym
zadaniem doradcy prawnego jest rowniez merytorycz-
ne i edytorskie przygotowanie umowy o PPP (wraz
z kompletem zatacznikdéw). Zakonczenie etapu zawie-
rania umowy o PPP nastepuje z chwilg uptywu terminu
na skuteczne wniesienie odwotania do KIO na wybér

wykonawcy lub tez z zakonczeniem stosownych pro-
cedur odwotawczych, w trakcie ktérych doradca praw-
ny wspiera procesowo podmiot publiczny przed KIO
i ewentualnie wtasciwym sadem.

Wzorem doradztwa oczekiwanego przez MIiR, zada-
nia doradcéw moga obejmowac rowniez etap zamknie-
cie finansowego przedsiewziecia, ktéry nastepuje po
zawarciu umowy o PPP i przebiega zgodnie z jej posta-
nowieniami. Na etapie zamkniecia finansowego, doradca
prawny wspiera podmiot umowy (ale posrednio réwniez
partnera prywatnego i instytucje finansujaca) w zwiazku
z prowadzeniem dziatarn zmierzajacych do zamkniecia fi-
nansowego przedsiewziecia, ktore najczesciej sprowadza
sie do zawarcia umowy z instytucja finansujaca (bankiem).

Omawiany zakres doradztwa zawiera réwniez specy-
ficzne elementy istotne dla MIiR - w zwigzku z jego misja
promocji dobrych praktyk - ktére nie sa istotne dla poje-
dynczych podmiotéw publicznych wdrazajacych witasne
przedsiewziecia. Niemniej jednak podmioty samodzielnie
kontraktujace doradztwo moga rozwazy¢ zlecenie zespo-
towi doradczemu (w tym doradcy prawnemu) opracowa-
nie raportu koncowego prezentujacego dobre praktyki
stosowane w przygotowaniu wspieranego projektu PPP,
na potrzeby zespotu ds. PPP czy promocji wtasnych dzia-
tan. Dokument ten moze by¢ rowniez cenny na etapie
ewentualnych kontroli przedsiewziecia czy na potrzeby
zarzadzania umowa o PPP, szczegdlnie w razie wystapie-
nia sporéw interpretacyjnych z partnerem prywatnym co
do celu wspédtpracy i woli stron zapisanej w kontrakcie.
Etap ten jednak wiazac sie bedzie z dodatkowymi kosz-
tami, zatem za kazdym razem warto zastanowic sie, czy
jest to zadanie, za ktére warto wynagradzac¢ doradce. Po-
dobne jest z ewentualnymi szkoleniami zespotu ds. PPP
w celu zapoznania ich z wdrozonym przedsiewzieciem.

Warto natomiast rozwazy¢ wprowadzenie do za-
dan doradcow stosowanego w praktyce MIIR, jak
rowniez bardziej zaawansowanych w realizacji PPP
podmiotéw publicznych zadania polegajgcego na
przygotowaniu podrecznika zarzadzania umowa
o PPP. Na tym ostatnim etapie doradztwa, dorad-
ca prawny opracowuje we wspotpracy z doradcami
technicznymi i ekonomicznymi procedury i narze-
dzia monitorowania oraz kontroli realizacji zawartej
umowy o PPP, obejmujacych w szczegdlnosci: har-
monogram dziatan monitoringowych i kontrolnych,
dostep do informacji, zakres i zasady raportowania,
monitoring wskaznikéw wtasciwych w zwigzku z przy-
jetym mechanizmem ptatnosci, ktére majg za zadanie
sprawdzenie prawidtowosci realizacji umowy oraz zi-
dentyfikowanie zagrozen zwigzanych z jej realizacjg
i podjecie srodkéw zaradczych zmierzajacych do za-
bezpieczenia intereséw podmiotu publicznego.

Marcin Wawrzyniak — adwokat, doradca prawny jednostek samorzadu terytorialnego oraz administracji rzadowej
w projektach PPP i koncesji, wspdtpracownik Instytutu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, autor licznych publika-

¢ji z zakresu PPP oraz konces;ji.
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3.2. Analiza techniczna

Bartosz Sowa

Kazde przedsiewziecie podejmowane w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego musi zosta¢ po-
przedzone gtebokimi analizami pozwalajacymi uzyskaé
niezbedne odpowiedzi na szereg istotnych pytan.

W uchylonej 28 lipca 2005 r. ustawie o partnerstwie
publiczno-prywatnym (DzU. z 2005 nr 169, poz. 1420
ze zm.) ustawodawca wprost naktadat na podmiot pu-
bliczny obowiazek przeprowadzenia odpowiednich
analiz, stanowigc w art. 11, ze przed podjeciem decy-
zji o realizacji okre$lonego przedsiewziecia w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego podmiot publiczny
sporzadza analize tego przedsiewziecia w celu okre-
Slenia jego efektywnodci oraz zagrozen zwigzanych
z jego realizacja, a w szczegdlnosci w zakresie: 1) ryzyk
zwiazanych z realizacjg projektowanego przedsiewzie-
cia, z uwzglednieniem réznych sposobdw ich podziatu
miedzy podmiot publiczny i partnera prywatnego oraz
wptywu na poziom dtugu publicznego i deficytu sekto-
ra finanséw publicznych; 2) aspektéw ekonomicznych
i finansowych projektowanego przedsiewziecia, w tym
poréwnania kosztéw realizacji przedsiewziecia w ra-
mach partnerstwa publiczno-prywatnego z kosztami
jego realizacji w inny sposéb; 3) poréwnania korzysci
zwigzanych z realizacja przedsiewziecia w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego z korzysciami i zagro-
zeniami spotecznymi zwigzanymi z realizacjg przedsie-
wziecia w inny sposdb; 4) stanu prawnego sktadnikow
majatkowych, jezeli prawo do sktadnikéw majatkowych
ma by¢ przeniesione lub ustanowione przez podmiot
publiczny na rzecz partnera prywatnego lub spétke ka-
pitatowa zawigzana przez podmiot publiczny i partnera
prywatnego.

Katalog ten nie miat oczywiscie charakteru za-
mknietego, lecz zawierat dla podmiotu publicznego
pewne wytyczne dotyczace kierunku przeprowadza-
nych analiz.

Obecnie obowiazujaca ustawa o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnymz 19 grudnia 2008r.(t.j. DzUz2017r.
poz. 1843, wersja aktualna na dzien 5 wrzesnia br.), do
dnia wejscia w zycie nowelizacji z 5 lipca 2018 ., o kté-
rej mowa bedzie w dalszej czesci artykutu, nie zawierata
odpowiednika wskazanego wyzej przepisu. Nie ozna-
cza to jednak oczywiscie, ze analiza przedrealizacyjna
stracita swoja doniosto$¢. Trudno bowiem wyobrazi¢
sobie przeprowadzenie jakiejkolwiek inwestycji bez
wykonania wczesniejszych badan.

Na gruncie etapu przedrealizacyjnego wyrdznia sie
zazwyczaj analize techniczng, analize prawng oraz ana-
lize ekonomiczna. Wymienia sie réwniez analize organi-
zacyjng, instytucjonalng oraz analize ryzyk®.

Niniejszy artykut ma celu przyblizenie pierwsze-
go z wymienionych wyzej rodzajéw analiz — technicz-
n3. Analiza ta ma na celu zdefiniowanie przedmiotu
przedsiewziecia oraz okreslenie jego funkcjonalnosci.
W Scisty sposéb taczy sie z analiza prawng, bedac jed-
noczesnie podwaling analizy ekonomiczno-finansowe;j.
Jej odpowiednie przeprowadzenie w znaczacy sposéb
utatwia podejmowanie dalszych krokdéw, a ostatecznie
realizacje inwestycji. Oczywiécie mozliwe jest, aby juz
na tym etapie procesu przedrealizacyjnego pojawita
sie konkluzja, iz przeprowadzenie inwestycji jest niewy-
konalne badZ jego wykonanie w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego bytoby niecelowe.

Istota analizy technicznej

Gtéwna rola etapu przedrealizacyjnego jest odpo-
wiedZ na pytania: czy w danym przypadku optacalne
jest zastosowanie modelu partnerstwa publiczno-pry-
watnego? Czy taki model jest w ogdle mozliwy? Jesli
tak, ktéry z modeli bedzie optymalny i maksymalnie
korzystny? Ztozono$¢ odpowiedzi na wskazane pytania
zalezy od szeregu czynnikdw, takich jak chocby skala in-
westycji. Rozwazy¢ nalezy m.in. uwarunkowania tech-
niczne przysztego przedsiewziecia, ztozono$¢ prawna,
kwestie finansowe oraz zwigzane z inwestycja ryzyka.
Rola analizy technicznej wzrasta wraz ze stopniem
skomplikowania przedsiewziecia.

Nalezy naturalnie pamietaé, ze nie w kazdym przy-
padku model partnerstwa publiczno-prywatnego
bedzie najlepsza formga realizacji zadan publicznych.
Powinno sie wiec dokona¢ poréwnania modelu trady-
cyjnego, koncesyjnego i partnerstwa publiczno-pry-
watnego. Prawidtowo przeprowadzone analizy przed-
realizacyjne pozwalaja juz na tym etapie na ewentualna
rezygnacje z konkretnego modelu.

Zadaniem analizy technicznej na etapie przed-
realizacyjnym jest, krotko moéwigc, zdefiniowanie
przedmiotu inwestycji zaré6wno pod katem rzeczo-
wym, jak i Funkcjonalnym. Podkresla sie, iz gtow-

1 Wiecej na ten temat przeczyta¢ mozna w Biuletynie PPP nr
5 w artykule Krzysztofa Szymanskiego pt. Rola analiz przedreali-
zacyjnych w przedsiewzieciu PPP, str. 10.
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nym celem tego rodzaju analizy jest nie tyle - jak
mogtaby sugerowac jej nazwa - badanie $cisle tech-
nicznych aspektow przedsiewziecia, lecz raczej jego
ostatecznego przeznaczenia? Zdarza sie, ze analiza
zaktada kilka propozycji realizacji inwestycji, tym sa-
mym analizowane s3 alternatywne scenariusze finan-
sowania przedsiewziecia.

Jak wskazano powyzej, ustawa o partnerstwie pu-
bliczno—prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r. nie zawie-
ra odpowiednika art. 11 z ustawy poprzednio obowiga-
Zujacej.

Ustawodawca — mocg ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o0 zmianie ustawy o partnerstwie publiczno—prywat-
nym oraz niektorych innych ustaw (DzU z 2018 1. poz.
1693, przepisy dotyczace analizy weszty w zycie 19
wrzesnia br.) — dokonat jednak kolejnej zmiany.

Owa nowelizacja dodaje do ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym rozdziat 1a zatytutowany ,Oce-
na efektywnosci realizacji przedsiewziecia” i naktada
na podmiot publiczny obowiazki wchodzace w zakres
réwniez analizy techniczne;.

Na podmiot publiczny, przed wszczeciem po-
stepowania w sprawie wyboru partnera prywatne-
go, ustawodawca natozyt obowigzek sporzadzenia
oceny efektywnosci realizacji przedsiewziecia w ra-
mach partnerstwa publiczno-prywatnego w poréw-
naniu do efektywnosci jego realizacji w inny spo-
sob, w szczegélnosci przy wykorzystaniu srodkéw
publicznych. Dokonujac tej oceny podmiot publiczny
musi uwzgledni¢ w szczegdélnosci zaktadany podziat
zadan i ryzyk pomiedzy niego i partnera prywatnego,
szacowane koszty cyklu zycia przedsiewziecia i czas nie-
zbedny do jego realizacji oraz wysokos¢ optat pobiera-
nych od uzytkownikéw, jezeli takie optaty sa planowa-
ne oraz warunki ich zmiany. Z wnioskiem o opinie na
temat zasadnosci realizacji przedsiewziecia w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego, podmiot publicz-
ny moze wystapi¢ do ministra wtasciwego do spraw
rozwoju regionalnego.

Ustawodawca powrdcit wiec do ustawowego nato-
zenia na podmiot publiczny obowiazku przeprowadze-
nia odpowiednich analiz. Analiza techniczna ma w tym
wypadku niezwykle wazne znaczenie, moze zadecy-
dowa¢ o formie realizacji przedsiewziecia w takim czy
innym modelu i stanowi punkt wyjscia dla pozostatych
rodzajow analiz. Przedmiotowa nowelizacja zostata
podpisana przez Prezydenta RP w dniu 7 sierpnia 2018 .

2 Marcin Wawrzyniak Analiza przedrealizacyjna przedsiewzie-
cia PPP — zagadnienia podstawowe, Biuletyn partnerstwa publicz-
no-prywatnego, PARP 3/2012.
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Szczegblnego znaczenia nabiera analiza technicz-
na przy przedsiewzieciu polegajacym na budo-
wie lub remoncie obiektu budowlanego®. Moze
ona — oprécz zdefiniowania inwestycji — pomadc
w okresleniu dodatkowych dziatan, ktére musza
by¢ w zwiazku z inwestycja dokonane. Zazebia sie
tym samym z analizg prawna. Nie zaleca sie jednak
opracowywania dokumentacji zawierajacej precy-
zyjne i szczegbtowe rozwigzania techniczne jeszcze
przed wyborem partnera publicznego. Dokumen-
tacja taka powinna by¢ sporzadzona we wspotpracy
z partnerem, co pozwoli na wykonanie jej w opty-
malnej postaci.

Podkresli¢ nalezy, ze analiza techniczna nie-
zaleznie od etapu postepowania sciSle wigze sie
z pozostatymi rodzajami analiz. Zdiagnozowanie
inwestycji pod katem technicznym stwarza np. pod-
waliny pod dokonanie analizy prawnej, osoba do-
konujgca tej ostatniej wie bowiem z jakich aktéow
prawnych korzysta¢, opierajac sie o dane z analizy
technicznej. Podobnie sprawa ma sie z zespotem
odpowiadajacym za analize ekonomiczng - oczywi-
ste jest, ze zbadanie inwestycji pod katem ekono-
micznym nie bytoby mozliwe bez wczesniejszego
przeprowadzania czynnosci wchodzacych w sktad
analizy techniczne;j.

Zakres analizy technicznej na etapie

przedrealizacyjnym

W ramach etapu przedrealizacyjnego wymienia sie
nastepujacy zakres czynnosci sktadajacych sie na anali-
ze techniczna”:

1) badanie aktualnego stanu zagospodarowania te-
renu, wskazujac np. na konieczno$¢ usuniecia ist-
niejacych juz obiektéw lub mozliwos¢ wykorzysta-
nia istniejacej infrastruktury,

2) proponowany zakres inwestycji zaréwno zwia-
zanej z wykonywaniem zadania publicznego, jak
i dodatkowego zadania o charakterze komercyj-
nym,

3) proponowane zagospodarowanie terenu, w tym
rozwiazania dotyczace zieleni i matej architektury,

4) proponowane rozwiazania technologiczne,

5) ocene stanu technicznego nieruchomosci i zdol-
nosci podmiotu publicznego do rozporzadzania
nieruchomosciami na potrzeby inwestycji — szcze-

3 Obszernie na ten temat: B. Korbus, W. Brudziana, Analiza
techniczna przedsiewziecia PPP. Zakres i rola doradztwa technicz-
nego w projektach realizowanych wspélnie z sektorem prywatnym,
Biuletyn Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, PARP 5/2012

4 Marcin Wawrzyniak, Analiza przedrealizacyjna przedsiewzie-
cia PPP — zagadnienia podstawowe, Biuletyn partnerstwa publicz-
no-prywatnego, PARP 3/2012



gblnie pod wzgledem mozliwosci zagospodarowa-
nia terenu i wzniesienia planowanej infrastruktury
(dostepnos¢ mediéw, dojazd, oddziatywanie na

Srodowisko),

6) dodatkowe niezbedne inwestycje umozliwiajace
realizacje przedsiewziecia w poszczegdlnych bran-
zach.

W przypadku, gdy inwestycja wigze sie z wykorzy-
staniem nalezacej do podmiotu publicznego nierucho-
mosci —a wiec w przypadku najpowszechniejszym — ko-
nieczne jest wykonanie szeregu czynnosci majacych
na celu zbadanie stanu tej nieruchomosci.

Przede wszystkim nalezy wykonaé badanie stanu
technicznego nieruchomosci (dziatek, usytuowanych
na nich budynkéw) oraz mozliwosci jej zagospodaro-
wania. Wskazuje sie, iz na tym etapie najwazniejsze jest
zbadanie dostepnosci mediéw, dojazdu do nierucho-
mosci oraz — niemniej wazne — oddziatywania inwesty-
¢ji na Srodowisko.

Ta ostatnia kwestia nabiera doniostosci z uwagi na
fakt, iz wykonanie inwencji moze by¢ uzaleznione od
uprzedniego uzyskania decyzji o srodowiskowych uwa-
runkowaniach, okreslajgcej srodowiskowego uwarun-
kowania realizacji przedsiewziecia. Kwestie zwigzane
z tym zagadnieniem reguluje ustawa z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodo-
wisko (t.j. DzU z 2017 r. poz. 1405.). Zgodnie z art. 46
wspomnianej ustawy przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na Srodowisko wymagaja projek-
ty koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju,
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz strategii rozwoju regionalnego,
polityk, strategii, planéw lub programéw w dziedzinie
przemystu, energetyki, transportu, telekomunikadji,
gospodarki wodnej, gospodarki odpadami, leSnictwa,
rolnictwa, rybotdwstwa, turystyki i wykorzystywania
terenu, opracowywanych lub przyjmowanych przez
organy administracji, wyznaczajacych ramy dla péz-
niejszej realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na Srodowisko, polityk, strategii, planéw
lub programow, ktérych realizacja moze spowodowacé
znaczace oddziatywanie na obszar Natura 2000, jezeli
nie sa one bezposdrednio zwigzane z ochrong obszaru
Natura 2000 lub nie wynikaja z tej ochrony.

Uzyskanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach wymagane jest dla planowanych przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywadé na Srodowisko badz
dla planowanych przedsiewzie¢ mogacych poten-
cjalnie oddziatywaé na srodowisko. Wydanie decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach jest niezbedne
przed uzyskaniem catego szeregu innych decyzji wska-
zanych w art. 72 ustawy, do ktérych zaliczamy m.in.:
decyzje o pozwoleniu na budowe, decyzje o zatwier-

dzeniu projektu budowlanego, decyzje o pozwoleniu
na wznowienie robot budowlanych, decyzje o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu czy decy-
zje na realizacje inwestycji drogowej. Wydanie decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje takze
przed dokonaniem zgtoszenia budowy lub wykonania
robét budowlanych oraz zgtoszenia zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

fot. Fotolia

Rodzaje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco,
badz potencjalne znaczaco, oddziatywac na Srodowisko
zawiera rozporzadzenie Rady Ministréw z 9 listopada
2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko (t.j. DzU z 2016 r. poz. 71).
Rozporzadzenie to zawiera po kilkadziesigt szczegé-
towo opisanych pozycji, wskazujacych przedsiewziecia
jednego lub drugiego rodzaju.

Do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na Srodowisko nalezy m.in. budowa au-
tostrad i drég ekspresowych. O mozliwosci zasto-
sowania partnerstwa publiczno-prywatnego w tej
dziedzinie przesadza art. 1a ust. 2 ustawy z dnia 27
pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz
o Krajowym Funduszu Drogowym (t.j. DzU z 2017 .
poz. 1057.), zgodnie z ktérym Generalny Dyrektor
Drog Krajowych i Autostrad lub drogowa spétka
specjalnego przeznaczenia moze w drodze umowy
powierzy¢ budowe i eksploatacje albo wytacznie eks-
ploatacje autostrady innemu podmiotowi. Rozporza-
dzenie Ministra Infrastruktury z 16 stycznia 2002 r.
w sprawie przepiséw techniczno-budowlanych doty-
czacych autostrad ptatnych (DzU z 2002r. nr 12, poz.
116), jako akt wykonawczy do wspomnianej wyzej
ustawy, zawiera szereg przepiséw dotyczacych m.in.
ochrony Srodowiska. Autostrada powinna by¢ bu-
dowana w taki sposéb, aby w mozliwie najwiekszym
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stopniu ograniczac jej negatywne oddziatywania na
Srodowisko, z kolei projektowa¢ autostrade nalezy
tak, aby przeciwdziata¢ negatywnym zmianom w ist-
niejacym Srodowisku, jakie moga sie pojawi¢ w czasie
jej budowy i eksploatacji.

Organem wtasciwym do wydania decyzji o $rodo-
wiskowych uwarunkowaniach moze by¢, w zaleznosci
od charakteru przedsiewziecia, wéjt, burmistrz badz
prezydent miasta, regionalny dyrektor ochrony érodo-
wiska, Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska, staro-
sta badz dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw Panstwo-
wych.

Z uwagi na fakt, iz uzyskanie decyzji o Srodowisko-
wych uwarunkowaniach jest zadaniem koniecznym
Zwigzanym jeszcze z otrzymaniem catego szeregu po-
zostatych decyzji, niezbednych z punktu widzenia moz-
liwosci przeprowadzenia inwestycji, analiza techniczna
na etapie przedrealizacyjnym musi obejmowac kwestie
oddziatywania na Srodowisko.

Wskazana wyzej problematyka to oczywiscie je-
den z wielu koniecznych do zdiagnozowania proble-
mow, z jakim moze spotkac sie zespdt przeprowa-
dzajacy analize techniczna. Naturalnie skala i stopien
trudnoéci zagadnien uzalezniony jest od rozmiaru
i skomplikowania inwestycji. Jak wskazujga eksper-
ci, kluczowym zadaniem analizy technicznej jest
zdefiniowanie jakosci infrastruktury oczekiwanej
w ramach inwestycji oraz ustug swiadczonych przez
partnera prywatnego®.

Doradca techniczny

W sktad kazdego zespotu projektowego wejsé
moze, dysponujacy specjalistyczng wiedza, ekspert
(badz eksperci) zewnetrzny. Doradca czesto uczestni-
czy w pracach na kazdym etapie procedowania danego
projektu. Jest to rozwiazanie rekomendowane i po-
trzebne. Oczywiste jest, Zze osoby tworzace zesp6t pro-
jektowy moga nie dysponowac specjalistyczng wiedza
w konkretnej dziedzinie. Pomoc eksperta jest woéwczas
nieoceniona.

Poczatkowy etap pracy doradcy technicznego po-
lega na analizie uwarunkowan technicznych realizacji
przedsiewziecia. Doradca bada zatozona koncepcje
projektu i analizuje zwigzane z inwestycja dokumenty.
Wskazuje sie, ze kluczowa role petni doradca technicz-
ny na etapie prowadzonych negocjacji. Dzieje sie tak
we wszystkich przypadkach, gdy parametry techniczne
stanowia kryterium oceny ofert. Opinia eksperta moze
mie¢ wowczas kluczowe znaczenie dla dalszych loséw
poszczegdblnych ofert.

Do przyktadowych zadan doradcy technicznego
zaliczy¢ mozemy ponadto m.in. weryfikacje projek-

5  B. Korbus, W. Brudziana, Analiza techniczna przedsiewziecia
ppp. Zakres i rola doradztwa technicznego w projektach realizowa-
nych wspdlnie z sektorem prywatnym, Biuletyn Partnerstwa Pu-
bliczno-Prywatnego, PARP 5/2012.
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tu w kategoriach technicznych, nakreslenie zatozen
technicznych projektu, prowadzenie analizy rozwigzan
technicznych, sporzadzenie specyfikacji i wymagan
dotyczacych projektu realizowanego w ramach part-
nerstwa publiczno-prywatnego czy przygotowanie
programu funkcjonalno-uzytkowego. Wskazuje sie
réwniez, ze ekspert techniczny nie powinien koncen-
trowac sie wytacznie na zagadnieniach czysto technicz-
nych, ale réwniez bra¢ pod uwage wartoé¢ komercyjna
inwestycji — czyli mie¢ na wzgledzie jej ekonomiczne
uzasadnienie®.

Dialog techniczny

Z pojeciem dialogu technicznego spotka¢ mozna
sie w ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoé-
wien publicznych (t.j. DzU z 2017 r. poz. 1572). Zgodnie
z art. 31a przedmiotowe] ustawy zamawiajacy przed
wszczeciem postepowania o udzielenie zamdowienia
moze poinformowac wykonawcdédw o planach i ocze-
kiwaniach dotyczacych zaméwienia, w szczegdlnosci
moze przeprowadzi¢ dialog techniczny zwracajac sie
do ekspertéw, organdéw wtadzy publicznej lub wyko-
nawcow o doradztwo lub udzielenie informacji w za-
kresie niezbednym do przygotowania opisu przed-
miotu zamowienia, specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia lub okreslenia warunkéw umowy. Dialog
techniczny prowadzi sie w sposdb zapewniajacy zacho-
wanie uczciwej konkurencji oraz réwne traktowanie
potencjalnych wykonawcédw i oferowanych przez nich
rozwigzan.

O omawianej instytucji mowa jest réwniez w pkt
8 preambuty dyrektywy 2004/18/WE Parlamentu Eu-
ropejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 r. w sprawie
koordynacji procedur udzielania zamoéwien publicz-
nych na roboty budowlane, dostawy i ustugi (DzU UE L
134/114 z dnia 30 kwietnia 2004 r.), zgodnie z ktérym
przed rozpoczeciem procedury udzielania zamoéwie-
nia instytucje zamawiajace moga, przy wykorzystaniu
dialogu technicznego, poszukiwac lub korzysta¢ z do-
radztwa, ktére moze znalez¢ zastosowanie w trakcie
przygotowywania specyfikacji, pod warunkiem jed-
nak, ze takie doradztwo nie spowoduje ogranicze-
nia konkurencji. Podobny zapis zawiera preambuta
dyrektywy 2004/17/WE Parlamentu Europejskiego
i Rady z dnia 31 marca 2004 r. koordynujaca proce-
dury udzielania zamdéwien przez podmioty dziatajace
w sektorach gospodarki wodnej, energetyki, trans-
portu i ustug pocztowych (Dz. UE L 134/1 z 30 kwiet-
nia 2004 r.).

Celem dialogu technicznego jest zdobycie przez za-
mawiajacego wiedzy o mozliwie optymalnych rozwia-
zaniach technicznych, technologicznych, prawnych czy

6 M. Wozniak publikacja pod kierunkiem R. Katuzy i M. Jedra-
sika, Wybdr doradcy dla projektu partnerstwa publiczno-prywatne-
go — praktyczne wskazéwki dla strony publicznej, Platforma Part-
nerstwa Publiczno-Prywatnego, Marzec 2014.
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ekonomicznych, mogacych mie¢ zastosowanie przy re-
alizacji poszczegdlnych inwestycji. Zwraca sie uwage na
optacalnos¢ tej metody — zamawiajacy nie musi anga-
zowac dodatkowych srodkéw finansowych, co bytoby
konieczne przy zleceniu opisu przedmiotu zamowienia.
Krécej ujmujac, dialog techniczny pozwala w optacal-
ny sposob zbadac¢ najnowsze trendy panujace na da-
nym rynku.

Jak wskazuje Urzad Zamoéwien Publicznych w re-
gulaminie przeprowadzania dialogu technicznego,
podobnie jak samo postepowanie w sprawie udzie-
lenia zamowienia, réwniez dialog techniczny nale-
zy prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy zachowanie
uczciwej konkurencji oraz réwne traktowanie po-
tencjalnych wykonawcéw i oferowanych przez nich
rozwigzan, czego wyrazem jest z jednej strony obo-
wigzek zamawiajacego polegajacy na zamieszcza-
niu informacji o zamiarze przeprowadzenia dialogu
technicznego oraz o jego przedmiocie na stronie
internetowej, z drugiej koniecznos¢ zamieszczania
informacji o zastosowaniu dialogu technicznego
w ogtoszeniu o zamowieniu, ktérego ten dialog do-
tyczyt.

Dialog techniczny ogranicza ryzyko skonstruowa-
nia opisu przedmiotu zamowienia, specyfikacji istot-
nych warunkéw zamoéwienia lub okreslenia warunkéw
przysztej umowy w sposdb przekraczajacy mozliwosci
wykonawcdw, co naraza zamawiajacego na koniecz-
nos¢ zweryfikowania swoich wymagan i ponownej or-
ganizacji przetargu. Rezultatem dialogu techniczne-
go powinno by¢ adekwatne/proporcjonalne —z jednej
strony do potrzeb zamawiajacego, z drugiej do oferty
rynkowej — uksztattowanie warunkéw zamdéwienia.

Urzad Zamowien Publicznych podkresla, iz podsta-
wowym celem przeprowadzania dialogu techniczne-
go jest uzyskanie przez zamawiajacego planujgcego
przeprowadzenie postepowania o udzielenie zamo-
wienia publicznego informacji o najnowszych, najko-
rzystniejszych i najtanszych rozwigzaniach technicz-
nych, technologicznych, prawnych, wykonawczych,
organizacyjnych, handlowych, ekonomicznych oraz
logistycznych w dziedzinie bedacej przedmiotem pla-
nowanego zamédwienia. Dzieki nim zamawiajacy uzy-
skuje mozliwo$é¢ skonkretyzowania swoich potrzeb,
a w konsekwencji przygotowania opisu przedmiotu
zamowienia, specyfikacji istotnych warunkéw zamoé-
wienia lub okreslenia warunkéw umowy w sposéb od-
powiadajacy aktualnym wymaganiom i standardom
rynkowym. Ponadto rozpoznanie rynku wtasciwego
umozliwia zamawiajacemu okreslenie oczekiwan co
do przedmiotu zamoéwienia w sposéb maksymalnie
efektywny’.

7 Komentarz do Regulaminu Dialogu Technicznego Urzedu
Zamowien Publicznych dostepny pod linkiem: https://www.uzp.
gov.pl/baza-wiedzy/wzorcowe-dokumenty/wzorcowe-dokumenty-
dotyczace-dialogu-technicznego

KORZYSCI Z DIALOGU TECHNICZNEGO

Najwazniejsza zaleta dialogu technicznego, wy-
nikajaca z samego celu, dla ktérego jest on prze-
prowadzany, jest mozliwos¢ uzyskania przez za-
mawiajagcego specjalistycznej wiedzy potrzebnej
do przeprowadzenia postepowania o udzielenie
zamoéwienia publicznego bez ponoszenia dodat-
kowych kosztéw. Dzieki konsultacjom przeprowa-
dzonym z podmiotami potencjalnie zainteresowa-
nymi udziatem w takim postepowaniu zamawiajacy
moze dostosowac specyfikacje zamoéwienia do ak-
tualnych realiow rynkowych, co biorac pod uwage
dynamike ich zmian oraz postep technologiczny,
stanowi wazki argument przemawiajacy za jego
stosowaniem.

Prowadzenie dialogu technicznego z wybranymi
przez zamawiajacego uczestnikami nie uprawnia ich
do skorzystania z ustanowionych w Prawie zamdwien
publicznych $rodkdéw ochrony prawnej. Wynika to bo-
wiem z tresci art. 180 ust. 1 tej ustawy, w ktdrym usta-
wodawca postanowit, iz odwotanie przystuguje wy-
tacznie od niezgodnej z przepisami Prawa zaméwien
publicznych. czynnosci zamawiajacego podjetej w po-
stepowaniu o udzielenie zamoéwienia lub zaniechania
czynnosci, do ktérej zamawiajacy jest zobowigzany na
podstawie ustawy.

WAZNE

Decyzja o przeprowadzeniu dialogu technicznego
nie obliguje zamawiajacego do wszczecia postepo-
wania o udzielenie zamdwienia publicznego. Zama-
wiajacy moze zatem wykorzystac instytucje dialogu
technicznego jako narzedzie stuzace do rozeznania
rynku oraz poznania wiedzy i know-how potencjal-
nych wykonawcéw, co w konsekwencji moze zade-
cydowac o przeprowadzeniu postepowania o udzie-
lenie zamdwienia publicznego w inny niz pierwotnie
zamierzony przez zamawiajacego sposob.

Program funkcjonalno-uzytkowy, metody

i podstawy obliczania kosztow, specyfikacja

istotnych warunkow zamowienia

Jak wskazuja eksperci, opracowywanie na etapie
analizy technicznej bardzo szczegdtowej dokumentagji
technicznej stuzacej uzyskaniu pozwolenia na budowe
nie jest wskazane. Dzieje sie tak dlatego, ze zagadnie-
nia bedace stanowiace tres¢ takiej dokumentacji po-
winny by¢ raczej uzgadnianie z partnerem prywatnym.
Analiza moze by¢ potaczona z przygotowaniem progra-
mu funkcjonalno-uzytkowego.

Obowiazek wykonania programu funkcjonalno-
-uzytkowego naktada na podmiot publiczny ustawa
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Prawo zamowien publicznych w przypadku, gdy przed-
miotem zamoéwienia jest zaprojektowanie i wykona-
nie robét budowlanych w rozumieniu ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (t.j. DzU z 2018 r. poz. 1202.).
Zgodnie z art. 3 pkt 7 tej regulacji przez roboty budow-
lane nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polegaja-
ce na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce
obiektu budowlanego. Budowa jest wykonywanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze
odbudowa, rozbudowa i nadbudowa obiektu budow-
lanego. Wreszcie obiektem budowlanym jest budynek,
budowla badZ obiekt matej architektury, wraz z instala-
cjami zapewniajacymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem
wyrobdéw budowlanych.

Program funkcjonalno-uzytkowy obejmuje zapis
zadania budowlanego, w ktérym podaje sie przezna-
czenie ukonczonych robét budowlanych oraz stawiane
im wymagania techniczne, ekonomiczne, architekto-
niczne, materiatowe i funkcjonalne. Stuzy do ustalenia
planowanych kosztéw prac projektowych i robét bu-
dowlanych, przygotowania oferty szczegdélnie w zakre-
sie obliczania ceny oferty oraz wykonania prac projek-
towych.

Szczegbtowy zakres i forme programu funkcjo-
nalno-uzytkowego okresla rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 2 wrzeénia 2004 r. w sprawie szcze-
gotowego zakresu i fFormy dokumentacji projektowej,
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowe-
go (tj.DzU z 2013 r. poz. 1129).

Program funkcjonalno-uzytkowy powinien zawie-
rac¢ strone tytutowa, czes¢ opisowa oraz czesé infor-
macyjna. Strona tytutowa obejmuje nazwe nadang
zamdwieniu przez zamawiajacego, adres obiektu
budowlanego, ktérego dotyczy program funkcjonal-
no-uzytkowy, w zaleznosci od zakresu robot budow-
lanych objetych przedmiotem zamoéwienia — nazwy
i kody grup robdt, klas robét, kategorii robdét, imie
i nazwisko lub nazwe zamawiajacego oraz jego ad-
res, imiona i nazwiska oséb opracowujacych program
funkcjonalno-uzytkowy, spis zawartos$ci programu
funkcjonalno-uzytkowego.

Cze$¢ opisowa programu funkcjonalno-uzytkowe-
go obejmuje opis 0gdlny przedmiotu zamdwienia oraz
opis wymagan zamawiajacego w stosunku do przed-
miotu zamdwienia. Z kolei cze$¢ informacyjna progra-
mu funkcjonalno-uzytkowego obejmuje dokumenty
potwierdzajace zgodnos$¢ zamierzenia budowlanego
z wymaganiami wynikajacymi z odrebnych przepiséw,
o$wiadczenie zamawiajacego stwierdzajace jego pra-
wo do dysponowania nieruchomoscia na cele budow-
lane, przepisy prawne i normy zwigzane z projektowa-
niem i wykonaniem zamierzenia budowlanego oraz
inne posiadane informacje i dokumenty niezbedne do
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zaprojektowania robét budowlanych takie jak m.in.
kopia mapy zasadniczej, wyniki badan gruntowo-wod-
nych na terenie budowy dla potrzeb posadowienia
obiektow, zalecenia konserwatorskie konserwatora za-
bytkdéw, inwentaryzacja zieleni czy dane dotyczace za-
nieczyszczen atmosfery do analizy ochrony powietrza,
posiadane raporty oraz opinie lub ekspertyzy z zakresu
ochrony srodowiska.

Z kolei metody i podstawy — m.in. obliczania pla-
nowanych kosztéw prac projektowych i planowanych
kosztéw robdt budowlanych stanowigcych podstawe
okreslenia wartosci zamdwienia, ktérego przedmio-
tem jest zaprojektowanie i wykonanie robét budowla-
nych — reguluje rozporzadzenie Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslenia metod
i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, ob-
liczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz
planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych
w programie funkcjonalno-uzytkowym (DzU z 2004 nr
130, poz. 1389).

Zgodnie z paragrafem 8, ust. 1 wskazanego wyzej
rozporzadzenia planowane koszty robét budowla-
nych oblicza sie metodg wskaznikowg, jako sume
iloczynow wskaznika cenowego i ilosci jednostek
odniesienia, wedtug wzoru:

WRB =2 WCi x ni

gdzie:

WRB — warto$¢ planowanych kosztéw robét bu-
dowlanych;

WCi —wskaznik cenowy i-tego sktadnika kosztéw;

ni —ilos$¢ jednostek odniesienia dla i-tego sktadnika
kosztéw.

Z kolei podstawe obliczenia planowanych wartosci
robét budowlanych stanowia program funkcjonalno-
-uzytkowy i wskazniki cenowe. Wskaznik cenowy da-
nego sktadnika kosztéw okreéla sie na podstawie da-
nych rynkowych lub w przypadku braku takich danych
— na podstawie powszechnie stosowanych katalogow
i cennikow. W przypadku gdy brak jest odpowiednich
wskaznikéw cenowych, koszty te nalezy obliczy¢ w in-
dywidualnym preliminarzu kosztéw. Przy sporzadzaniu
preliminarza kosztéw mozna korzysta¢ z dostepnych
aktualnych publikacji. Preliminarz moze by¢ réwniez
sporzadzony na podstawie analizy kosztéw zrealizo-
wanych zamoéwien badz ich czesci oraz na podstawie
analiz indywidualnych. Zrédta informacji przy indywi-
dualnym zbieraniu danych moga stanowi¢ zawarte
umowy lub kontrakty, ceny pochodzace z aktualnych
publikacji, informatordéw, katalogdéw i ofert oraz dane
prognostyczne w zakresie ksztattowania sie cen.

Z kolei planowane koszty prac projektowych obli-
cza sie jako iloczyn wskaznika procentowego i plano-
wanych kosztéw robot budowlanych.

Odbywa sie to wedtug nastepujacego wzoru:
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WPP =W % x WRB

gdzie:

WPP — planowane koszty prac projektowych;

WRB — planowane koszty robét budowlanych;

W % —wskaznik procentowy

Podstawe obliczenia planowanych kosztéw prac
projektowych stanowia program funkcjonalno-uzytko-
wy, planowane koszty robét budowlanych oraz wskaz-
niki procentowe obliczone zgodnie z zataczong do roz-
porzadzenia tabela.

W przypadku, gdy nie mozna ustali¢ wartosci
wskaznika procentowego na podstawie tabeli, zama-
wiajacy ustala go na podstawie wtasnych danych lub
informacji uzyskanych od wtasciwej izby samorzadu za-
wodowego.

Planowane koszty prac projektowych nie obej-
mujg opracowania danych wyjsciowych, a w szcze-
g6lnosci uzyskania mapy prawnej, opracowania mapy
do celéw projektowych, opracowania dokumentacji
geologiczno-inzynierskiej (badania gruntowo-wod-
ne), opracowania operatdw ochrony srodowiska,
inwentaryzacji obiektéw, zagospodarowania terenu
oraz inwentaryzacji i waloryzacji zieleni.

Podstawowym dokumentem sporzadzanym przez
zamawiajacego jest Specyfikacja Istotnych Warunkow
Zamowienia (SIWZ). Dokument ten zawiera m.in. tryb
udzielenia zamowienia, opis przedmiotu zamowienia,
termin wykonania zamdwienia, warunki udziatu w po-
stepowaniu, termin zwigzania oferta czy opis sposobu
obliczenia ceny. Szczegétowe wymogi formalne Specy-
fikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia zawiera art. 36
ustawy Prawo zamowien publicznych.

Z kolei zgodnie z art. 25 ust. 1 Prawa zamoéwien
publicznych w postepowaniu o udzielenie zamdwienia
zamawiajacy moze zada¢ od wykonawcdw wytacznie
oSwiadczen lub dokumentéw niezbednych do przepro-
wadzenia postepowania. Rodzaje tych dokumentow,
okres ich waznosci oraz formy, w jakich dokumenty te
moga by¢ sktadane okresla obecnie rozporzadzenie
Ministra Rozwoju z 26 lipca 2016 r. w sprawie rodza-

ju dokumentow, jakich moze zada¢ zamawiajacy od
wykonawcy w postepowaniu o udzielenie zaméwie-
nia (DzU z 2016 poz. 1126). Przedmiotowe rozporza-
dzenie wdraza dyrektywe Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/24/UE z 26 lutego 2014 r. w sprawie zamo-
wien publicznych, uchylajaca dyrektywe 2004/18/WE,
dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/25/
UE z 26 lutego 2014 r. w sprawie udzielania zamoéwien
przez podmioty dziatajgce w sektorach gospodarki
wodnej, energetyki, transportu i ustug pocztowych,
uchylajaca dyrektywe 2004/17/WE oraz dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/81/WE z 13 lip-
ca 2009 r. w sprawie koordynacji procedur udzielania
niektérych zamoéwien na roboty budowlane, dostawy
i ustugi przez instytucje lub podmioty zamawiajace
w dziedzinach obronnosci i bezpieczenstwa i zmienia-
jaca dyrektywy 2004/17/WE i 2004/18/WE.

Rozporzadzenie wskazuje na szereg dokumen-
tédw, ktérych przedstawienia zadaé moze zamawiajacy,
w zaleznosci od celu tego zadania. Celem tym moze
by¢ potwierdzenie spetniania przez wykonawce wa-
runkdéw udziatu w postepowaniu lub kryteriéw selekg;ji
dotyczacych kompetencji lub uprawnier do prowadze-
nia okreslonej dziatalnosci zawodowej (np. koncesje,
zezwolenia, licencje), potwierdzenie spetniania przez
wykonawce warunkéw udziatu w postepowaniu lub
kryteridw selekcji dotyczacych sytuacji ekonomicznej
lub finansowej (np. sprawozdania finansowe, o$wiad-
czenie wykonawcy o rocznym obrocie), potwierdzenie
spetniania przez wykonawce warunkéw udziatu w po-
stepowaniu lub kryteriow selekcji dotyczacych zdol-
nosci technicznej lub zawodowej (np. wykazu robot
budowlanych wykonanych nie wczesniej niz w okre-
sie ostatnich 5 lat przed uptywem terminu sktadania
ofert), potwierdzenie braku podstaw wykluczenia wy-
konawcy z udziatu w postepowaniu, czy potwierdzenie,
ze oferowane roboty budowlane, dostawy lub ustugi
odpowiadaja wymaganiom okreslonym przez zama-
wiajacego (np. zaswiadczenia wtasciwego naczelnika
urzedu skarbowego potwierdzajacego, ze wykonawca
nie zalega z optacaniem podatkdw).

Bartosz Sowa — ukonczyt Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie. W trakcie studiéw wspdtpracowat
Z organizacjamizajmujacymisie udzielaniem bezptatnych porad prawnych oraz kancelariami prawniczymi. W 2016 .
rozpoczat aplikacje adwokacka w ORA w Rzeszowie. Pracowat w jednostkach publicznych, gdzie zajmowat sie zamo-
wieniami publicznymi. Na co dzier wspotpracuje z renomowanymi kancelariami prawniczymi, a gtdwny obszar jego
dziatalnosci stanowia prawo zamowien publicznych, prawo upadtosciowe i restrukturyzacyjne oraz prawo gospo-

darcze.
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3.3. Analiza komparatywna w projektach PPP

Renata Siwiec

Projekty realizowane w formule PPP s3 z reguty
dtuzsze czasowo, bardziej skomplikowane, a czesto
znaczaco wartosciowo wieksze niz te realizowane
w formule tradycyjnej. W zwigzku z tym zagadnienia
dotyczace starannosci planowania, doktadnosci analiz,
konsekwencji w realizacji harmonograméw i wtasci-
wych relacji z partnerem prywatnym sg tu kwestiami
najwyzszej wagi.

Miejsce komparatora w cyklu realizagji

projektu PPP

Analiza komparatywna, ktdéra w dalszej czesci artyku-
tu okresla¢ bedziemy roboczo mianem komparatora sta-
nowi, wraz z analiza ryzyka, jedno z najistotniejszych dla
strony publicznej narzedzi wspierajacych podejmowanie
decyzji w procesie przygotowywania przedsiewzie¢ PPP.
Zanim jednak przejdziemy do konstrukgcji samego kompa-
ratora, warto doprecyzowac jego role i mozliwe miejsce
zastosowania w catym cyklu realizacji projektu PPP.

Cykl projektowy sktada sie ze zdefiniowanych eta-
péw wymagajacych konkretnych decyzji podmiotu
publicznego inicjujacego projekt. Jednoczesnie, kazdy
kolejny etap bazuje na poprzednim i wymaga de facto
iteracyjnego podejécia do analiz (ponownego przeana-
lizowania danego elementu) przy zwiekszajacej sie ilo-
Sciinformacji i przechodzeniu od oceny jako$ciowej do
ocen iloéciowych.

| tak, etap pierwszy to etap przygotowawczy -
identyfikacji przez sektor publiczny potrzeb i mozliwo-
Sci realizacji przedsiewziecia w formule PPP, podczas
ktérego m.in. powotywany i uruchamiany jest zespot
projektowy, a jego zadaniem jest zidentyfikowanie fak-
tycznych potrzeb mieszkancéw i mozliwych opgji ich
zaspokojenia, a nastepnie celow projektu, jego zakresu
i skali wraz z ramowym harmonogramem. Dodatkowo,
przeprowadzane sg wstepne analizy prawne, rynkowe
i procesy konsultacyjne z mieszkancami. Podmiot pu-
bliczny analizuje tez zasoby wtasne pod katem ewentu-
alnego zapotrzebowania na doradcéw zewnetrznych.

Na tym etapie kluczowe decyzje dotycza:

« przedmiotu projektu i mozliwosci wykorzystania
formuty PPP — podejmuje sie je w oparciu o analize
wykonalnosci i korzysci,

« wyboru modelu/modeli PPP, poréwnania efek-
tywnosci projektu realizowanego w formule PPP
z modelem tradycyjnym.
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W drugim etapie przeprowadzane s3 wtasciwe
analizy majace na celu wybranie najlepszej mozliwej
opcji/formy realizacji projektu. Na tym etapie, z regu-
ty przy wsparciu doradcéw zewnetrznych (prawnych,
technicznych, finansowych, etc.) przeprowadzane jest
wstepne badanie rynku pod katem potencjalnych inwe-
storéw i dostepnosci oferty finansowania. Etap ten stu-
zy weryfikacji zatozen projektowych wypracowanych
w etapie pierwszym. Bazuje on na wynikach analizy ry-
zyka oraz wykorzystaniu komparatora poréwnujacego
co najmniej efektywnos¢ finansowa, a optymalnie tak-
ze efektywnoé¢é ekonomiczna realizacji przedsiewziecia
zaréwno w modelu tradycyjnym, jak i w PPP (przy czym
moze on uwzglednia¢ wiecej niz jedna opcje realizacji
projektu w PPP).
Na tym etapie kluczowe decyzje dotycza:
« wyboru najkorzystniejszego modelu
przedsiewziecia,

e trybu wniesienia sktadnikéw majatkowych,

« podstawy prawnej dla przeprowadzenia postepo-
wania na wybor partnera prywatnego.

Jezeli analizy z etapu drugiego wskazujg jedno-
znacznie na wieksze korzysci ekonomiczne oferowane
przez jeden z poréwnywanych modeli PPP w stosunku
do opdji realizacji projektu w formule tradycyjnej, prze-
chodzimy do etapu trzeciego.

Etap trzeci to przeprowadzenie wyboru partne-
ra prywatnego. Strona publiczna bazujac na wybranej
podstawie prawnej przeprowadza proces wyboru part-
nera prywatnego.

Na tym etapie kluczowe decyzje dotycza: istotnych
parametrow przedsiewziecia, ktdére sg przedmiotem
oceny kryteriéw wyboru i/lub negocjacji/dialogu kon-
kurencyjnego

Etap czwarty, czyli zamkniecie finansowe pro-
jektu, wiaze sie z dokonaniem ostatniej weryfikacji
zatozen finansowych projektu i finalnych uzgodnien
z instytucjami finansowymi, co otwiera droge do eta-
pu pigtego - przygotowania i realizacji inwestycji,
ktéra po zakonczeniu i odbiorach wchodzi do etapu
szostego zwigzanego z wtasciwg eksploatacjg i do-
starczaniem ustug bedacych przedmiotem umowy
PPP. Zakonczenie realizacji przedsiewziecia, zwigzane
z jego catoéciowa oceng i ewentualnym przejeciem/
przekazaniem sktadnikéw majatkowych, ma miejsce na
koncu okresu objetego umowa PPP.

realizacji


m.in

Na kazdym z trzech pierwszych etapdéw decyzja
o ewentualnym wykorzystaniu formuty PPP jest wery-
fikowana z wykorzystaniem coraz bardziej szczegéto-
wych danych. Strona publiczna powinna by¢ gotowa na
ewentualny powrét do modelu tradycyjnego, nawet
jesli pierwsze dwa etapy wskazywaty przewage PPP,
a dopiero szczegdtowe analizy etapu trzeciego prze-
wazyty szale na strone modelu tradycyjnego. Z drugiej
strony, podmiot publiczny zobligowany ustawa do po-
réwnania obu trybdw realizacji przedsiewziecia moze
niejako wbrew wtasnym oczekiwaniom odkry¢ korzysci
z niechetnie rozwazanego dotad modelu PPP. Decyzja
o wyborze formuty PPP oznacza konieczno$¢ wyboru
konkretnej podstawy prawnej i modelu partnerstwa,
CO 0zNnacza, ze na pierwszych etapach analiz moze poja-
wic¢ sie konieczno$¢ poréwnywania wiecej niz jednego
modelu PPP. Zaden z modeli PPP nie jest bezwzgled-
nie lepszy od pozostatych, a optymalnos¢ w danym
przypadku jest pochodng cech danego przedsiewzie-
cia oraz priorytetow partnera publicznego.

Jak wida¢ pierwsze trzy etapy sg dla podmiotu
publicznego krytyczne z punktu widzenia realizacji
obowiazkéw rzetelnego gospodarowania $rodkami
publicznymi wynikajacego z ustawy o finansach pu-
blicznych'. Sa one tym istotniejsze, ze przygotowanie
i realizacja przedsiewzie¢ w PPP s z natury rzeczy bar-
dziej czaso- i pracochtonne niz w modelu tradycyjnym.
Kolejne iteracje testowania zatozer projektu prowa-
dzone w trzech etapach z wykorzystaniem stosow-
nych narzedzi analitycznych, w tym komparatora, daja
stronie publicznej gwarancje dochowania nalezytej
staranno$ci w przygotowaniu oferty dla partneréw ko-
mercyjnych.

Realizacja ustawowego obowiazku wykorzystania
analizy poréwnawczej (komparatora) do oceny co naj-
mniej dwoch wariantéw, czyli tradycyjnego i w formule
PPP, moze zosta¢ przeprowadzona na réznym pozio-
mie gtebokosci.

WAZNE

Bazujac na doswiadczeniach i regulacjach europej-
skich (w tym zwtaszcza brytyjskich i holenderskich)
warto podkresli¢, ze im staranniejsza i etapowana
jest analiza za pomoca komparatora, tym wieksza
jest szansa na sukces przedsiewziecia. Stad jako
dobra praktyke zaleca sie stosowanie kompara-
tora opartego o analizy finansowe i ekonomiczne
na wiecej niz jednym etapie cyklu przygotowania
i wdrozenia projektu PPP.

W petni funkcjonalny komparator pozwala na:
1. Wstepng analize projektu w etapie pierwszym
—w tym na zmiane zatozeh w wyniku analiz jako-

1 Ustawa z 27 sierpnia 2009 ., t.j. DzU z 2017 r. poz. 2077.

Sciowych, eliminacje niekorzystnych scenariuszy
i ewentualng zmiane modelu realizacji przedsie-
wziecia. Na tym etapie gdzie ocena jest gtownie
jakosciowa i na warto$ciach szacowanych zgrubnie
petni on role skanera tzw. PPS (Public Private Scan)
(FUNKCJONALNOSC UZUPEENIAJACA).

2. Pogtebione analizy w ramach etapu drugiego ba-
zujace na danych liczbowych zebranych w ramach
analiz czastkowych (rynkowych, technicznych etc.).
Na tym etapie, gdzie operujemy juz wiarygodnymi
danymi ilosciowymi weryfikowanymi w badaniach
rynku, petni on podstawowa role, do ktérej jest
projektowany — PPC (Public Privte Comparator)
(FUNKCJONALNOSC PODSTAWOWA).

3. Poréwnywanie ztozonych ofert w oparciu o fak-
tyczne dane zawarte w ofertach potencjalnych
partnerdéw prywatnych. Na tym etapie, gdzie rynek
dostarcza ostatecznych danych w postaci ofert
i umozliwia weryfikacje przyjetych zatozen i fak-
tycznej wykonalnosci przedsiewziecia w obranej
formule, petni on role PSC (Public Sector Compara-
tor) (FUNKCJONALNOSC UZUPELNIAJACA).

Komparator - co to jest i do czego stuzy

W najkrétszym ujeciu, komparator stanowi narze-
dzie, ktére na podstawie analizy finansowo-ekono-
micznej poréwnuje wyniki badanego przedsiewziecia
w co najmniej dwdch wariantach jego realizacji. Celem
badania za pomocag komparatora jest sprawdzenie
czy — w odniesieniu do danego przedsiewziecia — for-
muta PPP jest bardziej optacalna w stosunku do trady-
cyjnego modelu realizacji, czyli dostarczania débr lub
Swiadczenia ustug przez strone publiczna. W praktyce
komparator to model finansowy w arkuszu kalkulacyj-
nym bedacy jedna z form analizy poréwnawczej w ra-
mach analizy inwestycyjnej — umozliwiajacy przelicze-
nie efektdéw przedsiewziecia od zatozen do wynikéw.
Model ten umozliwia wariantowanie rozwigzan insty-
tucjonalnych przedsiewziecia i poréwnanie wynikéw
w celu wybrania rozwiazania najkorzystniejszego pod
wzgledem ekonomiczno-finansowym, obarczonego
jak najmniejszymi ryzykami finansowymi i spoteczny-
mi.

Po zaprojektowaniu i skonstruowaniu na etapie
pierwszym narzedzie prowadzi uzytkownika poprzez
fazy przygotowania projektu i poszczegdlne punkty de-
cyzyjne, wskazujac zakresy danych, ktére w przypadku
wybranej Sciezki powinny zosta¢ wprowadzone do mo-
delu finansowego. Efektem wprowadzenia danych do
narzedzia bedzie uzyskanie zaktualizowanych wartosci
wskaznikéw efektywnosci finansowej i ekonomicznej
dla rozwazanego wariantu przedsiewziecia.

Dla zachowania faktycznej poréwnywalnosci w ra-
mach komparatora, jedyne réznice zatozen dla warian-
téw moga wynika¢ z immanentnych cech rozpatry-
wanych wariantéw — np. modelu wtasnos$ciowego lub

BIULETYN 3/2018 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE



innej formy pozyskiwania przychodéw. Dla zachowania

rzetelnosci analiz w komparatorze:

«  Poréwnujemy wyniki tacznie dla catego cyklu zycia
projektu — od fazy projektowania przez faze inwe-
stycyjnag, az po faze eksploatacyjng o takiej samej
dtugosci.

e Zachowujemy identyczny przedmiot, technolo-
gie, zakres, okres zycia i skale projektu, zaktadajac
osiagniecie tych samych rezultatéw i Swiadczenie
ustug na takim samym poziomie i w takim samym
wolumenie. Model referencyjny dla decyzji o PPP,
czyli tradycyjny model realizacji przedsiewziecia
powinien odpowiada¢ podejsciu jakie zostatoby
zastosowane przez strone publiczng w przypadku,
gdyby PPP byto niedopuszczalne, a podmiot mu-
siat zrealizowac¢ dane ustugi publiczne w oparciu
o dobre praktyki zarzadzania Srodkami publiczny-
mi w danym obszarze.

«  Wykorzystujemy komparator kazdorazowo, prze-
liczajgc zmiany zatozen dla kazdego z modeli (tra-
dycyjny i PPP) na kazdym z etapéw podejmowania
decyzji.

¢ W kazdym z modeli uwzgledniamy cata strukture
zaangazowania kapitatéw i transferéw majatko-
wych pomiedzy strona publiczng i prywatna (tu
istotne sg zatozenia do analiz ekonomicznych opi-
sane w dalszej czesci artykutu).

e Obliczamy wskazniki efektywnosci inwestycji za-
réwno dla strony publicznej, jak i prywatnej. Jed-
nak dla wyboru wariantu kluczowe sa korzysci
ujmowane z perspektywy partnera publicznego
(wyniki finansowe dla strony publicznej oraz wyni-
ki ekonomiczne dla projektu).

Warto wskaza¢ w tym miejscu, ze dla zrozumienia
celowosdci stosowania komparatora istotne jest zaak-
ceptowanie przez decydentdw réznicy w perspektywie
inwestora pomiedzy strona prywatna a publiczna. Dla
strony prywatnej wazny jest zwrot na zaangazowanym
kapitale, czyli czysta efektywnos¢ finansowa — jest ona
pierwszym i co do zasady jedynym kryterium warun-
kujacym wejécie w partnerstwo ze strong publiczna.
Strona publiczna powinna, wychodzac z podobnego
podejScia na temat efektywnosci finansowej przed-
siewziecia, uwzgledni¢ dodatkowo czynniki ekono-
miczno-spoteczne, poniewaz celem jest tu osiagniecie
najlepszego dostepnego rezultatu dla spoteczenstwa,
np. podniesienie jakosci zycia, a nie osigganie korzysci
finansowych. Analizy z wykorzystaniem komparatora
powinny umozliwi¢ wykazanie, ktéry z modeli powi-
nien by¢ realizowany (tradycyjny czy PPP) oraz okresli¢
zasadny i Swiadomy podziat kosztdéw oraz korzysci po-
miedzy stronami.

Logika inwestowania $rodkéw publicznych wyma-
ga, aby model PPP byt wykorzystywany tylko woéwczas,
gdy oferuje wyzszg niz w tradycyjnych projektach do-
dang wartos¢ ekonomiczna — Value for Money. Ter-
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min ten oznacza tu tacznie finansowsy i ekonomiczno-
-spoteczna efektywnos$¢ realizacji projektu w modelu
PPP w poréwnaniu do tradycyjnej formuty realizagji
przez podmiot publiczny. W tym miejscu warto wska-
zac istotna réznice miedzy analizami finansowymi oraz
ekonomiczno-spotecznymi. W pewnym uproszczeniu,
te pierwsze ujmuja w badaniu wytgcznie realne przy-
chody, koszty i naktady inwestycyjne pojawiajace sie
w sprawozdaniach finansowych podmiotéw uczestni-
czacych w przedsiewzieciu. Drugie zas obejmujg dodat-
kowo korzysciikoszty posrednie oraz trudno mierzalne,
w tym dotyczace oséb i podmiotdw innych niz te, ktdre
biora udziat w projekcie, a nawet skutki dodatkowych
lub eliminowanych przez dany projekt czynnikow ryzy-
ka. Oznacza to, ze nalezy w ramach komparatora prze-
analizowac szeroko rozumiany bilans uzyskiwanych
korzysci spotecznych i ponoszonych kosztéw w catym
okresie trwania projektu. Funkcjonalno$¢ komparato-
ra realizuje sie wiec przede wszystkim na etapie analiz
ekonomicznych.

Dla osiggniecia rzetelnych wynikéw analizy Value
for Money wymagane jest co do zasady przeprowadze-
nia co najmnie;j:

1. Przygotowania w postaci klasycznej analizy fi-
nansowej przedsiewziecia inwestycyjnego w obu
modelach w oparciu co najmniej o wskazniki NPV
(Net Present Value), czyli zaktualizowanej wartosci
projektu netto i IRR (Internal Rate of Return), czy-
li wewnetrznej stopy zwrotu oraz wynikéw analiz
potwierdzajacych wykonalnos¢ przedsiewziecia

2. Przygotowania w postaci analiz ryzyka identyfiku-
jacych krytyczne dla projektu elementy, ktére mu-
sza podlegad zarzadzaniu ryzykiem i umozliwiajg
przeprowadzenie analizy wrazliwosci rozwazanych
modeli w odniesieniu zidentyfikowanych ryzyk we
wszystkich istotnych obszarach przedsiewziecia.

3. Analizy ekonomicznej kosztéw i korzysci (AKK —
ang. Cost Benefit Analysys) bedacej sednem anali-
zy Value for Money, a obejmujacej obszar kosztéw
i korzysci ekonomicznych i spotecznych. Analiza
ta w ujeciu jakosciowym i iloSciowym jest niejako
,naktadana” na przeprowadzong wczeéniej analize
finansowa.

Analizy finansowe

Jako ze liczenie Value for Money powinno by¢ moz-
liwie zobiektywizowane, istotne jest to, aby w pierw-
szym kroku rézne wielkosci sprowadzi¢ do wspdélnego
mianownika i umozliwi¢ ich poréwnywalnos¢. W prak-
tyce najwazniejszg miarg oceny optacalnosci finan-
sowej projektu PPP oraz przedmiotem poréwnania
réznych opgji realizacji przedsiewziecia jest wyrazenie
wszelkich wielkosci w pienigdzu, a nastepnie zdyskon-
towanie ich na okredlony — ten sam dla réznych wa-
riantéw — moment. Optymalne dla osiagniecia takiej
porownywalnosci jest wykorzystanie wskaznika NPV



(Net Present Value), czyli zaktualizowanej wartosci pro-
jektu netto. Wskaznik ten pokazuje, jakie przeptywy
pieniezne generuje dany projekt przez caty okres jego
funkcjonowania — od fazy inwestycji do zakonczenia
(czyli w okresie zycia projektu), przy czym przeptywy te
przeliczamy na jeden moment, by uwzgledni¢ zmienna
wartos¢ pienigdza w czasie. Przedmiotem analizowa-
nych prognoz sa: transfery majatku, wydatki inwesty-
cyjne ponoszone przez obie strony, przychody i koszty
dziatalno$ci operacyjnej, przychody i koszty wynikajace
ze zmian w majatku, zmiany kapitatu obrotowego, za-
tozenia dotyczace finansowania dziatalnosci i sposobu
wycofania majatku i kapitatéw z projektu przez obie
strony z uwzglednieniem ustalonych zasad rozliczen
wzajemnych zwigzanych z tymi transferami. Analizie
podlegaja tez sprawozdania finansowe — rachunki wy-
nikéw, bilanse, rachunki przeptywdw.

NPV pozwala oceni¢ efektywnos$¢ przedsiewzie-
cia w ujeciu bezwzglednym - tak jak ja ocenia inwe-
stor prywatny patrzac na zdolnos¢ projektu do zwro-
tu naktadéw inwestycyjnych oraz pokrycia kosztéow
z uzyskiwanych przychodéw. Ujemne NPV oznacza, ze
przedsiewziecie jest nierentowne z punkt widzenia in-
westora, a im jest ono wyzsze tym bardziej atrakcyjna
jest dana inwestycja. Tym samym opcja realizacji przed-
siewziecia, ktdéra generuje wyzsze NPV, bedzie — przy
przyjetych zatozeniach — bardziej optacalna finansowo.

Do poréwnania rozwazanych wariantéw wykorzy-
stuje sie obok opisanego powyzej NPV takze wskaz-
nik wewnetrznej stopy zwrotu (ang. /nternal Rate of
Return, IRR), ktéry okreéla sie jako taka stope dyskon-
towa, przy ktérej wartos¢ biezaca netto przeptywdw
kosztéw i korzysci inwestycji jest réwna 0. Wskaznik
ten jest dynamiczny — opiera sie na stopie procentowej
(dyskontowej), przy uwzglednieniu zmiany wartosci
pieniagdza w czasie, inflacji oraz ryzyka. Im wieksze IRR,
tym wiekszy odnotujemy dochdd z inwestycji, z drugiej
strony jest to maksymalna stopa kredytu inwestycyjne-
go, ktéry pozwoli jeszcze sfinansowac projekt bez stra-
ty. Ze wzgledu na swoja specyfike (brak komponentu
inwestycyjnego) projekty oparte o umowy koncesji
wymykaja sie tym analizom wskaznikowym. W takim
przypadku analizie po uprzednim zdyskontowaniu pod-
daje sie inne wielkosci np. poréwnanie generowanych
oszczednosci, sumy generowanych dodatnich przepty-
wow finansowych lub nadwyzki przychodéw nad kosz-
tami.

Analizy ryzyka a komparator

Cho¢ analiza ryzyk jest autonomiczna tak wobec
analiz finansowych, jak i samego komparatora — jej
wyniki beda miaty wptyw na pewne zatozenia w kom-
paratorze jak choc¢by na koniecznos$¢ wydtuzenia pla-
nowanego okresu inwestycji czy zwiekszenie naktadow
na niektére grupy kosztowe (np. ubezpieczenia lub re-
zerwy finansowe).

Jesli krok pierwszy, czyli analiza finansowa pozwala
ocenic¢ naile przedsiewziecie jest optacalne przy przyje-
tych zatozeniach, to krok drugi zmusza do przeanalizo-
wania wszystkich zdarzen, ktére mogtyby uniemozliwié¢
osiagniecie celéw finansowych. W przypadku projek-
téw PPP prawidtowa identyfikacja, ocena i alokacja ry-
zyk pomiedzy partneréw stanowia o powodzeniu lub
porazce projektu. Dobra praktyka wskazuje, ze kluczem
podziatu powinna by¢ zdolno$¢/umiejetnosé poradze-
nia sobie z danym ryzykiem (tzn. dane ryzyko przyjmuje
ten, kto lepiej nimi zarzadza i kontroluje). Z punktu wi-
dzenia konstruowania komparatora, przeprowadzenie
analiz ryzyka jest niezbedne umozliwia bowiem ocene
tego, na ile zmiany w otoczeniu projektu wptywaja na
poziom i realno$¢ osiggniecia korzyéci NPV i ENPV dla
obu rozwazanych modeli.

Sama analiza ryzyka sktada sie z dwdch etapéw:

« Analizy jakoSciowe — podczas ktérych w ramach
przyjetego systemu zarzadzania ryzykiem identy-
fikowane sa poszczegdlne czynniki mogace nega-
tywnie wptyna¢ na realizacje projektu na kazdym
z jego etapdéw. W identyfikacji ryzyk pomocne s3
tzw. listy ryzyk przygotowane w ramach metodyk
zarzadzania ryzykiem. Nastepnie opisowo ocenia
sie prawdopodobienstwo ich zaistnienia np. od
niskiego przez $rednie po wysokie. W kolejnym
kroku ocenia sie wptyw na projekt zidentyfiko-
wanych ryzyk o $rednim i wysokim prawdopodo-
bienstwie zmaterializowania. Dla tych ryzyk, ktére
zostang ocenione jako te o wysokim prawdopodo-
bienstwie i znaczacym wptywie na cele projektu,
projektuje sie tzw. plan mitygacji, czyli sposobu
reagowania na dane ryzyko. Réwnolegle oceniana
jest zdolno$¢ partneréw do zarzadzenia danym ry-
zykiem, co pozwala dokona¢ wstepnej alokacji na
potrzeby projektu PPP.

« Analizy iloSciowe — ktére pozwalaja oceni¢ wptyw
rozpoznanych ryzyk na cele projektu, czyli jego
wyniki finansowe i ekonomiczne. W trakcie ana-
lizy skutkom i prawdopodobiefAstwu wystapienia
danego ryzyka przypisuje sie wartosci liczbowe,
np. jesli za wysoce prawdopodobny uznany zo-
stanie wzrost kosztéw inwestycyjnych o n pro-
cent w stosunku do kosztoryséw bedzie to mia-
to wptyw na zatozenia kosztowe, a wiec i NPV
projektu. Réwnolegle oceniany jest koszt pono-
szenia danego ryzyka, co pozwala zweryfikowaé
wstepng alokacje ryzyk na potrzeby projektu PPP
i ewentualnie daje przestanki do korekt w modelu
finansowym.

Wynikiem przeprowadzonej analizy ryzyka powin-
na by¢ lista kluczowych skwantyfikowanych ryzyk dla
kazdego z etapdw realizacji projektu. Lista ta, wraz
z przyporzadkowanymi ryzykom wartosciami liczbowy-
mi umozliwia przetestowanie w modelu finansowym
wrazliwosci modelu biznesowego obu scenariuszy na
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wypadek zmaterializowania sie ktéregos z ryzyk. Szero-
ki wachlarz metodyk w tym obszarze pozwala rozwazy¢
i ocenic¢ od strony wptywu na NPV i ENPV ztozone sce-
nariusze materializacji ryzyk, co jest szczegdlnie istot-
ne dla ztozonych i wieloletnich projektéw PPP. Wyniki
takich testéw pozwalajg na skonstruowanie nie tylko
stosownych zabezpieczen po kazdej ze stron, ale tez
pozwalaja lepiej przygotowac sie stronie publicznej do
negocjacji z partnerem prywatnym.

Analizy ekonomiczne

Jako ze NPV opisane w punkcie pierwszym jest mia-
rg optacalnosci finansowej — z punktu widzenia strony
publicznej jest to perspektywa wazna, ale zdecydo-
wanie nierozstrzygajaca. Dlatego na wyliczenie NPV
i wyniki analiz potwierdzajace wykonalno$¢ przedsie-
wziecia, w drugim kroku ,naktadamy” dodatkowe wyli-
czenie kosztéw i korzysci spotecznych oraz posrednich
(wyniki analizy kosztéw-korzysci). Dopiero uzyskany
w ten sposdb wskaznik ENPV stanowi wtadciwg miare
Value for Money, odpowiadajac na pytanie, czy przed-
siewziecie oferuje korzyséci w stosunku do modelu tra-
dycyjnego. Analizy ekonomiczne, czyli wtasciwe Value
for Money prowadzi sie w dwoch ujeciach: jakosciowym
i iloSciowym:

W czesci jakosciowej poréwnuje sie potencja-
ty efektywnosci obu modeli (PPP vs. tradycyjny), ze
szczegdlng uwaga Sledzac te réznice pomiedzy scena-
riuszami, ktére trudno poddaja sie kwantyfikacji. Ana-
liza prowadzona jest poprzez ocene co najmniej w na-
stepujacych obszarach: czas niezbedny do realizadji,
koszty cyklu zycia projektu PPP, podziat ryzyk, podziat
zadan, wystepowania optat od podmiotéw trzecich
i uzytkownikéw oraz profilu wydatkowania srodkéw
publicznych i z reguty polega na uzyskaniu odpowiedzi
na szereg pytan w uktadzie tzw. listy sprawdzajacej. Dla
podsumowania sporzadza sie zazwyczaj rodzaj arkusza
oceniajacego, w ktérym wymienione wyzej obszary,
rozbite do pytan czastkowych, pozwalaja na nadanie
wag czastkowych danej kwestii z punktu widzenia
istotnosci dla celu nadrzednego strony publicznej. Na
tym etapie ujawniaja sie istotne dla strony publicznej
réznice jakoSciowe wynikajace np. z mozliwosci umow-
nego narzucenia dbatosci o stan aktywa lub poprawy
jakosci dwiadczenia ustug w czasie. Po nadaniu wag
poszczegblnym kwestiom mozliwa jest catosciowa ja-
koSciowa ocena przygotowanych scenariuszy i oblicze-
nie wazonego wyniku dla kazdego z nich — sktadowej
analizy porownawcze;.

Praktyka strony publicznej pokazuje, ze przewaga
projektéw PPP wobec tych realizowanych w modelu
tradycyjnym w procesie oceny ekonomicznej materiali-
zUje sie najczesciej w nastepujacych obszarach:

« kwestie zwigzane z wyzsza jakosScia dostarczanej
infrastruktury i ustug zwtaszcza dla specjalistycz-
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nych projektéw, dla ktérych realizacji samorzad nie

posiada kompetencji w powiazaniu z mozliwoscia

obwarowania zapisami umownymi rezultatéw pro-
jektu i standardéw obstugi dla catego okresu obo-
wigzywania umowy o PPP,

« kwestie zwigzane z optymalizacja kosztéw nie
tylko na etapie inwestycji, ale przede wszystkim
w okresie wieloletniej eksploatacji obiektu — stro-
na prywatna buduje niejako ,dla siebie”, siegajac
po rozwiazania wyzszej jakosci gwarantujace reali-
zacje wymaganego standardu obstugi przy mozli-
wie najnizszych kosztach operacyjnych,

« kwestie zwigzane z optymalizacja rozktadu ryzyk
w projekcie — mozliwos¢ przeniesienia czesci ryzyk
na partnera prywatnego — zwtaszcza tych, ktérymi
jest on w stanie zarzadzi¢ efektywniej niz strona
publiczna,

«  kwestie wptywu realizacji przedsiewziecia na dtug
publiczny i konieczno$¢ angazowania Srodkéw pu-
blicznych w pierwszych latach trwania projektu.
Z punktu widzenia strony publicznej, szczegdlnie
w obliczu istotnej skali inwestycji prowadzonych
w modelu tradycyjnym, atrakcyjne jest przesunie-
cie ptatnosci w czasie dla projektéw PPP opartych
o optate za dostepnosé, a w przypadku koncesji ich
brak lub istotne ograniczenie (przekazanie prawa
do pobierania optat od uzytkownikéw),

« kwestie zwiazane z tempem realizacji projektéw
i koniecznoscia zapewnienia dostepnosci ustug
w konkretnym horyzoncie czasowym —rozwigzania
stosowane w umowach o PPP motywuja partnera
prywatnego do terminowej realizacji inwestydji,
a w przypadku niedotrzymania terminéw generu-
ja Srodki dla zapewnienia alternatywnej obstugi
mieszkancéw do czasu uruchomienia fazy eksplo-
atacji.

Rzadziej w analizie poréwnawczej pojawiaja sie
natomiast réznice w ocenie oddziatywania przedsie-
wziecia w obszarach korzysci spotecznych i posred-
nich np.:

« dodatkowe przychody mieszkancéw bedace wyni-
kiem realizacji projektu, ktére posrednio w formie
wptywu z danin publicznych moga wptynaé na bu-
dzet strony publicznej,

« efekty ekologiczne, ktére w dobie rosnacych wy-
magan formalnych wobec strony publicznej oraz
podnoszacej sie Swiadomosci spotecznej staja sie
istotna, a niekiedy nawet obligatoryjng czescia
analiz ekonomicznych dla projektéw inwestycyj-
nych,

« efekty zdrowotne w skali lokalnej spotecznosci
skutkujace redukcjg kosztéw w innych obszarach
ustug publicznych dwiadczonych przez strone pu-
bliczna,

« efekty projektu wykraczajace poza granice admini-
stracyjne jednostki publicznej.



W czesci ilosciowej analizy ekonomicznej, zgodnie
z zasadg iteracyjnosci dziatania dokonuje sie ponow-
nej weryfikacji przeprowadzonej w kroku pierwszym
klasycznej analizy finansowej. O ile analiza finansowa
prowadzona po raz pierwszy jest swego rodzaju ,,¢wi-
czeniem na liczbach”, o tyle uzyskanie pozytywnego
wyniku analizy ekonomicznej w ujeciu jakoSciowym
wskazuje na zasadnos$¢ maksymalnego uszczegdtowie-
nia analityki. Przeprowadzana jest ponowna analiza
finansowa, w ramach ktérej w sposéb maksymalnie
szczegbtowy poréwnywana jest szacowana wartosé
biezaca projektu w wybranych scenariuszach: referen-
cyjnym, czyli w modelu tradycyjnym i w modelu PPP.

W analizie iloSciowej dla modelu referencyjnego
(tradycyjnego) bierze sie ponownie pod uwage m.in.
zatozenia makroekonomiczne i uwzglednia inflacje,
poziom naktadéw inwestycyjnych strony publicznej,
koszty operacyjne w tym koszty remontéw, koszty Ffi-
nansowania oraz te zwigzane z dodatkowymi zamo-
wieniami, kwestie podatkowe (neutralnos¢ fiskalna),
zatozenia dotyczace przychoddéw od podmiotéw trze-
cich oraz uzytkownikéw/ustugobiorcow, wycene ryzyk
przekazywanych i zatrzymywanych, kwestie zwigzane
z zapotrzebowaniem na kapitat obrotowy oraz wystan-
daryzowany okres analizy. Nie wtacza sie natomiast
tzw. kosztéw utopionych (ang. sunk costs) czyli ponie-
sionych przed rozpoczeciem analiz i niemozliwych do
wycofania.

Po wykonaniu stosownych korekt w modelu (wyni-
kajacych z niedoskonatosci rynku i koniecznoéci zacho-
wania neutralnosci fiskalnej) wprowadzeniu wynikéw
oceny efektéw spoteczno-ekonomicznych projektu
oraz zdyskontowaniu otrzymanych wynikéw, mozliwe
jest obliczenie wskaznikéw dotyczacych ekonomiczne-
go charakteru projektu czyli ENPV - ekonomicznej zak-
tualizowanej wartosci netto (ang. economic net present
value) opisujacej de facto réznice pomiedzy zdyskonto-
wanymi kosztami spotecznymi w wariancie bezinwesty-
cyjnym i inwestycyjnym. Dodatkowo oblicza sie takze
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ERR czyli ekonomiczng wewnetrzng stope zwrotu (ang.
economic rate of return), bedaca stopa zwrotu, dla ktd-
rej ENPV rowne jest 0 oraz wskaznik BCR — korzysci do
kosztdw (ang. benefit-cost ratio) bedacy wskaznikiem
odnoszacym zdyskontowane korzysci do zdyskontowa-
nych kosztéw.

Mechanizm komparatora PSC

Otrzymanie wyniku analiz, czyli wyznaczenie wskaz-
nika Value for Money dla projektu wymaga poréwnania
wynikow analiz opisanych powyzej dla obu scenariuszy:
PPP oraz referencyjnego (tradycyjnego) i polega de
facto na zaprojektowaniu oraz iteracyjnym testowaniu
scenariuszy w komparatorze. Podmiot publiczny, przy-
stepujac do projektowania procesu PPP, w zakresie
analizy komparatywnej powinien uwzgledni¢ co naj-
mniej dziatania nastepujace:

Krok pierwszy to przeprowadzenie tradycyjnej ana-
lizy finansowej — od identyfikacji kosztéw i przychodéw
po prognoze przeptywdw pienieznych dla realizagji
projektu. Ten krok warto zrobi¢ nie tylko dla metody
tradycyjnej, ale tez dla rozwazanych scenariuszy z wy-
korzystaniem PPP (ujemne NPV dla scenariusza PPP
wskazuje, ze w przypadku jesli wartos¢ ekonomiczna
Value for Money bedzie atrakcyjna dla strony publicz-
nej, korekcie bedzie podlegat model PPP zaktadany na
wstepie)

Krok drugi to przeprowadzana na bazie autono-
micznej wobec komparatora analizy ryzyka korekta
zatozen dla analiz finansowych uwzgledniajgca skutki
zidentyfikowanych ryzyk ze szczegdlnym zwrdceniem
uwagi na réznice we wrazliwosci na ryzyko obu scena-
riuszy (KOMPARATOR).

Krok trzeci to przeglad, ocena i priorytetyzacja,
a takze wazenie kosztow i korzysci spoteczno-ekono-
micznych dla kazdego ze scenariuszy, a nastepnie oce-
na tych réznic (KOMPARATOR).

Krok czwarty to uwzglednienie neutralnosci fi-
skalnej polegajacy na upewnieniu sie, ze oba modele
sgq szczelne tzn., ze rdéznice zwigzane z przeptywami
podatkowymi nie beda wptywac na wyniki analizy i po-
réwnywalnosé wariantu tradycyjnego z wariantem PPP.
W przypadku zidentyfikowania korzysci podatkowych
zaburzajacych rzeczywista efektywno$¢ modelu doko-
nuje sie korekt w zatozeniach modelu. (KOMPARATOR)

Krok piaty polega na zamknieciu ostatniej iteracji
obliczen (po wszystkich zmianach wynikajacych z po-
przednich krokéw) i wyznaczeniu wartosci biezacej
(NPV) dla przeptywéw wyznaczonych w ramach kom-
paratora dla modelu tradycyjnego oraz poréwnanie
do wartosci biezacej dla formuty PPP wyznaczonych
przy uzyciu tej samej stopy dyskontowej. Do dys-
kontowania przeptywoéw (zaréwno dla przeptywdw
finansowych modelu PPP jak i PSC) na potrzeby ana-
lizy Value for Money stosuje sie spoteczna stope dys-
kontowa (SSD) na poziomie 7,5% (przyjeta wartos¢
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m.in

spotecznej stopy dyskontowej stanowi sume realnej
spotecznej stopy dyskontowej, wynoszacej 5% zgod-
nie z Wytycznymi w zakresie zagadnien zwiqgzanych
z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym
projektow generujgcych dochod i projektow hybrydo-
wych na lata 2014-2020 Ministerstwa Infrastruktu-
ry i Rozwoju 17 lutego 2017 r., oraz dtugofalowego
celu inflacyjnego NBP, wynoszacego 2,5%). Nastep-
nie wylicza sie finalng wartos¢ wskaznika Value for
Money. (KOMPARATOR). Wartos$¢ Value for Money
wyznacza réznica pomiedzy wartoscia biezaca wa-
riantow, a wspotczynnik Value for Money otrzymuje
sie zgodnie ze wzorem:

VFM [%]=(NPV PPP- NPV PSC )/(| NPV PSC |)

Komparator — optymalizacja wykorzystania

Skoro nowelizacja ustawy o PPP? co do zasady ob-
liguje podmioty publiczne do weryfikacji za pomoca
komparatora zasadnoéci ekonomicznej stosowania
obranego modelu (tradycyjnego lub z wykorzystaniem
PPP), to warto wykorzysta¢ w petni funkcjonalnosé
tego narzedzia.

Konstrukcja komparatora umozliwia nie tylko
dokonanie wyboru rekomendowanego z powoddw
ekonomicznych modelu, ale wtasciwie wykorzystana
przygotowuje takze do kolejnych etapéw dialogu kon-
kurencyjnego, a nastepnie negocjacji umowy.

Ze wzgledu na formute analiz, korzyéci z planowa-
nego przedsiewziecia analizuje sie z trzech perspektyw:
- partnera publicznego (NPV i IRR) dla obu scenariu-

szy — tradycyjnego i z PPP,

« partnera prywatnego (NPV iIRR),
« samego projektu (NPV i IRR) oraz ENPV i ERR dla
obu scenariuszy.

Rzecz jasna o tym, czy w danym przypadku wyko-
rzysta¢ model PPP decyduje perspektywa partnera
publicznego, nie znaczy to jednak, ze pozostate per-
spektywy sa nieistotne — takze one musza by¢ badane,
cho¢ z nieco innych powoddéw. Niskie wskazniki efek-
tywnosci finansowej i to nie tylko te liczone dla strony
prywatnej, ale nawet te liczone dla catego projektu,
moga znaczaco zniecheci¢ potencjalnych inwestorow
prywatnych i skutkowa¢ brakiem ofert. Niezaleznie od
korzyéci uzyskiwanych przez strone publiczng, samo
przedsiewziecie PPP musi obroni¢ sie finansowo.

Analizy kosztéw korzysci powinny by¢ dokonywane
dla samego projektu, uwzgledniajac elementy istotne
dla strony publicznej, takie jak przyktadowo dodatko-
we przychody mieszkancéw, efekty ekologiczne czy
zdrowotne, ale takze istotne przeptywy finansowe,
ktére bierze na siebie strona prywatna.

2 Nowela uchwalona 5 lipca br. a podpisana przez Prezydenta
RP 7 sierpnia br., opublikowana 4 wrzesnia br. DzU poz. 1693.
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Podsumowaniem analizy poréwnawczej/kompara-
tywnej jest porownanie czy wybrany model PPP jest
efektywniejszy od samodzielnej realizacji przedsie-
wziecia przez strone publiczna. Jezeli w modelu tra-
dycyjnym strona publiczna osigga poréwnywalna lub
wyzsza efektywnos¢ finansowa (NPV i IRR) oraz eko-
nomiczng (ENPV i ERR) niz w wariancie PPP — stosowa-
nie PPP jest niezasadne. W praktyce jednak wskazniki
rzadko sa rownie jednoznaczne w odpowiedzi na pyta-
nie czy przedsiewziecie jest optacalne, a wspdtpraca ze
strong prywatng uzasadniona.

Interpretacja wynikow komparatora

Moze sie okaza¢ na przyktad, ze przedsiewzie-
cie w wybranej formule PPP jest optacalne, jednak
niekorzystne dla strony publicznej, poniewaz model
tradycyjny generuje wieksze korzysci lub tez strona
prywatna konsumuje przewazajacg czes¢ efektow.
Z drugiej strony nawet projekt nieoptacalny moze
by¢ korzystny dla strony publicznej, poniewaz anali-
za poréwnawcza wskazuje, iz w modelu tradycyjnym
osiaggniecie podobnych efektéw projektu bytoby
znaczaco drozsze.

W §lad za kolejnoscia analiz — takze interpretacja
wynikow jest dwustopniowa. Analizujac optacalnosé
projektu (jego efektywnos$¢ finansowg) ocenia sie
poziom NPV —jesli jest dodatnie, to projekt broni sie
od strony biznesowej, a IRR dla projektu jest wyzsza
od zastosowanej stopy dyskontowej. Jesli NPV nie
jest dodatnie, to przedsiewziecie nie jest rentowne
W Ujeciu biznesowym, co jest czestym przypadkiem
dla projektéw strony publicznej (zwtaszcza w przy-
padku projektéw, ktére niekoniecznie lub w niewiel-
kim stopniu generuja dochody od ostatecznych uzyt-
kownikdéw). Ujemny wynik NPV nie przekresla jednak
racjonalnosci wspotpracy z partnerem prywatnym
— przeprowadzenie analiz ekonomicznych moze
wskazac¢ na model PPP, o ile model tradycyjny bedzie
nadal drozszy (mniej korzystny) od modelu PPP np.
z tzw. optata za dostepnosé. Strona publiczna moze
wptynaé na poziom NPV operujac na poziomie za-
tozen dla modelu (np. zastosowany koszt kapitatu)
i korygujac jego strukture — oznacza to konieczno$¢
iteracyjnego przejscia przez catos¢ analiz z uwzgled-
nieniem tych zmian. Jak wida¢ sama efektywnos¢
finansowa nie decyduje o tym czy projekt jest opta-
calny — w tym znaczeniu dopiero projekt, ktéry po-
winien miec potencjat komercyjny, ale po uwzgled-
nieniu kosztow i korzysci ekonomicznych prezentuje
ujemne wartoéci ENPV i ERR jest z punktu widzenia
strony publicznej nieuzasadniony.



SZCZEGOLOWA INTERPRETACJA WYNIKOW ANALIZY DLA STRONY PUBLICZNEJ:

dodatnie NPV i IRR ale ujemne ENPV i ERR oznacza ze korzysci finansowe zostang osiggniete, ale sam pro-
jekt nie niesie korzysci ekonomicznych dla spotecznosci — nie powinien by¢ realizowany;

ujemne NPV iIRR ale dodatnie ENPV i ERR oznacza ze strona publiczna poniesie straty finansowe, ale w wy-
miarze spotecznym projekt jest korzystny i moze by¢ realizowany. Jesli jednoczeénie strona prywatna ma
dodatnig efektywnos¢ finansowa to warto dodatkowo przejrze¢ zatozenia projektu i sprawdzi¢ czy podziat
korzysci, np. w transferach majatku pomiedzy stronami, jest wtasciwy;

Ujemne NPV i IRR oraz ujemne ENPV i ERR oznacza ze strona publiczna nie osiagnie korzysci ani w wymia-
rze finansowym ani spotecznym. Jedynie w przypadku projektéw PPP z optatg za dostepnos¢ koniecznie
nalezy policzy¢ dodatkowo efektywnos¢ alternatywy. W tym przypadku bowiem okazac sie moze, ze model
tradycyjny zapewniajacy dostepnoé¢ danej ustugi publicznej w wymaganym standardzie jest nadal mniej
korzystny niz model PPP. Przy takim uktadzie wynikéw nalezy sprawdzi¢ wynik NPV liczonego dla strony
prywatnej—jesli projekt wymaga ,doktadania” od strony prywatnej—zatozenia wyjsciowe nalezy przebudo-

wac lub projekt nie powinien by¢ realizowany.

Wychodzac z zatozenia, ze w projekcie PPP koszty
i korzysci winny rozktadac¢ sie miedzy stronami wedtug
stopniaich zaangazowania i ponoszonego ryzyka, wskaz-
niki efektywnosci w komparatorze pomagaja ,zbalanso-
wac te relacje” — dla strony publicznej moze to oznaczaé
np. zmiane poziomu optat, zwiekszenie zakresu celu pu-
blicznego, dodatkowe wynagrodzenie itp.

Komparator pomaga nie tylko w pouktadaniu zato-
zen instytucjonalnych dla projektu — w zakresie relacji
partnerskich, udziatéw, transferow czy ptatnosdci, ale
takze na iteracyjna weryfikacje zatozen biznesowych
przedsiewziecia tak przychodowych jak i kosztowych.
Narzedzie to w potaczeniu z analiza ryzyka i powiaza-
na analiza wrazliwosci oferuje petne wsparcie pod-

miotéw publicznych w poszukiwaniu optymalnych
rozwigzan’.

3  Gtéwne Zrodta wykorzystane do przygotowania artykutu:

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-pry-

watnym (t.j. DzU z 2017 r. poz. 1834) z uwzglednieniem zapiséw

nowelizacji.

»  Podrecznik metodyki komparatora PPP i analizy ryzyka wraz
z narzedziami analitycznymi, |. Herbst, B. Mysiorski, M. Star-
czewski, J. Zysnarski. PARP, Warszawa 2015

- https://www.parp.gov.pl/images/PARP_publications/
pdf/2015_ppp_podrecznik_komparatora.pdf

*  Wytyczne w zakresie zagadnien zwigzanych z przygotowa-
niem projektéw inwestycyjnych, w tym projektéw generu-
jacych dochdd i projektdw hybrydowych na lata 2014-2020

«  https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/35599/
Wytyczne PGD_PH_2014_2020.pdf

W artykule wykorzystano takze materiaty i wiedze zgromadzong

w ramach realizowanego na rzecz MIiR wieloletniego projek-

tu systemowego ,Rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego

w Polsce” https://www.power.gov.pl/strony/wiadomosci/proj-

ekt-ministerstwa-rozwoju-pn-rozwoj-partnerstwa-publiczno-pr

ywatnego-w-polsce-wybrany-do-dofinansowania/

Renata Siwiec — Prezes Zarzadu Fundacji Centrum PPP. Jest ekspertem w zarzadzaniu organizacjami i procesami
rozwojowymi od poziomu planowania strategicznego do etapu wdrozeniowego. Specjalizuje sie w prowadzeniu
ztozonych, komplementarnych programéw i projektéw partnerskich, w tym w ramach szeroko rozumianego PPP
w obszarze ustug publicznych i rewitalizacji. Ma wieloletnie doswiadczenie zaréwno w realizacji projektdéw infra-
strukturalnych, jak i ,miekkich” w kazdym z sektoréw: publicznym, prywatnym i NGO. Pracowata na kazdym z pozi-
omow samorzadu terytorialnego (gmina, powiat, wojewddztwo), w regionalnych instytucjach systemu wdrazania

funduszy unijnych, a takze w firmie konsultingowej Big4.

Klasyczne wyksztatcenie ekonomiczne — pogtebione studiami podyplomowymi w zakresie prawa gospodarc-
zego, UE i studiami MBA — uzupetnia umiejetnosciami technicznymi zwiekszajacymi skutecznoé¢ dziatania. Jest cer-
tyfikowanym managerem (PRINCE2/AGILE practitioner), moderatorem (Design Thinking) i trenerem (wystapienia
publiczne). Jako absolwent Szkoty Lideréw jest praktykiem i pasjonatem wspotpracy miedzysektorowej i rozwoju
lokalnego opartego o zasady spoteczenistwa obywatelskiego.

BIULETYN 3/2018 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE


https://www.parp.gov.pl/images/PARP_publications/pdf/2015_ppp_podrecznik_komparatora.pdf
https://www.parp.gov.pl/images/PARP_publications/pdf/2015_ppp_podrecznik_komparatora.pdf
https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/35599/Wytyczne_PGD_PH_2014_2020.pdf
https://www.funduszeeuropejskie.gov.pl/media/35599/Wytyczne_PGD_PH_2014_2020.pdf
https://www.power.gov.pl/strony/wiadomosci/projekt-ministerstwa-rozwoju-pn-rozwoj-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-polsce-wybrany-do-dofinansowania/
https://www.power.gov.pl/strony/wiadomosci/projekt-ministerstwa-rozwoju-pn-rozwoj-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-polsce-wybrany-do-dofinansowania/
https://www.power.gov.pl/strony/wiadomosci/projekt-ministerstwa-rozwoju-pn-rozwoj-partnerstwa-publiczno-prywatnego-w-polsce-wybrany-do-dofinansowania/

3.4. Podmiot publiczny

— analiza wynagrodzenia

Dorota Kaczynska

Wynagrodzenie partnera w projektach PPP opiera
sie na dwoch gtéwnych modelach: w formie tzw. opta-
ty za dostepno$¢ — pod tym pojeciem kryja sie optaty
ptynace z budzetu podmiotu publicznego lub w formie
optat od uzytkownikéw infrastruktury.

W praktyce spotyka sie takze mieszane metody
wynagrodzenia, a takze wynagradzanie inwestora z in-
nych Zrédet, jak np. dotacje unijne czy atrakcyjne nie-
ruchomosci podmiotu publicznego. Sam za$ sposdb
wynagrodzenia inwestora prywatnego jest determi-
nowany rodzajem realizowanego przedsiewziecia. Na
przyktad koncesja na roboty budowlane moze zostac
wykorzystana w przypadku infrastruktury generuja-
cej przychdd, a wiec do budowy: ptatnych parkingéw,
spalarni odpadéw, centrum kongresowego czy hali
widowiskowo-sportowej. W przypadku koncesji dofi-
nansowanie czynszéw przez strone publiczng nie moze
przekroczy¢ 49 proc. wynagrodzenia (wiekszos¢ ryzyka
popytowego lub dostepnosci musi spoczywad na part-
nerze prywatnym)'. Zatem partner prywatny ma trzy
zroédta wynagrodzenia:

1. Czynsze od partnera publicznego (czynsze, optaty
za dostepnos¢ infrastruktury).

2. Optaty od uzytkownikéw (autostrady, optaty za
ustugi komunalne).

3. Zyski z inwestycji (np. dzielenie zyskéw z reklam
znajdujacych sie w pasie drogowym).

Warto jednak mie¢ na uwadze, ze wiekszos¢
przedsiewzie¢ publicznych nie generuje dochodéw
wystarczajacych do pokrycia kosztéow budowy, fi-
nansowania i eksploatacji obiektéw. W takich przy-
padkach trudno oprze¢ wynagrodzenie podmiotu
prywatnego na pozytkach z eksploatacji infrastruk-
tury, ale na inwestycjach, ktére pozwalaj3 na uzyska-
nie optat z pozytkéw i w ktorych warto powierzy¢
zarzadzanie obiektem i Swiadczenie ustug stronie
prywatnej. Jak sugeruja prawnicy, metode wynagro-
dzenia nalezy wiec przyja¢ na etapie koncepcyjnym
projektu, tj. w trakcie analiz przedrealizacyjnych,
ktére powinny by¢ standardem PPP.

1 Finansowanie projektéw PPP, konferencja: Fundusze Euro-
pejskie szansq rozwoju projektéow PPP w Polsce. https://www.
funduszeeuropejskie.2007-2013.gov.pl/dzialaniapromocyjne/
documents/fundusze_eur_szansa_rozwoju_ppp_w%20polsce_
folder_031209.pdf.
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- Na wybor modelu wynagrodzenia przektadajq sie
bowiem cechy charakterystyczne przedsiewziecia, a tak-
ze jego podstawowe ryzyka (w tym ryzyko dostepnosci
i popytu). Powinny one zostac wstepnie zidentyfikowane
na etapie analiz i alokowane pomiedzy podmiot publicz-
ny a partnera prywatnego. W trakcie dialogu konkuren-
cyjnego oczywiscie dopuszczalne jest dokonanie zmian
w zakresie alokacji ryzyk oraz szczegotowe dyskusje na
temat sposobéw pomniejszeri wynagrodzenia — mowi
Barttomiej Slemp, prawnik w Praktyce Infrastruktu-
ry i Energetyki DZP.

Jak wskazuja eksperci z Kancelarii Doradztwa Go-
spodarczego Cieslak & Kordasiewicz, do czasu ostatniej
nowelizacji ustawy o PPP? procedure wyboru partnera
prywatnego determinowato zrédto jego wynagrodze-
nia. Jezeli wynagrodzenie miato pochodzi¢ z optat od
uzytkownikéw, partner prywatny wybierany byt zwy-
kle w oparciu o przepisy ustawy o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi. Natomiast w przypadku
projektédw opartych o optate za dostepnoéé, stosowa-
no przepisy o zamoéwieniach publicznych. = Po noweli-
zacji ustawy o PPP stosuje sie regulacje Prawa zamdwien
publicznych, co stanowi bardzo dobre rozwigzanie. Prze-
pisy te znane sq bowiem sektorowi publicznemu — pod-
kreslaja prawnicy.

2 Nowelizacja z dnia 5 lipca 2018 r., podpisana przez Prezy-
denta 7 sierpnia 2018 r., 4 wrzesnia br. opublikowana w Dzienni-
ku Ustaw — poz. 1693.
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MOZLIWE DO ZASTOSOWANIA MODELE PPP DETERMINUJACE WYBOR
WYNAGRODZENIA STRONY PRYWATNEJ

Zaprojektuj — Wybuduj (Design - Build)

W ramach tego modelu, strona publiczna zawiera kontrakt z podmiotem prywatnym, na mocy ktérego strona
prywatna zobowiazuje sie zaprojektowac i wybudowac okreslony obiekt zgodnie z wymaganiami okreslonymi
przez strone publiczna. Po wybudowaniu i oddaniu obiektu do uzytku, strona publiczna bierze na siebie odpo-
wiedzialno$¢ za utrzymanie i zarzadzanie obiektem. Powstajaca w ramach kontraktu infrastruktura przez caty
okres trwania inwestycji pozostaje wtasnosciag strony publiczne;.

Zaprojektuj — Wybuduj — Utrzymaj (Design — Build - Maintain)

Model ten jest podobny do modelu Zaprojektuj — Wybuduj. Réznica polega jednak na tym, ze w tym przypadku
strona prywatna zajmuje sie réwniez utrzymaniem wybudowanego przez siebie obiektu. Odpowiedzialnos¢ za
Swiadczenie ustug przy wykorzystaniu danego obiektu pozostaje w gestii wtadzy publicznej.

Zaprojektuj — Wybuduj — Eksploatuj (Design — Build - Operate)

W ramach tego modelu, strona publiczna zawiera kontrakt z podmiotem prywatnym, na mocy ktérego inwestor
prywatny zobowiazuje sie zaprojektowac i wybudowacd okreslony obiekt zgodnie z wymaganiami okreslonymi
przez partnera publicznego. Po wybudowaniu partner prywatny przekazuje wtadzy publicznej obiekt, jednak
jeszcze przez jakis czas, okreslony kontraktem dziata na terenie obiektu, Swiadczac ustugi zarabia — niekoniecznie
na podstawowej funkgji obiektu. Dla przyktadu: partner prywatny buduje szpital, przekazuje obiekt wtadzy pu-
blicznej, ale przez okreslony czas Swiadczy ustugi na rzecz szpitala typu pranie, sprzatanie, wyzywienie, itd.
Zaprojektuj — Wybuduj — Eksploatuj — Utrzymaj (Design — Build - Operate — Maintain)

Ten model taczy w sobie zaprojektowanie i wybudowanie okreslonego sktadnika infrastruktury oraz jego p6z-
niejsza eksploatacje i utrzymanie. Partner prywatny najpierw projektuje i buduje okreslony obiekt zgodnie wy-
maganiami strony publicznej, nastepnie eksploatuje i utrzymuje ten obiekt, a po okreslonym w kontrakcie czasie,
zwraca go partnerowi publicznemu.

Wybuduj - Badz wtascicielem — Eksploatuj - Przekaz (Build - Own - Operate - Transfer)

W tym modelu partner prywatny jest wtascicielem budowanego sktadnika infrastruktury. Po wybudowaniu za-
rzadza aktywami i czerpie z tego tytutu korzysci, ktére majg pokry¢ naktady poniesione na wytworzenie infra-
struktury oraz zapewni¢ mu okreslong stope zwrotu. Przychody naptywaja bezposrednio od uzytkownikéw tej
infrastruktury, ktérzy w zamian za korzystanie z niej — dokonuja optat na rzecz podmiotu Swiadczacego ustugi.
Po pewnym czasie, gdy partner prywatny osiggnie juz odpowiedni zysk, infrastruktura zostaje przekazywana
nieodptatnie stronie publicznej.

Wybuduj - Badz wtascicielem - Eksploatuj (Build - Own - Operate)

Model ten bazuje na modelu Wybuduj — BadZ wtascicielem — Eksploatuj — Przekaz, z tym jednak wyjatkiem, ze infra-
struktura po czasie zarobkowej eksploatacji przez podmiot prywatny nie musi by¢ przekazana stronie publicznej.
Kontrakt na ustugi (Services Contract)

Umowa zawierana miedzy strong publiczng, a strong prywatng Swiadczacg okreslone ustugi bedace jedynie cze-
Scig wiekszego przedsiewziecia. Wybér partnera prywatnego nastepuje najczesciej na podstawie konkursu ofert.
Mimo, iz umowy te nie sq zawierane na dtugi okres, sa konstruowane w taki sposdb, aby umozliwi¢ ich przedtuza-
nie w przypadku zadowalajacej obie strony wspotpracy.

Kontrakty na zarzadzanie (Management Contract)

W tym modelu zakres wspotpracy miedzy partnerem publicznym i prywatnym jest znacznie szerszy niz w przy-
padku uméw na wykonywanie ustug. Swiadczone sa kompleksowe ustugi polegajace na zarzadzaniu catoécia
sktadnika infrastruktury, a nie na pojedyncze ustugi. Strona prywatna bierze na siebie odpowiedzialno$¢ za pra-
widtowe funkcjonowanie catosci obiektu/obiektow.

Koncesja

Polega na dtugotrwatym kompleksowym zarzadzaniu catoscig okreslonego sktadnika infrastruktury publicznej
przez partnera prywatnego w zamian za odpowiednie wynagrodzenie. Przeptywy pieniezne bedace wynagro-
dzeniem partnera prywatnego pochodza z budzetu publicznego badz od koncowych uzytkownikéw infrastruk-
tury. Koncesja nie moze jednak by¢ stosowana, jesli ustuga ma charakter nieodptatny, a catos$¢ naktadow (plus
zysk) zwracana jest w formie wynagrodzenia stronie prywatne;.

Zrédto: Raport z analizy danych zastanych na potrzeby Analizy potencjatu podmiotéw publicznych i przedsiebiorstw do realizacji pro-
Jjektéw Partnerstwa Publiczno-Prywatnego dla Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci, Irena Herbst, Aleksandra Jadach Sepioto;
2012 .
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Michat Przychoda,

associate w Praktyce Infrastruktury i Energetyki DZP

Jakie mozna wskaza¢ metody wynagrodzenia dla inwestora prywatnego
w projektach PPP?

Nalezy wskaza¢ na trzy podstawowe modele wynagradzania. W pierwszym,
w ktérym partner prywatny odpowiada jedynie za zapewnienie dostepnosci
i utrzymanie sktadnika majatkowego (szpitala, spalarni, toréw), na ogdt wy-
budowanego wczesniej przez partnera (przebudowanego, wyremontowa-
nego), podstawowym modelem wynagradzania jest tzw. optata za dostep-
nos¢. Jej istota sg cykliczne ptatnosci ze strony podmiotu publicznego na
rzecz partnera prywatnego, dokonywane zazwyczaj po zakonczeniu etapu
inwestycyjnego przez caty okres utrzymania (tgczace w sobie wynagrodzenie
za etap inwestycyjny oraz utrzymanie, a takze za ustuge sfinansowania budowy). W niektérych przypadkach
optata za dostepnos¢ moze by¢ pomniejszona o przychody z tzw. elementéw komercyjnych projektu, ktére
wykonawca osigga z przedmiotu przedsiewziecia (np. przez prowadzenie bufetu w sadzie).

W drugim modelu wynagrodzenie partnera prywatnego pochodzi wytacznie z pobierania przez niego pozyt-
kéw z przedmiotu partnerstwa (koncesja).

Trzeci model to modeltaczony (koncesja z doptatami), tj. pobieranie pozytkdéw ze sktadnika majatkowego pota-
czone z doptatami od podmiotu publicznego (np. do ceny biletéw ptaconej przez uzytkownikéw za korzystanie
z basenu). W obu ostatnich modelach nastepuje obligatoryjne przeniesienie na koncesjonariusza wiekszosci
ryzyka ekonomicznego przedsiewziecia. Z drugiej strony umowa koncesji moze by¢ jedynie pozorna, np. jesli
w razie powierzenia partnerowi prywatnemu budowy i utrzymania parkingu podziemnego, zlokalizowanego
pod urzedem miasta, gmina jednoczesnie zagwarantowataby koncesjonariuszowi statg optate (abonament)
za zajecie 60 proc. udostepnionych miejsc parkingowych (np. z przeznaczeniem dla pracownikéw i klientéw
urzedu), ktéra bytaby nalezna koncesjonariuszowi bez wzgledu na liczbe faktycznie zajetych miejsc. W takim
przypadku, mimo iz zgodnie z zapisami umowy PPP ryzyko zajetosci parkingu (takze przez ustalenie ceny za
parkowanie) spoczywatoby po stronie wykonawcy, ryzyko ekonomiczne w sposéb faktyczny nie zostatoby
przeniesione na strone prywatng, a wiec nie mielibySmy do czynienia z projektem o charakterze koncesyjnym,
a z klasycznym PPP. Wymaga to stosowania innych przepiséw w celu wyboru partnera prywatnego.

Jakie sg wady i zalety tych rozwigzan?

Niewatpliwym plusem optaty za dostepnos¢ jest zagwarantowanie partnerowi prywatnemu statej ptatnosci
na jego rzecz w okresie wieloletnim. Podmiot publiczny za$ dokonuje ptatnosci za ustugi utrzymania tylko
w przypadku, gdy wykonawca zapewnia dostepnos¢ sktadnika majatkowego, a przede wszystkim zachowuje
odpowiednie standardy jakosciowe utrzymania. W przeciwnym razie naliczone przez zamawiajacego punkty
karne za nieprawidtowe utrzymanie, moga doprowadzi¢ takze do pomniejszenia czesci optaty za dostepnosg,
odpowiadajacej wynagrodzeniu za etap inwestycyjny. Klasyczna koncesja nie wymaga natomiast w ogdle wy-
datkowania srodkéw publicznych. Jej minusem jest jednak wystepujaca czesto koniecznos¢ przeprowadzenia
analiz popytu (np. zagospodarowania komercyjnego parkingdéw, sal konferencyjnych w budynkach, wykorzy-
stania powierzchni reklamowych) oraz uwzglednienia w cenie oferty partnera prywatnego wahan rynku, po-
dazy lub popytu (co moze prowadzi¢ do decyzji, iz wykonawca przejmie ryzyko zagospodarowania komercyj-
nego tylko czesci obiektu).

Czy wybér metody wynagrodzenia zalezy wtasnie od rodzaju projektu?

Jak najbardziej. Specyfika pewnych przedsiewzie¢ (np. budowa i utrzymanie sadu), czy rodzaj zamawiajacego,
moga eliminowac badz istotnie minimalizowac wtaczenie elementdéw komercyjnych.

Niewatpliwie jednak, niektére przedsiewziecia wprost wpisuja sie w model wynagradzania w postaci optaty za
dostepnos¢ z prawem pobierania pozytkéw przez partnera prywatnego (np. przez sprzedaz zuzla powstatego
ze spalania odpadow komunalnych w spalarni, wynajem billboardéw wzdtuz drogi, wynajem sal konferencyj-
nych w urzedzie), a dochdd z takiego dziatania moze wptynacé na obnizenie optaty za dostepnosc.

Istnieja takze projekty koncesyjne, ktére samofinansuja sie w catosci lub niemal w catosci. Mozna przytoczyc tu-
taj przyktad osiggniecia zwrotu z inwestycji przez wykonawce z wynajmu reklam na wybudowanych przez nie-
go wiatach przystankowych, wynajmu mieszkan (z jednoczesnym oddaniem czesci lokali do zasobu komunal-
nego zamawiajacego), czy tzw. finansowania z oszczednosci (tj. projektéw, w ktérych wynagrodzenie partnera

79

BIULETYN 3/2018 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE



prywatnego pochodzi z oszczednosci w wydatkach podmiotu publicznego na ciepto, w wyniku dokonania ter-
momodernizacji budynkdéw przez wykonawce i wyposazenie ich w nowoczesne systemy zarzadzania energia).
Jakie problemy pojawiajg sie na styku inwestor prywatny/gmina podczas rozméw o metodzie lub wyso-
kosci wynagrodzenia?

Jak wynika z naszej praktyki, najwiekszym problemem jest doktadne okreslenie zakresu obowiazkéw partnera
prywatnego w ramach przyjetych przez niego ryzyk i zadan (np. stopien szczegdétowosci w okresleniu standar-
dow utrzymania oraz harmonogramu remontéw). Zbyt duzy wptyw zamawiajacego na dziatania partnera pry-
watnego jest bardzo niechetnie postrzegany przez instytucje finansowe. Przy nadmiernej kontroli podmiotu
publicznego ryzyko budowy czy dostepnosci wyceniane jest przez banki jako wysokie, a zatem partner prywat-
ny otrzymuje niekorzystne warunki finansowania. Przektada sie to bezposrednio na wysoko$¢ jego oferty dla
zamawiajacego, przekraczajacej niejednokrotnie szacowane wczesniej budzety.

W przypadku projektéw spalarniowych, nasze doswiadczenia pokazuja, ze istotnym punktem spornym jest
takze ustalenie poziomu odpaddéw, ktére zamawiajacy gwarantuje dostarczy¢ w danym okresie do instalacji
przetwarzania odpadéw komunalnych i ewentualne zwigzane z niedochowaniem tego poziomu sposoby po-
mniejszenia wynagrodzenia partnera prywatnego badz jego zwiekszenia w przypadku dostarczenia odpadéw

powyzej ustalonej normy.

Na podstawie wybranego modelu przedsiewziecia
PPP, wyrdznia sie cztery podstawowe modele wyna-
grodzenia:

« Klasyczne PPP — optata za dostepnos¢ — podmiot
prywatny finansowany jedynie z wynagrodzenia
od podmiotu publicznego;

e Optata za dostepno$¢ oraz dochody generowane
przez przedsiewziecie, stanowigce jednak zdecy-
dowana mniejszos¢ lub mniejszos¢ przychoddéw
strony prywatnej z przedsiewziecia;

« Optata za dostepnos¢ finansowana z 0szczednosci
osiaganych przez podmiot publiczny;

« Koncesja z doptatami — podmiot prywatny finan-
suje sie z dochodéw z przedsiewziecia oraz z do-
ptat od podmiotu publicznego, poniewaz dochody
ze sktadnika majatkowego nie zapewniajg catko-
witego pokrycia kosztéw podmiotu prywatnego
w zwiazku z przedsiewzieciem?.

Aktualnie wiodaca forma wynagrodzenia partne-
ra prywatnego jest tzw. optata za dostepnos¢, ptatna
ratami w okresie obowigzywania umowy o PPP. Taki
model oznacza, ze prywatny inwestor odpowiedzial-
ny jest za budowe, finansowanie i utrzymanie tech-
niczne infrastruktury, a strona publiczna za uzytkow-
nikéw. Najwiekszym plusem optaty za dostepnosc¢ jest
brak ryzyka popytu po stronie partnera prywatnego.
Jak podkreslaja prawnicy z Kancelarii Doradztwa Go-
spodarczego Cieslak & Kordasiewicz, optata za dostep-
nos¢ Swietnie sprawdza sie w projektach, w ktérych nie
wystepuja zadne optaty dla korzystajacych albo sg one
niewystarczajace do pokrycia kosztéw przedsiewziecia.
Przyktadowo, moze to by¢ budowa szkoty, urzedu, ba-
senu, drogi. Minusem tego rozwigzania jest natomiast
koniecznos¢ pokrycia wynagrodzenia strony prywatnej

3 Podziat ryzyka i modele wynagrodzenia w praktyce rynku polskie-
go; Michat Przychoda, kancelaria DZP; 2018 r., Seminarium ,Part-
nerstwo publiczno-prywatne —dobrym sposobem na finansowanie
inwestycji samorzadowych”, 11 kwietnia 2018 r., Warszawa.

w catosci z budzetu podmiotu publicznego. - Z punktu
widzenia rynku oraz bankéw finansujgcych takie projekty,
Jjest to jednak model najlepszy. Natomiast druga metoda
ptatnosci, z pozytkéw — sprawdzi sie wytqcznie w przed-
siewzieciach o silnym potencjale przychodowym, takich
jak np. parkingi w duzych miastach, centra konferencyjne
lub logistyczne— podkreslaja eksperci.

Modele finansowania partnera prywatnego
w wybranych przedsiewzieciach

Projekty obejmujqce budowe infrastruktury

drogowej

W tych inwestycjach pojawiaja sie rézne metody
wynagrodzenia dla strony prywatnej. Dla przyktadu,
wynagrodzeniem za budowe drég realizowanych tylko
w formule nieodptatnej dla uzytkownikéw (np. krajowe
czy ekspresowe) s albo optaty za dostepnos¢ albo za
rzeczywiste uzytkowanie typu shadow toll dokonywa-
ne réwniez przez podmiot publiczny.

W przypadku infrastruktury drogowej optata za
dostepnos¢ jest rozumiana jako optata za zapewnie-
nie przejezdnosci, bezpieczehstwa i zachowanie odpo-
wiednich standardéw na danym odcinku drogi.

Zapewnienie dostepnosci w projektach drogowych
w odniesieniu do etapu budowy moze by¢ rozumiane
jako realizacja m.in. prac dotyczacych:

« budowy, naprawy lub modernizacji drogi z wyko-
rzystaniem odpowiednich rozwigzan technicznych,
zapewniajacych odpowiednia jako$¢ nawierzchni
itd.;

«  budowy poboczy o okreslonej jakosci;

« zapewnienia odpowiedniego oznakowania pozio-
mego i pionowego;

« realizacji odwietlenia;

« realizacji systemu kanalizacyjnego;

< organizacji zieleni funkcjonalnej i ozdobnej;
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«  budowy urzadzen ochrony Srodowiska;

« innych, np. organizacji wiat przystankowych, ktére
umozliwia zapewnienie dostepnosci drogi w okre-
sie trwania umowy o PPP oraz przejazd wzdtuz od-
cinka drogi w okresie naprawy lub modernizacji.

Zapewnienie dostepnosci w projektach drogowych
na etapie eksploatacji moze by¢ rozumiane jako realiza-
cja m.in. prac dotyczacych:

e utrzymania nawierzchni w odpowiednim stanie;

e remontéw;

e utrzymania zielenii poboczy;

« usuwania odpadoéw i zachowania czystosci;

« zapobiegania powstawaniu i likwidacji Sliskosci
i od$niezania;

« zapewnienia sprawnego systemu odwodnienia,
ochrony Srodowiska

¢ monitoringu sprawnosci oraz naprawy oswietle-
nia,

« informowania i ostrzegania uzytkownikéw przed
zaistniatymi na drodze sytuacjami;

Zachowanie odpowiednich standardéw powinno
natomiast skutkowac przekazaniem drogi podmiotowi
publicznemu po zakonczeniu okresu trwania umowy
o PPP w okreslonym stanie.

Optaty za dostepnos¢ sa rekomendowane, gdy nie
ma prawnej mozliwosci wynagrodzenia partnera pry-
watnego w formie optaty od uzytkownikéw lub gdy
optaty od uzytkownikdéw nie sg wystarczajgce do pokry-
cia wydatkdéw zwiagzanych z projektem (koszty projektu
oraz zysk partnera prywatnego)*.

nej finansowo. Rozréznia sie trzy modele wynagro-

dzenia:

1. Wynagrodzenie partnera prywatnego moze
pochodzi¢ w catoéci z pozytkéw z przedmiotu
przedsiewziecia, czyli z optat od przedsiebiorcéw
telekomunikacyjnych za udostepnienie sieci lub
mozliwos¢ wspdtkorzystania z infrastruktury — wy-
bér partnera nastepuje woéwczas w trybie Ustawy
o koncesjach;

2. Wynagrodzenie partnera prywatnego moze po-
chodzi¢ czesciowo z pozytkéw oraz czesciowo
z budzetu (rekompensat) podmiotu publicznego.
W takiej sytuacji wybor partnera nastepuje w try-
bie ustawy o koncesjach® lub PZP®;

3. Wynagrodzenie partnera prywatnego pochodzi¢
moze w catosci z budzetu podmiotu publicznego
(optata ryczattowa za Swiadczenie ustug telekomu-
nikacyjnych) — wybér partnera nastepuje w trybie
PZP.

Projekty obejmujgce termomodernizacje

Ze wzgledu na techniczna nature tego typu pro-
jektdw, wynagrodzenie partnera prywatnego zawsze
w catosci pochodzi z budzetu podmiotu publicznego.
Jednoczesdnie jest SciSle zwigzane z oszczednoScia-
mi wygenerowanymi wskutek podjetych przez stro-
ne prywatna dziatan termomodernizacyjnych. Srodki
przeznaczone na wynagrodzenie partnera prywatne-
go podmiot publiczny uzyskuje wiec z oszczednosci fi-
nansowych wygenerowanych w zwigzku z obnizeniem

NAJCZESCIEJ STOSOWANE MODELE WYNAGRODZENIA PARTNERA PRYWATNEGO

W DROGOWYCH PROJEKTACH PPP

Rodzaj drogi Optata zalezna od Rodzaj wynagrodzenia
Drogi ptatne faktycznej liczby uzytkownikéw | optaty od uzytkownikéw
dodEpnae optata za dostepnos$¢ od podmiotu publicznego, ktory

pobiera optaty od uzytkownikéw koncowych

Drogi bezptatne | faktycznej liczby uzytkownikéw

optaty typu shadow toll od podmiotu publicznego

dostepnosci

optata za dostepnos$¢ od podmiotu publicznego

Zrédto: Inwestycje drogowe w optacie za dostepnosé, Speed uppp Poland, Warszawa, 25 kwietnia 2013 .

Projekty w zakresie ustug telekomunikacyjnych

Wynagrodzenie partnera prywatnego moze sie
rézni¢ w przypadku inwestycji telekomunikacyjnych,
biorac pod uwage, ze infrastruktura lub sie¢ teleko-
munikacyjna moze by¢ udostepniona w zamian za
optaty nizsze niz koszt wytworzenia. W tym przypad-
ku ustugi detaliczne moga zosta¢ dofinansowane
przez podmiot publiczny, gdy w danej lokalizacji nie
ma mozliwosci na prowadzenie dziatalnosci optacal-

4 Inwestycje drogowe w optacie za dostepnosc, konferencja
Speed uppp Poland, Warszawa, 25 kwietnia 2013 r., prezentacja
BGK.

zuzycia energii cieplnej i elektrycznej w budynkach po
przeprowadzonej termomodernizacji oraz dodatkowo
z dofinansowania zewnetrznego (np. programy unij-
ne). Podmiot publiczny nie musi wiec zabezpieczaé
kwot potrzebnych na wynagrodzenie inwestora.
Cecha charakterystyczng kontraktow PPP zawie-
ranych w zakresie termomodernizacji jest wyrazona

5 Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi (DzU z 2016 r. poz. 1920).

6 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych
(tj.DzUz 2017 r. poz. 1579).

7  Biuletyn PPPnr 7, PARP, 2013 r.
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w strukturze umowy tzw. ,gwarancja oszczednosci
partnera prywatnego”. Polega ona na tym, iz w wypad-
ku nieuzyskania zagwarantowanych w ofercie oszczed-
nosci, wynagrodzenie partnera prywatnego w danym
roku rozliczeniowym zostanie pomnigjszone o kwote
stanowiaca iloczyn zwiekszonego zuzycia w gigadzulach
i stawki za gigadzula w momencie wyliczania oszczedno-
Sci. Strony najczesciej przyjmuja model egzekwowania
kwoty ,niedoboru” w formie noty obcigzeniowej z moz-
liwoscia dokonania potracenia z raty wynagrodzenia
partnera prywatnego za etap utrzymania.

PRZYKLADY

W 2010 r. gmina Radzionkéw zawiera ze spot-
ka Siemens umowe PPP o wartosci ok. 9 mln
zt, obowiazujaca do konca 2020 r. Kontrakt do-
tyczy kompleksowej termomodernizacji kilku
budynkéw szkét oraz jednego przedszkola. Wy-
nagrodzenie partnera prywatnego pochodzi
w catosci od podmiotu publicznego w ramach
cyklicznych ptatnosci, dokonywanych zgodnie
z przyjetym przez strony harmonogramem sptat.
Srodki na zaptate wynagrodzenia beda pocho-
dzi¢ z oszczednosci wygenerowanych w zwiazku
z przeprowadzong termomodernizacja. Iden-
tyczne warunki obejmuje kontrakt o wartosci ok.
4 mln zt brutto zawarty z Siemensem a gming
Wotdéw (w 2012 r.) na kompleksowa termomo-
dernizacje Wotowskiego Osrodka Kultury — Filia
w Lubiazu i Przedszkola Stoneczko w Wotowie,
ZSP w Lubigzu. Na podobnych zasadach kon-
sorcjum Siemens i Siemens Finance podpisuje
umowe z miastem Bytom, w 2014 r., o wartosci
49,5 mln zt na termomodernizacje szkét podsta-
wowych i ponadpodstawowych, w formule PPPS.

Projekty obejmujqgce gospodarke odpadami

W tego typu inwestycjach wynagrodzenie partnera
prywatnego moze by¢ ksztattowane zaréwno w spo-
séb koncesyjny (optaty od mieszkancéw w postaci tzw.
podatku Smieciowego), jak i przy wykorzystaniu doptat
z budzetu publicznego. Wynagrodzenie partnera pry-
watnego ptatne z budzetu podmiotu publicznego lub
ptacone w optatach taryfowych przez konsumentéw
ustug wodno-kanalizacyjnych moze by¢ kontrolowane
w ramach umowy o PPP.

Wynagrodzenie z budzetu gminnego

Umowa o PPP przewiduje wynagrodzenie partnera
prywatnego, ktérym jest stata optata z budzetu gmi-
ny, uzalezniona od faktycznej dostepnosci instalagji
regionalnej, obejmujaca zaptate za wykonane robo-
ty budowlane, a takze zaptate za biezace zarzadzanie
i utrzymanie instalacji (optata za dostepnosc). Partner

8 13 Biuletyn PPP, Dobre praktyki, 2015 r., PARP, http://ippp.
pl/magazyny/biuletyn-ppp/

prywatny w tym wariancie wynagradzany jest za stata
i petng gotowo$¢ do utylizacji okreslonego w umowie
wolumenu odpadéw w okreslonym czasie i przy zasto-
sowaniu zawartych w umowie technologii.

Wynagrodzenie od uzytkownikow

Wynagrodzenie partnera prywatnego moze po-
chodzi¢ réwniez z prawa do ,eksploatacji” instalacji.
Wodweczas pobory partnera prywatnego opieraja sie na
bezposrednich optatach za utylizacje odpaddw, czyli na
tzw. optatach, pobieranych od odbiorcy badz odbior-
céw odpaddéw komunalnych.

W tych przedsiewzieciach dominuje koncesja na
ustugi i tylko nieliczne wiazg sie z koniecznoscia ponie-
sienia przez partnera prywatnego znaczniejszych na-
ktadéw inwestycyjnych.

PRZYKLADY

W umowie na,Zarzadzanie,administrowanie, bieza-
ce utrzymanie, eksploatacja gminnej sieci kanaliza-
¢ji w zakresie zbiorowego odprowadzania $ciekow
na terenie miejscowosci Siecien, gmina Brudzen
Duzy” zawartej miedzy gming a Przedsiebiorstwem
Gospodarki Wodno-Sciekowej ,GEA-NOVA”, o war-
tosci 86,4 tys. zti 15-letnim okresie obowigzywania,
catkowite finansowanie lezy po stronie koncesjo-
nariusza, w zamian za prawo do eksploatacji sieci
(pobdr optat od konsumentéw ustug Swiadczonych
w ramach przedsiewziecia). Podobne warunki prze-
widuje umowa zawarta miedzy gming Smotdzino
a Zaktadem Ustug Wodnych na ,Swiadczenie ustug
zarzadzania, utrzymania i eksploatacji zbiorowego
zaopatrzenia w wode, zbiorowego odprowadzania
Sciekéw do oczyszczalni, prowadzenia remontéw
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej na terenie gminy
Smotdzino” Wartos$¢ tego projekty wyceniono na
ok. 4,7 mln zt°.

Inwestycje w obszarze zdrowia

Przyjeta w niemal wszystkich projektach struktura
finansowania naktadéw inwestycyjnych przewiduje po-
krycie ich w 100 proc. przez partnera prywatnego/kon-
cesjonariusza. Dominuje réwniez rozwiazanie zaktada-
jace, ze wynagrodzeniem dla strony prywatnej beda
pozytki uzyskane z tytutu kontraktu zawartego z ptat-
nikiem (NFZ) na realizacje Swiadczen zdrowotnych, jak
i mozliwoé¢ uzyskania dodatkowego wynagrodzenia
z tytutu Swiadczen udzielanych na zasadach komercyj-
nych. Taki model wynagrodzenia partnera prywatnego
jest catkowicie neutralny dla wskaznikéw zadtuzenia
podmiotu publicznego, gdyz przeptyw Srodkéw pie-

9 Raport dotyczacy rynku PPP w Polsce w obszarze gospo-
darki odpadami; PARP; 2015 r., http://ippp.pl/wp-content/uplo-
ads/2016/03/Raport-gospodarka-odpadami-Instytut-PPP.pdf
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nieznych wystapi jedynie na linii partner prywatny —
ptatnik (NFZ/odbiorcy ustug), bez udziatu finansowego
podmiotu publicznego.

Sa réwniez przypadki, w ktérych podmiot publicz-
ny wprost przewiduje wynagrodzenie partnera pry-
watnego w formie optaty za dostepnoé¢, rozumiane
jako zaptata za zaprojektowanie i wykonanie robét
oraz wyposazenie szpitala. Z punktu widzenia pod-
miotu publicznego — gminy waznym aspektem jest
mozliwos¢ klasyfikowania takich wydatkéw, jako ma-
jatkowych czyli neutralnych dla zdolnosci kredytowej
samorzadu.

PRZYKLADY

W 2009 r. SP ZOZ Szpital Wielospecjalistyczny w Ja-
worznie zawart umowe koncesyjng o wartosci 6,4
mln zt, na roboty budowlane polegajace na zapro-
jektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne
instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu
Wielospecjalistycznym w Jaworznie z przeznacze-
niem na stacje dializ wraz z poradnia nefrologiczna.
Przedsiewziecie zostato zrealizowane na koszt i ry-
zyko koncesjonariusza, ktéry ma prawo przez okres
15 lat na prowadzenie w czesci budynku dziatalno-
Sci gospodarczej w zakresie udzielania Swiadczen
zdrowotnych w ramach Stacji Dializ wraz z Porad-
nig Nefrologiczng, z czego czerpie pozytki.

Gmina Kobylnica, w 2010 r. zawarta z Niepublicz-
nym Psychiatrycznym Zaktadem Opieki Zdrowotnej
SON umowe PPP na projekt ,Przebudowa Domu
Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zakta-
du Opiekunczo-Leczniczego, a takze wykonywanie
zadan o charakterze komplementarnym”. Wartos¢
projektu wynosi 4,3 mln zt brutto. Wynagrodze-
niem koncesjonariusza jest prawo do korzystania
z przedmiotu koncesji i pobierania z tego tytutu po-
zytkéw przez okres 30 lat'.

Inwestycje w obszarze budownictwa

W przypadku zadan w zakresie gminnego budow-
nictwa komunalnego wynagrodzeniem partnera pry-
watnego sa pozytki czerpane z eksploatacji wybudo-
wanych lokali. Takimi pozytkami moga by¢:

¢ czynsze z najmu lokali uzytkowych (sklepy, placow-
ki instytucji finansowych itd.);

e czynsze otrzymywane z najmu mieszkan, wynaj-
mowanych innym podmiotom niz gmina;

«  zyski ze sprzedazy mieszkan, jesli partner prywat-
ny prowadzi dziatalno$¢ deweloperska a umowa
przewiduje sprzedaz nieruchomosci na rzecz stro-
ny prywatne;j.

Przez czas trwania umowy partner prywatny naby-

10 Raport dotyczacy rynku PPP w Polsce w obszarze ochrony
zdrowia; PARP; 2015 .
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wa wszelkie pozytki z wniesionych do przedsiewziecia
sktadnikéw majatkowych albo jako posiadacz zalezny
wzniesionej i zarzadzanej lub tylko zarzadzanej infra-
struktury, albo jako wtasciciel. Aby umozliwi¢ partnero-
wi prywatnemu pozyskanie jak najwiekszych wptywow,
JST powinna umozliwi¢ mu prowadzenie dziatalnosci
komercyjne;.

W praktyce firmy prywatne nie s sktonne do przej-
mowania ryzyka komercyjnego wynajmu lub sprzedazy
wybudowanych lokali w ramach projektéw PPP i domi-
nuje model wynagrodzenia z budzetu gminy (optata
za dostepnosé). Oznacza to, ze partner prywatny co
najmniej przez okres sptaty kredytu zaciggnietego na
sfinansowanie budowy mieszkan komunalnych uzysku-
je od gminy state ptatnosci, obejmujace zwrot kapitatu,
odsetki od kredytu i marze partnera prywatnego za wy-
konanie robét budowlanych. Ta cze$¢ wynagrodzenia
partnera prywatnego moze zosta¢ zmniejszona, jesli
podmiot publiczny potraca z niej wtasne wierzytelno-
$ci wzgledem partnera prywatnego z tytutu kar umow-
nych np. w sytuacji wadliwego lub nieterminowego
wykonania robdét budowlanych. Partner prywatny
moze réwniez otrzymad wynagrodzenie za utrzymanie
lub zarzadzanie domem komunalnym. W tym przypad-
ku wynagrodzenie zalezy od faktycznej dostepnosci
obiektu. I réwniez moze ulec obnizeniu jesli strona pry-
watna wykonuje swoje zobowigzania nienalezycie lub
w 0gdle ich nie wykonuje.

Gminy zwykle przewiduja przejecie przez partnera
prywatnego ryzyka w zakresie finansowania projektu
i jego budowy, co skutecznie zniecheca firmy prywat-
ne do PPP w tym obszarze. W efekcie udziat sektora
budownictwa komunalnego w skali catego rynku PPP
w Polsce jest nieznaczny, z nielicznymi wyjatkami,
jak np. budowa wielorodzinnego budynku socjalne-
go w Otawie. Umowe na te inwestycje gmina zawarta
w 2012 r. z MPM DEVELOPMENT. Warto$¢ przedsie-
wziecia opiewa na sume 5,7 mln zt brutto. W tym przy-
padku podmiot publiczny dopuszczat partycypacje
w kosztach realizacji inwestycji, dzieki czemu przedsie-
wziecie sie powiodto.

Jak rekomenduja eksperci PARP, wstepnym, cho¢
nie jedynym, warunkiem powodzenia projektéw PPP
w sektorze budownictwa komunalnego, jest wtasnie
gotowos$¢ podmiotu publicznego do finansowania wy-
nagrodzenia partnera prywatnego z budzetu gminy.
PPP w zakresie budownictwa komunalnego stanowi
wiec rozwiazanie adresowane do gmin gotowych na
regularne i okresowe (10-20 lat) ptatnosSci budzetowe
na rzecz partnera prywatnego'".

Jak wida¢ na powyzszych przyktadach, wynagro-
dzenie partnera prywatnego zalezy przede wszyst-
kim od rzeczywistego wykorzystania lub faktycznej
dostepnosci przedmiotu PPP. Umowa o PPP musi

11 Raport dotyczacy rynku PPP w Polsce w obszarze budow-
nictwa komunalnego; PARP; 2015 .



wiec uzaleznia¢ wielkos¢ uzyskiwanego wynagro-
dzenia partnera prywatnego z budzetu publicznego
od dostepnosci Swiadczonych przez niego ustug, ich
jakosci, ceny oraz innych parametréw.

- Z kolei w przypadku koncesji wynagrodzenie konce-
sjonariusza pochodzi z pozytkéw z przedmiotu koncesji.
Umowa moze przewidywac doptaty koncesjodawcy, ale
tgczna suma doptat w okresie trwania umowy nie moze
przekroczy¢ potowy tgcznych naktaddéw inwestycyjnych
i eksploatacyjnych na przedmiot koncesji. Naruszenie tej
reguty naraza kontrakt na sprzecznos¢ z prawem UE, jak
rowniez zwieksza ryzyko braku kwalifikowalnosci wydat-
kéw w przypadku wspotfinansowania inwestycji srodka-
mi z budzetu UE — reasumujg eksperci z Kancelarii Do-
radztwa Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz.

Wybierajagc metode wynagrodzenia dla partnera
prywatnego nalezy przede wszystkim zidentyfikowac,

czy projekt jest w stanie generowaé przychody oraz
w jakiej czesci takie przychody pokryjg wynagrodzenie
partnera prywatnego. Do ustalenia oraz oszacowania
potencjatu przedsiewziecia, warto zaangazowal do-
Swiadczenie ekspertdéw na etapie analiz przedrealiza-
cyjnych oraz samych partneréw prywatnych w trakcie
dialogu konkurencyjnego. - Przyktadowo, w przypadku
budowy parkingu przy urzedzie i sSwiadczenia ustugi utrzy-
maniaizarzqdzania, ryzyko popytu zwiqgzane z udostepnia-
niem miejsc parkingowych moze zostac podzielone miedzy
strony umowy bqdz nawet przeniesione na rzecz zama-
wiajgcego. Istnieje bowiem niebezpieczenstwo, iz z uwagi
na duze ryzyko nieuzyskiwania przychodéw z parkingu,
wykonawca zatozy zerowy przychdd i obliczy w ofercie
wynagrodzenie za utrzymanie tak, jakby tego przychodu
miato nie by¢, co oczywiscie doprowadzi do wzrostu wyso-
kosci jego oferty— méwi Barttomiej Slemp.

Dr Rafat Cieéla k, radca prawny; doradzat podmiotom

publicznym w kilkunastu projektach PPP zakonczonych sukcesem,
w tym w pierwszym projekcie rzagdowym (budowa Sadu Rejonowego
w Nowym S3czu) oraz projektach hybrydowych PPP (modernizacja
energetyczna w Sopocie, Zgierzu, Pabianicach)

Jakie czynniki sg brane pod uwage podczas analizy projektu pod katem
ustalenia metody wynagrodzenia?

Przede wszystkim nalezy ustali¢, czy w projekcie wystepowaty beda przy-
chody. Jezeli tak — przeprowadzi¢ analize rynku, oszacowac popyt na ustu-
gi generowane przez przedsiewziecie, opracowac wstepng polityke ceno-
wa, przeprowadzi¢ analize finansowa projektu pod katem biznesowym
i komercyjnym. Dopiero wéwczas mozna stwierdzi¢, czy przedsiewziecie
bedzie rentowne, czy ze Swiadczonych ustug partner prywatny bedzie
w stanie pokry¢ biezace koszty utrzymania i zarzadzania infrastruktura
oraz wydatki poniesione na inwestycje oraz koszty finansowania. Warto
przy tym pamietac, aby nie tworzy¢ zbyt optymistycznych prognoz finan-
sowych. Widziatem kilka analiz, z ktérych wynikato, ze np. baseny przy-

szkolne beda Swietnym biznesem, mimo ze do tego typu przedsiewziec

zawsze i bez wyjatku doptaca sie spore pieniadze. Istotne jest takze ryzyko regulacyjne. Przyktadowo, dotyczy
to gospodarki wodno-$ciekowej. W aktualnym stanie prawnym to instytucja centralna moze ustala¢ poziom
taryf, w zwiazku z czym rynek prywatny nie jest w stanie wzig¢ na siebie ryzyka ich zmiany. Rekomendowat-
bym wszystkim podmiotom publicznym bardziej biznesowe, a nie ,zyczeniowe” podejscie do projektéw PPP.
W przeciwnym razie juz na wstepie projekt moze zostac zdyskwalifikowany przez rynek prywatny.

Na jakim etapie ustala sie metode wynagrodzenia?

Metode wynagrodzenia ustala sie na etapie analiz przedrealizacyjnych i potwierdza w trakcie testéw rynko-
wych, a zatem przed wszczeciem postepowania PPP. W praktyce w toku dialogu konkurencyjnego dochodzi
czasem do pewnych zmian w zakresie planowanych sktadnikéw wynagrodzenia, ale na pewno nie samej me-
tody ptatnosci, o ktérej rozmawialiSmy na poczatku. Nie wyobrazam sobie, aby w trakcie procedury wyboru
partnera dochodzito w tym zakresie do fundamentalnych zmian. Bytoby to nie tylko niepowazne w stosunku
do podmiotéw uczestniczacych w postepowaniu, ale mogtoby takze negatywnie wptynac na jego konkuren-
cyjnos$¢. Pamietajmy, ze w ogtoszeniu o zamdwieniu w ramach PPP podmiot publiczny musi zawrzeé tzw. opis
potrzeb i wymagan, w ktérym wskazuje m.in. planowany mechanizm ptatnosci.

Czy i jak zabezpieczy¢, pod wzgledem wynagrodzenia taki projekt przed wahaniami koniunktury?
Dochodzimy tu do bardzo istotnego problemu. Szczegdlnie teraz widac, jak wielkie ryzyko ponosza partnerzy pry-
watni, i to nie tylko w okresie budowy;, ale gtéwnie na etapie eksploatadgji infrastruktury. Umowy o PPP z optata za do-
stepno$¢ majg zasadniczo charakter ryczattowy, co nie oznacza jednak, ze w wielu przypadkach wynagrodzenie part-
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nera nie moze ulec zmianie. Katalog takich przypadkéw zawiera ustawa Prawo zamdwien publicznych, a moze by¢
ON przeciez rozszerzony w umowie o PPP. Z tego powodu dobrg praktyka jest sktadanie przez partneréw prywatnych
wraz z oferta — modelu finansowego, na podstawie ktérego mozna stwierdzi¢ jakie zatozenia zostaty przyjete do
kalkulacji wynagrodzenia partnera i, jesli wystapia okolicznosci uzasadniajgce zmiane wynagrodzenia, stosunkowo
tatwo obliczy¢ kwote, o jaka zmieni sie ptatnos¢. Przyktadowo, jezeli partner odpowiada za ustugi sprzatania, a wsku-
tek zmiany przepiséw prawa zostanie zwiekszona minimalna stawka za godzine pracy, bedzie stanowic to przestanke
do zwiekszenia wynagrodzenia w ramach umowy o PPP. Przy dtugoterminowych umowach trudno bowiem wyma-
gad, aby mimo wahan rynkowych, podmiot prywatny utrzymywat wynagrodzenie na statym poziomie. Jezeli chodzi
o projekty oparte o ptatnosci od uzytkownikéw, w tym przypadku mamy nieco mniejsze mozliwosci dokonywania
zmian w umowach, poniewaz partner prywatny z zatozenia musi wzig¢ na siebie ryzyko popytu, co wigze sie takze
z wahnieciami koniunktury, sytuacja gospodarcza, rynkiem pracy. Ale i w tym przypadku mozliwe jest czeSciowe za-
bezpieczenie ryzyka partnera prywatnego. W sytuacjach kryzysowych, catkowicie niezaleznych do partnera, podmiot
publiczny moze przejac¢ na siebie czes¢ tego ryzyka, dokona¢ dodatkowych ptatnosci na rzecz strony prywatnej lub
w inny sposdb zabezpieczy¢ partnera przed negatywnymi skutkami sytuacji gospodarczej lub polityczne;.

Czy kwestie ustalania metod wynagrodzenia mozna juz uznac za ustandaryzowane w praktykach pol-
skich samorzadow?

Z pewnoscig nie mozna uznac ich za w petni ustandaryzowane, cho¢ w pewnych projektach mozemy juz méwic
o standardach. Tak jest np. z przedsiewzieciami z zakresu efektywnosci energetycznej, w ktérych udato nam sie wy-
pracowac catkiem przyzwoite mechanizmy wspoétpracy, w tym wynagradzania partnera prywatnego. Pamietajmy;,
ze w samorzadzie terytorialnym w kontekscie PPP istotne s3 takze problemy prawa budzetowego. Mimo ze PPP
nie wiaze sie z koniecznoscia zaciagania kredytéw przez strone publiczng, istotne znaczenie ma prawidtowe ujecie
wydatkéw ponoszonych w ramach uméw o PPP i dokonanie oceny wptywu zobowigzan z takich uméw na dtug pu-
bliczny. Polski rynek PPP wymaga ciggtego doskonalenia i standaryzacji. W tym kontekscie warto zwréci¢ uwage na
wytyczne Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, dotyczace przygotowania projektéw PPP, procedury wyboru partnera
prywatnego i wzorcowych postanowiert umoéw o PPP, ktére sg aktualnie opracowywane. Wytyczne te dostarcza
sektorowi publicznemu wielu narzedzi do efektywnej wspdtpracy publiczno-prywatnej i stanowi¢ beda wazny krok
w kierunku standaryzacji projektéw PPP. Mam nadzieje, ze wytyczne ukaza sie jeszcze w tym roku.

WYNAGRODZENIE Z PERSPEKTYWY PODMIOTU PUBLICZNEGO

» Nawet zawarcie umowy o PPP, ktéra bedzie miata wptyw na poziom dtugu publicznego nie ma zadnego
przetozenia na IWZ (Indywidualny Wskaznik Zadtuzenia)

* NalIWZ beda wptywac wydatki biezace wynikajace z umowy o PPP w kolejnych latach budzetowych, nato-
miast wydatki majatkowe beda neutralne dla IWZ.

e Art. 7 ust. 2a UPPP™: ,Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym moze wyodrebnia¢ w ramach wyna-
grodzenia partnera prywatnego wysoko$¢ ptatnosci ponoszonych przez podmiot publiczny na finansowa-
nie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkéw trwatych albo nabycia wartosci niematerialnych i praw-
nych w ramach realizacji przedsiewziecia, spetniajacych przestanki wydatkéw majatkowych w rozumieniu
art. 124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych'”. Mimo tej ustawo-
wej zachety do wyodrebniania wydatkéw majatkowych w umowie o PPP, trzeba podkresli¢, iz klasyfikacja
wydatkéw nie zalezy to od woli strony umowsy, a od przepiséw UFP i UPPP.

- Jako wydatki majatkowe w rozumieniu art. 236 ust. 4 UFP mozna klasyfikowac inwestycje i zakupy inwesty-
cyjne, w szczegdélnosci finansowanie wytworzenia, nabycia Srodka trwatego dla realizacji przedsiewziecia
ujmowanego w bilansie podmiotu publicznego.

* Sporne jednak czy koszty finansowania i wytworzenia sktadnika majatkowego (kredyt zaciggniety przez
PP) — moga stanowi¢ wydatki majatkowe.

— (Cze$¢ wynagrodzenia PP zwigzana z utrzymaniem infrastruktury — to wydatki biezace.
— Wedtug tego klucza powinno sie ujmowac wynagrodzenie PP w Wieloletnim Planie Finansowym.

Zrédto: ,Podziat ryzyka i modele wynagrodzenia w praktyce rynku polskiego”; Michat Przychoda; kancelaria DZP; 2018 r., semina-

rium ,Partnerstwo publiczno-prywatne —dobrym sposobem na finansowanie inwestycji samorzagdowych”, Warszawa 11 kwietnia
2018 .

12 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. DzU z 2017 r. poz. 1834).
13 Ustawa z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. DzU z 2017 r. poz. 2077).
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WYNAGRODZENIE Z PERSPEKTYWY
PARTNERA PRYWATNEGO
« Z perspektywy podmiotu prywatnego umowa
o PPP powinna wyodrebnia¢ przede wszystkim
trzy lub cztery sktadniki wynagrodzenia:
— Optata za ustuge projektowa
— Optata za ustuge budowlana
— Optata za ustuge utrzymania i zarzadzania
— Optata za ustuge finansowania
» Objasnienia podatkowe z dnia 1 grudnia2017 r.
nt. rozliczen w zakresie podatku od towaréw
i ustug, podatku dochodowego od osdb praw-
nych (...) transakgcji realizowanych w ramach
PPP4,
« Zagadnienie optaty za ustuge kompleksowa.
Zrédto: ,Podziat ryzyka i modele wynagrodzenia w praktyce
rynku polskiego”; Michat Przychoda; kancelaria DZP; 2018 .,
seminarium ,Partnerstwo publiczno-prywatne — dobrym

sposobem na finansowanie inwestycji samorzadowych”,
Warszawa 11 kwietnia 2018 r.

WYNAGRODZENIE Z PERSPEKTYWY

INSTYTUCJI FINANSOWEJ:

Partner prywatny rzadko kiedy finansuje sa-

modzielnie wytworzenie naktadow inwestycyj-

nych. Na ogét zacigga na ten cel kredyt.

* Przedsiewziecie PPP to zatem nie tylko relacja
partnera prywatnego z podmiotem publicz-
nym, a takze relacja projektu PPP z instytucja
finansowa. Bank powinien by¢ zatem od po-
czatku zaangazowany w uktadanie relacji kon-
traktowych w ramach PPP, tak aby byt w stanie
zaangazowac swoje srodki (tzn. aby projekt byt
bankowalny).

— Bardzo wysokie ryzyko dla banku stwarza
sytuacja, w ktoérej spotka zatozona przez
strone prywatna dedykowana do realizacji
projektu nie ma zadnej historii kredytowej,
posiada znikomy majatek, dziatalnos¢ sku-
piona na jednym celu i szereg ryzyk zwia-
zanych z budowa skupionych tylko na niej.

— Jedyny dochdéd spotki, ktéry umozliwia
sptate kredytu to dochéd z wynagrodzenia
od strony publicznej — najwazniejsza dla
banku jest zatem stabilnos$¢ strumieni fi-
nansowych do PP i zabezpieczenie przynaj-
mniej sptaty zadtuzenia wzgledem banku.

Zrédto: ,Podziat ryzyka i modele wynagrodzenia w praktyce

rynku polskiego”; Michat Przychoda; kancelaria DZP; 2018 r.,

seminarium ,Partnerstwo publiczno-prywatne — dobrym

sposobem na finansowanie inwestycji samorzadowych”,
Warszawa 11 kwietnia 2018 r.

14 https://www.finanse.mf.gov.pl/documents/766655/1402295/
Obja%C5%9Bnienia+podatkowe+z+1+grudnia+2017+r.

Jak wynika z doswiadczen kancelarii prawnych,
wyspecjalizowanych w projektach PPP, najwiekszym
problemem jest doktadne okreslenie zakresu obo-
wigzkéw partnera prywatnego w ramach przyjetych
przez niego ryzyk i zadan (np. stopien szczegdtowosci
w okresleniu standardéw utrzymania oraz harmono-
gramu remontow). Zbyt duzy wptyw zamawiajacego na
dziatania partnera prywatnego, jest bardzo niechetnie
postrzegany przez instytucje finansowe. Przy nadmier-
nej kontroli podmiotu publicznego ryzyko budowy czy
dostepnosci wyceniane jest przez banki jako wysokie,
a zatem partner prywatny otrzymuje niekorzystne wa-
runki finansowania. Przektada sie to bezposrednio na
wysoko$¢ jego oferty dla zamawiajacego, przekracza-
jacej niejednokrotnie szacowane wczeéniej budzety.
— W przypadku projektéw spalarniowych, nasze doswiad-
czenia pokazujqg, ze istotnym punktem spornym jest takze
ustalenie poziomu odpadow, ktére zamawiajgcy gwaran-
tuje dostarczy¢ w danym okresie do instalacji przetwa-
rzania odpaddéw komunalnych i ewentualne zwigzane
z niedochowaniem tego poziomu sposoby pomniejszenia
wynagrodzenia partnera prywatnego bqdz jego zwieksze-
nia w przypadku dostarczenia odpadéw powyzej ustalo-
nej normy— opowiada Barttomiej Slemp.

Istotng kwestig pozostaje rowniez zabezpieczenie
przed wahaniami koniunkturalnymi, na ktére szcze-
gblnie narazone sa projekty koncesyjne — w ich przy-
padku ryzyko popytu ponosi bowiem koncesjonariusz.
— W przedsiewzieciach z optatq za dostepnos¢, partner
prywatny na ogot zwigzany jest kwotami wskazanymi
W ofercie przez caty okres projektu. Niejako bierze na sie-
bie ryzyko wynikajgce z koniunktury gospodarczej przez
kilkanascie, kilkadziesigt lat obowiqzywania umowy PPP.
Stanowi to kolejng zalete partnerstwa publiczno-prywat-
nego z perspektywy zamawiajqcych. Tym niemniej, umo-
wy PPP zawierajq najczesciej pewne rozwiqzania mitygu-
Jjace to ryzyko, jak klauzule waloryzacyjne czy mozliwosc
zawarcia przez wykonawce transakcji zabezpieczajgcych
przed zmiang stép procentowych czy przed ryzykiem wa-
lutowym — wylicza Barttomiej Slemp.
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Marcin Ry{ko, rzecznik, Urzad Miasta w Kamiennej Gorze

Czy gmina rozpatrywata model wynagrodzenia dla partnera prywatnego na etapie analiz przedrealizacyj-
nych?

Projekt ,Zarzadzanie Podziemna Trasa Turystyczna w Kamiennej Gérze” byt realizowany w oparciu o przepisy
Ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi. Nie byta wymagana zatem analiza
przedrealizacyjna.

Jaki w tym projekcie model wynagrodzenia dla strony prywatnej zostat wybrany?

Inwestor prywatny otrzymat optate za wynagrodzenie dwdch pracownikéw w wysokosci dwdch minimalnych
wynagrodzen.

Jakie korzysci z tego projektu uzyskata gmina?

Gmina natomiast otrzymata wyposazenie trasy turystycznej wraz z ekspozycjami i wyposazeniem muzeum
przy trasie, oraz koncepcja funkcjonowania (know how doswiadczonego na tym polu inwestora) i oprowadza-
nia turystow, zwolnienie z kosztow funkcjonowania trasy — biezacych remontow, koszty medidw, ubezpieczen,
badan geologicznych, promocji, reklamy, itd.

Jakie czynniki byty brane pod uwage podczas analizy projektu pod katem ustalenia metody wynagrodzenia?
Ewentualne wymagania i potrzeby potencjalnych inwestoréw prywatnych.

Doswiadczenia Bytomia

Jakie modele wynagrodzenia gmina przewidywata w projekcie ,Termomodernizacja obiektow oswiato-
wych w Bytomiu w formule partnerstwa publiczno-prywatne”?

Projekty termomodernizacji w ramach PPP przewiduja zasadniczo ,budzetowy” model wynagradzania part-
nera prywatnego. Nie inaczej byto w Bytomiu. Wynagrodzeniem partnera jest cyklicznie uiszczana optata, po-
krywajaca projektowanie, przeprowadzenie zadan inwestycyjnych, finansowanie tych zadan, utrzymanie tech-
niczne i zarzadzanie gospodarka energetyczng.

Czy forma wynagrodzenia lub jego wysokos¢ zmienita sie w trakcie realizacji przedsiewziecia?

Przyjeta od poczatku forma wynagrodzenia nie zmieniata sie w trakcie dialogu konkurencyjnego, co oznacza,
ze byta zatozona prawidtowo.

Jakie korzysci zwybranego modelu finansowania partnera prywatnego majg obie strony?

Korzyscig partnera prywatnego jest to, ze jego wynagrodzenie wyptacane jest z budzetu miasta w okresie
obowiazywania umowy o PPP. Natomiast z punktu widzenia strony publicznej najistotniejsze jest uzaleznienie
czesci wynagrodzenia partnera prywatnego od efektéw ekonomicznych zwiazanych z zarzadzaniem energia.
Jezeli partner prywatny nie uzyska oszczednosci w zuzyciu energii, do ktérych zobowiazat sie podpisujac umo-
we o PPP, jego wynagrodzenie bedzie odpowiednio zmniejszane. Takie rozwigzanie motywuje prywatnego
partnera do najwyzszej starannosci przy wykonywaniu swoich zobowigzan umownych.

Do jakiego stopnia formuta wynagradzania partnera prywatnego w ramach projektéw PPP wptyneta na
catg procedure wyboru podmiotu prywatnego?

Sprawa ta —jak w kazdym projekcie PPP —jest kluczowa z punktu widzenia partnera prywatnego i podmiotéw
finansujacych przedsiewziecie. Mozna zatem powiedzie, ze przyjecie innej metody wynagradzania partnera
skutkowatoby prawdopodobnie brakiem realizacji tego projektu.

Jakie czynniki byty brane pod uwage podczas analizy projektu pod katem ustalenia metody wynagrodzenia?
Pod uwage wzieto przede wszystkim doswiadczenia z wczesniejszych projektéw PPP w obszarze termomo-
dernizadji, tj. realizowanych projektéw w Karczewie i Radzionkowie.

Odpowiedzi przygotowane przez Kancelarie Doradztwa Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz sp.j. — doradce Miasta Bytomia w pro-
Jjekcie termomodernizacji obiektow oswiatowych.

Dorota Kaczynska — dziennikarka. Specjalizuje sie w tematyce zwigzanej z rynkiem nieruchomosci, budownict-
wem, rynkiem inwestycyjnym oraz wierzytelnosciami. W latach 2000-2006 publikowata teksty w Pulsie Biznesu.
Od 2006 r. rozpoczeta wspdtprace z Rzeczpospolita. Jej artykuty ukazywaty sie rowniez w Gazecie Gietdy Parkiet
i tygodniku Bloomberg Businessweek Polska. Wyrézniona nagrodami przyznawanymi m.in. przez Polska Federacje
Rynku Nieruchomo3ci i medalem ,Zastuzony Dla Polskiego Rynku Nieruchomosci Pro Aequo Et Bono”.
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4.1. Zagraniczna wizyta studyjna

w Niemczech

W dniach 22-24 maja 2018 r. w niemieckich mia-
stach Nadrenii Pétnocnej Westfalii: Moers, Dortmund,
Leverkusen, Dusseldorf i Koln, odbyta sie wizyta stu-
dyjna, zorganizowana przez konsorcjum Konfederagji
Lewiatan i Fundacji Centrum PPP, w ramach projektu
,Rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce”
wspotfinansowanego ze $rodkdéw Europejskiego Fun-
duszu Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego
Wiedza Edukacja Rozwdj na lata 2014-2020 (POWER).

Byta to pierwsza z zaplanowanych 6 trzydniowych
zagranicznych wizyt studyjnych do krajéw UE posiada-
jacych duze doswiadczenie w realizacji przedsiewziec
partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP).

Motywem przewodnim wizyty w Niemczech byty
przedsiewziecia PPP wdrazane w sektorze dotyczacym
budynkéw kubaturowych, zas jej celem podniesienie
praktycznej wiedzy na temat realizacji przedsiewzie¢
PPP, w szczegdlnosci inwestycji wdrazanych w sek-
torach uznanych za kluczowe dla rozwoju rynku PPP
w Polsce.

Uczestnikami wizyty byli przedstawiciele jednostek
samorzadu terytorialnego i innych instytucji sektora
finanséw publicznych ciekawi modeli i rozwigzan PPP
w Niemczech z uwagi na plany realizacji projektéw PPP
o podobnym charakterze w Polsce. Nasza delegacja li-
czyta 15 0s6b — 12 uczestnikéw, przedstawicielka Mini-
sterstwa Inwestycji i Rozwoju, przedstawiciel Fundacji
Centrum PPP — moderator wizyty, a takze kierowniczka
logistyczno-organizacyjna wizyty/ttumaczka.

Szczegdlng uwage przy tworzeniu i realizacji pro-
gramu pos$wiecono zagadnieniom PPP pomiedzy nie-
mieckimi miastami, a podmiotamisektora prywatnego,
bazujac na ciekawych przyktadach ustug uzytecznosci
publicznej w projektach kubaturowych.

Pierwszego dnia delegacja udata sie do Moers na
spotkanie z przedstawicielami wtadz miasta i partnera-
mi prywatnymi, aby wizytowac siedzibe wtadzy publicz-
nej.

W trakcie zwiedzania obiektu odbyta sie interesu-
jaca sesja pytan i odpowiedzi dot. nie tylko ogladane-
go miejsca, ale réwniez systemu funkcjonowania PPP
w dziedzinie budynkéw kubaturowych z ustugami
publicznymi w Niemczech. Uczestnikéw interesowaty
kwestie zwigzane z relacjami podmiotu publicznego
z operatorem budynku i sposobu operacyjnego zarza-
dzania budynkiem, a takze kwestie — niezaleznie od
wizytowego obiektu — zwigzane ze stosowanymi mo-

delami PPP w budynkach kubaturowych w Niemczech.
W dyskusji wytonit sie obraz ciekawych réznic w podej-
Sciu do wtasnosci budynku — w Niemczech. Wtasnosé
budynkéw w projektach kubaturowych PPP jest zazwy-
czaj po stronie partnera prywatnego, w Polsce za$ taki
model bytby, na tym etapie rozwoju rynku, trudny do
wyobrazenia — przede wszystkim z uwagi na wzgledy
polityczne i spoteczne.

Padto takze mndéstwo pytan o operacyjne funkcjo-
nowanie obiektu.

Relacja z wizyty w niemieckiej prasie regionalnej
znajduje sie tutaj: https://m.focus.de/regional/nor-
drhein-westfalen/stadt-moers-polnischer-besuch-zu-
-gast-im-rathaus_id_8973058.html

Nastepnie delegacja udata sie w miejsce kolejnej lo-
kalizacji projektowej do Dortmundu, gdzie wizytowany
byt budynek szkoty zawodowej im. Boscha i Schumana
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wraz z Centrum Ksztatcenia. Projekt ten dotyczyt zapro-
jektowania, sfinansowania i rozbudowy oraz zarzadza-
nia szkota zawodowa wraz z Centrum Ksztatcenia (dla
6 tys. uczniéw) oraz budynku biurowego i parkingu.

Zwiedzajacy obejrzeli szkote. Mieli tez okazje do
zadawania pytan. Najbardziej interesowaty ich kwestie
zwigzane z relacjami podmiotu publicznego z operato-
rem budynku i sposobu operacyjnego zarzadzania bu-
dynkiem.

Drugiego dnia delegacja udata sie do Leverkusen,
gdzie wizytowany byt projekt remizy strazackiej. Pro-
jekt obejmuje budowe stacji strazy pozarnej i ratow-
niczej (catkowita powierzchnia 15,2 tys. mkw.), a takze
pdZniejsze zarzadzanie obiektem (wartos¢ naktadow
inwestycyjnych to 48,8 mln euro) przez 25 lat, w mo-
delu ptatnosci opartym na dostepnoéci. Po prezentacji
wprowadzajacej, w trakcie ktorej byty zadawane pyta-
nia dotyczace tej inwestycji, delegacja zwiedzita plac
budowy (budynek jest w trakcie wykanczania wnetrz).

Podczas obchodu budynku przez cztonkéw dele-
gacji zadawane byty pytania dotyczace inwestycji i kry-
tycznych momentdéw zwigzanych z jej powstawaniem,
a takze szczegdty techniczne zwigzane z wykanczaniem
tego specyficznego budynku.
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Delegacja pojechata nastepnie do Kéln, gdzie wizy-
towana byta Szkota Ogdlnoksztatcaca Rodenkirchen.
Kontrakt obejmuje zaprojektowanie i budowe szkoty
dla 1200 ucznidw wraz z jej pézniejszym utrzymaniem
przez 27 lat. Warto$¢ naktadoéw inwestycyjnych to 51,9
mln euro, zas wartos¢ kontraktu 126,9 mln euro.

W trakcie zwiedzania odbywaty sie réwniez sesje py-
tan i odpowiedzi, ktére dotyczyty nie tylko poszczegdl-
nych komponentdéw realizowanego projektu, w tym m.in.
funkcjonowanie biblioteki multimedialnej, stotdwki, auli
czy energetyki odnawialnej — bowiem na dachu szkoty s3
zainstalowane ogniwa fotowoltaiczne, lecz réwniez pada-
ty pytania dotyczace systemu finansowania oswiaty (kwe-
stie subwengji) w Niemczech i wptywu na projekt PPP.
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Trzeciego dnia uczestnicy wyjazdu zwiedzili Sale
Préb dla Opery w miescie Disseldorf. Sala jest odda-
lona o 2 km od budynku Opery. Kontrakt obejmuje
zaprojektowanie, sfinansowanie i budowe nowego bu-
dynku sali préb (3 tys. mkw.), a takze utrzymanie bu-
dynku przez 30 lat.

Delegacja zwiedzita obiekt — zadajac przy tym wie-
le pytah o operacyjne funkcjonowanie obiektu, w tym
m.in. o wtasnoé¢ (przez 50 lat od momentu realizacji
projektu — po stronie partnera prywatnego) gruntu,
na ktérym realizowany jest projekt, koszty operacyjne
funkcjonowania budynku (co ciekawe ryzyko wzrostu
kosztédw zuzycia energii jest po stronie podmiotu pu-
blicznego), problemy techniczne funkcjonowania bu-
dynku (klimatyzacja), system kontroli jakosci zarzadza-
nia budynkiem, a takze relacje podmiotu publicznego
z operatorem budynku (dotyczace wspdlnego rozwia-
zywania codziennych probleméw i kwestii zwigzanych
z funkcjonowaniem projektu).

Wizytacja obiektu zakohczyta sie spotkaniem
z przedstawicielami partnera prywatnego w tym pro-
jekcie — obecni cztonkowie zarzadu firmy Hochitef
opowiadali o specyfice realizacji kubaturowych projek-
téw PPP w Niemczech, a takze odpowiadali na pytania
uczestnikow dot. ogladanego obiektu, ale i generalnie
specyfiki niemieckiego rynku PPP.
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Podczas 3 dni zagranicznej wizyty studyjnej
w Niemczech uczestnicy poznali szczegdty procesu
przygotowania, realizacji i operacyjnego funkcjonowa-
nia kilku projektéw PPP dotyczacych budynkdéw kuba-
turowych uzytecznosci publicznej. Budynki spetniaty
rézne funkcje, co dato uczestnikom szanse na zapozna-
nie sie z réznorodnymi modelami funkcjonowania pro-
jektdéw PPP w Niemczech. Wizytacje poszczegdlnych
projektdw nie byty celem samym w sobie i faktycznie
okazaty sie jedynie punktem wyjscia do nawigzania dia-
logu z przedstawicielami podmiotéw publicznych oraz
partnerdéw prywatnych w przedmiocie funkcjonowania
projektéw PPP Niemczech.

Udziat w szkoleniu zagranicznym wptynat na po-
gtebienie i podniesienie wiedzy uczestnikéw na te-
mat PPP, co zostato stwierdzone na podstawie testow
przeprowadzonych przed i po szkoleniu. Wyniki testow
przedstawiajg ponizsze wykresy.

WYNIKI TESTOW
przed wizyta po wizycie

6,67%

1- odpowiedzi poprawne
2 - odpowiedzi btedne

Po zakonczeniu wizyty uczestnicy wypetnili kwe-
stionariusz oceny wizyty studyjnej.

Wizyta studyjna do Niemiec uzyskata bardzo wyso-
kie oceny.

Na wizyte studyjna do Niemiec zakwalifikowane
zostaty osoby reprezentujace podmioty publiczne,
ktére sg na etapie analiz przedrealizacyjnych, badz be-
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dace w trakcie procesu przygotowania sie do wyboru
partnera prywatnego w planowanych przez jednostki
macierzyste projektach PPP w Polsce. Projekty te do-
tycza budynkéw kubaturowych o réznych funkcjach
— czesto pokrywajacych sie z tymi, ktére mieli okazje
wizytowaé w Niemczech. Miejmy nadzieje, ze wiedza
nabyta podczas spotkan i prezentowane przez gospo-
darzy doswiadczenia niemieckie zostang wykorzystane
W procesie przygotowania i realizacji ich projektéw
PPP w Polsce.
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Wizytacja zrealizowanych z sukcesem projektow
PPP, przekonata uczestnikéw wyjazdu o korzysciach
wynikajacych ze stosowania tej formuty.

Nie mniejistotne moga okazac sie kontakty i relacje
zawiazane pomiedzy uczestnikami wyjazdu, ktére maja
szanse procentowac w postaci wymiany doswiadczen
PPP jeszcze dtugo po zakonczeniu wizyty studyjnej.

Zrédto:
Opracowano w Fundacji Centrum PPP.



4.2. Relacja z krajowej wizyty studyjnej.

Solec-Zdréj

Joanna Ludwiczak

5 czerwca 2018 r.
Gospodarz spotkania:
Gmina Solec-Zdroj

Wdrazany projekt:

Koncesja na roboty budowlane
dla zadania pn. ,Kompleks
mineralnych basenow

w Solcu-Zdroju”

W przygotowaniu niniejszej relacji korzystano z informacji

i materiatow Gminy Solec-Zdréj oraz Hotelu Malinowy Zdroj

i Basendéw Mineralnych.

W czwartej wizycie studyjnej organizowanej w ra-
mach projektu ,,Rozwdj partnerstwa publiczno — pry-
watnego w Polsce” wspétfinansowanego ze Srodkéw
Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach Pro-
gramu Operacyjnego Wiedza, Edukacja, Rozwdj ' udziat
wzieto 10 przedstawicieli z 7 jednostek samorzadu te-
rytorialnego.

Gmine Solec-Zdréj — gospodarza spotkania — re-
prezentowali przedstawiciele wtadz jednostki oraz
cztonkowie zespotu wdrazajacego projekt, a partnera
prywatnego — kierownictwo koncesjonariusza firmy
Malinowy Zdréj Sp. z 0.0.

W spotkaniu wzieta réwniez udziat przedstawiciel-
ka Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju.

Przebieg wizyty

Spotkanie rozpoczeto sie w sali konferencyjnej
Hotelu Malinowy Zdréj w Solcu-Zdroju. Uczestnikow
powitat wéjt gminy Solec-Zdréj. Uczestnicy zapozna-
li sie z krétka prezentacja dyrektora Hotelu Malino-

1 Relacje z poprzednich wizyt krajowych organizowanych
przez konsorcjum Zwiazku Miast Polskich i Zwigzku Powiatéw
Polskich znalez¢ mozna we wczeéniejszych numerach Biuletynu
PPP (numery: 4 i 5).
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SOLEC-ZDROJ

BASENY MINERALNE

SOLEC-ZDRO]|

wy Zdrdj. Nastepnie swoje prezentacje przedstawili
kierownik Referatu Inwestycji i Rozwoju Gminy So-
lec-Zdréj na temat wdrazania projektu: Koncesja na
roboty budowlane dla zadania pn. ,Kompleks mineral-
nych basenéw w Solcu-Zdroju” oraz dyrektor Basendow
Mineralnych, ktéry przedstawit prezentacje dotycza-
ca historii budowy i obecnej oferty basenéw mine-
ralnych. Prezentacja miata charakter dyskusji, przery-
wanej pytaniami od uczestnikéw. Zespdt gospodarzy
opowiedziat o dtugim procesie przygotowywania sie
do realizacji tego projektu i ostatecznej decyzji o for-
mule partnerstwa publiczno-prywatnego. W dalszej
czesci wizyty uczestnicy zwiedzili najwazniejsze po-
mieszczenia Basendw Mineralnych, w tym réwniez
cze$¢ rehabilitacyjna. Podczas wizyty gospodarz
kompleksu basenowego szczegdtowo odpowiadat
na pytania uczestnikéw, w szczegdlnosci dotyczace
technicznej czedci inwestycji oraz biezacego utrzy-
mania obiektu i dziatan marketingowych. Wizyta za-
konczyta sie moderowang dyskusja, podczas ktérej
kontynuowano rozmowy na temat realizacji projektu
na réznych jego etapach.



Charakterystyka gminy

Solec-Zdréj — gmina uzdrowiskowa potozona w wo-
jewddztwie Swietokrzyskim, w powiecie buskim, na
tagodnym wzniesieniu na skraju Wyzyny Matopolskiej
i Kotliny Sandomierskiej nad rzeka Rzoska, 17 km na
potudniowy wschéd od Buska-Zdroju. Miejscowos¢ jest
siedziba gminy liczaca 5,1 tys. mieszkancdw, a sam So-
lec-Zdréj liczy niespetna 900 mieszkancéw. W poblizu
uzdrowiska w wyniku przeprowadzonych badan geolo-
gicznych natrafiono na solanke o zawartosci siarkowo-
doru 8-krotnie wieksza niz dotychczas eksploatowane
zrodta. Najcenniejszym bogactwem naturalnym uzdro-
wiska i podstawa kuracji sa pozyskiwane tutaj wody
lecznicze.

Solecka siarka jest najsilniejsza dostepna woda
lecznicza w Polsce i jedng z najlepszych w Europie.
Od 1837 roku skutecznie leczone sg tu: reumato-
idalne zapalenia stawdw, zesztywniajgce zapalenia
stawow kregostupa, gosciec tkanek miekkich, zapa-
lenia korzonkéw nerwowych, stany pourazowe, dys-
kopatie, nerwobodle, choroby skéry i alergie, choro-
by uktadu krazeniai uktadu oddechowego, nerwice,
zatrucia metalami ciezkimi oraz osteoporoza.

Gmina w 80% ma charakter rolniczy, ale moto-
rem napedowym jej rozwoju jest uzdrowisko.

Projekt Koncesja na roboty budowlane dla za-
dania pn. ,Kompleks mineralnych basenéw
w Solcu-Zdroju”

Projekt hybrydowy, dotyczacy obszaru turystyki
i rekreacji, w ktérym przedmiotem umowy byto okre-
Slenie zasad realizacji przedsiewziecia pn.: Budowa
kompleksu mineralnych basendéw z zapleczem leczniczo—
rekreacyjno—wypoczynkowym wraz z infrastrukturq i za-
gospodarowaniem.

Historia powstania i opis projektu

Odwiert solny ,Malina”, ktéry wykonany zostat juz
w latach 60-tych to ujecie woéd mineralnych o bardzo
wysokim zasoleniu, w éwczesnych latach przy braku
odpowiednich technologii nie do wykorzystania. Zré-
dto swoja nazwe zawdziecza Pani Malinie Wilkowskiej,
geolog, ktéra odkryta je w poczatku lat 60-tych. Do-
piero w poczatkach XXI w., mozna powiedzie¢ z przy-
padku lub dzieki szczesliwemu zbiegowi okolicznosci,
sytuacja zaczeta sie zmieniaé. Jeden z prywatnych
przedsiebiorcow z branzy elektrycznej leczacy sie
w sasiednim Busku-Zdroju i odwiedzajacy Solec, po-
stanowit zainwestowac na tym terenie i wybudowat
w 2005 r. pierwszy obiekt — hotel ,Malinowy Zdréj".
To byt zaczatek do tego, by gmina zaczeta sie rozwijac
jako uzdrowisko i mogta mysle¢ o inwestycjach z wy-
korzystaniem wéd mineralnych (siarkowych) i odwier-
tu ,Malina”.
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W 2007 r. wtadze gminy Solec-Zdrdj ogtosity kon-
kurs na opracowanie koncepcji architektoniczno -
urbanistycznej na budowe basenéw mineralnych oraz
opracowanie programu funkcjonalno — uzytkowego
i wstepnego studium wykonalnosci. Warto podkresli¢,
ze wszystkie te czynnos$ci byty zwigzane z przygotowa-
niem przez gmine wniosku o dofinansowanie. W 2008
r. gmina Solec-Zdréj ztozyta wniosek konkursowy o do-
finansowanie do dziatania 2.3 Promocja turystyczna
i gospodarcza regionu w ramach Regionalnego Pro-
gramu Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskie-
go (RPOWS). Przy ocenie wniosku przez Urzad Mar-
szatkowski, gmina Solec-Zdrdj zostata zobligowana do
przedstawienia opinii UOKIK w sprawie wystepowania
pomocy publicznej w projekcie. Niestety opinia byta dla
gminy niekorzystna, co spowodowato obnizenie mozli-
wego dofinansowania z 80% na 50% kosztéw kwalifi-
kowalnych. W tym wypadku koszt inwestycji dla gminy
byt nie do udZwigniecia, ze wzgledu na prowadzone
réwnolegle inne inwestycje mocno obciazajace budzet
(rozbudowe kanalizacji, oczyszczalnie $ciekdw, drogi,
zielehce i place zabaw). Inwestycja budowy basendéw
mineralnych miata kosztowac¢ 16 mln zt, przy czym do-
finansowanie z budzetu gminy Solec-Zdréj miatoby wy-
nosi¢ 8 mln - przy budzecie gminy ok. 20 mln stato sie
to niewykonalne. Wtadze Solca-Zdroj stanety w obli-
czu problemu - jaka podja¢ decyzje i z jakich zrodet
sfinansowac inwestycje?

W wyniku ostatecznych ustalei w 2009 r. zostata
podpisana pre-umowa na dofinansowanie projektu
w wysokoséci 50%. Niestety pojawit sie kolejny problem,
poniewaz w 2010 r. usunieto kompensaty z Krajowych
wytycznych dotyczgcych kwalifikowalnosci wydatkéw
w ramach funduszy strukturalnych i Funduszy Spéjnosci
w okresie programowania 2007 — 2013, co oznaczato
dla projektu brak mozliwosci wykorzystania funduszy
prywatnych do kredytowania inwestycji. Problemy te
zbiegty sie w czasie z wejSciem w zycie ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym i ustawy o konces;ji
na roboty budowlane lub ustugi, ktére dawaty takim
projektom mozliwos¢ ich realizacji przy udziale part-
nera prywatnego. Wystapiono do Urzedu Marszatkow-
skiego o zgode na zmiane sposobu realizacji projektu
i ogtoszono postepowanie na wybér partnera na robo-
ty budowlane.

W ogtoszonym w grudniu 2009 r. postepowaniu
zgtosit sie jeden podmiot - Malinowy Zdréj Sp. z 0.0.,
z ktérym w pazdzierniku 2010 r. podpisano umowe
koncesji na roboty budowlane. W efekcie wytonienia
partnera prywatnego do projektu gmina mogta przed-
stawiac instytucji zarzadzajacej do rozliczenia koszty
poniesione przez partnera prywatnego na realizacje
inwestycji. Aby taki sposéb dziatania mégt by¢ wdro-
zony, partner prywatny musiat wytoni¢ generalnego
wykonawce robdét budowlanych. Na podstawie fak-
tur otrzymanych od podwykonawcy koncesjonariusz



wystawiat gminie Solec-Zdréj faktury, przedstawiane
do rozliczenia Urzedowi Marszatkowskiemu w ramach
kosztow kwalifikowalnych inwestycji. Przy takiej kon-
strukgcji projektu ryzykiem gminy byta rzetelno$¢ part-
nera prywatnego w wyborze wykonawcy - partner
wybierat wykonawce stosujac zasady konkurencyjno-
Sci, nie bedac przy tym zobligowanym do stosowania
ustawy o zaméwieniach publicznych. Na tym etapie
projektu wybrano wykonawce robét budowlanych
i we wspoétpracy z gming partner prywatny przystapit
do projektowania.

W lutym 2011 r. ztozono wniosek o pozwolenie
na budowe do Starostwa Powiatowego, ktére uzy-
skano w kwietniu 2011 r. Jednoczesénie po uzyskaniu
wszelkich zgdd, decyzji i zebraniu catej dokumentacji
tj. kosztoryséw, uzgodnien i opinii Srodowiskowych,
co byto warunkiem dalszej procedury zwigzanej z do-
finansowaniem, gmina Solec-Zdrdj ztozyta wniosek
o dofinansowanie do Il etapu konkursu w RPOWS. Po
pozytywnym zaopiniowaniu w czerwcu 2011 r. pod-
pisano umowe partnerska na rzecz realizacji projektu
pomiedzy gming Solec-Zdréj a partnerem prywatnym
Malinowy Zdrdj Sp. z 0.0., a juz w sierpniu 2011 r. roz-
poczeto roboty budowlane.

31 grudnia 2012 r. nastapit odbidr koncowy budo-
wy i z dniem 1 lutego 2013 r. Baseny Mineralne rozpo-
czety swa dziatalnosé.

Przedstawiciel prywatny i przedstawiciele podmio-
tu publicznego zgodnie podkreslali, ze realizacja
projektu w formule partnerstwa publiczno-pry-
watnego umozliwia szybkie i najefektywniejsze re-
agowanie na pojawiajace sie potrzeby i wyzwania,
poniewaz partner prywatny zobowiazany jest do
dostarczenia wymaganego przez podmiot publicz-
ny rezultatu, natomiast sposdb jego osiagniecia
pozostaje w rekach partnera o odpowiednich kom-
petencjach.

Ryzykiem podmiotu publicznego w tym projekcie
byto rozliczenie srodkéw uzyskanych z UE na budowe
obiektu. Projekt zrealizowany byt zgodnie z umowa
i uzyskano cato$¢ dofinansowania. Koszt catosci inwe-
stycji wynidst 16 mln + VAT czyli 19 680 000 zt, przy 6,8
mln dofinansowania ze Srodkdéw UE, Srodki budzetu
panstwa to 1,2 mln, natomiast wktad wtasny koncesjo-
nariusza to 8 mln zt.

W ramach projektu podmiot publiczny wnidst grunt
pod inwestycje, jest docelowym wtascicielem obiektu
i podczas codziennej dziatalnosci realizuje zatozone
cele spoteczne.

Podmiot prywatny przejat na siebie cate ryzyko fi-
nansowe inwestycji, budowy, modernizacji oraz ryzyka
projektowe i eksploatacyjne, a takze ryzyko ekono-
miczne i popytu. Umowa zostata podpisana na 27 lat,

w tym 2 lata budowy - po tym okresie obiekt zostanie
przekazany gminie Solec-Zdrd;.

Na pytanie zadane przez uczestnika o kontrolowa-
nie przebiegu tak ztozonego projektu, przedstawicie-
le gminy Solec-Zdréj podzielili sie uwaga, ze realizu-
jac projekt o tak wysokim stopniu skomplikowania,
nalezy spodziewac sie kontroli. W przypadku oma-
wianej inwestycji, taka kontrola miata miejsce juz na
poczatku prac budowlanych - sprawdzano m.in. do-
kumentacje dotyczaca procedury wyboru koncesjo-
nariusza. Jej wynik byt pozytywny, a jedynym uchy-
bieniem, na ktére zwrdécono uwage byto to, ze nie
wykonano analizy przedrealizacyjnej, ktéra wynika
z ustawy o PPP. Poniewaz jednak projekt byt realizo-
wany tylko w oparciu o ustawe o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi, to z zapiséw tego dokumentu
taki obowiazek nie wynikat. Zespoét prawny przygo-
towujacy procedure uznat, ze ustawa o koncesji jest
samodzielnym tworem prawnym i nie nalezy sie po-
sitkowac ustawga o PPP. Kontrolerzy NIK uwazali nato-
miast, ze ustawa o konces;ji jest tylko narzedziem dla
ustawy o PPP i taka analize nalezato wykona¢. Uwaga
kontroleréw nie wptyneta jednak na pozytywna oce-
ne catosci projektu. Po zakonczeniu realizacji projektu
gmina Solec-Zdrdj przeprowadzita rozmowy z Mini-
sterstwem Rozwoju Regionalnego, z ktérych wynika-
to, ze ministerstwo réwniez traktuje te dwie ustawy
samodzielnie, co w efekcie nie naktada na podmiot
publiczny obowiazku przygotowania analizy przedre-
alizacyjnej.

Pytania uczestnikow wizyty studyjnej:

1. Czy gmina partycypowata w kosztach budowy?

Przedstawiciele Solca-Zdroju poinformowali, ze
gmina dofinansowywata budowe ze Srodkdéw i w wy-
sokoéci otrzymanej dotacji ze érodkéw RPOWS,
poniosta takze koszty zwigzane z nadzorem inwe-
storskim i analizami terenu potrzebne do przygoto-
wania takiej inwestycji. Catos¢ ww. kosztéw przygo-
towawczych poniesionych przez gmine wyniosta ok.
200-300 tys. zt.

2. Cotoznaczy Il etap konkursu?

Przedstawiciele Solca-Zdroju wyjasnili, ze konkurs
na dofinansowanie dziatar 2.3 ze $rodkéw RPOWS byt
dwuetapowy: | etap to ztozenie zarysu projektu, kon-
cepdji, studium wykonalnosci oraz czes$ci dokumentéw
formalnych. Natomiast Il etap to przedstawienie szcze-
gbétowej informacji o inwestycji oraz catosci dokumen-
tacji tj. pozwolenia na budowe, kosztoryséw, doku-
mentacji srodowiskowej, projektowej itp.
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3. Czyodwiertzlat60.zostat wykorzystany czy zro-
biono nowy? Jakie jest dobowe zuzycie wody?

Gospodarze wizyty odpowiedzieli, ze wykorzystywa-
ny odwiert jest nowy, wykonany przez inwestora i znaj-
duje sie w odlegtosci 4 km od basendédw mineralnych.
Obecnie jest realizowany trzeci odwiert, ktéry bedzie
zabezpieczeniem w razie koniecznosci zamkniecia ujecia
drugiego, np. przy konserwadji czy ewentualnych awa-
riach. Wody siarczkowe znajduja sie na poziomie 127 m
czyli sa to ztoza ptytkie. Zuzycie wody to 3m?na godzine.
Ujecie obstugiwane jest przez firme goérnicza - baseny
mineralne maja gornika na etacie, ktory caty czas mo-
nitoruje wydobycie. Jako ciekawostke podano, ze przy
zrédle jest 3,5 atmosfery ciSnienia, a zasolenie wydo-
bywanej wody jest tak silne, Zze najwiekszym problemem
technicznym byto dobranie odpowiedniej technologii
materiatéow do wydobycia. Standardowo wykorzysty-
wana rura stalowa ulega korozji w ciggu miesiaca, pod
wptywem soli i siarki zamienia sie catkowicie w proszek,
dlatego zastosowane sg materiaty z tytanu. Dodatkowo
hala z basenem siarczkowym musi mie¢ specjalng wen-
tylacje ze wzgledu na mozliwoé¢ gromadzenia sie siar-
kowodoru, stad na hali s 2 systemy wentylacji - gérna
i dolna, przy posadzce, a wszystko wykonane jest z two-
rzyw, ktére nie koroduja.

Bardzo duzo probleméw stwarzaja wszystkie syste-
my sterowania, czyli elektronika, ktéra przy tak agresyw-
nych zwiazkach czesto ulegata awarii - sg to urzadzenia
bardzo czute, a stezenie zwigzkdw soli i siarczkdw w bu-
dynku jest wysokie. Eksploatowana woda jest rzadko
spotykana solanka o wysokim 4% stezeniu.

4. Jakijest miesieczny koszt utrzymania obiektu?
Przedstawiciel partnera prywatnego poinformowat,
ze taczny koszt z wszystkimi naktadami eksploatacyjnymi
oraz kosztem pracownikéw to ok. 0,5 mln zt miesiecznie.
Gmina Solec-Zdréj nie dofinansowuje obiektu ani nie
doptaca do jego utrzymania, a wrecz uzyskuje dochody
z tytutu optat za wode i écieki pokapielowe, cho¢ sg one
ustalone na preferencyjnych warunkach. Gmina uzy-
skuje réwniez dochdd z podatku dochodowego optaca-
nego przez partnera prywatnego, ktérego stawka jest
obnizona zgodnie z uchwatg Rady Gminy ze wzgledu na
zatrudnienie ponad 50 oséb z terenu gminy.

5. Dlaczego akurat projekt zostat zrealizowany
w partnerstwie publiczno-prywatnym?
Przedstawiciel gminy Solec-Zdrdj wyjasnit, ze ta

formuta byta jedynym mozliwym dla gminy wyborem,

gdyz zgodnie z informacjami przekazanymi w prezen-
tacji gmina nie miata wystarczajacych srodkdéw na reali-
zacje takiej inwestycji.

6. Czy umowa koncesji byta przygotowana przez
Urzad w Solcu-Zdréj czy korzystano z firmy ze-
wnetrznej?
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Przedstawiciele Solca-Zdroju wyjasdnili, ze gmina
miata swoja kancelarie prawng, ktéra wspierata proces
przygotowania projektu. Partner prywatny réwniez miat
swoja kancelarie prawng i umowa projektu byta w kaz-
dym punkcie negocjowana. Kazda ze stron miata swoj3
wersje umowy i swoje warunki —sam dokument umowy
powstawat od zera, na bazie kompromiséw i ustepstw
zjednejidrugiej strony, kiedy finalnie obie strony doszty
do porozumienia. Umowa byta trzykrotnie aneksowana
- aneksy dotyczyty samego etapu budowy tj. niewielkich
zmian harmonogramu realizacji prac budowlanych - ter-
mindw dotyczacych poszczegdlnych etapdow.

Efekty realizowanego partnerstwa dla

podmiotu publicznego:

Solec-Zzdréj zyskat na swoim terenie znaczaca
i rozpoznawalng atrakcje turystyczna, oferujaca
ustugi zaréwno dla gosci jednodniowych, jak i kura-
cjuszy, chcacych w petni wykorzystac¢ leczniczg so-
lanke ze zrédta ,,Malina”.

Baseny Mineralne to nowoczesny, trzykondygna-
cyjny obiekt z windg i podjazdem dla niepetnospraw-
nych, basenem zewnetrznym, tarasem przy restauragji
i dwoma tarasami w strefie SPA. W kompleksie mozna
wyrézni¢ cze$¢ basenowq sktadajaca sie z tzw. strefy
gtosnej z hala basenowg ze zjezdzalniami, otwarta pla-
73 przy basenie zewnetrznym oraz strefy cichej z base-
nami z solankg siarczkowa oraz czeécig wellness z sau-
nami: ziotowg, parowa, finska i jacuzzi.

SPA&Wellness to czes¢ z odnowa biologiczng z ma-
sazami, zabiegami SPA, sitownia i zajeciami fitness.
Czes¢ Medical to strefa rehabilitacyjna oferujaca za-
biegi balneoterapii, kinezyterapii i fizykoterapii. Wa-
chlarz ustug oferowanych w obiekcie przez koncesjo-
nariusza jest dos¢ szeroki — dostosowany pod klienta
w kazdym wieku i z réznymi potrzebami — i wynika ze
statej analizy potrzeb rynku i dopasowania do ocze-
kiwan klientéw oferowanych ustug przez koncesjo-
nariusza. Obiekt Swiadczy ustugi na zasadach komer-
cyjnych, przy czym mieszkancy gminy Solec-Zdréj
posiadaja ulge na korzystanie z ustug w wysokosci
50%. Nie ma specjalnej oferty dla szkét; w przeszto-
Sci realizowany byt taki program wspétfinansowany
przez gmine, ale dzieci i mtodziez nie chciaty z tego
korzystac. Dlatego gmina nie ptaci za te ,puste” godzi-
ny, a dzieci korzystaja indywidualnie. Obecnie jest re-
alizowany projekt finansowany z funduszy Polskiego
Zwiazku Sportowego, w ramach ktérego prowadzo-
ne sg zajecia w trzech grupach, ale to nie jest gtéwny
klient kompleksu basendw.

Z uwagi na dodatkowe wymogi obiekt nie Swiadczy
ustug finansowanych ze srodkéw NFZ, m. in. ze wzgle-
du na koszty personelu (potrzeba zatrudnienia w takim
przypadku pielegniarki). W ubiegtym roku, wg danych
z systemu monitoringu gosci, zostato sprzedanych 220



tys. biletdw. Zwraca uwage
skala liczby odwiedzin w miej-
scowosci, w ktérej na state
mieszka ok. 900 mieszkancow.
Z uwagi na komfort i mozliwo- ~
Sci obstugi gosci jednorazowo
z obiektu moze korzysta¢ do
300 oséb. Jest to maksymalna
liczba 0séb, jaka dopuszcza sie
ze wzgledu na wielkos$¢ base-
néw solankowych, pojemnos¢
saun, basenu zewnetrznego
z plaza oraz infrastruktury to-
warzyszacej, w tym m.in. liczby
lezakéw. Pojemnos$¢ basenu
gtéwnego to 180 oséb.
Marketing obiektu skie-
rowany jest terytorialnie tzn.
dla klienta z regionu, ktoéry
moze dojechac kazdego dnia.
Takie pozycjonowanie wynika
z problemu zapetnienia obiek-
tu w tygodniu - nie ma proble-
mu z dtugimi i krétkimi week-
endami i wakacjami. Obiekt promowany jest gtéwnie
w woj. $wietokrzyskim, matopolskim, podkarpackim
i w mniejszym zakresie w woj. $laskim. Osoby korzy-
stajace z oferty basendéw i Malinowego Zdroju dziela
sie na dwie grupy: klient jednodniowy — gtéwnie sa to
rodziny oraz klient na 7-8 dni korzystajacy z oferty ze
wzgleddéw zdrowotnych, ze wskazaniami lekarskimi.

Partner prywatny podkresla bardzo dobry klimat
wspotpracy z samorzadem - zaréwno na poziomie
gminy, jak powiatu i wojewddztwa. Wspdtpraca ta
to m.in. wsparcie w promowaniu obiektu, pokazy-
wanie go w Polsce na targach czy konferencjach
oraz wtaczenie oferty basenéw w catos¢ oferty tu-
rystycznej gminy i regionu.

Ostateczne rozliczenie projektu hybrydowego:
Catkowita warto$¢ inwestycji: 19 680 000 PLN
Catkowite wydatki kwalifikowane: 16 000 000 PLN

« Srodki UE: 6 800 000 PLN

« Srodki krajowe: 1 200 000 PLN

« wktad wtasny Koncesjonariusza: 8 000 000 PLN

- teren to wktad wtasny gminy, a budynek przejdzie

na wtasnos¢ gminy po zakorficzeniu trwania umowy
konces;ji.

Podsumowanie/ wnioski koncowe
Realizacja wizytowanej inwestycji w formule pro-

jektu hybrydowego umozliwito gminie Solec-Zdréj pet-

niejsze wykorzystanie naturalnie wystepujacych Zzrédet
termalnych o wtasciwosciach leczniczych i uzupetnie-

Wizyta studyjna, sala do fizykoterapii, autorka zdjecia: Joanna Ludwiczak

nie oferty uzdrowiskowej. Nowoczesny obiekt wspiera
rozwdj gospodarczy i turystyczny gminy, powiekszajac
oferte ustugowa w sasiednich miejscowosciach, zwiek-
szajac procent zatrudnienia lokalnych mieszkancow
w obstudze ruchu generowanego przez kompleks
Baseny Mineralne. Dzieki odpowiedniej strukturze
ustug oferowanych przez Baseny Mineralne, popyt na
rekreacje i rehabilitacje w Solcu-Zdroju trwa caty rok,
a mieszkancy gminy moga z nich réwniez korzystac na
co dzien. Profesjonalna dziatalnos$¢ koncesjonariusza
w zakresie prowadzenia kompleksu Basenéw Mineral-
nych stanowi jedna z wizytéwek Solca-Zdroju i podnosi
atrakcyjnos¢ inwestycyjna gminy. W przysztosci moze
sie wiec rozwina¢ sektor ustug towarzyszacych dla go-
$ci uzdrowiska.

Na uczestnikach wizyty studyjnej szczegdlne wra-
zenie zrobity standard i oferta hotelu w potaczeniu
z profesjonalizmem obstugi basenéw mineralnych.
Podczas wizyty studyjnej podkreslano przemyslane
udogodnienia dla gosci, nowoczesnos$¢ oraz dbatosé
0 najwyzszg jakos$¢ ustug i wyposazenia, serdecznosé
obstugi.

Potaczenie kompetentnego partnera realizujace-
go skomplikowana inwestycje z dobrze przemyslanym
i przygotowanym pomystem na pozyskanie dofinan-
sowania ze zrédet unijnych po raz kolejny pokazato
skutecznos$¢ samorzadow lokalnych w realizacji przed-
siewziel prorozwojowych na skale catego subregionu.
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Kompleks mineralnych basendéw w Solcu-Zdroju. Zdjecie: materiaty promocyjne Basendw Mineralnych

Basen solankowy. Zdjecie: materiaty promocyjne Basenow Mineralnych
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4.3. Zasady rozliczania VAT, CITi PIT
w umowach PPP. VAT cz. 3

Publikujemy kolejng czes¢ objasnier Ministra Roz-
woju i Finanséw dotyczacych problematyki rozliczania
przez partnera prywatnego na gruncie podatku VAT,
PIT i CIT transakgji realizowanych w ramach uméw PPP
W rozumieniu ustawy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym’.

Obowigzek podatkowy, podstawa

opodatkowania oraz fakturowanie

w zakresie ustugi utrzymania (eksploatacji)

i zarzagdzania obiektem realizowanej

w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego

- Obowiazek podatkowy z tytutu Swiadczenia ustugi
utrzymania (eksploatacji) i zarzadzania obiektem, bez
wzgledu na status dla celéw VAT podmiotu publiczne-
go, powstaje na zasadach ogdlnych, tj. z chwila wykona-
nia ustugi, z tym, ze zwazywszy, iz dla tej ustugi ustalo-
ne zostang nastepujace po sobie terminy ptatnosci lub
rozliczen, ustuge nalezy uznac za wykonang z uptywem
kazdego okresu, do ktérego odnosza sie te ptatnosci lub
rozliczenia, do momentu zakonczenia Swiadczenia tej
ustugi®. Oznacza to, ze obowigzek podatkowy z tytutu
Swiadczenia ustugi utrzymania (eksploatacji) i zarzadza-
nia obiektem bedzie powstawat z uptywem kazdego
okresu, do ktdérego odnosza sie te ptatnosci lub rozlicze-
nia, do momentu zakonczenia Swiadczenia tej ustugi.

Podstawa prawna: art. 19a ust. 1 i ust. 3 zdanie
pierwsze ustawy o VAT

UWAGA!
W przypadku gdyby umowa przewidywata przed
wykonaniem ustugi utrzymania (eksploatacji) i za-
rzadzania obiektem dokonanie czesci zaptaty na
rzecz partnera prywatnego woéwczas obowigzek
podatkowy powstaje z chwila jej otrzymania w od-
niesieniu do otrzymanej kwoty.

Podstawa prawna: art. 19a ust. 8 ustawy o VAT

1 Pierwsza cze$¢ zaprezentowana zostata w Biuletynie PPP
nr 4 str. 81 i nast. A druga w Biuletynie PPP nr 5, str. 73 i nast.
Z objasnieniami w catoéci mozna sie zapoznac tu: https://www.
finanse.mf.gov.pl/documents/766655/1402295/0bja%C5%9B-
nienia+podatkowe+z+1+grudnia+2017+r.

2 Ustuge $wiadczong w sposob ciagty przez okres dtuzszy niz rok,
dla ktdérej w zwigzku z jej Swiadczeniem w danym roku nie uptywaja
terminy ptatnosci lub rozliczen, uznaje sie za wykonang z uptywem
kazdego roku podatkowego, do momentu zakonczenia Swiadcze-
nia tej ustugi (art. 19a ust. 3 zdanie drugie ustawy o VAT).

- Podstawe opodatkowania z tytutu Swiadczenia
ustugi utrzymania (eksploatacji) i zarzadzania obiektem
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego bedzie
stanowito wszystko, co stanowi zaptate, ktéra partner
prywatny otrzymat lub ma otrzymac z tytutu Swiadcze-
nia tej ustugi na rzecz podmiotu publicznego (bez kwo-
ty podatku VAT).

Podstawa opodatkowania powinna zatem obejmo-
wac te czes¢ optaty za dostepnosé, ktora stanowi za-
ptate za ustuge utrzymania (eksploatacji) i zarzadzania
obiektem (bez kwoty VAT). Do podstawy opodatkowa-
nia z tytutu Swiadczenia tej ustugi nie powinny by¢ wli-
czane kwoty stanowiace sptate zobowigzania z tytutu
wykonania ustugi projektowej i ustugi budowlanej (bu-
dowlano-montazowej)® , jak réwniez wynagrodzenie
(np. odsetki) z tytutu Swiadczenia ustugi finansowej,
polegajacej na roztozeniu w czasie ptatnosci z tytutu
wykonania ustugi projektowej oraz wykonania ustugi
budowlanej (budowlano-montazowej), naliczane od-
powiednio za okres po dniu wykonania ustugi projek-
towej oraz po dniu wykonania ustugi budowlanej (bu-
dowlano-montazowe}).

Podstawa prawna: art. 29a ust. 1 i 6 ustawy
o VAT oraz wyrok TSUE z dnia 27 pazdziernika 1993 r.
w sprawie C-281/91

- Faktura dokumentujaca ustuge utrzymania (eks-
ploatacji) i zarzadzania obiektem, w przypadku gdy
podmiot publiczny bedzie podatnikiem VAT lub osoba
prawna niebedaca podatnikiem tego podatku, powin-
na zosta¢ wystawiona nie pdzniej niz 15 dnia miesia-
ca nastepujacego po miesigcu, w ktérym wykonano
ustuge. Biorac pod uwage, ze ustuge te nalezy uznac
za wykonang z uptywem kazdego okresu, do ktérego
odnosza sie ptatnodci (rozliczenia), faktura powinna
by¢ wystawiona nie pdzniej niz 15. dnia miesiaca na-
stepujacego po miesigcu, w ktérym uptynat okres, do
ktérego odnosza sie ptatnosci (rozliczenia). Faktura
moze by¢ wystawiona przed wykonaniem ustugi na
zasadach okreélonych w art. 106i ust. 7 pkt 1 i ust. 8
ustawy o VAT.

Podstawa prawna: art. 19a ust. 3, art. 106i ust. 1,
ust. 7 pkt 1 ust. 8 ustawy o VAT

3 Ustuga projektowa i ustuga budowlana (budowlano-monta-
zowa) zostaty udokumentowane odrebnymi fakturami.
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Partner prywatny ma obowiazek wystawienia fak-
tury na zadanie podmiotu publicznego niebedacego
podatnikiem VAT oraz niebedacego osoba prawng,
jezeli zadanie jej wystawienia zostato zgtoszone w ter-
minie 3 miesiecy, liczac od konca miesigca, w ktérym
wykonano ustuge, przyjmujac za moment wykonania
ustugi uptyw okresu, do ktérego odnosza sie ptatnosci
(rozliczenia).

Fakture wystawia sie wéwczas:

« nie pozniej niz 15 dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym wykonano ustuge, jezeli zada-
nie wystawienia faktury zostato zgtoszone do kon-
ca miesigca, w ktorym wykonano ustuge,

« nie pézniej niz 15 dnia od dnia zgtoszenia zadania
— jezeli Zadanie wystawienia faktury zostato zgto-
szone po uptywie miesigca, w ktérym wykonano
ustuge.

Podstawa prawna: art. 19a ust. 3, art. 106b ust. 3
pkt 1, art. 106i ust. 6 ustawy o VAT

WAZNE!

Okolicznos¢, ze ptatnos¢ z tytutu wykonanej ustugi
projektowej i ustugi budowlanej (budowlano-mon-
tazowej) zostata roztozona na raty i nastepuje do-
piero na etapie utrzymania i zarzadzania obiektem,
nie oznacza obowiazku ponownego wystawienia
faktury. Rozliczanie tych czesci wynagrodzenia
bedzie nastepowato na podstawie samej umowy
o partnerstwie publiczno-prywatnym wraz z har-
monogramem ptatnosci lub na podstawie not ksie-
gowych wystawianych w oparciu o te umowe.

UWAGA!
Jezeli na cze$¢ wynagrodzenia przypadajaca za wy-
konanie ustugi projektowej lub ustugi budowlanej
(budowlano-montazowej) ptatna na etapie eksplo-
atacji i zarzadzania zostataby ponownie wystawiona
faktura z wykazana kwotg podatku, wystapi obowia-
zek zaptaty podatku wykazanego w fakturze.
Podstawa prawna: art. 108 ust. 1 ustawy o VAT

Obowigzek podatkowy, podstawa

opodatkowania oraz Fakturowanie

w zakresie ustugi finansowej, polegajacej

na roztozeniu w czasie ptatnosci

wynagrodzenia za ustuge projektowq

i ustuge budowlang (budowlano-montazowag)

- Roztozenie w czasie — za odrebnym wynagrodze-
niem (np. odsetki) - ptatnosci wynagrodzenia za ustuge
projektows i ustuge budowlana (budowlano-montazo-
wa) stanowi ustuge finansowa. Optate nalezna (np. od-
setki) za roztozenie w czasie ptatnosci wynagrodzenia
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za ustuge projektowa i ustuge budowlana (budowlano-
-montazowa) nalezy zakwalifikowa¢ jako wynagrodze-
nie za Swiadczenie ustugi finansowej, do ktérej znajdzie
zastosowanie zwolnienie z podatku VAT.

Podstawa prawna: art. 43 ust. 1 pkt 38 ustawy
o VAT

- Obowigzek podatkowy z tytutu Swiadczenia przez
partnera prywatnego ww. ustugi finansowej powsta-
nie na zasadach szczegdlnych, tj. z chwilg otrzymania
catosci lub czesci zaptaty. Obowigzek podatkowy po-
wstanie w odniesieniu do otrzymanej kwoty.

Podstawa prawna: art. 19a ust. 5 pkt 1 ljt. e, ust.
6 i 8 ustawy o VAT

Podstawa opodatkowania z tytutu Swiadczenia
przez partnera prywatnego ww. ustugi finansowej
bedzie stanowito wszystko, co stanowi zaptate, ktéra
partner prywatny otrzymat lub ma otrzymac z tytutu
Swiadczenia tej ustugi na rzecz podmiotu publiczne-

go.

Podstawa opodatkowania z tytutu Swiadczenia
ustugi finansowej w czesci wynikajacej z roztoze-
nia w czasie ptatnosci z tytutu wykonania ustugi
projektowej powinna obejmowac wynagrodzenie
(np. odsetki) naliczane za okres po dniu wykonania
ustugi projektowej* natomiast w czesci wynikajacej
z roztozenia w czasie ptatnosci z tytutu wykonania
ustugi budowlanej (budowlano-montazowej) — wy-
nagrodzenie (np. odsetki) naliczane za okres po
dniu wykonania ustugi budowlanej (budowlano-
-montazowej)’.

Podstawa prawna: art. 29a ust. 1 i 6 ustawy
o VAT oraz wyrok TSUE z dnia 27 pazdziernika
1993 r. w sprawie C-281/91

- Partner prywatny nie jest zobowiazany do wysta-
wienia faktury dokumentujacej ustuge finansowg, jeze-
li partner publiczny nie wystapi z zadaniem wystawie-
nia faktury.

Podstawa prawna: art. 106b ust. 2 ustawy o VAT

4 W przypadku gdyby w zwigzku z roztozeniem w czasie ptat-
nosci wynagrodzenia za ustuge projektowa byto naliczane wyna-
grodzenie (np. odsetki) za okres do dnia wykonania ustugi pro-
jektowej, wynagrodzenie to powinno by¢ wliczane do podstawy
opodatkowania z tytutu Swiadczenia ustugi projektowej — por.
wyrok TSUE w sprawie C-281/91.

5 W przypadku gdyby w zwiazku z roztozeniem w czasie ptat-
nosci wynagrodzenia za ustuge budowlang (budowlano-monta-
zowa), byto naliczane wynagrodzenie (np. odsetki) za okres do
dnia wykonania ustugi budowlanej (budowlano-montazowej),
wynagrodzenie to powinno by¢ wliczane do podstawy opodat-
kowania z tytutu Swiadczenia ustugi budowlanej (budowlano-
-montazowej) — por. wyrok TSUE w sprawie C-281/91.



Jednak na zadanie podmiotu publicznego, partner
prywatny ma obowigzek wystawienia faktury, jezeli z3-
danie zostato zgtoszone w terminie 3 miesiecy, liczac
od konca miesigca, w ktérym wykonano ustuge [przyj-
mujac za moment wykonania ustugi uptyw okresu, do
ktérego odnoszg sie ptatnosci (rozliczenia)] badz otrzy-
mano catos¢ lub czes¢ zaptaty przed jej wykonaniem.

Fakture wystawia sie wowczas:

« nie pdzniej niz 15 dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym wykonano ustuge finansowa
badz otrzymano catos¢ lub czedc zaptaty, jezeli z3-
danie wystawienia faktury zostato zgtoszone do
korca miesigca, w ktérym wykonano ustuge badz
otrzymano catos¢ lub czes¢ zaptaty,

« nie pdzniej niz 15 dnia od dnia zgtoszenia zadania
— jezeli zadanie wystawienia faktury zostato zgto-
szone po uptywie miesigca, w ktérym wykonano
ustuge badz otrzymano catoé¢ lub czes¢ zaptaty.
Podstawa prawna: art. 106b ust. 3 pkt 2, art. 106i

ust. 6 w zwiqzku z art. 19a ust. 3 ustawy o VAT

WAZNE!

Partner prywatny moze wystawic fakture bez zada-
nia podmiotu publicznego (pomimo braku takiego
obowiazku). Faktura moze dokumentowac zarow-
no ustuge utrzymania (eksploatacji) i zarzadzania
obiektem, jak réwniez ustuge finansowa.

Faktura dokumentujaca $wiadczenie ustugi finan-
sowej zwolnionej od podatku VAT na podstawie art.
43 ust. 1 pkt 38 ustawy o VAT moze zawieraé wezszy
zakres danych niz wynikajacy z art. 106e ustawy o VAT,
przy czym faktura taka powinna zawierac:

a) date wystawienia,
b) numer kolejny
c) imiona i nazwiska lub nazwy podatnika i nabywcy
ustugi,
d) nazwe ustugi,
e) kwote, ktérej dotyczy dokument.
Podstawa prawna: § 3 pkt 2 rozporzqdzenie Mini-
stra Finansow z dnia 3 grudnia 2013 r. w sprawie wy-
stawiania faktur

Przechowywanie faktur

Podatnicy sa obowiazani przechowywaé wszyst-
kie dokumenty zwigzane z rozliczaniem podatku VAT,
w tym faktury, do czasu uptywu terminu przedawnie-
nia zobowiazania podatkowego.

Podatnicy przechowuja:

e wystawione przez siebie lub w swoim imieniu

faktury, w tym Faktury wystawione ponownie,

« otrzymane faktury, w tym faktury wystawione

ponownie,
w podziale na okresy rozliczeniowe, w sposdb zapew-
niajacy tatwe ich odszukanie oraz autentycznos¢ po-
chodzenia, integralnos¢ tresdci i czytelnos¢ tych fFaktur
od momentu ich wystawienia lub otrzymania do czasu
uptywu terminu przedawnienia zobowiazania podatko-
wego.

Obowiazek przechowywania faktur bedzie zatem
dotyczyt partneréw prywatnych oraz podmiotdéw pu-
blicznych wystepujacych jako podatnicy VAT w zwigzku
z realizacja projektu w ramach partnerstwa publiczno-
-prywatnego.

Podstawa prawna: art. 112 i 112a ustawy o VAT
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5.1. PPP w rewitalizacji

Anna Latusek

Partnerstwo publiczno-prywatne jest modelem re-
alizacji zadan publicznych, ktéry umozliwia realizacje za-
dan publicznych we wspétpracy z sektorem prywatnym.
Ta zas$ dotyczy¢ moze wielu obszaréw, w tym zadan tak
skomplikowanych jak prowadzenie proceséw rewitali-
zacyjnych obejmujacych ztozone procesy inwestycyjne,
wymagajacych zaangazowania olbrzymich srodkéw in-
westycyjnych oraz know-how sektora prywatnego.

W projektach rewitalizacyjnych zaktadajacych od-
dziatywanie na lokalna wspélnote przezywajacq okres
kryzysowy, bardzo wazne okaza¢ moze sie sprawne
realizowanie przez sektor prywatny tych elementéw
przedsiewziecia, ktére maja charakter komercyjnych,
wykraczajacych poza obszar zadan publicznych, a ko-
niecznych do powodzenia proceséw miastotworczych
w zakresie materialnym, ale i spotecznym (tworzenie
miejsc pracy, zmiana sposobu uzytkowania nierucho-
mosci). Co wazne, umowa o partnerstwie publiczno-pry-
watnym to umowa o zaméwienie publiczne (dotyczy to
réwniez przedsiewzie¢ koncesyjnych). PPP to nie prywa-
tyzacja, nawet jesli w przedsiewzieciu dopuszczalne jest
dokonanie sprzedazy scisle okreslonych sktadnikéw ma-
jatkowych wchodzacych w zakres przedsiewziecia, a po-
wigzanych z modelem wynagrodzenia strony prywatnej.
Strona publiczna sprawuje petng kontrole nad modelem
witasnoséciowym infrastruktury zaangazowanej w przed-
siewziecia rewitalizacyjne. Co szczegélnie wazne, PPP
nie musi by¢ alternatywa dla projektéw wspieranych
przez UE, réwniez w obszarze rewitalizacji.

Podstawy prawne

Partnerstwo publiczno-prywatne w sensie waskim
reguluje w naszym kraju ustawa z 19 grudnia 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. DzU z 2017 r.
poz. 1834, dalej jako UPPP) oraz rozporzadzenie mini-
stra gospodarkiz 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajéw
ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie
(DzUz 2015 r. poz. 284.). Bardzo wazne znaczenie dla
wdrazania PPP, w szczegdlnosci w obszarze przedsie-
wzie¢ rewitalizacyjnych ma ustawa z 21 pazdziernika
2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (DzUz 2016 r. poz. 1920), zwana ustawa o kon-
cesjach, ktéra weszta w zycie 13 grudnia 2016 r. zasta-
pita ustawe z 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty
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budowlane lub ustugi (t.j. DzU z 2015 r. poz. 113), ktora
byta podstawg dla wdrozenia najwiekszych przedsie-
wziec rewitalizacyjnych w Polsce. Kazda wspélna praca
podmiotdéw publicznych i prywatnych, wigzaca sie z fi-
nansowym zaangazowaniem strony publicznej, bedzie
albo zamoéwieniem publicznym, albo koncesja, chyba
ze przepisy prawa w danym przypadku wytaczaja za-
stosowanie ustawy prawo zamdwien publicznych' lub
ustawy o koncesjach. Jezeli wspdtpracy tej towarzyszy
podziat zadan i ryzyk miedzy stronami przedsiewzie-
cia, a takze wniesienie wktadu wtasnego oraz utrzy-
manie i zarzadzanie zwigzanym z przedsiewzieciem
sktadnikiem majatkowym, jest to przedsiewziecie
PPP w sensie Scistym?. Zadaniem, ktére moze byc¢ re-
alizowane w modelu PPP, jest réwniez prowadzenie
proceséw rewitalizacyjnych, zaréwno w wymiarze in-
frastrukturalnym, jak i ustugowym, co ma przetozenie
na wymiar spoteczny tego typu przedsiewziec.
Zagadnienie rewitalizacji w ujeciu zadania pu-
blicznego reguluje ustawa z a 9 pazdziernika 2015 .
o rewitalizacji (t.j. DzU z 2018 r. poz. 1398, dalej jako
UR). Zgodnie z art. 2 ust. 11. UR, rewitalizacja sta-
nowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposéb
kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodar-
ki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez

1 Ustawa z 29 stycznia 2004 ., tj. Dz.Uz 2017 r. poz. 1579.

2 Wiecejw Biuletynie PPPnr 1 w artykule Bartosza Korbusa pt.
Partnerstwo publiczno-prywatne jako instrument realizacji zadan
administracji publicznej — podstawowe zagadnienia, str. 16 i nast.



interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego
programu rewitalizacji. Zgodnie z art. 3 UR, zadaniem
wtasnym gmin jest przygotowanie, koordynowanie
i tworzenie warunkow do prowadzenia rewitalizacji,
a takze jej prowadzenie. Zadania te gmina realizuje
z zachowaniem zasady jawnosci, czemu sprzyja party-
cypacja spoteczna na kazdym etapie procesu, w spo-
séb zapobiegajacy wykluczeniu mieszkancow obszaru
rewitalizacji (szczegélnie z gminnego zasobu mieszka-
niowego) oraz z uwzglednieniem praw 0séb niepetno-
sprawnych. Zadania te gmina wykonuje we wspoétpracy
z powiatami i samorzadem wojewddztwa oraz admini-
stracja rzadowa, jak rowniez innymi podmiotami reali-
zujacymi na obszarze rewitalizacji uprawnienia Skarbu
Panstwa w odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych
sie na obszarze rewitalizowanym. Zgodnie z art. 8 ust.
1 UR, gmina zamierzajaca realizowa¢ zadania wtasne
w obszarze rewitalizacji, wyznacza, obszar zdegrado-
wany i obszar rewitalizacji. Obszar gminy znajdujacy
sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji ne-
gatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélnosci bez-
robocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu
edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystar-
Czajacego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym
i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegrado-
wany w przypadku wystepowania na nim ponadto co
najmniej jednego z negatywnych, wskazanych wyzej
zjawisk.

Obszar obejmujacy catosc¢ lub czes¢ obszaru zde-
gradowanego, cechujacy sie szczegélng koncentracja
negatywnych zjawisk, na ktérym z uwagi na istotne
znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza pro-
wadzi¢ rewitalizacje, wyznacza sie jako obszar rewita-
lizacji. Przeciwdziatanie ww. zjawiskom w petni wpisu-
je sie w zakres wystepujacych w Polsce przedsiewziec
PPP, cho¢ nalezy pamieta¢, ze poszczegolne inwesty-
cje wpisujace sie w dziatania wdrazajgce postanowie-
nia lokalnych programoéw rewitalizacji mogg by¢ reali-
zowane rowniez przez samodzielne przedsiewziecia
PPP, skupione na wybranym elemencie infrastruktu-
ralnym jak budowa nowej szkoty, osrodka opieki spo-
tecznej czy nowych rozwigzan transportowych?.

Zakres przedsiewziecia rewitalizacyjnego
PPP w kontekscie zaangazowania
sktadnikow majatkowych strony publicznej
Realizacja przedsiewzie¢ PPP w obszarze rewitali-
zacji zazwyczaj wymaga zaangazowania nieruchomosci
nalezacych do podmiotu publicznego i stworzenia infra-
struktury stuzacej realizacji funkcji publicznych (np. od-
nowienie i konserwacja zabytkéw, budowa nowej infra-

3 Wiecej o powigzaniu miedzy programowaniem proceséw
rewitalizacyjnych a modelem PPP w publikacji ,Partnerstwo pu-
bliczno-prywatne w rewitalizacji”, dr Aleksandra Jadach-Sepioto,
dr Katarzyna Sobiech-Grabka, dr Irena Herbst. PARP, ISBN: 978-
83-7633-389-2, http://www.parp.gov.pl/publikacje/ebook/481

struktury kubaturowej, transportowej, w tym centréow
przesiadkowych, nowych systeméw drogowych, zieleni
itp.). Budowie owych inwestycji celu publicznego towa-
rzyszy rowniez budowa przez partnera prywatnego na
nieruchomosciach sasiednich, zaangazowanych w przed-
siewziecie, obiektéw spetniajacych funkcje komercyjna
(np. obiekty handlowe, biura, mieszkania), co jest spdjne
z celami spotecznymi proceséw rewitalizacyjnych, skupio-
nych na ,,powrocie do zycia” obszaréw zdegradowanych
spotecznie, infrastrukturalnie czy gospodarczo. Zapro-
jektowanie, budowa finansowanie obiektéw celu pu-
blicznego, jak i prywatnego w ramach przedsiewziecia
realizowane jest na podstawie umowy o PPP, a celem
strategicznym przedsiewziecia jest kompleksowe,
mieszczace sie w celach planéw rewitalizacji, zagospo-
darowanie obszaréw rewitalizowanych. Przewidziana
w przedsiewzieciu rewitalizacyjnym mozliwos¢ zago-
spodarowania przez partnera prywatnego dochodéw
z nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ko-
mercyjng stuzy finansowaniu jego dziatan w obsza-
rze celu publicznego przedsiewziecia i utrzymaniu
infrastruktury publicznej w okresie eksploatacyjnym
przewidzianym w umowie. Komercyjne wykorzystanie
czesci majatku zaangazowanego w projekt rewitaliza-
cyjny korzystnie wptywa na spoteczng rewitalizacje ob-
szarow zdegradowanych, gtéwnie za sprawa tworzenia
nowych miejsc pracy.

Najczesciej, uzyskanie odpowiedniej skali docho-
doéw przez strone prywatng wymaga intensywnej za-
budowy nieruchomosci przeznaczonej na cele komer-
cyjne, powiazanej ze stopniowa sprzedaza na rynku
komercyjnym lokali zbudowanych na nieruchomosci
bedacej przedmiotem wktadu podmiotu publicznego
a w konsekwencji i samej nieruchomosci, na ktérej zlo-
kalizowana jest owa infrastruktura celu komercyjnego.
W tych specyficznych uwarunkowaniach ekonomicz-
nych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, szczegdlnego
znaczenia wymaga ochrona interesu publicznego
w odniesieniu do celéw publicznych rewitalizacji, ale
réwniez w zakresie infrastruktury komercyjnej.

Art. 7 ust. 1 UPPP definiuje pojecie umowy o PPP.
Jest to umowa, w ktérej partner prywatny zobowigzu-
je sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem
oraz poniesienia w catosci albo w czesci wydatkdédw na
jego realizacje, lub poniesienia ich przez osobe trzecia,
a podmiot publiczny zobowiazuje sie do wspétdziata-
nia w osiggnieciu celu przedsiewziecia, w szczegdlnosci
przez wniesienie wktadu wtasnego. Wktad wtasny pod-
miotu publicznego, zgodnie z art. 2 pkt 5 lit. b UPPP,
moze polegaé w szczegdlnosci na wniesieniu sktadnika
majatkowego, ktérym moze byé np. nieruchomosé lub
cze$¢ sktadowa nieruchomosci. Zgodnie z UPPP przed-
miotem wktadu wtasnego moga by¢ réwniez srodki
pieniezne, co w przypadku przedsiewzie¢ rewitalizacyj-
nych moze w szczegdlnosci oznacza¢ zaangazowanie
w przedsiewziecie Srodkéw dotacyjnych (lub preferen-
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cyjnych pozyczek) przeznaczonych na prowadzenie pro-
ceséw rewitalizacyjnych w tzw. modelu hybrydowym?.
Whktadem witasnym moze by¢ réwniez inne Swiadczenie.
W tym kontekscie, nalezy zasygnalizowa¢, ze natura
projektéw rewitalizacyjnych powoduje, iz procesy zmian
spotecznych i ekonomicznych moga obejmowac réwniez
nieruchomosci nalezace do podmiotdéw trzecich (nie
bedacych strong umowy o PPP). Nieruchomosci takie,
szczegdlnie jesli sg zaniedbane a jednoczesnie kluczowe
dla przedsiewziecia, moga by¢ pozyskane przez pod-
miot publiczny — na zasadzie dobrowolnej lub przymu-
sowej —a nastepnie wniesione do przedsiewziecia przez
podmiot publiczny. Jesli w specjalnej strefie rewitalizadji
(art. 25 UR), strona publiczna wywtaszczy nieruchomosé
lub pozyska ja w drodze dobrowolnej w wyniku zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy, moze wnie$¢ upraw-
nienia do ostatecznego nabycia owych nieruchomosci
do przedsiewziecia jako uprawnienie dla strony prywat-
nej do spetnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz do-
tychczasowego wtasciciela nieruchomosci zaangazowa-
nej w przedsiewziecie.
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Whiesienie nieruchomosci do przedsiewziecia rewi-
talizacyjnego, zgodnie z przepisami UPPP, moze by¢ do-
konane, w szczegélnoscina mocy umowy sprzedazy, uzy-
czenia, uzytkowania, najmu albo dzierzawy. Wymienione
powyzej tytuty wniesienia wktadu wtasnego odpowiada-
ja umowom nazwanym - uregulowanym w przepisach
kodeksu cywilnego, tj. umowie: sprzedazy (art. 535-602
k.c.), uzyczenia (art. 710-719 k.c.), uzytkowania (art. 252-
284 k.c.), najmu (art. 659-692 k.c.) oraz dzierzawy (art.
693-709 k.c.). Brzmienie art. 9 ust. 1 UPPP oznacza, ze
wymienione powyzej formy prawne wniesienia wkta-
du wtasnego nie maja charakteru zamknietego, zatem
wktad wtasny moze by¢ wniesiony rowniez winnej formie
np.darowizny (art. 888-902 k.c.) lub leasingu (art. 709[1]-
709[18] k.c.), albo umoéw nienazwanych, taczacych ele-
menty réznych uméw nazwanych lub nazwanych jak np.
zamiana°. Zgodnie z art. 13 ust. 1a ustawy z 21 sierpnia

4 Wiecej o projektach hybrydowych w nr 4 Biuletynu PPP.

5 Por. A Panasiuk Gospodarka nieruchomosciami publicznymi
w umowach o PPP [w:] Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego
nr 7. PARP, ISBN 978-83-7633-253-6str 82 i nast. ,W Swietle art.
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1997 o gospodarce nieruchomosciami (t.j. DzU z 2018 .
poz. 121) nieruchomos¢ nalezaca do podmiotu publicz-
nego, moze by¢ przekazywana nieodptatnie w drodze
umowy partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktorej
mowa w art. 14 ust. 1 UPPP, na czas realizacji przedsie-
wzieciaw ramach PPP. Jednak ,nieodptatne przekazanie
nieruchomosci bedzie ograniczone czasowo okresem re-
alizacji przedsiewziecia w ramach PPP, ktéry zwykle toz-
samy bedzie z okresem trwania umowy o PPP. Pozwala
to na wniosek, ze po uptywie okresu realizacji przedsie-
wziecia partner prywatny zobowiazany jest zwrdécié nie-
ruchomos¢ podmiotowi publicznemu. Prowadzi to do
whniosku, ze w okresie trwania umowy partner prywat-
ny moze z przekazanej mu nieruchomosci korzystad, ale
z wyjatkiem dokonywania czynnosci o charakterze roz-
porzadzajagcym (np. sprzedazy nieruchomosci innemu
podmiotowi). Nalezy jednak pamieta¢, ze ustawodawca
w art. 9 ust. 1 UPPP wprowadzit mozliwos¢ przeniesie-
nia na partnera prywatnego wtasnosci nieruchomosci
publicznej, zaangazowanej w przedsiewziecie PPP, do-
puszczajac mozliwos¢ zawarcia umowy sprzedazy takiej
nieruchomosci”®. W sSwietle polskiej praktyki realizagji
projektéw PPP oraz sposobu zdefiniowania wynagro-
dzenia strony prywatnej, ,przekazanie przez podmiot
publiczny nieruchomodci lub czesci nieruchomosci part-
nerowi prywatnemu moze stanowic¢ forme wynagrodze-
nia partnera prywatnego”’. Wynagrodzeniem partnera
prywatnego w przedsiewzieciach rewitalizacyjnych,
mogq zatem stanowi¢ wptywy ze sprzedazy nierucho-
mosci, ktdre partner prywatny uzbroi lub zabuduje
podczas przedsiewziecia®. Nalezy w tym kontekscie
pamietaé, ze wybdér partnera prywatnego dokonywany
jest w trybie konkurencyjnym.

W kontekscie zasad, na jakich odbywacé moze sie go-
spodarowanie wktadami wtasnymi w przedsiewzieciach

535 § 1 k.c. sprzedaz jest umowa dwustronnie zobowiazujaca,
w wyniku ktérej sprzedawca zobowiazuje sie do przeniesienia wia-
snosci rzeczy lub prawa na kupujacego, a kupujacy zobowigzuje
sie do zaptacenia sprzedawcy uméwionej ceny. Swiadczenie jed-
nej strony jest wiec odpowiednikiem Swiadczenia drugiej strony.
Swiadczenia stron powinny pozostawaé wzgledem siebie ekwiwa-
lentne, przy czym ekwiwalentno$¢ powinna by¢ tutaj rozumiana,
jako prze$wiadczenie kazdej ze stron, ze w zamian za wtasne $wiad-
czenie otrzymuje od drugiej strony Swiadczenie wyzej uzyteczne
lub co najmniej warte dla niej tyle samo co $wiadczenie wtasne
(...) W przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci tytutem wkta-
du witasnego podmiotu publicznego, strony zwykle umawiac sie
beda na rozdzielenie zobowiazania do przeniesienia wtasnosci od
samej umowy przenoszacej wtasnos¢, uzalezniajac zawarcie umo-
wy o skutku rozporzadzajacym od wezesniejszego wykonania przez
partnera prywatnego podstawowych obowigzkéw umownych (np.
zaprojektowania i wybudowania obiektu budowlanego stuzacego
do realizacji funkgcji publicznych)”, http://ippp.pl/wp-content/uplo-
ads/2016/03/Biuletyn-PPP-nr-11-Instytut-PPP.pdf

6 Tamze, str. 84-85.

7  Tamze str. 86.

8 M. Bejm (red.), P. Bogdanowicz, P. Piotrowski, Ustawa
o partnerstwie publiczno-prywatnym. Komentarz, Wyd. C.H. Beck,
Warszawa 2010, s. 227


http://ippp.pl/wp-content/uploads/2016/03/Biuletyn-PPP-nr-11-Instytut-PPP.pdf
http://ippp.pl/wp-content/uploads/2016/03/Biuletyn-PPP-nr-11-Instytut-PPP.pdf

rewitalizacyjnych nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 11
UPPP, po zakorczeniu czasu trwania umowy o PPP part-
ner prywatny lub spétka, o ktérej mowa w art. 14 ust.
1 UPPP, przekazuje podmiotowi publicznemu (lub jezeli
umowa tak stanowi na rzecz panstwowejlub samorzado-
wej osoby prawnej, lub spoétki handlowej z wiekszoscio-
wym udziatem strony publicznej) sktadnik majatkowy,
ktéry byt wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia,
w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem jego zuzy-
cia wskutek prawidtowego uzywania, chyba ze umowa
o PPP stanowi inaczej. ,Oznacza to, ze umowa o PPP
bedzie mogta przewidywa¢, ze sktadniki majatkowe wy-
korzystywane do realizacji przedsiewziecia nie beda mu-
siaty zostac przekazane podmiotowi publicznemu, a np.
beda mogty zosta¢ nabyte na wtasnoé¢ przez partnera
prywatnego lub spotke celowa. Jezeli natomiast sktad-
niki majatkowe w okresie trwania umowy stanowic¢ beda
wtasnoé¢ partnera prywatnego, to umowa o PPP moze
przewidywac, ze po zakonczeniu okresu jej trwania part-
ner prywatny pozostanie ich witascicielem, a podmiot
publiczny nie rosci sobie ani prawa odkupu, ani prawa
pierwokupu sktadnikéw majatkowych. Umowa o PPP
bedzie réwniez mogta natozy¢ na partnera prywatne-
go obowiazek przekazania sktadnikow majatkowych
po uprzednim przywréceniu stanu poprzedniego lub
remoncie, tudziez dokonaniu innych naktadéw na sktad-
nik majatkowy. WyraZnie podkresli¢ nalezy, ze ogdlna
zasada skonstruowana w art. 11 ust. 1 UPPP odnosic sie
bedzie jedynie do nieruchomosci wykorzystywanych do
realizacji przedsiewziecia, a nie w stosunku do nierucho-
mosci zwigzanych z realizacja przedsiewziecia. Pozwala
to na wniosek, ze w odniesieniu do nieruchomodci, kto-
re powigzane sg z przedsiewzieciem jedynie nicig eko-
nomiczng (nieruchomosci przewidziane pod zabudowe
komercyjna), tylko postanowienia umowy o PPP stano-
wi¢ beda podstawe do ochrony interesu podmiotu pu-
blicznego™®. Wobec powyzszego, samorzady planujace
realizacje przedsiewziec (okreslonych w ich programach
rewitalizacji), angazujacych szczegdlnie wartosSciowe
dla zycia wspélnoty lokalnej nieruchomosci, sg zainte-
resowane ochrong witasciwego, zgodnego z umowa
o PPP zagospodarowania whniesionych do wspdtpracy
sktadnikéw majatkowych. Sa to czesto nieruchomosci
kluczowe z punktu widzenia zycia wspoélnoty lokalnej,
czesto o znaczniej wartosci historycznej, kulturowej
i ekonomicznej. W tym kontekscie przywotac zapis art.
9 ust. 2 UPPP, zgodnie z ktérym, jezeli sktadnik majatko-
wy whniesiony przez podmiot publiczny jest wykorzysty-
wany przez partnera prywatnego w sposéb oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$lonym w umo-
wie o PPP, partner prywatny jest zobowigzany przeka-
zac ten sktadnik podmiotowi publicznemu na zasadach
okreslonych w umowie o PPP. Dotyczy to nieruchomosci
przeznaczonych na cele publiczne w ramach przedsie-

9  Por. A Panasiuk, Gospodarka nieruchomosciami...s. 89

wziecia rewitalizacyjnego, ale moze znalez¢ zastosowa-
nie réwniez do nieruchomosci przeznaczonych pod za-
gospodarowanie komercyjne, ktérego owoce stanowia
wynagrodzenie strony prywatnej. Proces rewitalizacji
nie bedzie bowiem kompletny, jesli zrealizowana zosta-
taby jedynie publiczna czes¢ catego przedsiewziecia. Ze
wzgledu na wage ekonomiczng ewentualnych sporéow
na tle prawidtowosci wykorzystania owych sktadni-
kéw majatkowych, szczegblnego znaczenia nabiera
doktadne okreslenie w umowie o PPP celu przedsie-
wziecia, harmonogramoéw jego realizacji oraz zadan
kazdej ze stron, szczegélnie w odniesieniu do zago-
spodarowania nieruchomosci na ktorych realizowane
jest przedsiewziecie rewitalizacyjne.

Jesli sktadnik majatkowy, stosownie do zarysowa-
nej wyzej logiki projektéw rewitalizacyjnych, zostat
partnerowi prywatnemu sprzedany, w umowie o PPP
powinny sie znalez¢ postanowienia dotyczace ewentu-
alnego odkupu nieruchomosci. Umowe odkupu regu-
lujg przepisy k.c. (art. 593-595)". Ze wzgledu na ochro-
ne interesu publicznego wobec o0séb trzecich prawo
odkupu podmiotu publicznego powinno by¢ ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej nieruchomosci, ktéra moze
by¢ w ten sposéb ,,odzyskana” przez strone publiczna.
W trakcie negocjacji strony czesto dyskutuja czy pra-
wo odkupu przystugujace stronie publicznej powinno
trwac tak dtugo jak umowa o PPP czy tez krdcej, aby nie
blokowac transakcji dotyczacych komercjalizacji lokali
wytworzonych w ramach przedsiewziecia. Strona pry-
watna oraz instytucje finansujace w trakcie negocjacji
podnosza najczesciej, ze okres na skorzystanie z prawa
odkupu nieruchomosci nie powinien by¢ jak najkrétszy,
poniewaz istnienie tego uprawnienia ogranicza moz-
liwosci zbycia nieruchomosci komercyjnych i w konse-
kwencji negatywnie wptywa na wykonalnos$¢ rynkowa
projektu, gdyz ogranicza mozliwos¢ komercjalizagji
projektu juz na etapie pozyskiwania finasowania.

Analiza modelu biznesowego i prawnego przed-
siewzied rewitalizacyjnych realizowanych w Sopocie
i Gdansku, jak réwniez rozwazanych w innych lo-
kalizacjach wskazuje, ze wykonalne rynkowo s3 te

10 Zgodnie z art. 594 § 1 k.c., z chwila wykonania prawa odkupu
kupujacy obowiazany jest przenies$¢ z powrotem na sprzedawce
wiasnosd¢ kupionej rzeczy za zwrotem ceny i kosztéw sprzedazy
oraz za zwrotem naktaddéw; jednakze zwrot naktadow, ktére nie
stanowity naktadéw koniecznych, nalezy sie kupujacemu tylko
w granicach istniejacego zwiekszenia wartosci rzeczy. Jezeli okre-
Slona w umowie sprzedazy cena odkupu przenosi cene i koszty
sprzedazy, sprzedawca moze zada¢ obnizenia ceny odkupu do
wartosci rzeczy w chwili wykonania prawa odkupu, jednakze nie
nizej sumy obliczonej wedtug zdania poprzedzajacego. Podmiot
publiczny moze skorzystac¢ z prawa odkupu w terminie wskaza-
nym w umowie o PPP, nie dtuzszym jednak niz 5 lat od dnia prze-
niesienia wtasnosci nieruchomosci na partnera prywatnego. Jesli
w umowie o PPP strony nie ustalg ceny odkupu nieruchomosci
przez podmiot publiczny w sposéb odmienny, cena odkupu be-
dzie ceng sprzedazy z uwzglednieniem wartosci naktadéw ko-
niecznych oraz naktadéw zwiekszajacych wartoé¢ nieruchomosci.
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przedsiewziecia rewitalizacyjne, w ktérych w ramach
umowy o PPP, podmiot publiczny w drodze umowy
zgodzit sie przenie$¢ na partnera prywatnego wta-
sno$¢ nieruchomosci samorzadowej lub skarbowe;j.
Zasadniczo tytutem prawnym przeniesienia wtasno-
Sci nieruchomosci bedzie wniesienie przez podmiot
publiczny wktadu wtasnego do przedsiewziecia, przy
czym nie mozna wykluczy¢ przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci tytutem zaptaty wynagrodzenia part-
nera prywatnego.

Prawo wtasnosci nieruchomosci przekazanej partne-
rowi prywatnemu, co do zasady, bedzie bezterminowe
i bezwarunkowe, przy czym z mocy art. 11 ust. 1 UPPP
podmiot publiczny zachowac zawsze moze roszczenie
o wydanie przez partnera prywatnego nieruchomosci
wykorzystywanej do realizacji przedsiewziecia w czesci
publicznej. Podmiot publiczny w zakresie czesci komer-
cyjnej powinien jednak zagwarantowac sobie roszczenie
0 zawarcie przez partnera prywatnego zwrotnej umowy
sprzedazy nieruchomosci wykorzystywanej przez part-
nera prywatnego w sposéb oczywiscie sprzeczny z umo-
wa (odkup), jezeli nieruchomo$¢ te podmiot publiczny
uprzednio wnidst do przedsiewziecia tytutem wktadu
wtasnego przeznaczonego do wykorzystania w celu
jego realizacji, przynajmniej do czasu upewnienia sie, ze
przedsiewziecie moze by¢ zrealizowane zgodnie z umo-
wa i zagwarantuje osiggniecie celu rewitalizacyjnego le-
Z3cego u genezy przedsiewziecia.

Krajowe rewitalizacje

Pierwszy projekt rewitalizacyjny w Sopocie

Pionierskim projektem rewitalizacyjnym PPP, jest
przedsiewziecie pn. ,Zagospodarowanie terendéw
dworca PKP w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi tere-
néw, z udziatem podmiotéw prywatnych”. Przedmio-
tem realizowanego od stycznia 2012 r. koncesyjnego
przedsiewziecia PPP jest zaprojektowanie, sfinansowa-
nie oraz budowa wraz z petnym wyposazeniem przez
partnera prywatnego, okreslonych przez strone pu-
bliczna obiektéw na terenie dworca PKP w Sopocie
oraz miejskich terenach sasiadujacych z dworcem,
a nastepnie kompleksowe utrzymanie i zarzadzanie
obiektami wzniesionymi w ramach przedsiewziecia,
zgodnie z przeznaczeniem, przez okres okreslony
w umowie o PPP. Zadaniem partnera prywatnego byto
wzniesienie kompleksu budynkéw o funkcjach handlo-
wo—ustugowo-biurowych z funkcja dworca ok. 300-500

Jacek Ka rnowski, prezydent Sopotu

m?, hotelu, dwupoziomowego parkingu podziemne-
go, na 240 miejsc parkingowych i dodatkowo parking
naziemny. Zadaniem celu publicznego byta réwniez
modernizacja uktadu komunikacyjnego, ktdra utworzy
z terendw przydworcowych integracyjny wezet komu-
nikacyjny dla komunikacji pieszej, samochodowej, au-
tobuséw miejskich, kolei SKM i kolei dalekobieznej oraz
rewitalizacja i stworzenie nowych terendéw zielonych.
Catkowita warto$¢ naktadéw inwestycyjnych to 100
mln zt brutto. Wynagrodzeniem partnera prywatne-
go jest prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu
PPP, zrealizowanego na terenach bedacych wtasnoscia
partnera prywatnego, tj. z wytaczeniem uktadu komu-
nikacyjnego oraz obiektu dworca PKP. Dochody part-
nera prywatnego zostang pomniejszone o ptatnos¢ na
rzecz podmiotu publicznego zadeklarowane w ofercie
strony prywatnej ztozonej w przetargu. W zamian za
wzniesienie infrastruktury na nieruchomosciach wnie-
sionych do przedsiewziecia tytutem wktadu wtasnego,
partner prywatny uzyskat mozliwos¢ czerpania wyna-
grodzenia ze $wiadczenia ustug komercyjnych w czesci
komercyjnej projektu (hotele czy lokale uzytkowe) oraz
sprzedazy tych nieruchomosci po komercjalizagji lub
jako samodzielnych lokali. Podmiot publiczny przyjat
w ramach umowy ryzyko zwigzane z udostepnieniem
sktadnika majatkowego bedacego wktadem do przed-
siewziecia a strona prywatna przyjeta ryzyko projekto-
wania i budowy, oraz ryzyko pozyskania finansowania
dla catego przedsiewziecia i ryzyko popytu na ustugi
Swiadczone w ramach przedsiewziecia w czesdci komer-
cyjnej (réwniez w zakresie sprzedazy nieruchomosci).
Ponadto w fazie eksploatacyjnej projektu, partner pry-
watny (Battycka Grupa Inwestycyjna S.A.), przyjat ryzy-
ko dostepnosci w zakresie inwestycji celu publicznego
na etapie eksploatacji, ktéra zakonczy sie 26 listopada
2022 r. Przedsiewziecie jest innowacyjne nie tylko ze
wzgledu na mechanizm gospodarowania nieruchomo-
Sciami w ramach wynagrodzenia partnera prywatne-
go. Innowacyjne jest réwniez jego finansowanie. Part-
ner prywatny po zawarciu umowy uzyskat odpowiedni
czas (rok) na pozyskanie finansowania przedsiewziecia.
Uzyskat je w Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory
udzielit parterowi prywatnemu finansowania zwrot-
nego w ramach inicjatywy JESSICA w ramach RPO Wo-
jewoddztwa Pomorskiego na lata 2007-2013. Umowa
o dofinansowanie zawarta zostata 7 stycznia 2013 r.
a udzielone wsparcie wyniosto 41 910 000 zt.

Przebudowa dworca i rewitalizacja terenéw wokét niego byta dla nas duzym wyzwaniem.- Miasto, przy pomocy
doradcéw prawnych i ekonomicznych, przygotowato catg procedure, powotano specjalny interdyscyplinarny ze-
spo6t ds. realizacji inwestycji dworcowej, w sktad ktérego weszli pracownicy réznych dziatéw Urzedu, m.in. tych,
ktére bezposrednio uczestniczg w procesie uzgodnien i wydawania decyzji. Taki pomyst sprawdzat sie juz u nas
wczesniej, np. przy realizacji ERGO ARENY. Jednakze bez bardzo dobrej wspdtpracy i zgodnego wspdtdziatania
z PKP - nie bytoby to mozliwe. Mysle, ze zaprocentowaty doswiadczenia, zdobyte przy poprzednim projekcie
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m.in

PPP w Sopocie - Centrum Haffnera: dato nam nie tylko wiedze, ale pozwolito takze przetamac bariere strachu.
W Polsce, jak wiadomo prywatyzacja, wspétpraca z podmiotem prywatnym - to stowa pejoratywne, dla czesci
politykéw i niestety takze publicystdéw, a co za tym idzie czeSci spoteczenstwa. Takze stuzby specjalne, organa
Scigania i kontrolne panstwa nie sa przygotowane prawnie i ekonomicznie do analizy tak skomplikowanych pro-
ceséw jak PPP. Mam nadzieje, ze mimo licznych obaw i watpliwosci, inne samorzady pdjda naszym Sladem. Co
paradoksalne, moim zdaniem nalezy sie spodziewac rozwoju PPP dopiero po 2020 roku. Wtedy to procedura
partnerstwa publiczno-prywatnego, z powodu zdecydowanie mniejszych dostepnych srodkéw unijnych, a tym
samym zmniejszonych budzetach samorzaddw, bedzie gtéwna mozliwoscia realizacji nowych zadan przez wtadze
publiczne. Tym bardziej zachecam juz teraz inne samorzady do poznania formuty PPP.

Dobre przygotowanie projektu, zespét ludzi ktérzy majg doswiadczenie i odwage oraz dobra wspotpraca
z partnerami projektu gwarantuja sukces w realizacji projektow PPP.

Wielka szkoda, ze w ostatnim czasie Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, nowelizujac ustawe o PPP, pozbawito
takie miasta jak Sopot (ponizej 100 tysiecy mieszkancéw), specjalnych regulacji odnosnie parkingdéw, ktére

maja pomdc w tworzeniu nowych projektéw PPP w miastach Sredniej wielkosci.

Przedsiewziecia w Gdansku

Miasto Gdansk zastosowato mechanizm rozliczen
wypracowany w Sopocie w swoim przedsiewzieciu pn.
»~Zagospodarowanie potnocnego cypla Wyspy Spi-
chrzéw w Gdansku”. Inwestycja dotyczy zagospodaro-
wania pétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw w Gdansku
z udziatem partnera prywatnego, wytonionego w po-
stepowaniu prowadzonym w oparciu o przepisy ustawy
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi w zakresie
okreslonym w opisie potrzeb podmiotu publicznego.

Przedmiotem umowy o PPP'", wéréd celéw publicz-
nych jakie zrealizowad musi partner prywatny, jest m.in.:
przebudowa Dtugiego Pobrzeza od Mostu Zielonego do
Targu Rybnego, przebudowa Mostu Stagiewnego jako
mostu zwodzonego, budowa mariny, ktéra ma mu to-
warzyszy¢, budowa ogdélnodostepnej ktadki dla pieszych
taczacej potnocny cypel Wyspy z Dtugim Pobrzezem.

Na realizacje celéw publicznych inwestor ma wydac
ok. 34 mln zt. Natomiast, na realizacje catej inwestycji
- blisko 400 mln zt. Wsréd celdéw komercyjnych mozna
wymieni¢ m.in.: hotel, budynki przeznaczone pod funk-
cje mieszkalne i handlowe, plac publiczny czynny caty
rok z restauracjami, klubami, fitnessem oraz wystawa-
mi artystycznymi.

Zgodnie z umowa o PPP obszar poddany rewitaliza-
¢ji w ramach przedsiewziecia to okoto 2 ha, w tym dziatki
pod drogi publiczne oraz dziatki pod zabudowe ok. 1,6
ha. Partner prywatny ma zrealizowaé przedsiewziecie
zgodnie z harmonogramem ustanowionym w umowie
o PPP, w podziale na cztery etapy. Zabudowa rozpocz-
nie sie od najdalej wysunietego na pétnoc fragmentu
wyspy i bedzie postepowac na potudnie, w kierunku uli-
cy Stagiewnej. Dla ochrony interesu publicznego przyje-
to, ze etapowanie bedzie dotyczyto wytacznie obiektow
celu komercyjnego przedsiewziecia, tj. zabudowy miesz-
kalno-ustugowo-handlowej. Kazdy etap bedzie obejmo-
wat okres przygotowawczy (okres przygotowania doku-
mentacji budowlanej i decyzji o pozwoleniu na budowe)
i okres realizacyjny (roboty budowlane).

11 Umowa o PPP zostata zawarta 31 marca 2015T.

Podobnie jak w Sopocie, wynagrodzeniem strony pry-
watnej w zamian za realizacje inwestycji celu publicznego
na terenie rewitalizowanym, sg pozytki zwigzane z roz-
wojem czesci komercyjnej przedsiewziecia, tj. mozliwosé
czerpania dochodéw z eksploatadji i sprzedazy budyn-
kéw komercyjnych zbudowanych na terenie rewitalizo-
wanym. Partner prywatny ponosi ryzyko projektowania
i budowy i ryzyko pozyskania finansowania dla catego
przedsiewziecia oraz ryzyko popytu na ustugi Swiadczone
w ramach przedsiewziecia w czeéci komercyjnej (réwniez
w zakresie sprzedazy nieruchomosci) i ryzyko dostepnosci
w zakresie inwestycji celu publicznego. Przedsiewziecie
finansowane jest w catosci przez partnera prywatnego
- Granaria (konsorcjum Multibud W.Ciurzynski S.A. oraz
Immobel Poland SPV 10 sp. z 0.0. i Immobel Poland SPV
11 sp. z 0.0.). Cze$¢ publiczna infrastruktury (inwestycje
celu publicznego) finansowane sa dzieki sprzedazy nie-
ruchomosci stanowigcych wktad podmiotu publicznego.
Czes¢ prywatna (inwestycje komercyjne) finansowane s3
ze $Srodkéw partnera prywatnego.

W postepowaniu prowadzonym zgodnie z ustawa
o koncesjach kryteriami oceny ofert byty: ocena kon-
cepdji urbanistyczno-architektonicznej, podziat zadan
i ryzyk, wielkos¢ partycypacji podmiotu publicznego
w kosztach budowy obiektéw celu publicznego oraz
termin realizacji przedsiewziecia. Dodatkowo kryte-
rium oceny ofert stanowita wysokos$¢ ptatnosci gotow-
kowej na rzecz podmiotu publicznego (bez VAT). Umo-
wa zostata zawarta na 16,5 roku, w tym 8,5 roku na
proces inwestycyjny, 8 lat na utrzymanie i zarzadzanie
obiektami celu publicznego. Wartoé¢ przedsiewziecia
to ok. 400 mln zt.

Wtadze Gdanska zachecone sukcesem rewitalizacji
Wyspy Spichrzéw zdecydowaty sie na wdrozenie kolej-
nego przedsiewziecia rewitalizacyjnego pn. ,,Zagospo-
darowanie obszaru dawnej zajezdni tramwajowej na
Dolnym Miescie w Gdansku”, ktére réwniez prowa-
dzone jest na podstawie art. 4 ust. 1 UPPP.

Przedmiotem umowy o PPP ma by¢ wspélna reali-
zacja przedsiewziecia, w oparciu o miejscowy plan za-
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gospodarowania przestrzennego obowiazujacego na
terenie zaangazowanym w projekt, zgodnie z koncep-
Cja urbanistyczno-architektoniczng, zaleceniami kon-
serwatorskimi i opracowaniem pt. ,Lokalne Przestrze-
nie Publiczne dla Dolnego Miasta w Gdansku”. Celem
partnerstwa jest zagospodarowanie catego obszaru
inwestycji przez budowe infrastruktury celu komercyj-
nego oraz wykonanie obiektéw celu publicznego, jak
réwniez stworzenie reprezentacyjnej zabudowy, archi-
tektoniczno-funkcjonalnej wizytéwki miasta Gdanska
wzdtuz Optywu Mottawy.

Zgodnie z opisem potrzeb i wymagan podmiotu
publicznego, podstawa (ekonomiczng) realizacji przed-
siewziecia jest:

- wykorzystanie potencjalnych mozliwosci rozwojo-
wych Dolnego Miasta, wyjatkowych waloréw kul-
turowych i dobrego wyposazenia w infrastrukture
spoteczna umozliwiajace zachowanie ciaggtosci iko-
nosfery miasta,

« wprowadzenie w zaleznosci od przyjetych rozwia-
zan programowo-funkcjonalnych, funkgji ustugo-
wych o profilu kulturalnym, sportowym, rekreacyj-
nym i innych ustug turystycznych wspétistniejacych
z funkcjg mieszkaniowa,

« uporzadkowanie istniejacej tkanki urbanistycznej
poprzez realizacje zabudowy plombowej,

- porzadkowanie przestrzeni publicznych poprzez
remonty ulic, placéw i terendw zielonych potozo-
nych w istniejacej zabudowie.

Wedle koncepcji Miasta Gdanska, przedsiewziecie
ma stuzy¢ realizacji zadan publicznych nalezacych do
zakresu zadan wtasnych podmiotu publicznego zgod-
nie z ustawa o samorzadzie gminnym'? i ustawa o go-
spodarce komunalnej’3, w tym w szczegdlnosci zadan
w zakresie: tadu przestrzennego, gospodarki nierucho-
moséciami, ochrony Srodowiska i przyrody, gminnych
drdg, ulic, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,
wodociagdéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usu-
wania i oczyszczania $ciekéw komunalnych, utrzyma-
nia czystosci i porzadku oraz urzadzeh sanitarnych,
zaopatrzenia w energie elektryczna i cieplna oraz gaz
oraz kultury, w tym bibliotek komunalnych i innych
placéwek upowszechniania kultury i kultury fizycznej,
w tym terendw rekreacyjnych i urzadzen sportowych.
Zadaniami publicznymi (wtasnymi) jakie majq by¢ reali-
zowane w ramach przedsiewziecia sg rowniez zadania
z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami
oraz promocgji gminy.

Zgodnie z dokumentacja przetargowa, zakres
przedsiewziecia obejmowaé ma zaprojektowanie, sfi-
nansowanie, wybudowanie, a nastepnie eksploatacje
przedmiotu partnerstwa przez partnera prywatnego,
przy czym o zakresie obiektéw celu publicznego, pod-
miot publiczny dopuszcza przekazanie tej czesci przed-

12 Ustawaz 8 marca1990r., t,j. Dz.Uz 2018 r. poz. 994.
13 Ustawa z 20 grudnia 1996 ., t.j. Dz.U z 2018 r. poz. 827.
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siewziecia do eksploatacji partnerowi prywatnemu na
zasadach i przez czas okre$lony w przysztej umowie
o PPP.

Partner prywatny zobowigzany bedzie do wykona-
nia robét budowlanych w ramach obszaru inwestycji,
w tym realizagji celu publicznego i celu komercyjnego,
na podstawie zaakceptowanej przez podmiot publicz-
ny dokumentacji projektowej, uzgodnionego harmo-
nogramu, zgodnie z przepisami prawa i normami wie-
dzy technicznej. Roboty budowlane beda poprzedzaé
prace przygotowawcze polegajace m.in. na przepro-
wadzeniu badan archeologicznych. W zakresie finanso-
wania partner prywatny poniesie w catosci koszty i wy-
datki zwiazane ze sfinansowaniem, wybudowaniem
i eksploatacja przedsiewziecia. Wysoko$¢ i sposéb fi-
nansowania oraz terminy ponoszenia poszczegdlnych
kosztéw i wydatkéw wskazywad bedzie harmonogram
rzeczowo-finansowy ustalony podczas negocjacji i sta-
nowiacy zatacznik do zwycieskiej oferty przysztego
partner prywatnego (w czerwcu 2018 r. nastapito za-
mkniecie negocjacji i ztozenie ofert). Ze wzgledu na
ztozony charakter przedsiewziecia podmiot publiczny
dopuszcza etapowanie go z zastrzezeniem zachowania
pierwszenstwa realizacji dla obiektéw celu publiczne-
go -ostateczny harmonogram etapéw zostat ustano-
wiony po zamknieciu negocjacji w dokumentacji prze-
targowe].

W zakresie obowigzkowego dla kazdego etapu
eksploatacji obiektéw celu publicznego strony beda
wspoétdziatac na zasadach okreslonych w umowie PPP,
a w odniesieniu do obiektéw celu komercyjnego part-
ner prywatny bedzie podejmowat ogdt czynnosci fak-
tycznych i prawnych majacych na celu osiggniecie od-
powiednich efektéw ekonomicznych przedsiewziecia.
Czas, zasady i warunki eksploatacji infrastruktury zo-
stana ustalone podczas negocjacji i okreslone w umo-
wie o PPP.

Planowane przedsiewziecie moze zostaé zreali-
zowane zgodnie z zatozeniami podmiotu publiczne-
go, ktérego celem jest zagospodarowanie terendéw
inwestycyjnych (w tym niezbedne wyburzenia) na
cele:


m.in

« mieszkaniowo-ustugowe: duzy program ustugo-
wo-mieszkaniowy (ustugi np. o profilu gastrono-
micznym, handlowym), co przyczyni sie do wzrostu
ilosci miejsc pracy,

¢ kulturowe i edukacyjne: np. muzeum, biblioteka,
wielofunkcyjny lokal umozliwiajacy organizacje im-
prez masowych i spotkarn mieszkancéw,

e sportowo-rekreacyjne i turystyczne: np. boisko
wielofunkcyjne, stworzenie miejsc rekreacji,

e spoteczne: uporzadkowanie dziedzincéw beda-
cych otoczeniem nowej zabudowy, stworzenie
placu zabaw dla dzieci oraz placu do organizacji
wydarzen plenerowych (koncertéw, przedsta-
wien).

Celem projektu jest réwniez remonti modernizacja
oswietlenia ulic oraz poprawa funkcjonalnosci ruchu
kotowego i pieszego poprzez remonty i budowa oraz
modernizacja ulic. Wtadzom Gdanska zalezy réwniez na
zagospodarowaniu przestrzeni publicznych: wprowa-
dzenie matej architektury (np. tarasy widokowe, fon-
tanny, tawki, kosze na $mieci), niezbednego zaplecza
(np. toalety) i uporzadkowaniu terenéw zielonych: zie-
lert wysoka, niska i trawniki. Ostateczny, obligatoryjny
zakres celéw ustalony zostat przez podmiot publiczny
po przeprowadzeniu negocjadji.

Wybrany partner prywatny, w zamian za realizacje
i utrzymanie obiektéw celu publicznego, uprawnio-
ny bedzie do eksploatacji obiektéw celu komercyjne-
go obejmujacej zarzadzanie komercyjne i biznesowe,
zgodnie z zatozonymi celami, zapewniajgce wysoki
standard dziatania i organizacji, w tym m.in.: prowadze-
nia dziatalnosci w obiektach, zgodnie z zasadami go-
spodarnosci oraz dobrego zarzadzania, prowadzenia
efektywnego pozyskiwania najemcéw oraz kupujacych
przy zapewnieniu bezpieczenstwa biezacego funkcjo-
nowania obiektow.

Osiagniecie celéw projektu, bedzie mozliwe dzie-
ki efektywnemu zarzadzaniu nieruchomosciami zaan-
gazowanymi w przedsiewziecie. Podmiot publiczny
whniesie w ramach przedsiewziecia, zgodnie z postano-
wieniami umowy o PPP, wktad wtasny w postaci nieru-
chomosci, na ktérych zrealizowane beda obiekty celu
publicznego, ktére zostang udostepnione partnerowi
prywatnemu, w zakresie koniecznym do opracowa-
nia dokumentacji projektowej, uzyskana decyzji oraz
wykonania robét budowlanych. Szczegétowe warun-
ki udostepnienia nieruchomosci zostang okreslone
w umowie o PPP.

Istotnym zatozeniem projektu jest, ze podmiot
publiczny preferuje brak partycypacji w kosztach
przedsiewziecia w zakresie budowy obiektéw celu
publicznego, w konsekwencji naleznosci partnera pry-
watnego zwigzane z realizacjg obiektéw celu publicz-
nego zostana rozliczone z podmiotem publicznym
w ramach kwoty naleznej publicznej stronie umowy
z tytutu sprzedazy nieruchomosci partnerowi pry-

watnemu. Zasady rozliczenia wzajemnych naleznosci,
zostaty uzgodnione podczas negocjacji umowy o PPP
a formalnie okresSlone beda w zwycieskiej ofercie.
W trakcie negocjacji umowy okreslono réwniez mo-
ment przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci
na rzecz partnera prywatnego. Caty proces przekaza-
nia wtasnosci nieruchomosci, na ktérych zrealizowa-
ne maja byc¢ cele komercyjne przedsiewziecia bedzie
podzielone na dwa etapy. W pierwszym, nastapi za-
warcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo-
$ci po czym nastapi zawarcie umowy przyrzeczonej
sprzedazy.

Podobnie jak w projekcie realizowanym w Sopocie
i na Wsypie Spichrzéow, w przypadku Dolnego Miasta
po zakonczeniu umowy partnerstwa, partner prywatny
pozostanie wiascicielem nieruchomosci, ktdére nabyt na
podstawie umowy sprzedazy.

W zatozeniu podmiotu publicznego, realizacja
przedsiewziecia bedzie w petni sfinansowana ze
srodkow podmiotu prywatnego (kapitat wtasny i/
lub Srodki obce) bez udzielenia gwarancji podmio-
tu publicznego a wynagrodzeniem partnera pry-
watnego bedzie mozliwos¢ pobierania pozytkow
z eksploatacji przedmiotu partnerstwa na zasadach
okreslonych w umowie o PPP. Wynagrodzenie w for-
mie pobierania pozytkéw z eksploatacji przedmiotu
partnerstwa na zasadach okre$lonych w negocja-
cjach oraz dokumentacji przetargowej stuzacej ztoze-
niu oferty, a nastepnie w umowie o PPP wyczerpuje
wszelkie naleznosci partnera prywatnego z tytutu
wykonania umowy o PPP i zawiera wynagrodzenie
z tytutu przeniesienia przez partnera prywatnego na
podmiot publiczny majatkowych praw autorskich do
programu funkcjonalno-uzytkowego, koncepcji urba-
nistyczno-architektonicznej i dokumentacji projek-
towej obiektdéw celu publicznego oraz wszelkie inne
koszty i wydatki niezbedne do realizacji przedsiewzie-
cia. Miasto Gdansk oczekuje, ze niezaleznie od okre-
Slonych w umowie rozliczen za nabycie nieruchomosci
pod realizacje obiektéw celu komercyjnego, partner
prywatny jest zobowigzany do zaoferowania do-
datkowej ptatnosci na rzecz podmiotu publicznego,
tj. premii oraz do jej uiszczenia lub rozliczenia wraz
z rozliczeniem ptatnosci za nabywanie nieruchomosci
zgodnie z umowa. Premia stanowi kwote jaka partner
prywatny zaoferuje za mozliwos¢ realizacji przedsie-
wziecia na terenie wyjatkowo atrakcyjnym z punktu
widzenia komercyjnego i prestizowego, w bezposred-
nim sasiedztwie obszaru, bedacego osrodkiem zycia
biznesowego, kulturalnego, rekreacyjnego i rozryw-
kowego mieszkancow i turystéw Gdanska.
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G rzegorz Kaczorows kl kierownik Centrum Partnerstwa i Biznesu, Wydziat Polityki Gospodarczej,
Urzad Miejski w Gdansku

Dlaczego miasto zdecydowato sie na rewitalizacje i to rewitalizacje w PPP?

Rewitalizacja stanowi absolutng koniecznos$¢. Przemiany spoteczno-gospodarcze miast s procesami przebiega-
jacymi czesto samorzutnie jako wynik szerszych przemian zachodzacych w spoteczenstwach i gospodarce w skali
przekraczajacej granice poszczegdlnych krajow lub tez sg efektem zasztosci, decyzji podjetych winnych warunkach
ekonomicznych czy ustrojowych. Procesy te pozostawiaja po sobie obszary zdegenerowana w wielu aspektach.
Czesto sa to obszary srodmiejskie, zabytkowe, o bardzo dobrej lokalizadji, stowem obszary o co najmniej dobrym
potencjale ktére jednak dotkniete sa kryzysem. Zadaniem Miasta/Gminy, dodajmy od czasu nowelizacji ustawy
o rewitalizacji, jednym z katalogu zadan wtasnych, jest wyciggniecie tych obszaréw ze stanu kryzysu.

Czemu rewitalizacja w PPP? PPP jest formuta wspdtpracy miedzysektorowej, ktéra w naszej opinii stwarza
najwieksza szanse na kompleksowe dziatania w obszarach rewitalizowanych z uwagi na potaczenie w ramach
jednego projektu celéw publicznych z celami komercyjnymi, dzieki czemu eliminujemy te obszary dziatalnosdi,
w ktére podmioty publiczne nie moga sie angazowad, a s3 decydujace dla takich aspektéw rewitalizacji jak
zwiekczenie potencjatu gospodarczego danego obszaru czy tez realizacja zabudowy mieszkaniowe] dajacej
mozliwos¢ osiedlenia sie w dzielnicy nowych mieszkancéw, przez co mozemy odmieniac jej charakter. Z dru-
giej strony dzieki realizacji racjonalnego zakresu celéw publicznych poprawiamy atrakcyjnos$¢ inwestycyjna
lokalizacji i budujemy podstawy infrastrukturalne dla prowadzenia tzw. miekkich dziatan rewitalizacyjnych.

Czy korzystaliscie Panstwo z doradcy i jakie analizy przedrealizacyjne zostaty wykonane?

Korzystamy z doradcow gtéwnie w obszarze analiz, rzadziej jako wspétuczestnikéw w negocjacjach, najcze-

Sciej w jakiejs ich czesci. Konieczny w naszym przekonaniu zakres analityczny to analiza lokalizacji potaczona

czesto ze wstepnymi programami zagospodarowania, ekonomiczno-finansowa, ryzyk, interesariuszy przed-

siewziecia oraz analiza prawna obejmujaca aspekty instytucjonalne oraz podatkowe.

Czy PPP sie optaca? Jak zachecié¢ inne samorzady do tej formuty?

Optacalno$¢ w odniesieniu do podmiotéw publicznych musi by¢ mierzona skutecznoscia dziatan w interesie pu-

blicznym i efektywnoscig zaangazowanych w nie srodkéw publicznych. Skutecznosé i efektywnosé to cechy ko-

jarzace sie gtownie z dziatalnoscia komercyjna, stad potaczenie sektora publicznego i prywatnego w ramach for-
muty PPP uwazamy za formute, ktéra daje lepszy efekt niz realizacja projektu w oparciu o podejscie tradycyjne.

PPP jest formuta nietatwa, wymagajaca zaangazowania i niegwarantujaca sukcesdéw - szczegdlnie w pierw-

szym podejsciu. Z drugiej strony, wdrozenie projektu PPP oznacza, w przypadku projektéw komplementar-

nych do dziatai rewitalizacyjnych, mozliwos¢ rozwiazania problemu duzego obszaru miasta, zrealizowania
szerokiego zakresu potrzeb i celéw publicznych. Niezaleznie jednak od rozmiaru i zakresu rzeczowego projek-

tu PPP méwiac o PPP méwimy o:

- realizacji okreslonego projektu w oparciu o podziat zadan i ryzyk,

- mozliwosci realizacji przedsiewziecia w czasie, w ktéorym by¢ moze nie udatoby sie pozyskac dla niego
finasowania z budzetu,

* mozliwosci wykorzystania komercyjnych elementéw projektu w celu zmniejszenia obcigzenia budzetu
podmiotu publicznego kosztami celéw publicznych,

» wykorzystaniu doSwiadczenia i potencjatu partnera prywatnego na kazdym etapie przedsiewziecia w tym
wykorzystania rozwiazan nowatorskich zaréowno w rozumieniu technologii, jak i montazu finansowego
czy organizacji proceséw opierajacych sie o ich optymalizacje.

PPP prowadzi do realizacji zatozonych celéw, ale réwnoczesnie uczy nas, samorzadowcdw.

Rewitalizacja w ochronie dziedzictwa

kulturowego - podsumowanie

i dobre praktyki

Omédwione przyktady realizacji przedsiewzie¢ PPP
w obszarze rewitalizacji moga by¢ z powodzeniem
przystosowywane przez samorzady planujgce podob-
ne przedsiewziecia. Nalezy pamieta¢, ze PPP moze by¢
zastosowane réwniez w projektach, ktore, inaczej niz
w przypadku Sopotu czy Gdanska, nie obejmuja powaz-
nego komponentu inwestycyjnego a ograniczajg sie
jedynie do efektywniejszego zarzadzania infrastruktu-
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ra, Wpisujaca sie w procesy rewitalizacyjne. Co wiecej,
wzorem innych panstw z Europy Srodkowej, borykaja-
cych sie z brakami $rodkéw budzetowych na rewitaliza-
cje obiektéw o istotnym znaczeniu kulturowym, warto
zastanowic sie w jakim zakresie wspdtpraca z sektorem
prywatnym moze przyczyni¢ sie do rewitalizacji obsza-
réw i obiektdw o znaczeniu kulturowym.

Przyktadem udanego projektu w tym zakresie jest
przedsiewziecie pn. ,Rewitalizacja patacu w Varazdin”
zrealizowane w Chorwacji.



Patac od 1974 roku figuruje
na liscie obiektéw zabytkowych
objetych ochrong Republiki Chor-
wacji (Registar kulturnih doba-
ra Republike Hrvatske, Rejestr
obiektéw zabytkowych Republiki
Chorwacji / 7-897). Zostat zbu-
dowany w 1768 r. w stylu rokoko
przez mistrza Jacobusa Erbera
na potrzeby miasta Varazdin.
W 1776 ulegt zniszczeniu w poza-
rze',

Z biegiem lat stopniowo tra-
cit na znaczeniu, czego skutkiem
byto zaniedbanie, a takze niewta-
Sciwe uzytkowanie i umeblowa-
nie obiektu. Renowacja patacu
rozpoczeta sie w latach 90. XX
w. i przebiegata powoli z braku
funduszy. Prace nabraty tempa
w 2006 r. dzieki zapewnieniu
odpowiednich $rodkéw finanso-
wych w ramach partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego. Dzieki nim
Patac zostat odnowiony w stosunkowo krétkim czasie.
Podmiotem publicznym byta Zupania Varazdin, a part-
nerem prywatnym Meteor-Privatno Partnerstvo d.o.o.
Umowe o PPP zawarto na 20 lat, na jej mocy inwestor
prywatny finansuje renowacje i utrzymanie patacu po-
zostajacego wiasnoscia Zupanii Varazdin, ktéra ptaci
inwestorowi miesieczny czynsz pokrywajacy koszt in-
westycji i robét konserwacyjnych w patacu.

Doswiadczenia w obszarze PPP w projektach re-
witalizacji dziedzictwa kulturowego analizowane sa
m.in. w ramach projektu RESTAURA (finansowanego
ze Srodkéw INTERREG CENTRAL EUROPE). Celem
tego projektu jest zidentyfikowanie, sprawdzenie
i promowanie dobrych praktyk w ramach rewitalizacji
zabytkowych budynkéw (i miast) w formule partner-
stwa publiczno-prywatnego. Na stronie internetowej
projektu  RESTAURA https://www.interreg-central.
eu/Content.Node/RESTAURA.html, podmioty zain-
teresowane realizacja projektéw PPP w obszarze re-
witalizacji i ochrony dziedzictwa kulturowego znajda
liczne wytyczne, przyktady i instrumenty pomocne we
wdrazaniu projektéw PPP w tym obszarze. Szczegél-
N3 uwage zastuguje publikacja pn.: ,PPP w strategiach
rewitalizacji dziedzictwa kulturowego - podrecznik dla
samorzadoéw terytorialnych”. Zawiera ona wskazéwki
w zakresie przygotowania i wdrazania Zintegrowa-

Fot. Patac Varazdin

14 Zrédto: opracowana w ramach projektu RESTAURA publika-
cja pn.,PPP w strategiach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego
— podrecznik dla samorzaddw terytorialnych”; autorzy: Daniela
Angelina Jelinci¢, Sanja TiSma, Neva Makuc, Aniko Noemi Turi
Wspétpraca: Anna Wojtych, Dana TrombitdSovd, Domagoj Dodig.
https://www.interreg-central.eu/Content.Node/RESTAURA.html

BIULETYN 3/2018 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE

Zrédto: Tourist Board of Varazdin, http://www.tourism-varazdin.hr/en/the-historic-core/
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nych Planow Rewitalizacji Dziedzictwa Kulturowego,
ktére moga przyspieszy¢ rewitalizacje poprzez zasto-
sowanie modelu PPP. Podrecznik przedstawia krok
po kroku wskazdéwki dotyczace procedur rewitalizacji
zabytkéw przy zastosowaniu formuty PPP. Rozpoczy-
na sie od definicji Zintegrowanego Planu Rewitalizacji
Dziedzictwa Kulturowego- nowoczesnego narzedzia
rewitalizacji zabytkéw, zarysowujac gtéwne punkty
tworzenia takiego planu i okreslajac gtéwne zasady
dobrego zarzadzania w ramach PPP. Zintegrowany
Plan Rewitalizacji Dziedzictwa Kulturowego jest osa-
dzony w kontekscie ogdlnej, strategicznej perspek-
tywy rozwoju miast. Na stronie projektu dostepne s3
tez kontakty do oséb stuzacych praktyczng (bezptat-
na) rada wszystkim zainteresowanym realizacja pro-
jektéw PPP.

PPP w North East Lincolnshire

-wazny krok naprzéd

Problem zagospodarowania terenéw zdegrado-
wanych, niska efektywnos$¢ energetyczna oraz liczne
ograniczenia administracyjne to tylko niektére z pro-
blemdw, z jakim jeszcze kilka temu musiato zmierzy¢
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https://www.interreg-central.eu/Content.Node/RESTAURA.html
https://www.interreg-central.eu/Content.Node/RESTAURA.html
https://www.interreg-central.eu/Content.Node/RESTAURA.html
http://www.tourism-varazdin.hr/en/the

sie brytyjskie miasto Grimsby (hrabstwo North East  Lincolnshare a ENGIE. Przypadek ten moze by¢ kolej-
Lincolnshire). 1 lipca 2018 r. mineto 8 lat od poczatku  nym wzorem dla samorzaddw szukajgcych rozwiazan
wspotpracy w ramach umowy PPP miedzy North East  dla swoich problemdéw w obszarze rewitalizacji.

Maciej Kopa nski, dyrektor ds. rozwoju, ENGIE Polska

Gtéwnym zatozeniem podpisanej na 10 lat umowy o wartosci 155 milionéw funtdw jest wsparcie administracji
w zakresie inwestycyjno-optymalizacyjnym oraz doradztwo na poziomie realizacji catego planu rewitalizagji,
z przejeciem odpowiedzialnosci za osiggniecie jego strategicznych celéw.

Rozwiazania i technologie ENGIE wdrozone na podstawie umowy maja przetozy¢ sie na wymierne korzysci
spoteczne i ekonomiczne, ustalone w strategii rewitalizacji miasta. Beda to m.in. inwestycje przedsiebiorcéw
na poziomie 500 mln funtow, ktére przyczynia sie do zrbwnowazonego rozwoju gospodarczego, powstanie
minimum 3000 lokalnych miejsc pracy, zostanie stworzonych 60 000 m kw. nowych powierzchni biurowych,
handlowych oraz terendéw przeznaczonych na potrzeby przemystu. Ponadto partner prywatny ma wdrozy¢
systemy techniczne i usprawnienia organizacyjne w dziataniu sektora publicznego, ktére wygeneruja wielo-
milionowe oszczednosci budzetowe w obszarze wydatkow biezacych oraz kosztéw Swiadczenia mieszkancom
ustug publicznych. Wszystkie dziatania ENGIE oznaczaja dla partnera publicznego zréwnowazony rozwdj i — co
najwazniejsze — polepszenie jakosci zycia mieszkancdéw miasta.

Po 8 latach wspotpracy partnerstwo przynosi — zgodnie z oczekiwaniami partnera publicznego — wymierne
korzysci. ENGIE odpowiada za rewitalizacje i rozwdéj miasta angazujac sie w procesy zarzadzania majatkiem ko-
munalnym, budownictwem mieszkaniowym, systemem drég i transportem miejskim, strefami parkingowymi.
Firma Swiadczy ustugi doradcze na rzecz miasta w zakresie planowania przestrzennego i architektury, nadzoru
budowlanego, rozwoju terendéw rewitalizowanych, jak réwniez rozwigzuje problemy zabezpieczenia przeciw-
powodziowego i bezpieczenstwa. ENGIE wdrozyt inteligentne systemy sterowania utrzymaniem budynkéw
i sterowania ruchem drogowym (cel dziatania to zmniejszenie o 33 % liczby poszkodowanych w wypadkach ko-
munikacyjnych). W ramach PPP partner prywatny przejat zatrudnienie blisko 300 pracownikdéw stuzb miejskich.
Udziat ENGIE w procesach, ktére zwykle realizowane s3 przez stuzby publiczne, wptynat na ich efektywnos¢
i obnizenie kosztéw.

W North East Lincolnshire powstaty m.in. nowe drogi (wymiana nawierzchni), centrum rekreacyjne, baseny,
szkoty z boiskiem, biurowiec z nowoczesnymi biurami dla przedsiebiorcéw. Tereny dawniej nieatrakcyjne staty
sie wizytdwka miasta, zachecajac do inwestowania. Dzielnice mieszkalne oraz nieruchomosci miejskie docze-
katy sie rewitalizacji. W budynkach przeznaczenia publicznego zainstalowano nowoczesne technologie, jak np.
instalacje fotowoltaiczne, a 19 000 latarni drogowych $wieci obecnie ekologicznym $wiattem LED. Takie roz-
wigzania przektadaja sie na znacznie wiekszg efektywnos¢ energetyczng oraz oszczednoéci w budzecie miasta.
Wszystkie wdrozone dziatania niosg za sobg mierzalne i rzeczywiste efekty. Wspétpraca w formule PPP miedzy
ENGIE a North East Lincolnshire pokazuje, ze mozliwe jest osiggniecie wielu korzysci i optymalizacji kosztow na
bazie dtugofalowej wspétpracy partnera prywatnego i publicznego. Juz w pierwszych 5 latach obowigzywania
tego kontraktu w miesScie zauwazalny byt rozwéj i wzrost jakosci zycia mieszkancédw. Pierwsze dziatania ENGIE
we wspodtpracy z partnerem publicznym przetozyty sie na wielomilionowe inwestycje, ktdére wygenerowaty
ponad 4500 miejsc pracy, przerastajac oczekiwane rezultaty. Doswiadczenie 8 lat wspotpracy na bazie PPP
pozwala stwierdzi¢, ze umowa podpisana 1 lipca 2010 r. byta waznym krokiem naprzdéd w rozwoju regionu.
Przyktad brytyjski pozwala takze zdobyte przez ENGIE doswiadczenie przetozy¢ na realia polskich miast i ro-
dzimych samorzaddéw, dla ktérych problemy niskiej emisji, nieefektywnego zarzadzania energia, wysokich
kosztow Swiadczen publicznych, problemdw zagospodarowania przestrzeni miejskiej (w tym poindustrialnej),
nieefektywnego transportu miejskiego oraz wielu innych obszaréw tworza trudne wyzwanie na przysztosc.
Wspdtpraca w ramach PPP — o czym jestem przekonany — moze stanowic¢ wazny krok naprzéd w rozwoju réw-
niez polskich samorzadéw.

Anna Latusek — wieloletni pracownik Instytutu Partnerstwa Publiczno Prywatnego, doswiadczona w obstudze
projektéw PPP na etapie testu rynku oraz specjalista w zakresie dotacji UE, uczestniczy w doradztwie na rzecz JST
réwniez przy projektach PPP, ktére wdrazane sg wobec braku pierwotnie planowanego dofinansowania.
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5.2. Okiem przedsiebiorcy

odpowiada Jan Ku rbie l cztonek zarzadu spétki Granaria, partnera projektu ,Zagospodarowanie
Pétnocnego Cypla Wyspy Spichrzéw w Gdansku”

Skad wzieto sie Panstwa zainteresowanie inwestycj3
w formule PPP?

Historia jest dos¢ dtuga i wiaze sie z poprzednim jesz-
cze podejSciem miasta do zagospodarowania tere-
nu cypla Wyspy Spichrzéw. Byty to lata 2007-20009.
Wowczas wtasnie miasto zwrécito sie do szeregu
znanych sobie firm deweloperskich, ktére swoimi ko-
rzeniami wrastaty w rejon tréjmiejski, z zapytaniem
o to, czy zechciatyby podja¢ wyzwanie typu PPP. Ale
przy tamtym podejsciu miasto myslato o swojej roli
jako aktywnego inwestora w projekt, czyli udziatowca
podmiotu celowego wraz z partnerami prywatnymi.
Tamto przedsiewziecie sie nie powiodto, poniewaz
wybrany partner prywatny postanowit odstagpi¢ od
inwestycji. Miasto podjeto kolejng préobe w 2014 r.
Poinformowato pewne grono firm deweloperskich
o zamierzeniu i wstepnych warunkach udziatu w po-
stepowaniu. Miasto zebrato uwagi do proponowa-
nych zasad organizacji postepowania przetargowego
i sfomutowato materiaty. Nastepnie zaprosito szereg
podmiotéw do udziatu w postepowaniu. M.in. takze
konsorcjum Immobel — Multibud. My jako konsorcjum
postanowiliémy z tego zaproszenia skorzystaé, ponie-
waz program, jaki miasto wyobrazito w dokumentach
zwiazanych z postepowaniem wydawat sie by¢ bar-
dzo interesujacy i obiecujacy réwniez pod wzgledem
komercyjnym. W zwigzku z tym staliémy sie jednym
z uczestnikow postepowania. | tak sie szczesliwie zto-
zyto, ze nasza uporczywos¢ w prezentowaniu tego,
co mozemy w ramach naszego potencjatu zrobi¢ za-
konczyta sie sukcesem. Zdobylismy maksymalna liczbe
punktéw i dzieki temu w marcu 2015 r. podpisaliémy
umowe PPP, na mocy ktérej Miasto jako Podmiot Pu-
bliczny przyjat role udzielajgcego koncesji Partnerowi
Prywatnemu na realizacje obiektéw Celu Publicznego
oraz Obiektéw Celu Komercyjnego na uzgodnionych
szczegbtowo warunkach..

Nie byto wiec zadnych trudnych chwil?

O tym postepowaniu, ktére trwato od kwietnia do listo-
pada 2014 roku, moge powiedzieé, ze bywaty w jego
przebiegu momenty trudne, ktére charakteryzowaty
sie znaczng rozbieznoscig pogladdéw w sprawach i roz-
wigzaniach, ktére miaty sie sta¢ przyszta warstwa re-
alizacyjna projektu. Wydaje mi sie, ze rozsadek stron

sprawit, ze potrafiliémy sie na zdecydowanie wezszej
Sciezce spotka¢ i wprowadzi¢ zasady do tresci Umowy
PPP, ktére nie ktdcity sie ani z logika ani z interesem
publicznym Miasta, ani tez z mozliwoscig zatroszczenia
sie o ekonomiczng strone przedsiewziecia.

Podmiot publiczny wykazat zatem dobrg wole?

To nie byta tylko dobra wola, ale i duza doza zdrowego
rozsadku podmiotu publicznego. W podmiocie publicz-
nym nie zabrakto madrosci w tworzeniu wspoélnego
przedsiewziecia.

Musze przyznaé, ze chyle czota przed podmiotem
publicznym, poniewaz od marca 2015 r. zachowuje
sie on caty czas po partnersku. Analizuje kwartat po
kwartale to, co sie dzieje w przedsiewzieciu. Analizu-
je sprawy, ktére mozna by uznac jako pewne oznaki
stabosci w tempie czy w podejsciu do realizacji i tam,
gdzie widzi uzasadnienie, tam nie trzyma sie raz wy-
znaczonych ram, tylko rozwaza czy takie postepowa-
nie ma sens i logiczne uzasadnienie i czy bedzie miato
w przysztosci skutki negatywne czy tez nie. Jesli takie
rozumowanie wskazuje, ze nic ztego nie powinno sie
stac¢ to mowi: ok partnerze prywatny, uzgadniamy, ze
zmieniamy to i to, bo nosi to znamiona przestanek po-
wstatych poza nami. Dla mnie taki sposdéb podejscia
jest wazny.

Czy natrafiliscie Panstwo na problemy prawne
w trakcie realizacji przedsiewziecia, ktore utrudnia-
ty prace?

Problemy, o ktére pani pyta nie wynikaja ze specyfi-
ki PPP, ale z obowiazujacych procedur administracyj-
nych. Jesli z tej perspektywy spojrze, to np. w spra-
wy, ktére dotycza obiektéw powiazanych z szeroko
rozumiang woda, czy to méwimy o akwenie portu czy
rzece Mottawie, to sa w nie zaangazowane podmioty,
ktérych obecno$é moze dziwié. Na przyktad w proce-
durze uzyskiwania pozwolenia na budowe dla ktad-
ki pieszej na Mottawie uczestniczy minister obrony,
minister infrastruktury i minister Srodowiska. Jako
obywatel, ktéry ma prawo do wtasnego zdania moge
zapytac¢ po co takie pomioty s3 zaangazowane? Jak
z perspektywy wysokich urzedéw centralnych jest roz-
patrywana precyzyjnie tak wysublimowana sprawa?
Po co sg podmioty typu Urzad Morski czy Regional-
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ny Zarzad Gospodarki Morskiej? Po co jest wojewoda,
ktory wydaje pozwolenie dla budowy ktadki, przeciez
to jest przedstawiciel rzadu. W tym sensie dziele sie
z pania takim doswiadczeniem, ze przerost formy nad
treécig wystepuje w niektérych rodzajach postepo-
wan administracyjnych i to przeszkadza w ogéle, a nie
tylko w PPP.

To moze zniecheci¢.

Tak i jest to takze strata czasu. Podam jeszcze taki
przyktad. Mieliémy pozwolenie na budowe ktadki pie-
szej i po to, zeby przystepujac do realizacji inwestycji
mdc podpisac z Urzedem Morskim umowe uzyczenia,
musieli$my najpierw skierowa¢ wniosek o aprobate do
ministra gospodarki morskiej. Po dwdch miesigcach
przyszta odpowiedz, ze minister nie ma zastrzezen. Ta-
kie procedury opdzniaja inwestycje.

&I GRANARIA

Czy inwestycje w formule PPP beda Panstwa in-
teresowaty w przysztosci?

Jak najbardziej. Uwazamy, ze zespolenie potencja-
tu publicznego i prywatnego na rynku, ktéry ciagle jest
rynkiem wschodzacym i w odréznieniu od innych ryn-
kéw Zachodniej Europy, niewystarczajaco wyposazo-
nym w kapitat, jest nieodzowne. Czyli taka wspdtpraca
jest potrzebna po to, aby cos zrobi¢. Aby zainwestowaé
sensownie, to jest wrecz konieczne. Dlatego bedziemy
szuka¢ mozliwosci udziatu w PPP.

Na koniec dodam jeszcze jedno. Szkoda, ze w naszym
kraju PPP jest zbyt nikle wykorzystywane w praktyce.
| szkoda, ze na 0got czy tez w wiekszosci przypadkdéw PPP
wystepuje na szczeblu regionalnym, a brakuje udziatu
szczebla centralnego. Miejmy nadzieje, Ze to sie zmieni.

Ponizsza wizualizacja prezentuje fragment powsta-
jacej zabudowy pétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw
z obiektami komercyjnym budynkéw hotelowego i ustu-
gowo-mieszkalnego wraz z obiektem publicznym ktadki
pieszej taczacej Dtugie Pobrzeze z pétnocnym cyplem.

Rozmawiata Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska

” IMMOBEI [

Zrodto: Materiaty wtasne Granaria Development Gdansk jako Partnera Prywatnego w Projekcie.
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Encyklopedia PPP

Marcin Maksymiuk

Koncesja - informacje wstepne

Kontynuacja watku wyboru partnera jest
niezmiernie istotna z punktu widzenia projektu
PPP. Zgodnie z art. 4 ustawy o PPP' kryteria wy-
boru partnera uwarunkowane sg w zakresie try-
bu, jakim przedmiotowe postepowanie bedzie
sie toczyto. Ustawa, jak wspomniano w czesci 5
Encyklopedii, pozwala na realizacje w zakresie
kilku trybdéw. Zagadnienie wyboru koncentruje
sie w zakresie wyboru sposobu wynagrodzenia,
zgodnie bowiem z odestaniem do ustawy o kon-
cesji:

W przypadku powierzenia koncesjonariuszo-
wi:

1) wykonania robét budowlanych — wynagro-
dzenie stanowi wytacznie prawo do eksploatagji
obiektu budowlanego bedacego przedmiotem
umowy albo takie prawo wraz z ptatnoscia (umo-
wa koncesji na roboty budowlane);

2) $wiadczenia ustug i zarzadzania tymi ustu-
gami — wynagrodzenie stanowi wytacznie prawo
do wykonywania ustug bedacych przedmiotem
umowy albo takie prawo wraz z ptatnoscia (umo-
wa koncesji na ustugi)>. W innych przypadkach
wtasciwy bedzie tryb ustawy prawo zamoéwien pu-
blicznych. Oczywiscie nalezy réwniez pamieta¢,
ze brak mozliwosci realizacji w kazdym z wymie-
nionych trybéw nie wyklucza prowadzenia poste-
powania, jednak wyboru partnera prywatnego
dokonuje sie w sposéb gwarantujacy zachowanie
uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie
zasad réwnego traktowania, przejrzystosci i pro-
porcjonalnoéci, przy odpowiednim uwzglednie-
niu przepiséw niniejszej ustawy, a w przypadku
whniesienia przez partnera publicznego wktadu
wtasnego bedacego nieruchomoscia, takze prze-
piséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomodciamis.

Warto wyjasni¢ czym jest wynagrodzenie.
Ustawa nie zawiera bowiem definicji tego poje-
cia, mimo Ze jest ono w niej uzywane stosunko-

1 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. (t.j. DzU z 2017 r. poz.
1834).

2 Ustawaz 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi, DzU z 2016 r. poz. 1920.

3 Tj.DzUz2018r. poz. 121
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wo czesto. Ustawodawca zaktada jedynie, ze je-
zeli wynagrodzeniem partnera prywatnego jest
prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu
partnerstwa publiczno-prywatnego albo przede
wszystkim to prawo wraz z zaptatg sumy pieniez-
nej, wyboru partnera prywatnego dokonuje sie
stosujac przepisy ustawy o koncesjach na roboty
budowlane lub ustugi z uwzglednieniem przepi-
sOw ustawy o PPP.

Wybér odpowiedniej procedury zalezny jest
od wyboru wynagrodzenia. Oznacza to, ze mo-
ment wyboru musi nastapi¢ po podjeciu odpo-
wiedniej decyzji przez podmiot publiczny w tym
zakresie. Mozliwo$¢ wyboru trybu jest ograni-
czona czasowo, az do ukazania sie ogtoszenia
0 Wszczeciu postepowania, bo ono determinuje
jaki tryb przyjat podmiot publiczny. Warto za-
uwazyé, ze wybor procedury nie moze zostad
zmieniony po wszczeciu postepowania z uwagi
na okreslenie przez ustawodawce koniecznosci
wyboru wtadciwego trybu. Na skutek pézniejszej
analizy zgtoszen w ramach danego postepowania
oczywiscie moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej pod-
miot publiczny uzna, ze kontynuacja takiej formy
nie jest dla niego korzystna, wiec bedzie musiat
postepowanie uniewazni¢ i zacza¢ procedure
w innym trybie na nowo.

Wybér formy ustawy o koncesji determinuje
tryb postepowania tam zawarty. Zgodnie z art.
12 ustawy o koncesji zamawiajacy przygotowuje
i przeprowadza postepowanie o zawarcie umowy
koncesji w sposéb zapewniajacy zachowanie za-
sad uczciwej konkurencji i réwnego traktowania
wykonawcdéw oraz zgodnie z zasadami propor-
cjonalnosci i przejrzystosci. Elementem niezbed-
nym w procedurze wyboru jest zamieszczenie
ogtoszenia, ktére publikowane jest w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej oraz zamieszczone
w Biuletynie Zamoéwien Publicznych. Warto za-
uwazyd, ze zamawiajacy moze, po publikacji ogto-
szenia o koncesji albo po uptywie 48 godzin od
potwierdzenia otrzymania tego ogtoszenia przez
Urzad Publikacji Unii Europejskiej, zamiesci¢ do-
datkowo ogtoszenie o koncesji w inny sposdb,
w szczegdlnoséci w prasie o zasiegu ogélnopol-

skim.



Dodatkowo ustawa o PPP mdéwi o konieczno-
Sci takiej publikacji w przypadku przedsiewziecia
PPP. Podmiot publiczny, po zamieszczeniu ogto-
szenia w Biuletynie Zamoéwien Publicznych albo
opublikowaniu ogtoszenia w Dzienniku Urzedo-
wym Unii Europejskiej, dodatkowo zamieszcza
w Biuletynie Informacji Publicznej informacje
o planowanym partnerstwie publiczno-prywat-
nym. W ogtoszeniu wszczynajagcym postepowa-
nie w sprawie wyboru partnera prywatnego za-
mieszcza sie informacje, ze postepowanie ma na
celu zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym. Jak wida¢ z powyzszego, ustawo-
dawca obligatoryjnie nakazuje podmiotowi pu-
blicznemu publikacje informacji w BIP. Wszelkie
inne formy ogtoszen dotyczacych danego poste-
powania sg prawnie dopuszczalne i dozwolone,
oczywiscie jezeli zostang zamieszczone zgodnie
z wytycznymi, o ktérych mowa wyzej.

Dyrekiywa 2014/23/UE
ekcja I: Instytucj .
1.1) Nazwa i adresy
-Koleje Mazowieckie-KM" Sp. z 0.0.
ul. Lubelska 26
Warszawa
03-802
Polska
E-mail: ppp.sochaczew@mazowieckie.com.pl
Kod NUTS: PL127
Adresy internetowe:
Glowny adres: www.mazowieckie.com.pl

1.3) Komunikacja

Gtowne elementy
W ogtoszeniu o koncesji zamawiajacy zamiesz-
cza:

1) opis przedmiotu umowy koncesji;

2) przestanki wykluczenia wykonawcow;

3) kryteria kwalifikacji;

4) opis kryteridéw oceny ofert;

5) minimalne wymagania, o ile zostaty okre-
Slone.

Elementy wymienione wyzej sq obligatoryjna
czesdcig ogtoszenia. Ogtoszeniodawca jako jeden
z elementéw wskazuje opis przedmiotu umowy.
W ramach zmiany przepiséw o koncesji w 2016
r., ustawodawca wprowadzit w stosunku do po-
przednio obowigzujacej normy prawnej zmiany
w zakresie wymogdéw samego ogtoszenia. Obec-
ne warunki sg zdecydowanie mniej kazuistyczne
i sprowadzaja sie w gtdéwnej mierze do okreslenia
samego postepowania. Opis przedmiotu konce-
sji jako taki zostat wyjasniony przez ustawodaw-
ce w art. 26. Zgodnie z nim zamawiajacy okresla

Nieograniczony, peiny i bezposredni dostep do dokumentow zamowienia mozna uzyskat bezptatnie pod
adresem: www.mazowieckie.com.pliplkategoria/strefa-partnerdw

Wiecej informacji mozna uzyskac pod adresem podanym powyzej

Whioski lub, w stosownym przypadku, oferty nalezy przesylac na nastepujacy adres:

Kaoleje Mazowieckie-KM™ Sp. z 0.0.

ul. Lubelska 26

Warszawa

03-802

Polska

E-mail: ppp.sochaczew@mazowieckie.com.pl
Kod NUTS: PL127

Adresy internetowe:

Glowny adres: www.mazowieckie.com_pliplkategoria/strefa-partnerow

1.6) Glowny przedmiot dzialalnosci
Ustugi kolejowe:

Sekcja ll: Przedmiot
1.1) Wielkosc lub zakres zamowienia
I.1.1)  MNazwa:

Wybor partnera prywatnego dla przedsiewziecia pn"Zaprojekiowanie i wybudowanie oraz eksploatacja hali
utrzymaniowo-naprawczej pojazdow kolejowych w Sochaczewie (obejm. Swiadcz. uslug w poziom. utrzym. P4).

MNumer referencyjny: MWZ4-26-05-2017

Rysunek 1 Ogtoszenie o Koncesji Koleje Mazowieckie
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w dokumentach koncesji wymogi techniczne lub
funkcjonalne robét budowlanych lub ustug, beda-
cych przedmiotem umowy koncesji. Jednoczes$nie
pewne cechy charakterystyczne robdét budowla-
nych lub ustug, bedacych przedmiotem umowy
koncesji, beda mogty mie¢ odniesienie réwniez
do okresdlonego procesu produkcyjnego, realizacji
zamoéwionych robét budowlanych lub $wiadcze-
nia ustug, pod warunkiem, ze beda one powiazane
z przedmiotem umowy koncesji i proporcjonalne
do jej wartosci oraz celéw, a takze obejmowac
w szczegdlnodci: poziomy jakosci, poziomy od-
dziatywania na Srodowisko i klimat, dostosowanie
projektu do wszystkich potrzeb, w tym dla oséb
niepetnosprawnych oraz ocene zgodnosci, wydaj-
nos$¢, bezpieczenstwo lub wymiary, terminologie,
symbole, testy i metody testowania, oznakowanie
oraz instrukcje uzytkowania. Przedmiotu umowy
koncesji nie mozna opisywac przez wskazanie zna-
kéw towarowych, patentéw, pochodzenia, zrodta
lub szczegdlnego procesu, ktére charakteryzuja
produkty lub ustugi dostarczane przez konkret-
nego wykonawce lub mogtoby prowadzi¢ do wy-
eliminowania lub uprzywilejowania niektérych
wykonawcow lub produktow. Wyjatek bedzie do-
tyczy¢ wytacznie przypadkéw, w ktérych nie jest
mozliwe opisanie przedmiotu umowy koncesji
W wystarczajaco precyzyjny i zrozumiaty sposéb,
a wskazaniu takiemu beda towarzyszy¢ wyrazy
Llub réwnowazne”4,

Wymogi techniczne

4 Uzasadnienie do ustawy o umowie koncesji na roboty
budowlane lub ustugi.
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Wymogi funkcjonalne

Wykluczenie wykonawcy

Przestanek wykluczenia wykonawcow jest
zgodnie z ustawa kilka. W przypadku jednostek
sektora finanséw publicznych, wykluczenie wyko-
nawcy bedzie obowigzkowe, jezeli bedzie on oso-
ba fizyczna, ktéra prawomocnie skazano za prze-
stepstwo min.:

e o ktérym mowa w art. 165a, art. 181-188, art.
1893, art. 228-2304, art. 2504, art. 258 lub art.
270-309 ustawy z 6 czerwca 1997 r. - kodeks
karny (t.j. DzU z 2018 r. poz. 1600) lub art. 46
lub art. 48 ustawy z 25 czerwca 2010 r. 0 spo-
rcie (tj. DzU z 2018 r. poz. 1263), sa to m in.
przestepstwa przeciwko bezpieczeAstwu po-
wszechnemu, przeciwko Srodowisku, czy prze-
ciwko wiarygodnosci dokumentow;

e 0o charakterze terrorystycznym, o ktérym
mowa w art. 115 § 20 kodeksu karnego;

« skarbowe, o ktérych mowa w art. 9 lub art. 10
ustawy z 15 czerwca 2012 r. o skutkach powie-
rzania wykonywania pracy cudzoziemcom prze-
bywajacym wbrew przepisom na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej (DzU z 2012 . poz. 769);

¢ wobec ktérej wydano prawomocny wyrok
sadu lub ostateczng decyzje administracyjna
o zaleganiu z uiszczeniem podatkéw, optat lub
sktadek na ubezpieczenia spoteczne lub zdro-
wotne, chyba ze wykonawca dokonat ptatno-
$ci naleznych podatkéw, optat lub sktadek na
ubezpieczenia spoteczne lub zdrowotne wraz
z odsetkami lub grzywnami lub zawart wiazace
porozumienie w sprawie sptaty tych naleznosci;

Okreslony proces produkeyjny w
tym poziomy jakosci, poziomy
oddziatywania na srodowisko i

klimat, dostosowanie do
okreslonych potrzeb, w tym
potrzeb os6b niepetnosprawnych,
oraz przeprowadzenie oceny
zgodnosci, wydajnosc,
bezpieczenstwo lub wymiary,

Rysunek 2 Wymogi opisu przedmiotu umowy



Ponadto, jezeli wykonawca lub osoby, upraw-
nione do reprezentowania wykonawcy pozostaja
w okreslonych relacjach z zamawiajacym czy tez
osobami uprawnionymi do jego reprezentowania
wptywajacych na bezstronnos¢ czy niezaleznos¢ (np.
wiezy rodzinne) - chyba ze jest mozliwe zapewnie-
nie bezstronnosci po stronie zamawiajgcego w inny
sposéb niz przez wykluczenie wykonawcy z udziatu
w postepowaniu o zawarcie umowy konces;ji.

przestepstwa przeciwko bezpieczenstwu
powszechnemu, przeciwko srodowisku, czy przeciwko
wiarygodnosci dokumentow

Wykluczenie
wykonawcy

o charakterze terrorystycznym
skarbowe

brak bezstronnosci pomiedzy wykonawca a
zamawiajacym z uwagi na posiadanie okreslonego
interesu w korzystnym rozstrzygnieciu

Wykluczenie fakultatywne

Wykluczenie fakultatywne moze by¢ dokonane,
jezeli przestanki wykluczenia zostaty przewidziane
przez zamawiajacego w ogtoszeniu lub wstepnym
ogtoszeniu informacyjnym (wachlarz mozliwych
przestanek okreéla art. 32 ust. 2 ustawy o konce-
sjach). Stad niezmiernie wazne jest, aby ogtoszenie
zawierato przestanki wykluczenia, jezeli podmiot
publiczny nie chce wspétpracowaé z podmiotem
mogacym potencjalnie mie¢ pewne problemy
w przypadku realizacji wspélnego dziatania.

W tym wypadku chodzi o wykonawce, w sto-
sunku do ktérego otwarto likwidacje, w zatwier-
dzonym przez sad uktadzie w postepowaniu re-
strukturyzacyjnym jest przewidziane zaspokojenie
wierzycieli przez likwidacje jego majatku lub sad
zarzadzit likwidacje jego majatku. Ciekawym przy-
padkiem mozliwosci wykluczenia wykonawcy jest
sytuacja, w ktérej w sposéb zawiniony powaznie
naruszyt obowiazki zawodowe, co podwaza jego
uczciwosé, w szczegolnosci gdy wykonawca w wy-
niku zamierzonego dziatania lub razacego niedbal-
stwa nie wykonat lub nienalezycie wykonat umowe
koncesji lub umowe w sprawie zamowienia pu-
blicznego, co zamawiajacy jest w stanie wykazac
za pomoca stosownych S$rodkéw dowodowych.
Jak wida¢ z tego zapisu naruszenie musi nastapic
w sposéb zawiniony, ktéry musi by¢ jego dziata-
niem zmierzajagcym w tym kierunku lub razacym
niedbalstwem. W tym kontekscie Przypisanie okre-
slonej osobie niedbalstwa uznaje sie za uzasadnione
wtedy, gdy osoba ta zachowata sie w okreslonym
miejscu i czasie w sposéb odbiegajqcy od wtasciwego

dla niej miernika nalezytej starannosci. Przez razqce
niedbalstwo rozumie sie natomiast niezachowanie
minimalnych (elementarnych) zasad prawidtowe-
go zachowania sie w danej sytuacji. O przypisaniu
pewnej osobie winy w tej postaci decyduje wiec za-
chowanie sie przez nig w okreslonej sytuacji w spo-
sob odbiegajqcy od miernika starannosci minimal-
nej. - wyrok Sadu Najwyzszego z 10 marca 2004 r.,
sygn. akt IV CK 151/03.

Nienalezyte wykonanie umowy
Zgodnie z trescig art. 24 ust. 5 pkt 4 p.z.p.* z po-
stepowania o udzielenie zamdwienia zamawiajgcy
moze wykluczy¢ wykonawce ktory, z przyczyn lezg-
cych po jego stronie, nie wykonat albo nienalezycie
wykonat w istotnym stopniu wczesniejszg umowe
w sprawie zamowienia publicznego lub umowe kon-
cesji, zawartq z zamawiajgcym, co doprowadzito do
rozwigzania umowy lub zasqdzenia odszkodowania.
Analiza tego przepisu wskazuje, Zze rozwigzanie umo-
wy jest w tym wypadku jedynie skutkiem niewykona-
nia lub nienalezytego wykonania wczesSniejszej umo-
wy. Do tego elementem warunkujqcym zastosowanie
tej fakultatywnej przestanki jest niewykonane lub nie-
nalezyte wykonanie umowy i to w stopniu istotnym.
Tym samym oprocz wskazania na okolicznos¢ roz-
wigzania umowy, jak w niniejszym wypadku, podmiot
zamawiajgcy winien okreslic, ktére elementy nienale-
zZytego wykonania umowy uwaza za na tyle istotne,
iz stanowity one podstawe do zniesienia istniejgcego
pomiedzy danym wykonawcq a podmiotem zamawia-
jgcym stosunku zobowigzaniowego, majgcego swoje
Zrédto we wczesniejszej umowie. Brak tych elementéw
stanowi o wadliwosci dokonanej przez zamawiajqcego
czynnosci, gdyz pozbawia wykonawcy mozliwosci sku-
tecznej obrony swych praw. Nie mozna bowiem zakta-
dac, ze kazde naruszenie obowigzkéw kontraktowych
bedzie stanowito przestanke do odstgpienia od umowy
i w konsekwencji do wykluczenia wykonawcy z poste-
powania. Tym samym te istotne, z punktu widzenia
podmiotu zamawiajgcego, elementy powinny zostac
wskazane w uzasadnieniu podjetej czynnosci. Prze-
stanka wykluczenia ujeta w art. 24 ust. 5 pkt 4 p.z.p.
stanowi szczegdlny przypadek nierzetelnego dziatania
wykonawcéw, objety sankcjq wykluczenia, wpisujgcy
sie w bardziej pojemnq przestanke ujetq w tresci art. 24
ust. 5 pkt 2 p.z.p., gdzie mowa jest nie tylko o zawinio-
nym, ale réwniez powaznym naruszeniu obowigzkow
zawodowyche.
Kolejny element pozwalajagcym wykluczyé fa-
kultatywnie wykonawce dotyczy sytuacji, w ktdrej
nie wykonat albo nienalezycie wykonat w stopniu

5 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdéwien publicz-
nych, t.j. DzU z 2017 r. poz. 1579.

6  Wyrok Krajowej Izby Odwotawczejz 11 grudnia 2017 .
KIO 2522/17.
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istotnym wczesniejszej umowy koncesji lub umo-
wy w sprawie zamdwienia publicznego zawartej
z zamawiajacym, co doprowadzito do rozwiazania
umowy lub zasadzenia odszkodowania. Dodat-
kowo mozliwym jest réwniez m.in. wykluczanie
fakultatywne bedacego osobg fizyczna, ktérego
prawomocnie skazano za wykroczenie przeciwko
prawom pracownika lub wykroczenie przeciwko
srodowisku, jezeli za jego popetnienie wymierzono
kare aresztu, ograniczenia wolnosci lub kare grzyw-
ny nie nizsza niz 3000 zt.

Zdarzy¢ sie moze réwniez sytuacja zalegtosci
podatkowych, ustawodawca wskazuje na mozli-
wosci wykluczenia tego, ktory naruszyt obowigz-
ki dotyczace ptatnosci podatkdw, optat lub skta-
dek na ubezpieczenia spoteczne lub zdrowotne,
co zamawiajacy jest w stanie wykazac¢ za pomoca
stosownych $rodkéw dowodowych, z wyjatkiem
przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3 ustawy
o koncesjach, chyba ze wykonawca dokonat ptatno-
$ci naleznych podatkdw, optat lub sktadek na ubez-
pieczenia spoteczne lub zdrowotne wraz z odsetka-
mi lub grzywnami lub zawart wigzace porozumienie
w sprawie sptaty tych naleznosci. Ustawodawca
wyraznie w art. 32 ust 3 méwi o koniecznoéci za-
mieszczania przestanki w ogtoszeniu o koncesji lub
wstepnym ogtoszeniu informacyjnym albo zapro-
szeniu do ubiegania sie o zawarcie umowy koncesji
i wskazaniu co najmniej jednej przestanki.

Analogicznie zastosowanie, nawet fakultatywnej
przestanki wykluczenia, winno by¢ poprzedzone po-
czynionymi przez podmiot zamawiajqcy ustaleniami,
co do okolicznosci faktycznych lezqcych u podstaw
dziatan lub zaniecharn wykonawcy. Niedopuszczalne
Jjest bowiem jakiekolwiek automatyczne dziatanie
oparte jedynie na powzieciu informacji, iz doszto do
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowig-
zania przez wykonawce’.

Warto zauwazy¢, ze ustawodawca zdecydowat
sie wprowadzi¢ mechanizm zabezpieczajacy przed
wykluczeniem podmiotu, ktéry moze przedstawic
dowody na swoja obrone przed niekorzystnym dla
niego skutkiem wykluczania z postepowania. Poten-
cjalny wykonawca moze wykaza¢, ze podjete przez
niego $rodki s3 wystarczajace do wykazania jego
rzetelnosci, w szczegdélnosci udowodni¢ naprawie-
nie szkody wyrzadzonej przestepstwem lub prze-
stepstwem skarbowym, zados¢uczynienie za dozna-
ng krzywde lub zobowigzanie sie do naprawienia
szkody lub zado$¢uczynienia za doznang krzywde
oraz podjecie konkretnych érodkéw technicznych,
organizacyjnych i kadrowych, ktére sg wystarcza-
jace do zapobiegania dalszym przestepstwom lub
przestepstwom skarbowym lub nieprawidtowemu

7 Wyrok Krajowej Izby Odwotawczejz 20 grudnia 2016 .
KIO 2335/16.
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postepowaniu. Nie dotyczy to sytuadji, w ktorej wy-
konawca zostat skazany prawomocnym wyrokiem
sadu na zakaz ubiegania sie o udzielenie zamdwienia
publicznego lub zakaz ubiegania sie o zawarcie umo-
wy koncesji oraz nie uptynat okreslony w tym wyroku
okres obowigzywania tego zakazu.

Procedura samooczyszczenia

Jak wskazuje orzecznictwo na kanwie podobnych
regulacji przy zamdwieniach publicznych, w celu wy-
kluczenia wykonawcy z postepowania, zamawiajacy
jest zobowiazany kazdorazowo zbada¢d, czy w oko-
licznosciach danej sprawy przestanki zastosowania
WWw. przepisu spetnity sie kumulatywnie. Zamawiajacy
zobowiazany jest ustali¢, czy wykonawca w sposéb
zawiniony powaznie naruszyt obowigzki zawodowe,
co podwaza jego uczciwos$é, w szczegdlnosci, czy
wykonawca w wyniku zamierzonego dziatania lub
razacego niedbalstwa nie wykonat lub nienalezycie
wykonat zaméwienie, a ponadto wykazac to za po-
moca stosownych $rodkéw dowodowych. Ciezar
udowodnienia okolicznosci uzasadniajacych wyklu-
czenie wykonawcy z postepowania spoczywa na za-
mawiajacym. Nalezy zauwazy¢, ze elementem uza-
sadnienia faktycznego czynnosci wykluczenia musi
by¢ przedstawienie przez zamawiajagcego powoddw
negatywnej oceny dowoddéw ztozonych przez wyko-
nawce w ramach tzw. instytucji samooczyszczenia.
Procedure samooczyszczenia reguluja przepisy art.
24 ust. 819 p.z.p. Przepis art. 24 ust. 8 p.z.p.(podobnie
w ustawie o koncesji na roboty budowalne lub ustugi)
stanowi, ze wykonawca, ktéry podlega wykluczeniu
na podstawie m.in. art. 24 ust. 5 p.z.p., moze przed-
stawi¢ dowody na to, ze podjete przez niego Srodki sa
wystarczajace do wykazania jego rzetelnosci, w szcze-
gdlnosci udowodni¢ naprawienie szkody wyrzadzo-
nej przestepstwem lub przestepstwem skarbowym,
zado$¢uczynienie pieniezne za doznana krzywde lub
naprawienie szkody, wyczerpujace wyjasnienie sta-
nu faktycznego oraz wspétprace z organami $cigania
oraz podjecie konkretnych $rodkéw technicznych,
organizacyjnych i kadrowych, ktére sa odpowiednie
dla zapobiegania dalszym przestepstwom lub prze-
stepstwom skarbowym lub nieprawidtowemu poste-
powaniu wykonawcy. Natomiast art. 24 ust. 9 p.z.p.
stanowi, ze wykonawca nie podlega wykluczeniu,
jezeli zamawiajacy, uwzgledniajac wage i szczegdlne
okolicznosci czynu wykonawcy, uzna za wystarczaja-
ce dowody przedstawione na podstawie ust. 8. Pro-
cedura samooczyszczenia (z ang. self-cleaning) polega
na tym, Ze przed podjeciem decyzji o wykluczeniu wy-
konawcy, m.in. na podstawie art. 24 ust. 5 pkt 2 p.z.p.,
zamawiajgcy obowigzany jest umoZzliwic wykonawcy
przedstawienie dowodow na podjecie takich srodkéw,
ktére gwarantujq jego rzetelnosc. Pozytywna weryfika-
¢ja tych dowoddw obliguje zas zamawiajgcego do zanie-


m.in
r.KIO
r.KIO
m.in
m.in

chania wykluczenia wykonawcy z postepowania®. War-
to zauwazyé, ze jezeli zamawiajgcy uzna przedstawione
dowody, to wykonawca nie podlega wykluczeniu.

Kryteria kwalifikacji wykonawcy

Kolejnym elementem mogacym potencjalnie
budzi¢ watpliwosci sa kryteria kwalifikacji wyko-
nawcy. Ustawodawca zdecydowat sie rozdzieli¢ kry-
teria na dwie zasadnicze kategorie dotyczace:

1) sytuacji ekonomicznej lub finansowej - (moz-
na zada¢ aby wykonawcy posiadali okreslony
minimalny roczny obrét, w tym okreslony mi-
nimalny roczny obrét w obszarze objetym za-
mowieniem);

2) aby wykonawcy przedstawili informacje na
temat ich rocznych sprawozdan finansowych
wykazujacych, w szczegdlnosci stosunek akty-
wow do zobowiazan;

3) posiadania przez wykonawce odpowiedniego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
Minimalne warunki dotyczace wyksztatce-

nia, kwalifikacji zawodowych, doswiadczenia,

potencjatu technicznego wykonawcy lub oséb
skierowanych przez wykonawce do realizacji za-
mowienia, umozliwiajace realizacje zamowienia
na odpowiednim poziomie jakosci

Na zasadzie analogii nalez odnies¢ sie do prawa
zamowien publicznych, ktére postuguje sie tozsa-
mym stwierdzeniem. Na tym gruncie nalezy zauwa-
zy¢, ze okreslenie warunkéw podmiotowych, musi
polega¢ na wyznaczeniu ,minimalnych poziomdéw

Sytacja
ekonomiczna
wykonawcy

Kwalifikacje,
doswiadczenie,
potencjat
techniczny

Roczne
sprawozdania

Obowigzkowe
ubezpiecznie
ocC finansowe

8 Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z 9 lutego 2017 .
KIO 163/17

Sytacja
finansowa
wykonawcy

zdolnosci”, a wiec nawigzywacé do posiadania do-
Swiadczenia w realizacji, np. robét budowlanych
o zblizonym charakterze do przedmiotu udzielane-
go zamowienia. Zamawiajqcy okresla warunki udziatu
w postepowaniu oraz wymagane srodki dowodowe
w sposéb proporcjonalny do przedmiotu zamowienia,
w szczegdlnosci wyrazajqc je, jako minimalne poziomy
zdolnosci, zatem przepis ten nie przewiduje, aby wyko-
nawca legitymowat sie doktadnie takimi samymi zre-
alizowanymi budowami, jak przedmiot zamdwienia,
o ktore sie ubiega®. (Rys. 3.)

Okreslone przez zamawiajagcego kryteria kwa-
lifikacji musza by¢ zwigzane z przedmiotem umo-
wy koncesji, proporcjonalne do tego przedmiotuy,
zapewniaé rzeczywista konkurencje oraz musza
umozliwi¢ zamawiajacemu zweryfikowanie sytuagji
ekonomicznej lub finansowej oraz zdolnosci tech-
nicznej lub zawodowej wykonawcy niezbednej do
wykonania umowy koncesji. Aby ustali¢, czy okre-
Slone dziatania podejmowane przez zamawiajagcego
nie narusza zasady proporcjonalnosci, konieczne
jest okreslenie celu, jaki zamawiajacy zamierza osia-
gna¢ podejmujac okreslone czynnosci. W przypadku
opisu sposobu oceny warunkdéw udziatu w postepo-
waniu w ktérym wskazano, iz opis sposobu oceny
spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu ma
stuzy¢ zweryfikowaniu zdolnosci wykonawcy do
nalezytego wykonania zamoéwienia. Oznacza to, ze
opis warunkéw udziatu w postepowaniu winien by¢
adekwatny do osiggniecia celu, a wiec wyboru wy-
konawcy dajacego rekojmie nalezytego wykonania

przedmiotu zamoéwienia™®.

Kryteria oceny ofert

Kolejnym elementem, ktére powin-
ny znajdowac sie w ogtoszeniu s kryte-
ria oceny ofert, zgodnie z art. 37 usta-
wy o koncesjach zamawiajacy wskazuje
kryteria oceny ofert zwiazane z przed-
miotem umowy koncesji w kolejnosci
od najwazniejszego do najmniej waz-
nego. Kryteriami oceny ofert moga by¢
w szczegdlnosci aspekty Srodowiskowe,
spoteczne lub innowacyjne przedmiotu
umowy koncesji.

W przypadku zamdwienn na roboty
budowlane zamawiajacy moze wymagacd
w szczegdblnosci:

. okreslonych poziomoéw oddziaty-
wania na Srodowisko i klimat,

. certyfikatu zgodnosci lub deklarag;ji
zgodnosci,

9  Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z 24 stycznia 2018 r.
KIO 82/2018.

10 Por. wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z 15 kwietnia
2016 1. KIO 476/16.
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1ll.1) Warunki udziatu:

ll.1.1) Sytuacja podmiotowa wykonawcow, w tym wymogi zwiazane z wpisem do rejestru zawodowego

lub handlowego:

Informacje i formalnosci konieczne do dokonania aceny speiniania wymogow:

A. Warunki udziatu w postgpowaniu:

W postepowaniu 0 zawarcie umowy koncesji moga brac udziat zainteresowane podmioty, ktére speiniajg

warunki udzialu w postepowaniu dotyczace:

1) zdolnosci ekonomiczne; i finansowej;

2) kwalifikacji technicznych lub zawodowych, w tym:
a) posiadania niezbednej wiedzy i doSwiadczenia,
b) dysponowania potencjatem technicznym,

c) dysponowania osobami zdolmﬁmi do wykonania przedmiotu koncesji,

3) uprawnien do wykonywania o
posiadania takich uprawnien;

reslonej dziatalnosci lub czynnosci, jezeli ustawy nakladajg obowigzek

4) niekaralnosci zainteresowanego podmiotu albo wspdinika, partnera, komplementariusza, cztonka zarzadu
zainteresowanego podmiotu, za [?r_zestensmo popeinione w zwigzku z postepowaniem o zawarcie ummyg‘
0s0

koncesji lub postepowaniem o u

rielenie zamowienia publicznego, przestepstwo przeciwko prawom

\Itvi;konumcyl:h prace zarobkows, przestepsiwo przekupstwa, przestepsiwo przeciwko obrotowi gospodarczemu
u

inne przestepstwo popenione w celu osiggnigcia korzysci maj

owych, a takze za przestepstwa skarbowe

lub przestepstwo udzialu w zorganizowanej grupie albo zwigzku majacych na celu popelnienie przestepstwa lub

Erzesle a skarb
6

“
} nie otwarto wobec ﬂich Eikwidacji ani nie ogloszono upadiosci;

nie zalegajg z oplacaniem podatkow, oplat oraz skladek na ubezpieczenia zdrowotne i spoleczne lub uzyskali
przewidziane prawem zwolnienie, odroczenie lub roziozenie na raty zaleglych ptatnosci lub wstrzymanie w

calosSci wykonania decyzji wiasciwego organu.
B. Informacja o oswi

wniosek o zawarcie u koncesiji:

czeniach, do ktdrych ziozenia obowigzany jest zainteresowany podmiot, ktory sklada

Zainteresowany podmiot skiada wniosek 0 zawarcie umowy koncesiji, dalﬁ' i’ako <Whniosek> zgodnie ze wzorem

dostepnym na stronie internetowej Podmiotu Publicznego - znak sprawy

zawierajacy:

.274.1.2016.ASZP Zalacznik nr 2,

1) podpis zainteresowanego podmiotu (esoby uprawnionej do repreze ntac& zainteresowanego podmiotu);
% oSwiadczenie o zgloszeniu udziatu w posteﬁ_lowanlu 0 zawarcie umowy konces;

oswiadczenie o spelnianiu warunkow udzia
zgodnie z warunkami udzialu w postgpow:
2 odwi
5
6

oSwiadczenie 0 niezaleganiu z optacaniem po

oSwiadczenie 0 spetnianiu warunkow udzialu w poste|
oswiadczenie dotyczqce upadiosci lub Iikmdac[:}i w zakresie punktu A. 5) sekcji 111.1.1);
atkow, optat oraz skladek na ubezpieczenia zdrowotne i

i
w postepowaniu w zakresie punktu A. 1)-3) sekcji 11.1.1),
aniu, wskazanymi w sekcji 111.1.2) i 111.1.3) DOH)IZE]);
i owaniu w zakresie punktu A. 4) sekcji 111.1.1);

spoleczne lub oswiadczenie o uzyskaniu Elrzewidz;anegn prawem zwolnienia, odroczenia lub roziozenia na raty

zaleglych platnosci lub wstrzymania w ca
sekeji 111.1.1);.

W postepowaniu moga wziac udzial zainteresowane E
oglosz

ono upadiosci oraz zainteresowane podmioty,

$ci wykonania decyzji wkasciwego organu w zakresie punkiu A. 6)

odmioty w stosunku, do ktorych nie otwarto likwidacji i nie
re po ogloszeniu upadiosci zawarly uklad zatwierdzony

prawomocnym postanowieniem sadu, jesli uktad nie przewiduje zaspokojenia wierzycieli poprzez likwidacje

maijatku upadiego.

Rysunek 3 Zarzqd Infrastruktury Sportowej w Krakowie, zamdéwienie Centrum Sportu i Rekreacji.

» okreslonej wydajnosci, bezpieczenstwa lub wy-
miaréw, w tym procedur dotyczacych

- zapewnienia jakosci,

» okreslonej terminologii, symboli, testéw i me-
tod testowania,

» okreslonego opakowania i oznakowania,

* instrukgji uzytkowania,

» proceséw i metod produkcji na kazdym etapie
cyklu zycia obiektéw budowlanych, dodatko-
wych badan i testéw przeprowadzonych przez
jednostki autoryzowane w rozumieniu ustawy
z 13 kwietnia 2016 r. o systemach oceny zgod-
nosci i nadzoru rynku (t.j. DzU z 2017 1. poz.
1398),

» okreslonych zasad dotyczacych projektowania
i kosztorysowania,

« warunkdéw testowania,
obiektéw budowlanych,

*  metoditechnik budowy,

* wszelkich pozostatych warunkéw technicz-
nych'.

W przypadku zaméwien na dostawy lub ustugi,

zamawiajacy moze wymagac w szczegdlnosci 2

kontroli i odbioru

11 https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_
file/0010/33103/UZP.pdf
12 https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_
file/0010/33103/UZP.pdf
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Minimalne wymagania

Ostatnim elementem obligatoryjnym, ktéry
musi znajdowaé sie w ogtoszeniu s3 minimalne
wymagania, przez ktore nalezy rozumiecé okreslo-
ne przez zamawiajacego w dokumentach konce-
sji wymagania techniczne, fizyczne, funkcjonalne
i prawne, ktérym ma odpowiada¢ oferta. Jest to
ten element, ponizej ktérego zamawiajacy nie
chce w obecnej sytuacji realizowac danego przed-
siewziecia. Zaznaczy¢ nalezy, ze na pozniejszym
etapie zamawiajacy nie moze w trakcie negocjacji
zmieniaé kryteriéw oceny ofert ani minimalnych
wymagan.

Nalezy podkresli¢, ze w ramach zaproszenia do
sktadania ofert, zamawiajacy zamieszcza opis kryte-
riow oceny ofert oraz minimalne wymagania, o ile
zostaty okreslone.

Kwestia ustalenia termindéw przez ustawodaw-
ce zostata potraktowana bardzo ogélnie, co nie-
watpliwe nalezy docenié. Wynika to z generalnej
reguty, ze zamawiajacy organizuje postepowanie
o zawarcie umowy koncesji w sposéb odpowia-
dajacy jego potrzebom. Ustawodawca stwierdza,
ze ustalenie terminu powinno nastapi¢ uwzgled-
niajac w szczegolnosci ztozonosé umowy konce-
sji oraz czas wymagany do sporzadzenia wniosku
o dopuszczenie do udziatu w tym postepowaniu

lub oferty.


https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0010/33103/UZP.pdf
https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0010/33103/UZP.pdf
https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0010/33103/UZP.pdf
https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0010/33103/UZP.pdf

Elementem, ktéry niewatpliwie przy ogdlnych
zasadach dotyczacych przedmiotowej ustawy na-
lezy poruszy¢ dotyczy szacowania wartosci inwe-
stycji przez zamawiajacego. Zgodnie z 0gdlng de-
finicja szacunkowa wartoscig umowy koncesji jest
catkowity przychdéd koncesjonariusza uzyskany
w okresie obowigzywania umowy, bez podatku od
towardw i ustug, oszacowany przez zamawiajace-
go z zachowaniem nalezytej starannosci, z tytutu
wynagrodzenia za wykonanie robét budowlanych
lub Swiadczenie ustug i zarzadzanie tymi ustuga-
mi, bedacych przedmiotem koncesji, powiekszony
o wartos¢ dostaw i ustug towarzyszacych takim
robotom lub ustugom. Jak podkresla Tomasz Sko-
czynski Dla ustalenia szacunkowej wartosci part-
nerstwa publiczno-prywatnego nie ma znaczenia
planowana forma wynagrodzenia. Oznacza to, ze
Jjednakowy sposéb ustalenia szacunkowej wartosci
nalezy stosowac zaréwno w sytuacji, gdy podmiot
publiczny nie planuje dokonac zaptaty sumy pieniez-
nej w formie ptatnosci pienieznej, jak i w sytuacji,
gdy taka forma wynagrodzenia jest przewidziana.
Ustalajgc wartosc¢ szacunkowq partnerstwa publicz-
no-prywatnego, nalezy uwzgledni¢ takze wartos¢
wktadu wtasnego podmiotu publicznego®.

Szacowanie wartosci powinno odbywac sie
z zachowaniem nalezytej starannosci. Ustawo-
dawca nie zdecydowat sie na zdefiniowanie tego
pojecia, jednak stosuje on ogdlne odestanie do
kodeksu cywilnego'™, gdzie nalezyta starannosé
jest zdefiniowana. Jak podkresla sie w orzecznic-
twie nalezyta starannos¢ dtuznika w zakresie pro-
wadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej
okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego cha-
rakteru tej dziatalnosci, co oznacza, ze starannosé
wymagana w stosunkach danego rodzaju bedzie
musiata by¢ uwzgledniana w odniesieniu do wie-
dzy, doswiadczenia i umiejetnosci praktycznych,
jakie wymagane sa od przedsiebiorcy podejmu-
jacego sie okresdlonej dziatalnosci, bowiem osoba
ta nie tylko ma wiekszg wiedze i doSwiadczenie
niz osoba nieprowadzaca takiej dziatalnosci, ale
jest od niej rzetelniejsza i ma wieksza zdolnosé
przewidywania. Nalezyta starannos¢ zleceniobior-
cy sprawujqcego zarzqd nieruchomosciq w zakresie
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej,
ktorq okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego
charakteru tej dziatalnosci, nie oznacza starannosci
wyjgtkowej, lecz dostosowanq do dziatajqcej osoby,
przedmiotu jakiego dziatanie dotyczy, oraz okolicz-
nosci, w ktérych dziatanie nastepuje®.

13 Skoczyrnski Tomasz, Ustawa o partnerstwie publiczno-
-prywatnym. Komentarz 2011

14 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r., .tj. DzU z 2018 r. poz. 1025.
15 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 25 pazdzierni-
ka2017r.,1ACa 418/17.

Podsumowujac watek dotyczacy zagadnien
wstepnych dotyczacych koncesji nalezy zauwa-
zyé, ze postepowanie wszczyna sie z momentem
publikacji ogtoszenia. Poprzez publikacje nalezy
rozumieé jego uzewnetrznienie, czyli podanie do
publicznej wiadomoéci informacji o realizacji da-
nego przedsiewziecia i jego wymogach tym sa-
mym umozliwienie zapoznania sie z tym ogtosze-
niem przez zainteresowane podmioty.

Definicje
Due diligence (nalezyta staranno$¢) — poddanie
podmiotu szczegdtowej, wieloptaszczyznowej
analizie pod wzgledem jego struktury finansowej,
prawnej, organizacyjnej i technicznej.

Dialog techniczny - pozyskanie wiedzy przez za-
mawiajacego na temat rozwigzan istniejacych na
rynku i wtasciwemu przygotowaniu dokumentagji
postepowania.

Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej wydawany
przez Urzad Oficjalnych Publikacji w Luksembur-
gu w trzech seriach:
Seria L - zawiera akty prawne, umowy miedzy-
narodowe zawierane przez Wspélnoty, panstwa
cztonkowskie oraz wazniejsze decyzje i uchwa-
ty organdéw wspdlnotowych.
Seria C - zawiera projekty aktéw prawnych Ko-
misji Europejskiej, pisemne zapytania Parlamen-
tu Europejskiego do Rady Unii Europejskiej i Ko-
misji Europejskiej wraz z odpowiedziami.
Seria S - zawiera zamodwienia bedace przedmio-
tem publicznego przetargu na terenie Wspol-
not. Wydawana od 1978 .

Dziennik wydawany jest co do zasady we wszyst-
kich jezykach urzedowych Unii Europejskiej.

Pomoc publiczna - ingerencja instytucji panstwo-
wych, polegajaca na przyznaniu pomocy podmio-
towi gospodarczemu badZz grupie podmiotéw,
mogaca prowadzi¢ (lub prowadzaca) do zaktécenia
konkurencji na wolnym rynku.

Project Finance — szczegdlny sposéb finansowa-
nia duzych inwestycji o duzej kapitatochtonnosdi,
zwtaszcza inwestydji infrastrukturalnych. Do realiza-
ji inwestycji tworzy sie specjalng spotke celowa (SPV
z ang. Special Purpose Vehicle), ktérej jedynym przed-
miotem dziatania jest zarzadzanie inwestycja.
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