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Encyklopedia PPP - Barttomiej Zydel

Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska

Szanowni Panstwo,

Tematem przewodnim dziewiagtego numeru Biule-
tynu partnerstwa publiczno-prywatnego jest zamknie-
cie finansowe w projektach PPP. Ten etap jest uwien-
czeniem procesu wszechstronnego przygotowania
ekonomicznego przedsiewziecia, w tym modelu fi-
nansowego, ktéry angazuje podmiot publiczny, part-
nera prywatnego oraz instytucje finansujace (gtéwnie
banki). A w przypadku projektéw hybrydowych — réw-
niez instytucje zarzadzajace Srodkami pomocowymi,
ktore moga obejmowac zaréwno $rodki dotacyjne, jak
i pozyczki preferencyjne.

Kluczem do sukcesu, jakim jest zamkniecie finanso-
we projektu, sg dziatania na rzecz zapewnienia banko-
walnoséci projektu, w tym odpowiednie ,zakorzenienie”
w umowie o PPP tzw. umowy bezposrednie;j.

Te niezwykle wazne kwestie opisujemy na tamach
Biuletynu PPP.

Swoimi doswiadczeniami z realizacji tego etapu
projektu dziela sie zaréwno podmioty publiczne, jak i
partnerzy prywatni. Poznajemy takze punkt widzenia
instytucji finansujacej. Takie kompleksowe ujecie do-
daje publikacji praktycznego znaczenia.

Zamieszczamy rowniez fachowy artykut opisujacy
umowe finansowania projektu PPP. Polecamy takze
lekture tekstu na temat mozliwosci realizacji progra-
mu ,Mieszkanie plus” w partnerstwie publiczno-pry-
watnym.

Tradycyjnie zamieszczamy relacje z dziatan realizo-
wanych w ramach projektu ,Rozwdj partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego w Polsce”. Tym razem Czytelnik
moze dowiedzie( sie, jak przebiegata wizyta studyjna
w Nowym Saczu, podczas ktérej ogladano budynek
Sadu Rejonowego oraz seminarium eksperckie, jakie
odbyto sie w trakcie Zgromadzenia Ogdlnego Zwigzku
Powiatéw Polskich w Warszawie.

Opisujemy ponadto przyktady ukazujace, jak pol-
skie samorzady przeprowadzaja inwestycje w zakresie
termomodernizacji budynkéw uzytecznosci publicz-
nej.

Cato$¢ wydania jak zwykle zamyka Encyklopedia
PPP, ktéra w szczegdlnosci skupia sie na wyjasnieniu,
na czym polegaja zadania w projektach PPP.

Zyczymy udanej lektury!
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1.2. Nowe podejscie do PPP - opiniowanie
planowanych projektéw PPP przez MIiR

Robert Ka{uia, pracownik Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju,
Departament Partnerstwa Publiczno-Prywatnego

Nowelizacja ustawy o partnerstwie publiczno-
-prywatnym’ przyniosta wiele nowych rozwiazan,
utatwiajacych realizacje projektéw w formule PPP.
Jednym z nich jest obowigzujaca od wrzesnia 2018 r.
mozliwos¢ wystapienia podmiotu publicznego pla-
nujacego realizacje inwestycji w formule partner-
stwa publiczno-prywatnego do ministra wtasciwego
ds. rozwoju regionalnego z wnioskiem o opinie na
temat zasadnosci realizacji przedsiewziecia w ra-
mach PPP (art. 3b ust. 1 ustawy o PPP).

Pozytywna opinia o planowanym PPP moze wes-
prze¢ decyzje jednostek publicznych do podjecia
realizacji projektu w tej formule. Opinia bazuje na
wykonanych przez podmiot publiczny pracach przygo-
towawczych (w szczegdlnosci na ocenie efektywnosci)
i moze zawierac¢ rekomendacje oraz wskazywac na bra-
kii btedy w tych pracach. Petne wdrozenie rekomenda-
¢ji moze wptynac na poprawe jakosci planowanych pro-
jektdw PPP i zwiekszenie szansy ich powodzenia oraz
pozytywnych efektdw, jakie przyniesie ich realizacja.
Trzeba pamietad, ze takze od wrzesnia 2018 r. podmiot
publiczny przed wszczeciem postepowania przetargo-
wego ma obowigzek sporzadzenia oceny efektywnosci
realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego w pordéwnaniu do efektywnosci
jego realizacji w inny sposdb, w szczegdlnosci przy wy-
korzystaniu wytacznie Srodkéw publicznych (art. 3a ust.
1 ustawy o PPP).

Opinia Ministra Inwestycji i Rozwoju (ministra wia-
Sciwego ds. rozwoju regionalnego) nie jest wiazaca
i ostateczna decyzja co do formuty realizacji inwestygji
zawsze nalezy do podmiotu publicznego.

Opinia PPP, po jej podpisaniu przez Ministra, prze-
kazywana jest wnioskujagcemu w terminie 60 dni od
dnia otrzymania kompletnego wniosku.

Procedura
Szczegbdtowa procedura wydawania opinii zostata
opracowana przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

1 Ustawaz5lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw, DzU z 2018 .,
poz. 1693.
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i opublikowana na stronie www.ppp.gov.pl. Oprécz
gtéwnego dokumentu mozna znalez¢ tam tez zatacz-
niki do procedury, tj. wzér wniosku o wydanie opinii
PPP, liste sprawdzajaca kompletnos$¢ wniosku o wyda-
nie opinii PPP oraz arkusz badania oceny efektywnosci
przedsiewziecia.

Nalezy podkresli¢, ze projekty koncesyjne planowa-
ne do realizacji wytacznie na podstawie ustawy o umo-
wie koncesji na roboty budowlane lub ustugi — nie pod-
legaja opiniowaniu. Podlegaja mu natomiast projekty
koncesyjne realizowane na podstawie ustawy o PPP
i ustawy o umowie koncesji, a takze projekty realizowa-
ne na podstawie ustawy o PPP i ustawy Prawo zamé-
wien publicznych.

Zatacznikiem do wniosku, zgodnie z art. 3b ust. 2
ustawy o PPP, powinna by¢ ocena efektywnosci, o kto-
rej mowa w art. 3a ust. 1 przedmiotowej ustawy. Wnio-
sek wraz z zatacznikiem przesytany jest na adres poczty
elektronicznej opiniappp@miir.gov.pl.

Badanie wniosku i ewentualne uzupetnienia

Whniosek o wydanie opinii PPP jest weryfikowany
pod katem kompletnoéci przez Departament Partner-
stwa Publiczno-Prywatnego w Ministerstwie Inwestycji
i Rozwoju. Weryfikacja przeprowadzana jest w opar-
ciu o liste sprawdzajacg, ktorej wzor mozna znalez¢
na stronie www.ppp.gov.pl.

W przypadku stwierdzenia brakéw we wniosku,
w ciggu 10 dni kalendarzowych od dnia jego otrzyma-
nia, wnioskujacy proszony jest o uzupetnienie. Prosba
wskazuje braki we wniosku oraz okresla termin na uzu-
petnienia. Termin ten wynosi 14 dni kalendarzowych
i jest liczony od dnia nastepujacego po dniu przekaza-
nia prosby o uzupetnienia. Wniosek moze by¢ uzupet-
niony jednokrotnie.

Po przedtozeniu uzupetnien przez wnioskujacego,
niezwtocznie dokonuje sie ponownego badania kom-
pletnosci wniosku.

Jezeli wniosek podlegat procesowi uzupetnien,
bieg terminu 60 dni na wydanie opinii PPP rozpoczyna
sie w dniu nastepujacym po dniu przekazania uzupet-
nien wniosku przez wnioskujacego.



W przypadku przedtozenia niekompletnych uzu-
petnien, wniosek nie jest procedowany ze wzgledu na
brak mozliwosci wydania opinii PPP. Przedmiotowa in-
formacja przekazywana jest wnioskujgcemu.

Jezeli wniosek nie podlegat procesowi uzupetnien,
bieg terminu 60 dni na wydanie opinii PPP rozpoczyna
sie w dniu nastepujacym po dniu ztozenia wniosku.

Zakres opiniowania
Opinia PPP przygotowywana jest na podstawie ba-
dania zagadnien wskazanych w art. 3b ust. 3 ustawy

o PPP, w czterech obszarach:

«  poprawnosciikompletnosci przeprowadzonych analiz;

« przyjetego modelu prawno-organizacyjnego;

* mechanizmdw wynagradzania partnera prywatne-
go, w tym wysokosci optat pobieranych od uzyt-
kownikéw, jezeli takie optaty s3 planowane oraz
warunkdéw ich zmiany;

* proponowanego podziatu ryzyk w projekcie.

Badanie w obszarze poprawnosci
i kompletnosci
W obszarze poprawnosci i kompletnosci przepro-
wadzonych analiz badaniem objeta jest ocena efektyw-
nosci, na ktéra sktadaja sie nastepujace analizy:
1. Analiza interesariuszy.
Analiza techniczna.
Analiza ryzyka.
Analiza prawna.
Analiza podatkowa.
Analiza rynkowa.
Analiza popytu.
Analiza ekonomiczno-finansowa.
Analiza Value for Money.

LoOoNOU AW

Badanie dotyczy przyjetych zatozen, uzyskanych
wynikow, wnioskow i rekomendacji wynikajacych
z przeprowadzonej oceny efektywnosci. Badanie nie
obejmuje technicznej prawidtowosci sporzadzenia mo-
delu finansowego (np. nie jest badana prawidtowos¢
zastosowanych formut, prawidtowos¢ odwotan miedzy
komdrkami arkusza kalkulacyjnego itd.).

W przypadku stwierdzenia potrzeby wyjasnien lub
uzupetnien informacji zawartych we wniosku, do wnio-
skujacego kierowana jest stosowna prosba. Nie wstrzy-
muje to jednak biegu terminu na wydanie opinii PPP.

Badanie w obszarze przyjetego modelu
prawno-organizacyjnego
Badanie to obejmuje:

1. Mozliwoé¢ realizacji przedsiewziecia w planowa-
nym przez wnioskujacego ksztatcie i zakresie, na
gruncie obowiazujacych przepiséw prawa.

2. Sposodb oraz tryb wyboru partnera prywatnego.

3. Stan prawny infrastruktury publiczne;j.

4. Mozliwe formy wniesienia infrastruktury publicz-
nej do przedsiewziecia.

5. Analize interesariuszy przedsiewziecia.

6. Strukture podmiotéw zaangazowanych w realiza-
cje przedsiewziecia (zespot projektowy powotany
przez wnioskujacego, ew. spotka celowa do reali-
zadji przedsiewziecia).

W ramach tego obszaru szczegdlna uwaga zwraca-
na jest na analize prawna. Analiza ta powinna odpowia-
dac na pytanie, jakie modele dla danego projektu PPP
sg prawnie dopuszczalne i ustali¢ te, ktére mozna zasto-
sowac do konkretnego projektu PPP. Dodatkowo bada-
niu podlegaja kwestie przygotowania organizacyjnego
po stronie podmiotu publicznego, w szczegdlnosci za-
pewnienia kompetentnego zespotu projektowego.

Badanie w obszarze mechanizmu
wynagradzania partnera prywatnego
Kwestie objete badaniem:

1. Odzwierciedlenie planowanego podziatu ryzyka
w mechanizmie wynagradzania.

2. Powiazanie mechanizmu wynagradzania z rezulta-
tami przedsiewziecia.

3. Motywacyjny wptyw mechanizmu wynagradzania
na zapewnienie wysokiej dostepnosci aktywoéw
projektu i jakosci ustug przez partnera prywatne-
go.

4. Zapewnienie przez mechanizm wynagradzania ko-
rzy$ci obu stronom partnerstwa.

5. Zapewnienie partnerowi prywatnemu przewidy-
walnosci przychoddw.

6. Umozliwienie partnerowi prywatnemu uzyskania
oczekiwanej stopy zwrotu.

7. Wptyw mechanizmu wynagradzania na bankowal-
nos¢ przedsiewziecia.

W ramach tego obszaru szczegdlnej analizie podle-
gaja kwestie popytu, modelu ekonomiczno-finansowe-
go i czesciowo ryzyka. Kwestie te maja duze znaczenie
dla zapewnienia atrakcyjnosci komercyjnej i bankowal-
nosci projektu. Pozytywna weryfikacja zatozen projek-
tu PPP z punktu widzenia potencjalnych Zrédet przy-
chodu, kosztow oraz mozliwosci sptaty zadtuzenia jest
bardzo wazna dla zapewnienia stabilnosci projektu
w dtugim okresie czasu obowigzywania umowy PPP.

Badanie w obszarze proponowanego
podziatu ryzyk w projekcie

Kwestie objete badaniem:

1. Wybdér metodyki analizy ryzyk.

2. Wyodrebnienie kategorii ryzyk.

3. Proces zarzadzania ryzykiem:
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identyfikacja ryzyk,
ocena ryzyk,
alokacja ryzyk,
ograniczanie ryzyk,
e) monitorowanie i przeglad ryzyk.
5. Wycena ryzyk kluczowych.

coge

Analiza tego obszaru jest kluczowa dla powodzenia
realizacji projektu PPPijego efektywnosci. Dodatkowo
decyduje o klasyfikacji pod katem dtugu publicznego.
W szczegdlnosci badane jest witasciwe przypisanie ry-
zyk do poszczegdlnych stron, jak i prawdopodobien-
stwo i skutki wystapienia zidentyfikowanych ryzyk.

Opinia PPP

Opinia PPP zawierawskazanie w przedmiocie zasad-
nosci realizacji opiniowanego przedsiewziecia w for-
mule partnerstwa publiczno-prywatnego. Opinia PPP
moze zosta¢ uzupetniona o rekomendacje w zakresie
dziatan zalecanych do podjecia przez wnioskujacego
celem odpowiedniego przygotowania przedsiewziecia
do realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywat-
nego.

Udostepnianie opinii PPP

Opinia PPP nie podlega ujawnieniu osobom trze-
cim, zgodnie z art. 3b ust. 5 i 6 ustawy o PPP, czyli: do
chwili zawarcia umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, umowy koncesji na roboty budowlane lub
ustugi lub umowy w sprawie zamdwienia publicznego
albo zakonczenia postepowania winny sposéb w zakre-
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sie inwestycji, bedacej przedmiotem tej opinii. W przy-
padku, gdy mimo wydania opinii PPP, nie wszczeto po-
stepowania w sprawie wyboru partnera prywatnego,
opinia PPP moze zosta¢ ujawniona nie wczesniej niz
w terminie 2 lat od jej wydania.

Informacje pozyskane w zwiazku z wydaniem opi-
nii PPP nie podlegaja udostepnieniu, jezeli grozitoby to
ujawnieniem tajemnicy przedsiebiorstwa, jak rowniez
innych tajemnic ustawowo chronionych. W ramach for-
mularza wniosku podmiot publiczny okresla czy infor-
macje zawarte w zatacznikach do wniosku zawieraja
w catosci lub czesci tego typu informacje, czy tez mogq
by¢ one udostepniane osobom trzecim, np. w drodze
prawa dostepu do informacji publiczne;j.

Ponowne wnioskowanie

i Srodki odwotawcze

Dopuszcza sie ponowne przedtozenie wniosku dla
tego samego przedsiewziecia wytacznie w przypadku:
e otrzymania informacji o braku mozliwosci wydania

opinii PPP z uwagi na niekompletnos¢ wniosku albo
- wydania opinii PPP zawierajacej rekomendacje.

Z uwagi na fakultatywny charakter wnioskowania
o wydanie opinii PPP, na gruncie procedury Minister-
stwa Inwestycji i Rozwoju wnioskujacym nie przystugu-
ja zadne Srodki zaskarzenia, w tym Srodki odwotawcze.

Minister Inwestycji i Rozwoju prowadzi rejestr
wnioskéw o wydanie opinii PPP. Rejestr ten zawiera na-
zwe wnioskujacego, nazwe przedsiewziecia oraz dane
dotyczace lokalizacji przedsiewziecia. Rejestr moze zo-
stac¢ upubliczniony za posrednictwem strony interneto-
wej Ministerstwa.



1.3. Zamkniecie finansowe projektu PPP

w praktyce samorzadow

Zamkniecie finansowe uruchamia rzeczywiste wdrozenie projektu partnerstwa publiczno-prywatnego. Od-
powiednio przygotowane umowy, w tym podziat ryzyk i elastyczne podejscie partneréw moze utatwi¢ uzyskanie
finansowania projektu. O Srodki pieniezne ubiegac sie moga zaréwno podmioty publiczne, jak i prywatne. Montaz

finansowy pomaga zas realizowad inwestycje. Zobaczmy, jakie doswiadczenia w tym zakresie maja samorzady.

ZGIERZ

Gmina Miasto Zgierz pod-
pisata umowe z firma Engie Se-
rvices Sp. z 0.0. na wykonanie
inwestycji w formule PPP obej-
mujacej termomodernizacje 24
budynkoéw uzytecznosci publicz-
nej na terenie Zgierza, ktéra
przyniesie 43,5% oszczednosci
wynikajacych ze zmniejszonego
zuzycia energii cieplnej.

Jest to projekt hybrydowy

dofinansowany ze srodkow |

Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa
todzkiego na lata 2014-2020
w ramach instrumentu tery-
torialnego Strategia ZIT. War-
tos¢ projektu wynosi 52 730
774,67 zt, a kwota przyznane-
go dofinansowania opiewa na
kwote 35 260 265,04 zt.
Przedsiewziecie ma charak-
ter etapowy i obejmuje:
- prace termomodernizacyj-
ne,
e okres utrzymania i zarza-
dzania obiektami trwajacy
15 lat,
e promogje.

- Srodki zewnetrzne pochodzity z Regionalnego Pro-
gramu Operacyjnego Wojewddztwa todzkiego. Znacze-
nie w ich pozyskaniu miata Scista wspétpraca pomiedzy
pracownikami Wydziatu Inwestycji Urzedu Miasta Zgierza
Z ministerstwem — ttumaczy Renata Karolewska Petno-
mocnik ds. Komunikacji Spotecznej, Urzad Miasta Zgie-

rza.

- Jesli chodzi o zamkniecie finansowe, to najwazniej-
szq kwestiq jest tu bogate doswiadczenie osob, ktére zaj-
muyq sie rozliczaniem srodkéw UE — dodaje.

Zrédto: miasto Zgierz
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KARCZMISKA

W Karczmiskach w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego
wybudowano hale sportowa wraz
z wyposazeniem. Hala posiada licz-
ne boiska oraz dwukondygnacyjne
zaplecze socjalne. Przy okazji reali-
zacji obiektu wybudowano drogi we-
wnetrzne z licznymi miejscami par-
kingowymi.

Podmiotem  publicznym  jest
gmina. Partneréw prywatnych byto
dwoch. Z pierwszym z nich od umo-
wy odstapiono, poniewaz gmina
uznata, ze partner nie wywigzywat sie
Z jej postanowien. Drugi — firma Mo-
tis — Polska Sp. z 0.0. skutecznie zre-
alizowat inwestycje.

Wartos¢ projektu wyniosta 10 156 799,60 zt. Pro-
jekt jest hybrydowy - uzyskat dofinansowanie ze
srodkéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej.

Gmina zdecydowata sie na budowe hali sportowej
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, gdyz
w jej ocenie jedynie ta formuta pozwalata na sfinanso-
wanie inwestycji. Dokonany miedzy partnerami podziat
ryzyk pozwolit na zaciagniecie przez gmine zobowigza-
nia na 10 lat, ktére nie byto zaliczane do panstwowego
dtugu publicznego.

Zadaniem partnera prywatnego byto sfinansowa-
nie i wykonanie robét budowlanych oraz uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Z kolei na etapie
utrzymania wykonawca odpowiedzialny jest za zapew-
nienie jego dostepnosci, w tym dokonywanie remon-
téw i konserwacji hali. W tym przypadku modelem wy-
nagrodzenia dla partnera prywatnego jest ptatnos¢ za
dostepnosé.
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Zrédto: fotolia.eu

Partner publiczny wziat na siebie:

ryzyko pozyskania dotacji FRKF (Funduszu Rozwo-
ju Kultury Fizycznej);

ryzyko prawidtowosci dokumentacji technicznej
oraz udostepnieniem wktadu wtasnego;

ryzyko popytu na ustugi Swiadczone w obiekcie;
ryzyko zapewnienia Srodkéw koniecznych do opta-
cenia wynagrodzenia partnera prywatnego; sfi-
nansowanie i wykonanie robét budowlanych oraz
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu.
Partner prywatny wziat na siebie:

ryzyko budowy;

ryzyko sfinansowania inwestycji na etapie robot
budowlanych oraz pézniejszej eksploatacji;

ryzyko dostepnosci obiektu.

W czerwcu 2015 r. hala zostata otwarta.

Janusz Goliszek - wojt gminy Karczmiska

BUDOWA HALI SPORTOWEJ W FORMULE
PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRYWATNEGO

Dbatos¢ o rozwdj dzieci byta i jest moim priorytetem.
Obejmujac w 2010 roku stanowisko Wéjta Gminy Karczmi-
ska, posiadatem informacje od lekarza rodzinnego, z kté-
rych wynikato, ze w wyniku przeprowadzonych badan prze-
siewowych stwierdzona zostata niska sprawnos¢ fizyczna
dzieci z terenu gminy. Gmina dysponowata wéwczas jedng,
mata salka gimnastyczna, co powodowato, ze warunki do
rozwoju kultury fizycznej byty tragiczne. Nalezato zatem te
sytuacje bezwzglednie zmienic.

Rozbudowa infrastruktury sportowej nie byta w tym
czasie zadaniem prostym, ze wzgledu na brak mozliwosci



uzyskania przez gmine dofinansowania realizacji tego typu zadan ze Srodkdédw Unii Europejskiej. Per-

spektywa finansowa Unii Europejskiej na lata 2007 — 2013 nie zaktadata juz wspotfinansowania budowy

hal sportowych na obszarach wiejskich, co miato miejsce zaraz po wstapieniu Polski do Unii, tj. od roku

2004.

Pojawita sie natomiast mozliwos¢ uzyskania dotacji z Ministerstwa Sportu i Turystyki na budowe hali
sportowej. Zbiegto sie to w czasie (lata 2010/2011) z propagowaniem koncepcji realizacji inwestycji
publicznych przez jednostki samorzadu terytorialnego w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
Po bardzo intensywnej i merytorycznej dyskusji, w ktérej niezwykle aktywnie uczestniczyta Rada Gminy
i zapraszani specjalisci, po wizytach w Ministerstwie Sportu i Turystyki oraz w Urzedzie Marszatkowskim
Wojewddztwa Lubelskiego, podjelismy decyzje o budowie w Gminie Karczmiska hali sportowej w for-
mule PPP. OtrzymaliSmy wéwczas zapewnienie o majacych nastapi¢ zmianach w przepisach prawa,
pozwalajacych na dofinansowanie budowy petnowymiarowych hal sportowych ze Srodkéw Funduszu
Rozwoju Kultury Fizycznej.

Dzieki duzej przychylnosci Urzedu Marszatkowskiego w Lublinie, Gmina Karczmiska otrzymata do-
finansowanie kosztéw budowy hali sportowej ze srodkdéw Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej w wy-
sokosci 1,675 mln zt. Niestety, dofinansowanie ze srodkéw Funduszu skonczyto sie w momencie za-
konczenia prac budowlanych. Ze wzgledu na szybki proces budowlany i roczne limity przyznawane
poszczegdlnym wojewddztwom, pomimo przychylnosci samorzadu wojewddztwa lubelskiego, obo-
wigzujace przepisy prawa wyeliminowaty nas z dalszego dofinansowania. Dla nas inwestycja zakonczy
sie wraz ze sptaty zobowigzania wobec partnera prywatnego, co nastapi w roku 2024, dla Funduszu
Rozwoju Kultury Fizycznej sprawa zakonczyta sie w momencie oddania hali do uzytkowania.

Zapewnienia urzednikow w Ministerstwie Sportu i Turystyki o rychtejzmianie rozporzadzenia uwzgled-
niajacego specyfike dofinansowania budowy hali w formule PPP spetzty na niczym i do chwili obecnej nic
w tej materii sie nie zmienito.

WybudowaliSmy pierwsza w Polsce hale sportowa (z przeznaczeniem realizacji programu w-f w szko-
le) w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Czynsz ,leasingowy” z racji wybudowania hali, wynoszacy rocznie blisko 900 000,00 zt, stanowi dla
gminy znaczace obcigzenie. Sptata nastepuje z dochoddéw wtasnych, ktére z racji charakteru gminy (gmi-
na typowo wiejska) sa niewielkie.

Przygotowujac sie do realizacji tego przedsiewziecia wzieliSmy pod uwage miedzy innymi nastepuja-
ce przestanki:

1. Konieczno$¢ wybudowania obiektu zapewniajacego petng realizacje programu w-f, umozliwiajace-
go prawidtowy rozwdj dzieci i mtodziezy Gminy Karczmiska (hala sportowa usytuowana na terenie
Zespotu Szkoét zapewniajaca korzystanie przez dzieci szkoty podstawowej jak réwniez gimnazjum).

2. Finansowanie przedsiewziecia oparte na wspomaganiu poprzez Fundusz Rozwoju Kultury Fizycz-
nej.

3. Sptate rat oparta na planowanych dochodach z racji zaawansowanego postepowania inwestycyjne-
go farmy wiatracznej, ktéra miata powstaé na terenie naszej gminy.

Przyjete zatozenia (w sferze finansowania, ale i nie tylko) nie przyniosty zaktadanego rezultatu. Nagte
uchwalenie ustawy ,wiatracznej” pozbawito nasza gmine mozliwosci uzyskania w kolejnych latach znacza-
cych dochoddéw wtasnych, a tzw. ,reforma oswiaty” pozbawia nas uzyskania subwencji oSwiatowej o wiel-
kos¢ wynikajaca z likwidacji gimnazjum (nie méwiac o innych konsekwencjach). Niestety te zmiany zostaty
wprowadzone tak nieoczekiwanie i tak szybko, ze nie byto mowy o sensownej reakgji i weryfikacji naszych
zamierzen inwestycyjnych.

Hala sportowa w Gminie Karczmiska (jedyna) byta inwestycja bardzo potrzebng i dtugo oczekiwana.
Obecnie w petni zaspokaja nasze potrzeby, w znakomity sposéb stuzy dzieciom i mtodziezy Zespotu Szkét
w Karczmiskach oraz catej spotecznosci lokalnej. Ze wzgledu na charakter inwestycji, administruje nia jed-
nostka organizacyjna gminy — Gminna Biblioteka i Dom Kultury w Karczmiskach, ktéra prowadzi takze wy-
najem hali w godzinach popotudniowych, pozalekcyjnych. Zbieg réznych, niezaleznych okolicznosci spo-
wodowat pewne perturbacje w zatozeniach jakie na poczatku przyjelismy. Jestem przekonany, iz gdyby
w petni dopracowac obowigzujace prawo (szczegdlnie dotyczace wspomagania inwestycji o charakterze
publicznym) w sposdb znaczacy przyblizytoby to do realizacji potrzebnych inwestycji szczegdlnie w takich
Srodowiskach jak nasze.
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Zrédto: fotolia.eu

SOSNOWIEC

Pomiedzy Miejskim Zaktadem Zasobéw Lokalo-
wych w Sosnowcu a Zaktadami Energetyki Cieplnej S.A.
zawarta zostata umowa o partnerstwie publiczno-pry-
watnym pn. ,Energomodernizacja budynkdéw na osie-
dlu Juliusz stanowiacych zaséb lokalowy Miasta So-
snowiec wraz z wieloletnim zarzadzaniem gospodarka
cieplna”.

Energomodernizacja objeta 22 budynki miesz-
kalne wraz z budynkiem ztobka. W kazdym lokalu
zlikwidowane zostaty indywidualne zrédta ciepta na
paliwo state i zrédta podgrzewania cieptej wody,
a na ich miejscu wybudowano dwufunkcyjne wezty
cieplne, instalacje centralnego ogrzewania oraz cen-
tralny system przygotowania cieptej wody uzytkowej
i cyrkulacji. W wyniku realizacji projektu doszto do
likwidacji 967 indywidualnych palenisk, co wiaze sie
z obnizeniem emisji do powietrza samych tylko py-
tow w ilosci 81 ton rocznie. Znacznemu zmniejszeniu
ulegta takze emisja CO, - ponad 8 tys. ton rocznie,
a takze szkodliwych zwiazkéw siarki, azotu oraz tru-
jacego tlenku wegla.

Umowe zawarto na 9 lat. Jej wartos$¢ wynosi po-
nad 10 mln zt. Gtéwny ciezar finansowania poniosta
gmina, a czeSciowo partner prywatny. Podmiot pu-
bliczny wziat na siebie ryzyko zwigzane z udostep-
nieniem infrastruktury oraz w catosci ryzyko popytu
- wyptacajac partnerowi prywatnemu wynagrodze-
nie z wtasnego budzetu. Natomiast partner prywat-
ny wiekszo$¢ ryzyk zwiazanych z faza inwestycyjna
przedsiewziecia (ryzyko budowy) oraz wiekszos¢
ryzyka dostepnosci wraz z gwarancja efektywnosci
energetycznej.

- Wynagrodzenie partnera prywatnego stanowiq
optaty za energie i jej zarzqdzanie— informuje Adam Go-
tabek z Miejskiego Zaktadu Zasobdéw Lokalowych w So-
snowcu. — Partner prywatny ponosi ryzyka starty z tytutu
ztego zarzqdzania i strat energii cieplnej— dodaje.
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DEBE WIELKIE

Gmina Debe Wielkie zdecydowata sie na realizacje
termomodernizacji obiektéw uzytecznosci publicznej
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Inwestycja wspotfinansowana zostata ze $rodkéw
Unii Europejskiej w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego na lata
2014-2020, O$ priorytetowa , IV Przejscie na gospodar-
ke niskoemisyjng”, dziatania: ,4.2 Efektywnos¢ energe-
tyczna”, Tytut projektu: ,Termomodernizacja budynkéw
uzytecznosci publicznej w Gminie Debe Wielkie”.

- Wartos¢ catego projektu wyniosta 11 715 692,62 zt
brutto, z czego kwota 2 922 206,16 zt zostata dofinanso-
wana ze srodkéw Mazowieckiej Jednostki Wdrazania Pro-
graméw Unijnych — podaje Rafat Ganko z Urzedu Gminy
Debe Wielkie.

- Wynagrodzeniem partnera prywatnego sq cyklicz-
ne ptatnosci przekazywane mu przez podmiot publicz-
ny zgodnie z ustalonym harmonogramem sptat— infor-
muje.

Za wykonanie przedmiotu umowy, strony ustality
wynagrodzenie ryczattowe partnera prywatnego. Wyso-
kos$¢ wynagrodzenia za etap utrzymania obiektéw zalezy
przede wszystkim od uzyskania gwarantowanego po-
ziomu oszczednosci. Rozliczenie koncowe za wykonanie
etapu Robot nastapito po dokonaniu odbioru kofcowego
robét i prac z zakresu termomodernizacji we wszystkich
obiektach. Zaptata wynagrodzenia za utrzymanie obiek-
téw nastapita poczawszy od rozpoczecia etapu utrzyma-
nia, przez okres kolejnych 168 miesiecy (tj. 14 lat).

- Strony zgodnie postanowity, Ze realizacja przedsie-
wziecia oparta bedzie na podziale zadan i ryzyk miedzy
nimi— ttumaczy Rafat Garko.

Partner prywatny oswiadczyt, ze ponosi w zasadni-
czej czesci ryzyka zwiagzane z realizacja przedsiewziecia
na etapie robdt, w tym ryzyko:

1) zwigzane z opracowaniem dokumentacji projekto-
wej i uzyskaniem pozwoler na budowe oraz innych
decyzji administracyjnych niezbednych do przepro-
wadzenia termomodernizacji w zakresie w jakim
obowiazek ten spoczywa na partnerze prywatnym;

2) sfinansowania przedsiewziecia;

3) nalezytego i terminowego przeprowadzenia ter-
momodernizagji;

4) niezgodnosci wykonania prac w ramach termomo-
dernizacji z warunkami i standardami okres$lonymi
w programie funkcjonalno-uzytkowym i dokumen-
tacji projektowej;

5) zwiagzane z dostepnoscia materiatéw, podwyko-
nawcow, zewnetrznych ekspertdw;

6) wzrostu kosztéw materiatéw, dostaw i ustug;

7) wystapienia nieprawidtowych do celu przedsiewzie-
cia rozwiazan w dokumentacji projektowej;

8) udziatu podwykonawcow;

9) pojawienia sie lub zastosowania do realizacji nowych



technologii umozliwiajacych uzyskanie co najmniej
zaoferowanego lub wyzszego poziomu oszczednosci.

Partner prywatny oswiadczyt, ze ponosi w zasadni-
czej czesci ryzyka zwigzane z realizacjg przedsiewziecia
na etapie utrzymania, w tym ryzyko:

1) zapewnienia gwarantowanego poziomu oszczed-
nosci energii cieplnej i elektrycznej na poziomie
okreslonym w ofercie;

2) zwigzane z wykonywaniem czynnosci w ramach
utrzymania;

3) zwigzane z dostepnoscia Srodkéw i materiatéw nie-
zbednych do utrzymania obiektéw;

4) dotyczace wzrostu kosztéw utrzymania obiektéw
w zakresie, w jakim obowiazek ten spoczywa na
partnerze prywatnym;

5) zwigzane z prawidtowym funkcjonowaniem Syste-
mu.

Podmiot publiczny oswiadczyt, ze w okresie realizacji
umowy przyjmuje na siebie nastepujace ryzyka:

1) ryzyko makroekonomiczne i legislacyjne obejmuja-
ce zmiany prawa, stawek podatkéw, optat, wpro-
wadzenia nowych danin publicznych, zmian cen
energii;

2) ryzyko zwigzane ze zmiang sposobu uzytkowania
obiektéw objetych przedmiotem umowy lub ich
czesci;

3) ryzyko polityczne oraz ryzyko wystapienia klesk zy-
wiotowych;

4) ryzyko zwiazane z wniesieniem wktadu wtasnego;

5) ryzyko geologiczne i zwigzane ze szkodami gérni-
czymi;

6) ryzyko zwiazane z koniecznoscia zabezpieczenia
Srodkéw finansowych dla wywigzania sie z obo-
wiazku zaptaty wynagrodzenia;

7) ryzyko zwigzane ze skutkami aktéw wandalizmu
i kradziezy w obiektach;

8) ryzyko nieuzgodnionej z partnerem prywatnym sa-
modzielnej ingerencji w system;

9) ryzyko zmiany cen energii elektrycznej i cieplnej
oraz przerw w dostawach energii.

- Zrealizowane przedsiewziecie spetnito oczekiwania
zamawiajgcego. Gmina przeprowadzita termomoderniza-
cje wszystkich obiektow oswiatowych oraz budynku Urze-
du Gminy w krotkim czasie, przy dogodnym dla podmiotu
publicznego roztozeniu sptaty finansowania. Ponadto,
w okresie sptat finansowania partner prywatny odpowia-
da za utrzymanie ww. obiektéw — wskazuje Rafat Ganko.

Fot. Obiekt Szkoty Podstawowej w Debem Wielkim:
Stan przed termomodernizacjq
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Fot. Obiekt Szkoty Podstawowej w Cygance:
Prace termomodernizacyjne
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Fot. Obiekt Szkoty Podstawowej w Debem Wielkim:
Stan po termomodernizacji

Fot. Obiekt Szkoty Podstawowej w Cygance:
Prace termomodernizacyjne

Zrédto: gmina Debe Wielkie



1.4. Finansowanie projektu PPP okiem
partnera prywatnego

Miasto Mtawa w partnerstwie ze spotka Suez Woda, wcho-
dzaca w sktad grupy SUEZ - miedzynarodowego lidera
w zakresie ochrony srodowiska i kompleksowej gospo-
darki odpadami, buduje oczyszczalnie sciekow. O tym, jak
finansuje sie takie inwestycje moéwi Tomasz Strzelecki,
cztonek Zarzadu - dyrektor ds. rozwoju SUEZ Woda.

Biuletyn PPP: Co sktania podmiot prywatny do zaintere-
sowania formuta PPP?

Tomasz Strzelecki: Partnerstwo publiczno-prywatne polega
na wspdlnej realizacji zadania wtasnego gminy przez partnera
publicznego, czyli gmine, spotke miejska oraz partnera branzo-
wego. W ramach tej wspdlnej realizacji zadan nastepuje tez po-
dziat obowiazkdéw, czy tez ryzyk. Definiuje sie wtedy jakie obo-
wiazki leza po stronie partnera publicznego i prywatnego.

Biuletyn PPP: Jakie to mogga by¢ obowigazki?

Tomasz Strzelecki: To moze by¢ zapewnienie: zaprojektowa-
nia, finansowania, budowy, eksploatadji infrastruktury komu-
nalnej. To istota PPP. Nie chodzi tylko o finansowanie, cho¢
bez niego nie da sie realizowac PPP. Dlatego bardzo waznym
elementem PPP jest przetarg, gdzie jasno sie okresli kryteria
wyboru, ale i referencje — tak, aby pozyska¢ partnera wiary-
godnego w kazdym z zakreséw. Rowniez partnera, ktory jest
zdolny finansowac inwestycje.

Biuletyn PPP: Jak partner prywatny patrzy na przetarg - co go zacheca?

Tomasz Strzelecki: Partner prywatny musi mie¢ gwarancje, ze przez caty okres trwania umowy nastapi zwrot
zainwestowanych Srodkéw. To sie osigga np. tak, ze partner publiczny zapewni, ze przez dany okres, np. 20
— 30 lat, bedzie dostarczat catosc¢ Sciekdw w pewnej ilosci. Czyli partner prywatny musi mie¢ zapewniony przy-
chédi to jest dla niego wazne.

Biuletyn PPP: Zatem liczy sie jako$¢ umowy, to ona decyduje o tym, czy bedzie zainteresowanie firm
czy tez nie?

Tomasz Strzelecki: Tak. Doskonatym przyktadem jest Mtawa, gdzie umowa zostata napisana w sposéb bardzo
wywazony i gdzie zgtosity sie bardzo powazne firmy. Kluczowym elementem w przygotowaniu PPP jest do-
brze napisany SIWZ i dobrze napisany wzér umowy, ktory rdwnowazy strony. To nie jest tak, ze jedna strona
musi wszystko, a druga nic. Ten podziat obowiazkéw jest bardzo jasny i wtedy partner prywatny jest w stanie
zainwestowad, poniewaz ma pewnosé, ze uzyska zwrot inwestydji. | jest rowniez w stanie by¢ konkurencyjnym
cenowo, a to jest réowniez wazne — bo finansowanie w ramach PPP — przy dobrej umowie moze spowodowac
to, ze jest ono realna alternatywa dla finansowania dotacyjnego — pomocy publicznej z Unii Europejskiej, pozy-
czek czy finansowania wtasnego przez gmine.

Biuletyn PPP: Jak to wyglada na przyktadzie Mtawy?

Tomasz Strzelecki: Miasto daje nam gwarancje, ze przez 33 lata dostarczy nam 1 mln 630 tys. m? Sciekdw.
Jesli tych Sciekéw bedzie wiecej, to my obnizamy cene. A jesli mniej, to ja podwyzszamy. Kryterium wyboru
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Mtawy stanowita cena za 1 m? oczyszczonych Sciekdw, czyli to, jak bedziemy fakturowali miasto przy zatoze-
niu, ze zaprojektujemy, wybudujemy i bedziemy eksploatowali nowa oczyszczalnie Sciekdw. | ta gwarancja
zamawiajacego spowodowata, ze partner prywatny miat pewnos¢, iz zwrot inwestycji nastapi. Mtawa jest do-
skonatym przyktadem na pokazanie rozktadu obowigzkéw. Do Suez nalezy eksploatacja oczyszczalni Sciekdw
—ito zaréwno tej starej, jak i nowej. Jesli nastapia awarie, kary Srodowiskowe, to my je pokrywamy. Nastgpito
tez przejecie personelu, zaprojektowanie nowej instalacji z gwarancja, ze bedzie ona dziatata przez 30 lat,
wybudowanie tej instalacji, pozyskanie finansowania i sfinansowanie budowy tej instalacji. Miasto nie inte-
resuje sie tym, ile to bedzie kosztowa¢. Ono dato nam tylko wytyczne do projektu. Co wazne, my jestesmy
odpowiedzialni za eksploatacje nowej instalacji, czyli oprocz tego, ze na poczatku zainwestowalisSmy 58 mln
zt brutto, to w ciggu 30 lat musimy wykona¢ wszelkie niezbedne odtworzenia, modernizacje, remonty, a to sa
naprawde duze wydatki. A partner publiczny przez caty okres trwania umowy ma statg cene ofertowa, ktéra
jest indeksowana o wskaznik WRS — ujmujacy w sobie zaréwno poziom inflacji, jak i poziom zmian wynagro-
dzen oraz poziom zmian energii elektrycznej. Jest to bardzo czysto i jasno okreslone. Przewaga umowy PPP
np. nad klasycznym zamdwieniem jest taka, ze miasto Mtawa wie, ile bedzie ptacito za Scieki za lat 15 - 20, co
nie jest bez znaczenia dzisiaj.

Uktad jest zatem wygrany i dla miasta, i dla nas. Miasto nie musi angazowac swoich srodkéw, tylko ptatnos¢
roztozona jest w czasie i zawiera rézne ryzyka. A my mamy zwrot inwestycji.

Biuletyn PPP: Skad w PPP pienigdze ma partner prywatny?

Tomasz Strzelecki: Struktura finansowania moze by¢ rézna. Mogg by¢ to $rodki wtasne albo pozyczki.
Struktura moze by¢ tez mieszana.

Biuletyn PPP: A jesli podmiot prywatny chce pozyczy¢ pienigdze, to co zwieksza szanse na ich
otrzymanie od instytucji kredytujacej?

Tomasz Strzelecki: Sa dwie oczywiste rzeczy. To wiarygodno$¢ partnera prywatnego, na ktéra wptywa
jego wielkos¢, a takze to, ile ma referendji i jaki ma aktualny stan finansowy, rating. Suez jako grupa, ktéra ge-

neruje kilkanascie mld euro przychoddéw na catym Swiecie, jest partnerem bardzo wiarygodnym. To pozwala
na otrzymanie taniego finansowania. A z drugiej strony znaczenie maja zapisy umowy o PPP.

- rozmawiata Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska
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5. Zamkniecie finansowe z perspektywy
instytucji finansujacej

Anna Lopaciuk, Bank Gospodarstwa Krajowego

Zamkniecie finansowe jest jednym z najistotniejszych elementow dla realizacji inwestycji. Mimo, ze pozyskanie

finansowania jest zadaniem partnera prywatnego, to jest ono w znaczacym stopniu uzaleznione od ksztattu umo-
wy o partnerstwie publiczno-prywatnym (umowa PPP), ktérej z kolei projekt przygotowywany jest przez podmiot
publiczny.

To jaki podziat obowiazkéw, mechanizm wynagradzania i system kar zostanie zaimplementowany do doku-

mentacji ma kluczowe znaczenie dla zainteresowania bankéw finansowaniem przedsiewziecia. Dlatego bardzo
wazne jest, aby juz przy konstruowaniu umowy PPP bra¢ pod uwage réwniez perspektywe instytucji finansujacych.

Zakres weryfikacji i wymagan bankdéw, co do zapiséw umowy PPP moze by¢ rézny w zaleznosci od rodzaju

umowy i specyfiki przedsiewziecia.

Wsrdd najwazniejszych elementéw umowy PPP majacych wptyw na bankowalno$¢ projektu nalezy wymienic:

podziat zadan i ryzyka pomiedzy partnerami—zadania i ryzyka powinny by¢ przydzielone do tej strony umo-
wy PPP, ktéra potrafi nimi lepiej zarzadzaé. Dodatkowo z punktu widzenia instytucji finansujacej wazne jest,
aby taki podziat byt klarowny i nie budzit watpliwosci, co do tego ktéra strona i w jakim zakresie odpowiada za
wykonywanie zadan na poszczegdlnych etapach projektu. Wyznaczajac taki optymalny podziat ryzyk nalezy
rowniez pamietad, ze zakres realokowanych na partnera prywatnego obowigzkéw ma bezposredni wptyw
zarbwno nNa wymagane przez partnera prywatnego wynagrodzenie, jak i na warunki finansowania, jakie jest
sktonny zaproponowac bank. Stad niezbedne jest rozwazenie, ktére ryzyka powinny zostaé przeniesione na
partnera prywatnego, a z ktérymi podmiot publiczny moze zarzadzac we wtasnym zakresie;

mechanizm wynagrodzenia — gtéwnym elementem badanym przez banki przy kazdym projekcie jest zro-
dto sptaty finansowania i stabilno$¢ prognozowanych przeptywéw. Wazne jest, aby w umowie PPP, ktdra
ksztattuje mechanizm wynagradzania partnera prywatnego, byty wskazane jasne zrédta ptatnosci oraz ich
uwarunkowania. W przypadku modelu wynagradzania opartego na optacie za dostepnos¢ preferowane
jest przez banki podzielenie ptatnosci na cze$¢ odpowiadajaca za wynagrodzenie za etap inwestycyjny oraz
stanowiaca wynagrodzenie za etap utrzymania. Warto tutaj réwniez zwréci¢ uwage na jasne i adekwatne
mechanizmy waloryzacji poszczegdlnych czesci wynagrodzenia;

system kar umownych - z punktu widzenia instytugji finansujacych wazne sg przejrzyste zapisy okreslaja-
ce system kar i potracen na poszczegdlnych etapach projektu oraz jasne okreslenie maksymalnego limitu
wszystkich potracen i kar, jakie mogga zosta¢ natozone na strony umowy. Przyjety mechanizm kar umow-
nychiich poziom ma bezposrednie przetozenie na apetyt bankéw na udziat w finansowaniu projektu;
mechanizm rozliczen stron na wypadek rozwigzania umowy o PPP — wazny jest réwniez sposéb rozlicze-
nia stron w przypadku rozwiazania lub odstapienia od umowy. Zapisy powinny wskazywac¢ podstawy rozli-
czenia, np. wartos¢ poniesionych naktadéw oraz ewentualne kary i potracenia z wyliczonej kwoty. Nalezy
miec na uwadze, ze istotne z punktu widzenia instytugji finansujacych jest jasne okreslenie mozliwych kwot
rozliczenia. Dlatego tez opieranie sie na mechanizmach, ktére nie pozwalaja na wyliczenie kwoty rozlicze-
nia na dzien pozyskiwania finansowania, jest trudne do zaakceptowania dla bankow;

zasady zmian umowy o PPP - okres finansowania projektoéw PPP jest czesto zblizony do czasu trwania umo-
wy PPP. Wazne jest, aby w tak dtugim okresie mozliwe byto dostosowywanie umowy PPP do zmian zachodza-
cych w otoczeniu, pozwalajace na prawidtowa realizacje przedsiewziecia. Istotna w szczegdlnosci jest klau-
zula pozwalajgca na zmiane umowy PPP na wniosek instytucji finansujacej, ktdéra umozliwia dostosowanie/
uzgodnienie niektérych zapiséw umowy PPP do dokumentadji finansowania. Zmiany te nie moga miec jednak
wptywu na podziat zadan, ryzyk, mechanizm wynagradzania i inne istotne parametry umowy PPP.
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Oprécz kluczowych zapiséw umowy PPP, do do-
datkowych elementow podlegajacych ocenie insty-
tucji finansujacych i majacych wptyw na uzyskanie
zamkniecia finansowego naleza:

« zabezpieczenia—jakos¢izakres zabezpieczen, kon-
dycja dostawcédw zabezpieczenia;

» dopuszczenie cesji wierzytelnosci z umowy na za-
bezpieczenie na rzecz instytucji finansujacych;

» zawarcie satysfakcjonujacej bank umowy bezpo-
Sredniej z podmiotem publicznym;

» doswiadczenie i wiarygodno$¢ partnera prywatne-
go;

» sytuacja finansowa podmiotu publicznego (w przy-
padku wynagrodzenia ptaconego przez podmiot
publiczny);

» analiza rynku i popytu na ustugi (w przypadku pro-
jektdéw opartych na ptatnosciach od odbiorcéw
koncowych).

Zrédto: fotolia.eu

Ze wzgledu na bardzo réznorodny charakter
projektow realizowanych w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego wazne jest, aby juz na jak naj-
wczeéniejszym etapie przedsiewziecia konsultowaé
jego zatozenia z instytucjami finansowymi. Konsul-
tacje w zakresie wymaganych zapiséw umowy PPP
i umowy bezposredniej oraz dostepnych instrumen-
téw finansowych pozwalaja na wtasciwe uksztatto-
wanie projektu, a tym samym zmniejszenie ryzyka
jego niepowodzenia poprzez rozwigzanie umowy
PPP wskutek braku pozyskania finansowania. Po-
zwalaja one réwniez na wstepne zbadanie zainte-
resowania bankéw finansowaniem takiej inwestycji,
a finalnie rowniez na skrécenie czasu potrzebnego
partnerowi prywatnemu na pozyskanie finansowa-
nia.
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2.1. Zamkniecie finansowe w projektach PPP

Anna Latusek

Wdrazanie przedsiewzie¢ w formule PPP wyma-
ga wielu dziatan na etapie tworzenia politycznych
i strategicznych zatozen projektu, wykonania analiz
przedrealizacyjnych i tworzenia dokumentacji prze-
targowej, w tym umowy o PPP oraz zarysu innych
dokumentéw umozliwiajacych wdrazanie (tacznie
z finansowaniem) przedsiewziecia juz po zawarciu
umowy z partnerem prywatnym.

Przedsiewziecie PPP musi by¢ nalezycie przy-
gotowane pod katem prawnym, spetniajac wszel-
kie wymogi w zakresie procedury wyboru partnera
prywatnego oraz wpisujac sie w ramy prawne wy-
konywania zadania publicznego, ktére ma by¢ re-
alizowane we wspétpracy z partnerem prywatnym.
Projekt musi zosta¢ przeanalizowany pod katem
zasadnosci jego wdrozenia z punktu widzenia inte-
resu publicznego. Jednak jego faktyczne wdrozenie
jest uwarunkowane rowniez zainteresowaniem biz-
nesowym partnera prywatnego oraz akceptacja za-
tozen wspdtpracy ze strony instytucji finansujacych
zapewniajacych kredyt dla partnera prywatnego,
konieczny dla urzeczywistnienia celu partnerstwa.
Wysitek analityczny i proceduralny zwiazany z prze-
prowadzeniem postepowania przetargowego na
wytonienie partnera prywatnego konczy sie wypra-
cowaniem ostatecznej wersji dokumentacji pozwa-
lajacej na zawarcie umowy o PPP (specyfikacji istot-
nych warunkéw zaméwienia obejmujacych réwniez
ostateczng wersje umowy o PPP) oraz ztozeniem
odpowiadajacych oczekiwaniom strony publicznej
ofert wspdtpracy ze strony przedsiebiorcéw biora-
cych udziat w przetargu na wytonienie partnera pry-
watnego. W przypadku trybéw negocjacyjnych ofer-
te wspotpracy sktada¢ moga jedynie przedsiebiorcy
bioracy udziat w negocjacjach, natomiast w przypad-
ku trybu przetargu nieograniczonego — kazdy pod-
miot, ktéry spetnia warunki dopuszczajace do ztoze-
nia oferty. Sktadane oferty wspétpracy sg oceniane
pod wzgledem formalnym i merytorycznym. Jesli
najkorzystniejsza z nich wpisuje sie w oczekiwania
podmiotu publicznego sprecyzowane na etapie
analiz przedrealizacyjnych, moze dojs¢ do ukorono-
wania procesu negocjacji, jakim jest rozstrzygniecie
przetargu, przyjecie oferty i w konsekwencji zawar-
cie (podpisanie) umowy o partnerstwie publiczno-
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-prywatnym ze zwycieskim oferentem. Moment
ten nazywany jest zamknieciem komercyjnym pro-
jektu/przedsiewziecia PPP. Zamkniecie komercyjne
nie jest jednak koncem procesu wdrazania przed-
siewziecia PPP. Niemniej istotnym dla powodzenia
wspoétpracy sformalizowanej w umowie o PPP wyda-
rzeniem jest zamkniecie finansowe, ktére nastepuje
w chwili zawarcia (podpisania) umdéw dotyczacych
uzyskania przez partnera prywatnego finansowa-
nia, w tacznej kwocie wystarczajacej do nalezytej
realizacji przedsiewziecia PPP. Moment zamkniecia
komercyjnego i zamkniecia finansowego moze na-
stapi¢ niemal jednoczeénie, czesto jednak data za-
mkniecia finansowego jest pdzniejsza i nastepuje
w czasie okreslonym zgodnie z zapisami zawartej
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym. Nie-
kiedy do zamkniecia komercyjnego, jak i finansowe-
go projektu potrzebne jest pozyskanie finansowa-
nia przez strone publiczng, szczegdlnie gdy waznym
elementem montazu finansowego przedsiewziecia
jest np. dotacja zewnetrzna pozyskana przez strone
publiczng. W praktyce rynku polskiego', oddzie-
lenie daty zamkniecia finansowego od zawarcia
umowy o PPP nie jest jeszcze powszechnie sto-
sowang praktyka, natomiast w przypadku przed-
siewzie¢, w ktorych kwestie t3 uregulowano
w umowie o PPP, czesto dzien zawarcia umowy

1 ,Analiza rynku PPP za okres od 2009 r do 31 grudnia 2018
r." (dane dla 14 przeanalizowanych pod tym katem zawartych
umow) str. 52 i nast.



o PPP (zamkniecia komercyjnego) byt jednocze-
snie dniem zamkniecia finansowego. Rozdziele-
nie zamkniecia finansowego od komercyjnego
nie wystepowato w przedsiewzieciach o stosun-
kowo niewielkiej wartosci. W pieciu przypadkach,
dotyczacych wiekszych przedsiewzieé, zamkniecie fi-
nansowe nastepowato po pewnym czasie od zawar-
cia umowy, przy czym najkrotszy odstep miedzy tymi
zdarzeniami wyniést 54 dni, a najdtuzszy 368 dni.
O ile zamkniecie komercyjne jest pozytywnym fina-
tem prac komisji przetargowej i zwigzane jest gtow-
nie z aspektami prawnymi przedsiewziecia, o tyle
zamkniecie finansowe projektu PPP, jest uwiencze-
niem procesu wszechstronnego przygotowania mo-
delu ekonomicznego przedsiewziecia, w tym mode-
lu finansowego, ktéry angazuje podmiot publiczny,
partnera prywatnego oraz instytucje finansujace
(gtéwnie banki), a w przypadku projektéw hybrydo-
wych réwniez instytucje zarzadzajace srodkami po-
mocowymi, ktére mogg obejmowac zaréwno srodki
dotacyjne, jak i pozyczki preferencyjne?. Kluczem do
sukcesu — jakim jest zamkniecie finansowe projektu
— 53 dziatania na rzecz zapewnienia bankowalnosci
projektu, w tym odpowiednie zakorzenienie w umo-
wie o PPP tzw. umowy bezposredniej, regulujacej
status instytucji finansujacej przedsiewziecie w ca-
tosci praw i obowiazkéw stron tworzacych partner-
stwo publiczno-prywatne?.

Zamkniecie komercyjne i finansowe

jako kluczowy moment realizacji umowy

o PPP

Zamkniecie finansowe — rozumiane jako zapew-
nienie finansowania bankowego dla projektu — jest
uwienczeniem wysitkdbw stron zmierzajacych do ta-
kiego utozenia relacji w ramach umowy o PPP, by
wspdtpraca z punktu widzenia podmiotu publiczne-
go byta efektywniejszym sposobem realizacji przed-
siewziecia niz jego realizacji w inny sposob, w szcze-
goélnosci przy wykorzystaniu wytgcznie Srodkow
publicznych (art. 3a ust 1 ustawy o PPP*), a jednocze-
$nie byta optacalna dla partnera prywatnego na tyle,
by zdecydowat sie zawrzec¢ kontrakt na warunkach
uprawdopodobniajacych osiggniecie satysfakcjonu-

2 Por. Biuletyn PPP nr 3 oraz dokument platformy PPP ,Pro-
jekt hybrydowy wspétfinansowany ze srodkéw zwrotnych JES-
SICA ,Zagospodarowanie terenéw dworca PKP S.A. w Sopo-
cie oraz sasiadujgcych z nimi terendédw” str. 51 i nast. https://
www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport_Sopot_
ppp_8_06_2016_fin.pdf

3  Wiecej na ten temat artykutach: Marcina Wawrzyniaka
.Bankowalnos¢ projektéw partnerstwa publiczno-prywatnego”
str. 15 oraz Krzysztofa Szymanskiego ,Umowa o finansowanie
projektu PPP — aspekty prawne i operacyjne” str. 20.

4 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, t.j. DzU z 2017 r., poz 1834.

jacego go zysku, przy koniecznosci obstugi kredytu
zaciaggnietego w instytucji finansujacej owa wspot-
prace. Nie jest to zadanie proste, jak dotad powiodto
sie ono w co trzecim postepowaniu®, a dodatkowo
wymaga uwzglednienia oczekiwan instytucji finan-
sujacych juz na etapie analiz przedrealizacyjnych.
Rekomendacje Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
zawarte w Wytycznych PPP, Tom I: Przygotowanie pro-
Jjektéowr wskazuja, ze na etapie oceny efektywnosci
przysztego przedsiewziecia, nalezy doktadnie okre-
$li¢ zapotrzebowanie na finansowanie zewnetrzne,
a nastepnie jego strukture, przy uwzglednieniu, ze
taczne zapotrzebowanie na finansowanie przedsie-
wziecia (projektu) PPP nie jest tozsame z szacowany-
mi naktadami inwestycyjnymi, ktére stanowia jedynie
cze$¢ potrzebnych $rodkéw finansowych, dlatego
szacunek ten powinien obejmowac réwniez wyce-
ne ryzyka dla okresu budowy/rezerwe od naktadéw
inwestycyjnych oraz koszty partnera prywatnego
w okresie budowy, w tym koszty Finansowe zwia-
zane z zamknieciem finansowym, utrzymywaniem
odpowiedniego salda na wymaganych przez instytu-
cje finansujace rachunkach. Zgodnie z Wytycznymi
konieczne jest réwniez przygotowanie przez pod-
miot publiczny harmonogramu realizacji projektu,
ktéry powinien zawieraé gtowne dziatania w ramach
wdrazania przedsiewziecia, w tym w szczegdlnosci:
ogtoszenie o zamdwieniu publicznym, prekwalifi-
kacja wykonawcéw, przeprowadzenie dialogu z wy-
konawcami, ocena ofert, zamkniecie komercyjne,
zamkniecie finansowe, uzyskanie pozwolenia na
budowe, zakonczenie danego etapu prac budowla-
nych, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, przeka-
zanie do utrzymania/zarzadzania itp. Zgodnie z 0ogol-
nym harmonogramem wdrozenia przedsiewziecia
PPP zaproponowanym w Wytycznych zamkniecie
komercyjne zaja¢ moze $rednio od 1 do 2 miesiecy,
a zamkniecie finansowe od 3 do 9 miesiecy. Czas na
przygotowanie nastepujagcego po zawarciu umowy
o PPP zamkniecia finansowego nalezy spozytkowad
na podpisanie umowy bezposredniej (miedzy in-
stytucja finansujaca i podmiotem publicznym) oraz
wspdlng prace na rzecz spetnienia wymogow warun-
kujacych wyptate finansowania w zakresie wskaza-
nym w umowie o PPP na mocy umowy kredytowej,
jaka partner zawart z instytucja finansujaca przedsie-
wziecie. Finansowanie projektu powinno odbywac¢
sie na warunkach okres$lonych w ofercie partnera
prywatnego i zgodnie z umowa o PPP.

5 ,Raport rynku PPP 2009 — | kw. 2019" str.13. http://www.
ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport_z_rynku_PPP_|_
kw_2019_FIN.pdf

6 https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Strony/Wytyczne_Mili-
R_w_zakresie_przygotowania_projekt%C3%B3w_PPP.aspx
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Zamkniecie komercyjne

Zawarcie umowy o PPP jest formalnie czescia
postepowania na wybor partnera prywatnego, dla-
tego Il Tom Wytycznych PPP dotyczacy postepowania
przetargowego odnosi sie do zamkniecia komercyj-
nego jako ostatniego kroku koniecznego na drodze
do rozstrzygniecia postepowania na wybdér part-
nera prywatnego’. Naturalnie, jesli w umowie nie
przewidziano odrebnego terminu na zamkniecie
finansowe przedsiewziecia, termin formalnego
zapewnienia finansowania bedzie tozsamy z za-
warciem umowy o PPP. Warto zauwazyé, ze w tym
ostatnim wypadku odnoszac sie do przygotowania
etapu oceny ofert autorzy Wytycznychradza, by, przy
sformutowaniu przez podmiot publiczny dodatko-
wych wymogéw, takich jak np. opracowanie przez
partnera prywatnego koncepcji architektonicznej
lub potaczenie zamkniecia komercyjnego z zamknie-
ciem finansowym, okres na ztozenie ofert powinien
by¢ odpowiednio dostosowany i moze on wyniesé
wiecej niz 6 miesiecy”®. Ponadto, zgodnie z uwagami
zawartymi w Il Tomie Wytycznych zamkniecie komer-
cyjne nie powinno nastapi¢ wczesniej niz po uptywie
ustawowych termindéw na skorzystanie przez wy-
konawcéw z przystugujacych im $Srodkdédw ochrony
prawnej. W przypadku przedsiewzie¢ zaktadajacych
wynagrodzenie partnera prywatnego jako wyptaty
Srodkéw pienieznych z budzetu podmiotu publiczne-
go (np. optata za dostepnosé) wymagane jest zabez-
pieczenie tych ptatnosci w odpowiednich planach
finansowych podmiotu publicznego (np. w wielo-
letniej prognozie finansowej, jesli strona publiczng
jest samorzad)®. ,Ponadto wejscie w zycie zasadni-
czej czedci umowy o PPP czesto warunkowane jest
uzyskaniem przez partnera prywatnego zamkniecia
finansowego. W przypadku projektéw hybrydowych
umowa o PPP ma zwykle charakter warunkowy,
a jej realizacja zalezy od podpisania przez podmiot
publiczny umowy o dofinansowanie projektu PPP.
Czynnosci zmierzajace do zamkniecia finansowego
nie powinny przekracza¢ 3-6 miesiecy od daty za-
mkniecia komercyjnego (z zastrzezeniem przypad-
kdw, w ktérych zamkniecie komercyjne i zamkniecie
finansowe nastepuje rownoczesnie)”°.

Po wyborze najkorzystniejszej oferty, podmiot
publiczny musi przygotowa¢ ostateczng wersje
umowy o PPP wraz z odpowiednimi zatacznikami.
Cze$ciowo sama umowa o PPP w swej ostatecz-
nej redakcji bedzie pochodng oferty ztozonej przez
zwyciezce postepowania, a wybrana oferta moze
mie¢ wptyw na ksztatt zatacznikdw do umowy o PPP.

7 http://www.ppp.gov.pl/Documents/Wytyczne PPP_Tom_
Postepowanie_przetargowe.pdf, str. 16.

8 Tamzestr. 18.

9 Tamze, str. 19.

10 Tamze, str. 19.
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Dokumenty ztozone przez partnera prywatnego
wraz z oferta (ktéra bedzie zatacznikiem do umowy
o PPP), jak program funkcjonalnie uzytkowy czy wa-
runki finansowania i model finansowy, maja znacze-
nie dla procesu finansowania przedsiewziecia (i jego
zamkniecia finansowego). Przed podpisaniem tak
przygotowanych dokumentéw warto zweryfikowac,
czy przedstawiciele strony prywatnej sa prawidtowo
umocowani (posiadaja stosowne petnomocnictwa
lub umocowanie z urzedu) i czy organy stanowigce
lub witascicielskie wydaty uprzednio odpowiednie
zgody (np. podjety stosowne uchwaty)'". Przywoty-
wane Wytyczne dotyczace postepowania przetargo-
wego wskazuja, ze w razie zastrzezenia w umowie
warunkéw zawieszajace jej wejscie w zycie lub roz-
wiazujacych ja w przypadku nieziszczenia sie okreslo-
nych w umowie o PPP warunkéw, nalezy precyzyjnie
wskazad terminy, od ktérych zalezec¢ bedzie skutecz-
nos¢ obowigzywania umowy o PPP i ewentualne
mozliwosci ich wydtuzenia. Ma to szczegdlne zna-
czenie w przypadku, gdy warunki te dotycza finan-
sowania przedsiewziecia np. zawarcia umowy bezpo-
Sredniej czy wniesienia wktadu wtasnego, przy czym
zgodnie z wytycznymi MIIR nalezy przekazaé wtasci-
wej instytucji finansujacej dokumentacje zwigzang
z pozyskaniem $rodkéw UE jeszcze przez zamknie-
ciem komercyjnym przedsiewziecia, a ostatecznie
przed zamknieciem finansowym'2.

Zamkniecie fFinansowe

Specyfika finansowania przedsiewzieé PPP zosta-
ta omoéwiona na tamach niniejszego wydania Biule-
tynu PPP w osobnym artykule™. Na potrzeby analizy
zagadnienia zamkniecia komercyjnego i finansowe-
go nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze zawarcie umo-
wy o PPP nie jest réwnoznaczne z powodzeniem
przedsiewziecia PPP, ktére z ekonomicznego punk-
tu widzenia jest projektem typu Project Finance, co
w najwiekszym skrécie oznacza, ze zabezpieczeniem
sptaty zobowiazan zaciggnietych w zwiazku z jego
realizacja winstytucji finansujacej (najczesciej kredyt
bankowy udzielony przez bank) sq co do zasady $rod-
ki generowane przez to przedsiewziecie, a nie zasoby
partneréw prywatnych organizujgcych finansowanie
dla projektu. Dzieje sie tak ze wzgledu na specyficz-
ny dla PPP model podziatu zadan i ryzyk oraz de-
terminowany nim model wynagrodzenia partnera
prywatnego, w ktérym podstawa do ptatnosci wyna-
grodzenia z budzetu strony publicznej (w projektach
optaty za dostepnoéc) jest co do zasady zapewnienie
odpowiedniej (zgodnej z umowa o PPP) jakosci ustug

11 Tamze, str. 166.

12 Tamze str. 168.

13 Krzysztof Szymanski ,Umowa finansowania projektu PPP —
aspekty prawne i operacyjne” str. 31.
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i infrastruktury (ryzyko dostepnosci), a w przypadku
ponoszenia przez partnera prywatnego ryzyka eko-
nomicznego/popytu gtéwnym Zzrédtem jego wyna-
grodzenia, zatem i sptaty zobowigzan wobec banku,
i optaty od konsumentéw ustug Swiadczonych przez
partnera prywatnego zgodnie z umowg o PPP.

Specyficzng pozycje instytucji finansujacej
w przedsiewzieciu PPP (jako modelu Project Finance)
konstruuje przede wszystkim fakt, ze co do zasady
na potrzeby realizacji takich przedsiewzie¢ wykorzy-
stywana jest (po stronie prywatnej) struktura spoétki
projektowej, tworzonej i przeznaczonej jedynie dla
wykonania konkretnej umowy o PPP. Wobec po-
wyzszego, zasoby finansowe, jakie strona prywatna
umowy o PPP organizuje na potrzeby wywiazania sie
z cigzacych na niej obowigzkdéw inwestycyjnych™, po-
chodza z wktadéw kapitatowych udziatowcéw spotki
celowej (zwanych w terminologii PPP ,sponsorami”)
oraz finansowania pozyskiwanego od osdéb trzecich
(art. 7 ust.1 ustawy o PPP), tj. instytucji finansuja-
cych (najczesciej bankéw) ewentualnie inwestoréw
instytucjonalnych innego typu.

Co wiecej, podmiot publiczny, ze wzgledu na na-
ture prawng kontraktu PPP wymagajacego realnego
podziatu zadan i zwigzanych z nimi ryzyk miedzy stro-
nami kontraktu, jak rowniez ze wzgledu na regulacje
art. 18a ustawy o PPP, nie jest nadmiernie sktonny
tworzy¢ na rzecz instytucji finansujacych rozwiazan,
ktére bioragc pod uwage potrzebe zabezpieczenia
obstugi zobowiazan naleznych instytucji finansujace;j
ze strony kredytobiorcy (Formalnie partnera prywat-
nego) mogtyby naruszy¢ przyjety na potrzeby umo-
wy o PPP model podziatu ryzyk budowy, dostepnosci
i ryzyka ekonomicznego (popytu na ustugi Swiadczo-
ne przez partnera).

Umowa o PPP zawierana jest zazwyczaj ze spotka
celowqa partnera prywatnego zwana w Wytycznych
MIIR ,,spbtka projektowq”, ktéra jest albo samodziel-
ng strona w postepowaniu przetargowym od jego
poczatku albo tez powotywana jest dopiero na po-
trzeby zawarcia umowy o PPP po dokonaniu wyboru
oferty partnera/row prywatnych (jako konsorcjan-
téw), ktérzy staja sie wspoélnikami owej spétki na za-
sadach okredlonych w art. 7a ust. 1 ustawy o PPP.

Dlatego pozyskanie Finansowania dla kredytu
(zamkniecie finansowe) jest procesem wymaga-
jacym wielu umiejetnosci i zastosowania rozwig-
zan charakterystycznych dla tego typu przedsie-
wzie¢ odbiegajacych od standardowych procedur
kredytowych przeznaczonych dla klasycznych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Ostatecznie bez
akceptacji instytucji finansujacych (zazwyczaj ban-
kéw), ktére musza upewnié¢ sie co do mozliwosci
odzyskania érodkéw pozyczonych na potrzeby re-

14 Por. Marcin Wawrzyniak — ,Bankowalno$¢ projektéw part-
nerstwa publiczno-prywatnego” str. 21 i nast.

alizacji przedsiewziecia PPP, wiekszoé¢ projektdw
nie dosztaby do skutku. Jedli instytucje finansujace
zawieraja z partnerem prywatnym (formalnie spétka
projektowa) umowe kredytu, w umowie o PPP ko-
nieczne jest zawarcie zapiséw odnoszacych sie do
specyficznego statusu ,trzeciego partnera”, jakim
jest owa instytucja finansujaca, a dodatkowo moze
ona zawrze¢ z podmiotem publicznym (ewentual-
nie réwniez z partnerem prywatnym) tzw. umowe
bezposrednig, ktéra utatwia pozyskanie finansowa-
nia dla przedsiewzie¢ PPP i pozwala na czeSciowe
ograniczenie jego kosztédw, ktdre ostatecznie ob-
cigzaja przeciez podmiot publiczny lub konsumen-
téw ustug Swiadczonych w modelu wynagrodzenia
koncesyjnego’.

Dla usprawnienia procesu zamkniecia finansowego
projektu, umowa o PPP powinna okreslac terminy
na dokonanie tej czynnosci w sposéb uwzgledniaja-
cy potrzebe wieloaspektowego porozumienia z in-
stytucja finansujaca z opcja ich przedtuzenia.

W przypadku przedsiewziecia PPP realizowane-
go w Sopocie — rewitalizacja dworca PKP, partner
prywatny ztozyt wniosek o udzielenie pozyczki
w ramach Inicjatywy JESSICA 15 lutego 2012 r.
Zamkniecie finansowania nastapito po rocznych
negocjacjach z dysponentem tych srodkéw (BGK),
tj. 7 stycznia 2013 r. Rownolegle z negocjacja-
mi w sprawie udzielenia preferencyjnej pozyczki
rozpatrywany byt wniosek partnera prywatne-
go o udzielenie finansowania komercyjnego ze
wzgledu na fakt, ze BGK w ramach wtasnej dzia-
talnosci komercyjnej udziela rowniez dtugotermi-
nowych kredytéw inwestycyjnych na uzupetnienie
wktadu witasnego w realizowanych projektach
miejskich i/lub kredytow obrotowych na sfinanso-
wanie podatku VAT od towardéw i ustug zakupio-
nych w zwiazku z realizacja projektu miejskiego.
Finansowanie komercyjne uzupetnito pozyczke ze
Srodkéw JESSICA. Zastosowany w Sopocie mon-
taz finansowy byt zgodny z zatozeniami inicjatywy
JESSICA, ktéra wspierata projekty taczace element
komercyjne, gwarantujace rentownos¢ projektu
i sptate pozyczki z elementami projektu o walo-
rach spotecznych, przektadajacych sie na efekt
rewitalizacji miasta, w ktérym realizowany byt
wspierany projekt. Ostatecznie partner prywatny
ponidst 18% naktadéw inwestycyjnych (szacowa-
nych na 139.041.682 zt) kredyt komercyjny pokryt
45% naktaddéw, a inicjatywa JESSICA obejmowata
37% montazu finansowego.

Zrédto: Sopot, Baza projektéw PPP, MIiR

15 Szerzej o czynnikach wptywajacych na wyzsza bankowal-
no$¢ umoéw PPP mowa w artykutach Marcina Wawrzyniaka
str. 21 i nast. i Krzysztofa Szymanskiego str. 30 i nast.
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Zamkniecie finansowe w waskim rozumieniu ozna-
Cza zawarcie przez partnera prywatnego umowy
czy tez pakietu umoéw regulujacych zasady korzy-
stania przez niego z finansowania dtuznego, po-
trzebnego dla realizacji umowy o PPP. Pojecie to
moze byc¢ stosowane w sensie szerszym obejmu-
jacym spetnienie przez partnera prywatnego wa-
runkéw zawieszajacych rzeczywiste uruchomienie
finansowania, do ktérych mozna w szczegdlnosci
zaliczyc'e:

¢ zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym;

- zawarcie petnej dokumentacji finansowej,
w tym skuteczne ustanowienie zabezpieczen;

- zawarcie umowy bezposredniej;

e uzyskanie przez partnera prywatnego decyzji a

« ministracyjnych niezbednych do rozpoczecia
robét budowlanych;

e zawarcie przez partnera prywatnego umowy
o projektowanie, a nastepnie o roboty budow-
lane z wykonawcami;

* pozytywna ocene projektu PPP przez instytu-
cje finansujaca wskutek przeprowadzonego
audytu prawnego, finansowego, technicznego
i ubezpieczeniowego przedsiewziecia, spotki
projektowej (Formalnego partnera), sytuacji fi-
nansowej (standingu) sponsoréw oraz modelu
finansowego oraz dokumentacji projektowej
i wykonawcze;.

Jesli w ustalonym w umowie PPP terminie nie
nast3pi zamkniecie finansowe oraz uruchomienie
finansowania, umowa o PPP powinna ulec rozwia-
zaniu lub powinien nastapic¢ skutek w postaci braku
jej wejscia w zycie w okreslonym uprzednio zakre-
sie, co niestety oznacza fiasko procesu wdrazania
przedsiewziecia PPP.

Rownoczesne zamkniecie komercyjne

i finansowe

W praktyce polskiej oddzielenie zamkniecia finan-
sowego od zamkniecia komercyjnego spotykane jest
jedynie w najwiekszych projektach. W przedsiewzie-
ciach o mniejszej wartosci, podobnie jak w projektach
skupionych na komponencie operacyjnych, umowa
PPP zaktada, ze zamkniecie finansowe dokonywane
jest juz na etapie zawarcia umowy o PPP. Motywacja
dla zagwarantowania procesu pozyskania finansowa-
nia z etapem zawarcia umowy jest obawa strony pu-
blicznej przed przyjeciem oferty, ktéra ostatecznie
stanie sie niewykonalna na skutek braku pozyskania
kredytu przez partnera, z ktérym zawarto umowe,
co mogtoby prowadzi¢ do zniweczenia catego proce-

16 Wytyczne Tom I, str. 167.
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su analiz przedrealizacyjnych i przetargu. Samorzady,
szczegblnie w mniejszych przedsiewzieciach, ktére
moga by¢ sfinansowane przez sektor prywatny ze
Srodkéw, jakimi dysponuje on juz w momencie sktada-
nia oferty wola uzyska¢ pewnos$¢ zamkniecia finanso-
wego na etapie zawarcia umowy. W ocenie autoréw I
Tomu Wytycznych'’, podmiot publiczny, ktéry chciatby
skutecznie potaczy¢ proces zamkniecia finansowego
z zamknieciem komercyjnym powinien uwzgledni¢
fakt, ze pozyskanie finansowania na etapie sktadania
oferty wymaga wdrozenia odpowiednich procedur
w instytucji finansujacej, co przektada¢ sie powinno
na odpowiednie wydtuzenie okresu na sktadanie ofert
pozwalajacych na jednoczesne zamkniecie finansowe
umowy o PPP. Przedtuzenie okresu sktadania ofert
po zakohczeniu negocjacji powinno w takiej sytuacji
obejmowac czas od 6-8 miesiecy, przy jednoczesnym
zasygnalizowaniu takiego oczekiwania juz na poczatku
procesu negocjacji przysztej umowy o PPP. Co wiecej,
.W trakcie zamkniecia finansowego podmiot publicz-
ny powinien wspiera¢ partnera prywatnego, udziela-
umowe bezposrednia. Potaczenie zamkniecia komer-
cyjnego i zamkniecia finansowego oznacza jednak,
ze instytucje finansujace muszg przeprowadzi¢ audyt
(prawny, finansowy i techniczny) projektu PPP, w tym
dokumentacji postepowania i sytuacji partneréw pry-
watnych przed zamknieciem komercyjnym, co wymaga
znacznego naktadu czasu i kosztéw po ich stronie”'s.
W praktyce, ze wzgledu na ograniczone zasoby organi-
zacyjne instytucji finansujacych, duze koszty operacyj-
ne takich rozwiazan i ryzyko braku wyboru oferty, pod-
miotu z ktérym zawart umowe kredytu, banki rzadko
godzg sie na udzielenie finansowania jeszcze przed
zamknieciem komercyjnym. Pewnym rozwigzaniem
moze by¢ instytucja promesy kredytowej. Jesli mino
tego zamiarem strony publicznej jest doprowadzenie
do jednoczesnego zawarcia umowy i zamkniecia finan-
sowego przedsiewziecia PPP, warto w trakcie negocja-
¢ji zaplanowac czas na negocjacje z udziatem instytucji
finansujacych (ang. debt competition), co pozwoli na
lepsze przygotowanie umowy PPP i w konsekwendji
oferty finansowej dla potencjalnego partnera prywat-
nego, co korzystne bedzie réwniez dla strony publicz-
nej’.

Umowa bezposrednia

Umowa bezposrednia, kluczowa dla zamkniecia
finansowego projektu PPP powinna w Swietle Wytycz-
nych MIIR zostacé przynajmniej w zarysie zdefiniowana
na etapie prac nad dokumentacja przetargowsa, aby
ostateczna jej tre$¢ mogta zosta¢ doprecyzowana po

17 Por. str. 169 i nast.
18 Tamze.
19 Tamze.



wyborze najkorzystniejszej oferty i zamknieciu komer-
cyjnym projektu, juz z konkretna instytucja finansujaca
dziatania zwyciezcy postepowania — partnera prywat-
nego. Brak uwzglednienia w projekcie umowy o PPP
postanowien dotyczacych umowy bezposredniej moze
skutkowa¢ brakiem mozliwosci skutecznego zawarcia
umowy o PPP — z uwagi na koniecznos$¢ brania pod
uwage w ostatecznej wersji umowy o PPP szeregu
postanowien umownych proponowanych przez insty-
tucje finansujacg w zwigzku z warunkami zamkniecia
finansowego. Postanowienia umowy bezposrednigj
sprzeczne z Umowa o PPP, sg niewazne (art. 10a ust. 4
ustawy PPP)?.

Jedna z umoéw zrealizowanych w modelu Project
Finance, dla ktérej zawarto umowe bezposrednig byt
wspierany doradczo przez ministra wtasciwego ds. roz-
woju regionalnego projekt ,Budowa budynku Sadu
Rejonowego w Nowym Saczu przy ul. Grunwaldzkiej”.
Ten pierwszy rzadowy projekt obejmuje wspétprace
z partnerem prywatnym w zakresie zaprojektowania,
wybudowania, sfinansowania i zarzadzania nowa siedzi-
ba Sadu Rejonowego w Nowym Saczu. Przedsiewziecie
realizowane jest na podstawie przepiséw ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym. Przedmiotem przed-
siewziecia byto wybudowanie i sfinansowanie nowej
siedziby sadu, spetniajacej standardy bezpieczenstwa,
zapewniajacej odpowiednia powierzchnie sal rozpraw,
magazyndéw oraz pozwalajacg stworzy¢é wysoki kom-
fort pracy i obstugi interesantéw. Wktadem podmiotu
publicznego w to przedsiewziecie jest nieruchomosc,
na ktérej zostata zrealizowana inwestycja, przekazana
partnerowi prywatnemu w dzierzawe na okres obowig-
zywania umowy. Wktad partnera prywatnego to specja-
listyczna wiedza, dotyczaca przeprowadzenia procesu
inwestycyjnego oraz utrzymania i zarzadzania nierucho-
moscig, zastosowanie nowoczesnych technologii oraz fi-
nansowanie projektowania, budowy i zarzadzania nowa
siedziba. Wynagrodzenie partnera prywatnego bazuje
na optacie za dostepnos¢é?! .

Umowa bezposrednia stanowiac zatacznik do umo-
wy o PPP, zawiera¢ moze postanowienia obejmujgce??:
zgode podmiotu publicznego na ustanowienie instru-
mentéw zabezpieczeh na rzecz instytucji finansujacej
w zwiazku z finansowaniem przedsiewziecia, sposéb
lub warunki dokonywania ptatnosci z tytutu umowy
PPP przez podmiot publiczny na rzecz partnera pry-
watnego i zobowiagzanie podmiotu publicznego do
informowania instytucji finansujgcych o ewentualnych

20 Tamze, str. 149.

21 Projekt zostat opisany w publikacji: ,Sektor budynkéw
uzytecznosci publicznej, Dobre praktyki PPP”, dostepnej na:
www.ppp.gov.pl

22 Na podstawie Wytycznych Tom Il oraz opracowania Plat-
formy PPP pt. ,Podpisanie umowy PPP i zamkniecie finansowe
w projekcie pn. ‘Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym
Saczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji
rzadowej realizowany w formule PPP s. 28— 29 (tabela 9).

Zrédto: fotolia.eu

zmianach w tym zakresie. Umowa bezposrednia po-
winna zapewniac instytucji finansujacej (bankowi) bez-
posredni dostep do informacji o wszelkich zdarzeniach
wyniktych w trakcie realizacji umowy o PPP, ktére sta-
nowi¢ mogtyby podstawe do wypowiedzenia umowy
PPP.

Poniewaz to prawidtowa realizacja umowy o PPP
jest ekonomiczna podstawa wyptaty stronie prywatnej
wynagrodzenia, z ktdérego pochodzy érodki na sptate
kredytu, kredytodawca na mocy umowy bezposredniej
powinien by¢ informowany przez podmiot publiczny
o wszelkich zmianach umowy o PPP i zdarzeniach zwia-
zanych z jej realizacja, ktére moga wptynaé negatywnie
na sptate zobowiazan partnera prywatnego wzgledem
instytucji finansujacej lub w inny sposéb pogorszyc
bezpieczenstwo obstugi kredytu przez partnera pry-
watnego.

Informacje przekazywane instytucji finansuja-
cej powinny w szczegdlnosci dotyczy¢ ewentualnych
zmian wysokosci wynagrodzenia, w tym np. wyliczen
stawek waloryzujacych optate za dostepnosé, jak row-
niez natozenia kar umownych. Instytucja finansujaca
na mocy umowy bezposredniej powinna by¢ réwniez
informowana z nalezytym wyprzedzeniem o zamiarze
odstapienia od umowy PPP przez podmiot publiczny
lub zaistnieniu przestanek uzasadniajgcych wypowie-
dzenie umowy o PPP. Analogicznie, podmiot publiczny
na mocy umowy bezposredniej powinien by¢ poinfor-
mowany przez instytucje finansujaca o wszczeciu czyn-
nosci zmierzajacych do zaspokojenia sie instytucji fi-
nansujacych z dowolnego instrumentu zabezpieczenia
ustanowionego w zwiazku z finansowaniem przedsie-
wziecia lub transakcjami zabezpieczajacymi, w szcze-
g6lnosci zas o zamiarze przedterminowego rozwigza-
nia umowy kredytowej lub transakcji zabezpieczajacej
przez instytucje finansujaca.

Innym postanowieniem umowy bezposredniej s
zgody stron umowy na warunkowe cesje wierzytelno-
$ci, wynikajacych z umowy o PPP, potaczone z obowiaz-
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kiem podmiotu publicznego w zakresie informowania
instytucji finansujacej o kwotach niespornych, ktére s
wymagalne i ptatne w ramach wynagrodzenia na rzecz
partnera prywatnego lub tez o kwotach, ktére sa nalez-
ne i niewymagalne, lecz stang sie wymagalne w okresie
naprawczym, podobnie jak o rodzaju i kwocie spornych
ptatnosci pomiedzy stronami umowy o PPP.

W przedsiewzieciu realizowanym w Nowym Saczu,
umowa bezposrednia zawierata réwniez postanowie-
nia co do cesji praw na rzecz instytucji finansujacej
z umow ubezpieczenia przez caty okres finansowania.

W zwiazku z tym, ze od 1 stycznia 2019 r. weszta
w zycie nowelizacja ustawy o finansach publicznych?,
wskutek ktorej zmianie ulegt m.in. przepis art. 72 tej
ustawy?4, warto nieco uwagi poswieci¢ kwestii ces;ji
wierzytelnosci mogacych wystepowaé w ramach umo-
wy o PPP i odpowiednio umowy bezposrednigj. Do
tytutéw dtuznych, wptywajacych na wielko$¢ panstwo-
wego dtugu publicznego, obok m.in. zaciagnietych kre-
dytéw i pozyczek, zaliczone zostaty m.in. zobowiazania
finansowe z innych stosunkéw prawnych, ktére wywo-
tuja skutki ekonomiczne podobne do skutkéw wynika-
jacych z uméw kredytéw (art. 72 ust. 1Taw zw. z art. 72
ust. 1 pkt.). W konsekwencji powyzszych zmian, wydaje
sie, ze istnieje ryzyko, iz zbyt liberalne podejscie
do zastosowania cesji wierzytelnosci w umowie
o PPP i umowie bezposredniej, moze zaowocowa¢é
uznaniem umowy o PPP (nawet tej, ktora spetnia
przestanki podziatu zadan i ryzyk w rozumieniu art.
18a ustawy o PPP), za wptywajace na poziom dtu-
gu publicznego. Z ostroznoscia nalezy podchodzi¢
wiec do redakcji zapisow umowy o PPP, z ktorych
wierzytelnosci pieniezne podlegajj cesji na zabez-
pieczenie na rzecz instytucji finansowych finansu-
jacych partnera prywatnego, ograniczajgc skale
i zakres wierzytelnosci podlegajacych cesji jedynie
do tych, ktore powstaty w trakcie realizacji umowy
stosownie do przyjetego modelu podziatu ryzyk.
W tym kontekscie nalezy wskazaé, ze o ile czynnosé
forfaitingu, tj. ewentualnej cesji wszystkich przysztych
niewymagalnych jeszcze zobowigzan z umowy o PPP,
najprawdopodobniej bedzie skutkowata zaliczeniem
wynikajacych z niej ptatnosci wpisanych do wieloletniej
prognozy finansowej do dtugu publicznego, o tyle nale-
zy jasno oddzieli¢ ta sytuacje od dopuszczenia w umo-
wie o PPP (i umowie bezposredniej) umowy przelewu

23 Ustawa z 14 grudnia 2018 r. o zmianie ustawy o finan-
sach publicznych oraz niektérych innych ustaw, DzU z 2018 r,,
poz. 2500.

24 Ustawa z 27 sierpnia 2009 1., t.j. DzU.2019 r., poz. 869.

na zabezpieczenie stosowanej powszechnie w przy-
padku przedsiewzie¢ PPP w odniesieniu do zobowia-
zan pienieznych wynikajacych z umowy o PPP, ktoére
sg wymagalne i bezsporne. Wydaje sie zatem, ze zapis
art. 72 ust. 1a nie odnosi sie do uméw o PPP, z ktérych
wierzytelnosci pieniezne podlegaja przelewowi na za-
bezpieczenie na rzecz instytucji finansowych, ktére s
wymagalne zgodnie z zapisami umowy o PPP.

Umowa bezposrednia moze obejmowad upraw-
nienia instytucji finansujacej do udziatu w odbiorach
czeSciowych inwestycji, posiedzeniach komisji rozjem-
czej (jesli jest powotana) oraz prawo do uzyskiwania
w trakcie okresu kredytowania okresowych raportéw
z przebiegu realizacji przedsiewziecia, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zdarzen, ktére moga mieé¢ wptyw na
realizacje zobowiazan stron wptywajacych na wyso-
ko$¢ wynagrodzenia strony prywatnej. W umowie bez-
posredniej okreslane s zasady wykonania tzw. prawa
interwencji>, jak réwniez warunki kumulatywnego
przystapieniadodtugu partneraprywatnego przez pod-
mioty trzecie z tytutu umowy o PPP (z wytaczeniem ta-
kiej mozliwosci w stosunku do podmiotu publicznego)
w okresie naprawczym lub w ramach wykonania odpo-
wiedniego planu naprawczego. Dodatkowo w umowie
bezposredniej mogg zostac okreslone zasady podjecia
przez instytucje finansujace dziatan zmierzajacych do
zmiany kontroli partnera prywatnego (o ile taka zmia-
na wymaga zgody podmiotu publicznego). Stosownie
do zapiséw umowy o PPP, umowa bezposrednia moze
precyzowac zasady przejecia od podmiotu publiczne-
go ryzyka ekspozycji na zmiany wysokosci zmiennej
stopy procentowej w odniesieniu do finansowania.
Warto zaznaczy¢, ze w przypadku mniejszych przed-
siewzie¢ PPP model finansowania odbiega od zatozen
Project Finance, partner prywatny (zazwyczaj maty lub
Sredni przedsiebiorca lokalny) finansuje przedsiewzie-
cie ze Srodkéw witasnych lub kredytu korporacyjnego,
bedac jednoczesnie strong umowy o PPP, co stwarza
prostsza strukture transakcji zamkniecia finansowego
i nie wymaga zawarcia umowy bezposredniej z insty-
tucja finansujaca. Szczegdtowe postanowienia umo-
wy PPP dotyczace finansowania projektéw PPP oraz
zatozenia umowy bezposredniej regulujacej relacje
podmiotu publicznego z instytucja finansujgca opisane
zostang w Ill Tomie Wytycznych dostepnych na stronie
www.ppp.gov.pl.

25 Poréwnaj uwagi na temat art. 10a ust 1 ustawy o PPP
w artykule Marcina Wawrzyniaka poswieconym bankowalnosci
projektu, str. 21 i nast.

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.

BIULETYN 2/2019 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE



3.1. Bankowalnos¢ projektow partnerstwa
publiczno-prywatnego

Marcin Wawrzyniak

Od poczatku 2009 roku do konca pierwszego
kwartatu 2019 roku wszczeto tacznie 551 postepo-
wan na wytonienie partnera prywatnego, sposréd
ktérych trzy czwarte dotyczyto przedsiewzied, dla
ktérych partner byt poszukiwany po raz pierwszy
i najczesciej ostatni. Powodem byt fakt, ze w wiek-
szosci przypadkdéw przedsiewziecia, ktérych wdroze-
nie nie powiodto sie za pierwszym razem, nie byty juz
podejmowane.

Skutecznos$¢ postepowan PPP, liczona zawarciem
umowy o PPP w wyniku wszczetego postepowania,
wyniosta 33,3%". Najczestsza przyczyna uniewaznie-
nia postepowan na wybér partnera prywatnego byt
brak wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w poste-
powaniu ze strony potencjalnych wykonawcéw lub
ich rezygnacja ze sktadania ostatecznych ofert juz po
zakonczeniu negocjacji. Czes¢ transakcji nie doszta
do skutku w wyniku ztozenia przez sektor prywatny
ofert wspdtpracy niekorzystnie odbiegajacych od
oczekiwan sektora publicznego, wyrazanych wielko-
$cig budzetu, jaki strona publiczna zamierzata prze-
znaczy¢ na realizacje przedsiewziecia. W kontekscie
finansowych uwarunkowan realizacji przedsiewziec
PPP, nalezy wskaza¢, ze osiemnascie przedsiewziec
PPP nie zostato ostatecznie zrealizowanych, mimo
zawarcia umowy o PPP. Kontrakty te zostaty rozwig-
zane lub faktycznie nie sa realizowane, mimo iz for-
malnie obowigzuja do dnia dzisiejszego.

Pozyskanie finansowania jako czynnik

powodzenia projektow PPP

Analizujagc powyzsze dane, mozna zauwazyc, ze
duza czes$¢ trudnoséci we wdrazaniu przedsiewziec
PPP, zwiazana z ktopotami w pozyskaniu finansowa-
nia lub brakiem mozliwosci pozyskania finansowania
na zasadach, ktére przektadaja sie na warunki wspot-

1 Dane pochodza z raportéw zleconych i zrealizowanych bez-
posrednio przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju na temat
rynku PPP, dostepnych na stronie internetowej www.ppp.gov.
pl. (dostepny za okres od 2009 r. do konca | kwartatu 2019 r. oraz
od 2009 r. do korca 2018 r. wykonany w ramach projektu ,Roz-
woj partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce”.

pracy, byta nieakceptowalna dla strony publiczne;.
Warto zatem przeanalizowac role tzw. ,trzeciego
partnera” projektéw PPP jakim jest instytucja finan-
sujaca i sposdb w jaki dokonujg one oceny zasadnosci
zaangazowania swych zasobdéw w projekty PPP (tzw.
bankowalno$ci projektu PPP — ang. project bankabili-
ty). Bez zaaprobowania przez instytucje finansuja-
c3 zasad, na jakich przebiega¢ miataby realizacja
przedsiewziecia, przedsiebiorca zamierzajacy wy-
stapi¢ wroli partnera prywatnego nie jest w stanie
podjac¢ wyzwania zwigzanego z udziatem w poste-
powaniu przetargowym, jak i pozniejszg realizacjg
umowy o PPP, szczegodlnie na etapie finansowania
naktadow niezbednych do wykonania swych zobo-
wigzan wynikajacych z umowy o PPP.

Ocena tzw. bankowalnosci projektu, ktorej do-
konuja banki rozwazajace finansowanie projektu
PPP jako przedsiewziecia inwestycyjnego, jest $cisle
powigzana z jego analiza ekonomiczng i finansowa.
W przypadku inwestycji realizowanych w modelu Pro-
Ject Finance (typowym dla przedsiewziecia PPP) banki
udzielaja kredytu nie bezposrednio partnerowi pry-
watnemu jako zwyciezcy przetargu, lecz spétce celo-
wej (spbtce cérce) uczestnika przetargu, ktdéra — co do
zasady — samodzielnie odpowiada za swoje zobowia-
zania, ekonomicznie bedac bytem samodzielnym pod
wzgledem prawnym i finansowym, réwniez w relacji
do swoich udziatowcéw. Dlatego najwazniejszym ele-
mentem zatozen finansowych przedsiewziecia PPP
jest dtug (najczesciej kredyt bankowy), a jego udziat
w pasywach spétki dochodzi¢ moze nawet do nawet
90% wartosci inwestycji, zatem znacznie wiecej niz
ma to miejsce w przypadku konwencjonalnego kredy-
towania przedsiebiorcéw. Akceptacja sektora finan-
sowego dla zatozen przedsiewziecia (potwierdzenie
bankowalnos$ci projektu) konieczna jest juz na bardzo
wczesnym etapie procedury przetargowej — preselek-
¢ji uczestnikéw procesu negocjacji umowy o PPP, gdy
potencjalny partner musiat wykaza¢ dysponowaniem
zasobdéw finansowych uprawdopodabniajacych jego
zdolnoé¢ do finansowania przedsiewziecia zarow-
no na etapie budowy, jak i eksploatacji przedmiotu
przedsiewziecia.
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www.ppp.gov.pl

Finansowanie przedsiewziecia

- istota partnerstwa publiczno-prywatnego

W Swietle zapisow ustawy o PPP?, umowa o PPP
jest odrebnym typem umowy o specyficznych cechach.

Ma ona indywidualny charakter prawny, rézniacy sie od

pozostatych uméw wystepujacych w obrocie. Finanso-

wanie przedsiewziecia PPP przez partnera prywatnego
we wspodtpracy z instytucja finansujaca jest kluczowe
dla zachowania prawnej istoty partnerstwa publiczno-

-prywatnego. Przepis art. 7 ust. 1 ustawy o PPP okre-

Sla czed$¢ zobowiazan, stanowiacych essentialia nego-

ti umowy o PPP. Te przedmiotowo istotne elementy

umowy o PPP obejmuja:

« zobowiazanie partnera prywatnego do realizacji
przedsiewziecia;

o zobowigzanie partnera prywatnego do ponie-
sienia w catosci albo w czesci wydatkow na
realizacje przedsiewziecia lub poniesienia ich
przez osobe trzecigy;

« zobowiazanie podmiotu publicznego do wynagro-
dzenia partnera prywatnego za realizacje przed-
siewziecia;

» zobowiazanie podmiotu publicznego do wspédtdzia-
tania w osiggnieciu celu przedsiewziecia, w szcze-
gdlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego.
Wszystkie wymienione wyzej elementy umowy

przektadaja sie na zagadnienia bankowalnosci projek-
tu PPP. Umowa o PPP powinna regulowa¢ kluczowe
zasady wspoétpracy podmiotu publicznego i partnera
prywatnego?®. Dodatkowo umowa o PPP uzupetniana
jest umowami towarzyszacymi, odnoszacymi sie do
warunkéw udostepnienia wktadu wtasnego (np. umo-
wa dzierzawy nieruchomosci), zasad wspdtpracy w ra-
mach spétki celowej o kapitale mieszanym podmiotu
publicznego i partnera prywatnego (art. 14 ust. 1 albo
1a ustawy o PPP). Ponadto, umowie o PPP zawiera-
nej miedzy podmiotem publicznym i prywatnym to-
warzyszy¢ moga réwniez akcesoryjne wzgledem niej
kontrakty regulujgce szczegdtowe zagadnienia istotne
dla realizacji umowy o PPP, jak np. umowa o generalne
wykonawstwo robét budowlanych czy umowa o za-
rzadzanie lub utrzymanie sktadnikow majatkowych.
Bardzo wazng umowa towarzyszacg realizacji umowy
o PPP w zakresie zasad finansowania okreslonego
w niej przedsiewziecia PPP jest umowa bezposred-
nia z bankiem. Umowa o PPP regulujac gtéwny stosu-
nek prawny miedzy podmiotem publicznym i partne-
rem prywatnym zawsze bedzie swoisty ,konstytucjg”
dla pozostatych, stuzacych wykonaniu jej zapiséw kon-
traktéw, bedac podstawa wyktadni gtéwnych zobowia-
zan stron w ramach realizacji zamdwienia publicznego
udzielonego na mocy umowy o PPP.

2 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, t.j. DzU z 2017 r., poz. 1834.

3 Wiecej o ustawowej definicji partnerstwa publiczno-pry-
watnego w Biuletynie PPPnr 1.
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W $Swietle art. 7 ust. 1iart. 1 ust. 2 ustawy o PPP,
obowiazek realizacji przedsiewziecia w zasadniczej
czeSci spoczywa na partnerze prywatnym, przy czym
podmiot publiczny wspétdziata w osiggnieciu celu
przedsiewziecia w zakresie przejetych zadan, ponosi
odpowiedzialnos¢ w zakresie ryzyk, jakie go obciazaja,
a w szczegdblnosci wnosi wktad wtasny. W kontekscie
zagadnienia bankowalnosci przedsiewzie¢ PPP istot-
ne jest, ze zgodnie z ustawa o PPP partner prywatny
wykonanie zasadniczej czesci kluczowych zadan zwia-
zanych z przedsiewzieciem zleca¢ bedzie podmiotom
trzecim, w szczegdlnosci instytucjom finansowym,
wykonawcom robdt budowlanych, zarzadcom nieru-
chomosci czy operatorom ustug. W razie utworzenia
spotki celowej o kapitale mieszanym podmiotu pu-
blicznego i partnera prywatnego realizacja przedsie-
wziecia nastepowalé bedzie za posrednictwem owej
spotki. W kazdej jednak sytuacji odpowiedzialnoé¢
kontraktowa wobec podmiotu publicznego za realiza-
cje przedsiewziecia obcigza¢ bedzie partnera prywat-
nego w zakresie ryzyk, jakie przyjat na siebie na mocy
umowy o PPP.

Partner prywatny zawsze jest zobowigzany do po-
niesienia w catosci albo w czesci wydatkdédw na reali-
zacje przedsiewziecia lub poniesienia ich przez osobe
trzecia. Realizacja przedsiewziecia wiaze sie z ponosze-
niem wydatkéw na sfinansowanie niezbednych robét
budowlanych, dostaw i ustug, jak i na zarzadzanie lub
utrzymanie sktadnikéw majatkowych wykorzystywa-
nych do realizacji przedsiewziecia lub z nim zwiazanych.
Do wydatkéw zwiagzanych z realizacjg przedsiewzie-
cia zaliczy¢ nalezy takze koszty obstugi finansowania
zaciagnietego w instytucjach finansowych lub od in-
nych podmiotdéw, jak réwniez caty szereg wydatkéw
wtasciwych dla danego typu przedsiewziec. Skala tych
Swiadczen finansowych najpetniej determinuje skale
ryzyka ekonomicznego (posrednio dostepnosci), jaka
strona prywatna przyjmuje w ramach przedsiewziecia
PPP. Przepis art. 7 ust. 1 ustawy o PPP naktada na part-
nera prywatnego obowiazek pokrywania catosci albo
czesci tych wydatkéw, przy czym blizej nie okresla, jaki
ma by¢ minimalny udziat partnera prywatnego w wy-
datkach. Teoretycznie mozliwa jest sytuacja, w ktérej
na podmiocie publicznym spoczywa obowigzek finan-
sowania wiekszosci wydatkéw na realizacje przedsie-
wziecia. Bedzie tak woéwczas, gdy podmiot publiczny
przejmie wiekszos$¢ zadan i ryzyk, jako ze przejecie za-
dania lub ryzyka oznacza de facto odpowiedzialnosc¢
finansowa w danym zakresie. Partner prywatny po-
winien posiada¢ zdolnos¢ do ponoszenia wydatkow
na realizacje przedsiewzigcia, powinien zatem dys-
ponowac niezbednymi Srodkami fFinansowymi lub
zdolnoscig kredytowga. Dotyczy to réwniez spotki
projektowej — ktora potrzebowac bedzie wsparcia
osob trzecich, zazwyczaj wspolnikow owej spotki,
tj. partnera prywatnego, a takze innych podmiotéow



kapitatowo powigzanych z partnerem prywatnym
lub zewnetrznych instytucji finansowych (bankow,
Ffunduszy inwestycyjnych, konsorcjéw Finansowych
itp.). Obowiazek poniesienia wydatkéw na realizacje
przedsiewziecia partner prywatny moze w Swietle
przywotywanych zapiséw ustawy o PPP wykona¢ sa-
modzielnie, jak i wspierajac sie zasobami podmiotdéw
trzecich — zazwyczaj instytucji finansujacych — najcze-
Sciej bankéw. Zobowiazanie partnera prywatnego do
zapewnienia finansowania przez osobe trzecig powin-
no by¢ odczytywane w Swietle art. 391 kodeksu cy-
wilnego* (umowa o éwiadczenie przez osobe trzecia).
Jezeli osoba trzecia nie spetni $wiadczenia i nie za-
pewni finansowania wydatkéw na realizacje przedsie-
wziecia lub zapewni je w niewystarczajgcym zakresie,
to partnera prywatnego obcigza odpowiedzialnosé
za szkode, ktéra podmiot publiczny ponosi przez to,
ze osoba trzecia odmawia spetnia $wiadczenia. Part-
ner prywatny moze zwolni¢ sie od obowiazku napra-
wienia szkody samodzielnie finansujac przedsiewzie-
cie, chyba ze sprzeciwia sie to zapisom umowy o PPP.
Poniesienie wydatkow na realizacje przedsiewziecia
z formalnego punktu widzenia jest swiadczeniem
strony umowy o PPP tytutem wktadu wtasnego (art.
2 pkt 5 lit. a ustawy o PPP). Finansowanie wydatkéw na
realizacje przedsiewziecia bedzie zatem wktadem wta-
snym partnera prywatnego. W czesci, w jakiej partner
prywatny nie odpowiada za poniesienie wydatkéw na
realizacje przedsiewziecia, odpowiedzialno$¢ ta spo-
czywal bedzie na podmiocie publicznym. Wktad wta-
sny podmiotu publicznego, polegajacy na poniesie-
niu czesci wydatkéw na realizacje przedsiewziecia,
moze by¢ finansowany z réznych zrédet zaréwno ze
srodkéw budzetowych podmiotu publicznego, z dtu-
gu zaciggnietego przez podmiot publiczny, jak i ze
zrodet zewnetrznych, np. dotacji z budzetu panstwa
lub budzetu UE. Brzmienie art. 7 ust. 1 ustawy o PPP
nie stoi na przeszkodzie, aby w zastepstwie podmio-
tu publicznego czes¢ wydatkéw na realizacje przed-
siewziecia sfinansowat podmiot trzeci, np. spotka
zalezna od podmiotu publicznego.

Rola banku a bankowalnos¢ projektu

Zgodnie z danymi zawartymi w raporcie rynku PPP?
rodzaje zrodet finansowania wystepujace na polskim
rynku PPP w umowach zawartych i realizowanych,
to na etapie inwestycyjnym: srodki publiczne, Srodki
unijne i srodki prywatne (kapitat i dtug). Na podstawie
analizy tresci realizowanych i zrealizowanych uméw,
zdiagnozowano 100 umow PPP, w ktérych wystepowat
obowiazek dokonania naktadéw inwestycyjnych przez
partnera prywatnego (53 umowy maja charakter ustu-

4 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r., t.j. DzU z 2018 r., poz. 1025,
dalej jako: k.c.
5 Raport rynku PPP za okres od 2009 r. do korica 2018 .

Zrédto: fotolia.eu

gowy, co oznacza naktady inwestycyjne o marginalnym
znaczeniu). Partner prywatny w przedsiewzieciach
ustugowych zazwyczaj zapewniat zasoby konieczne do
procesu $Swiadczenia ustug, po czesci angazujac maja-
tek swego przedsiebiorstwa, a po czesci reinwestujac
Srodki uzyskane z tytutu Swiadczonych ustug (pozytki
z przedsiewziecia). Finansowanie naktadéw koniecz-
nych do zapewnienia procesu $wiadczenia ustug, be-
dacych wtasciwym przedmiotem umowy, odbywa sie
w skali koniecznej do wykonania zobowiagzan strony
prywatnej i czesto nie jest przedmiotem umowy o PPP,
stanowiac element ryzyka ekonomicznego przedsie-
wziecia, za ktére odpowiada partner prywatny.

Z grupy 131 umédw realizowanych i zrealizowanych
zdiagnozowanych na 31 grudnia 2018 r. byto 49 kon-
traktdw, w ktorych element naktadéw inwestycyjnych
byt zasadniczy i w ktérych konieczne byto zorganizo-
wanie finansowania naktadéw inwestycyjnych (etap in-
westycyjny). W 71,43% tych umoéw — tacznie 35 umow,
w tym 2 umowy zawarte pierwotnie jako klasyczne
przedsiewziecia, ktére staty sie przedsiewzieciami hy-
brydowymi na etapie eksploatacyjnym —finansowanie
byto wytacznie lub niemal wytacznie zadaniem partne-
ra prywatnego. W tych przypadkach ryzyko pozyskania
srodkéw finansowych na realizacje umowy w catosci
spoczywato na stronie prywatnej, ktéra siegata po
Srodki wtasne i dtuzne (gtodwnie kredyt bankowy). Za-
sady, na jakich partnerzy prywatni—jako strona umowy
o PPP — pozyskuja finansowanie koniecznych do reali-
zacji przedsiewzie¢ tego typu, nie réznia sie istotnie od
zasad, na jakich pozyskuja oni $rodki stuzace finansowa-
niu innych, rutynowo podejmowanych przez przedsie-
biorcéw projektédw inwestycyjnych. Zrédto oraz zasady
finansowania konkretnych przedsiewzie¢ przektadaja
sie na koszty realizacji umowy o PPP, co ma istotne zna-
czenie w procesie konkurowania o jej zawarcie. Wobec
dtugiego okresu, na jaki zazwyczaj zawierane s umo-
wy 0 PPP, koszty finansowe maja bardzo istotny wptyw
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na catos¢ oferty partnera prywatnego. Szczegétowe
zasady montazu finansowego, kluczowe dla kon-
kurencyjnosci oferty, stanowia jedng z najbardziej
chronionych tajemnic przedsiebiorstw biorgcych
udziat w negocjacjach umowy o PPP.

Zgodnie z praktyka polskiego rynku PPP jedynie
wyjatkowo partnerzy prywatni na etapie finansowania
naktadéw inwestycyjnych mogli wykorzysta¢ wtasne za-
soby finansowe (kapitat) bez positkowania sie $rodkami
pochodzacymi z zewnetrznych instytucji finansujacych
(bankdw). Uzyskanie kredytowania dla projektéw PPP
mozliwe byto jedynie przy wptaceniu wktadu wtasnego
oraz przedstawieniu stosownych zabezpieczen. Skala
wymaganego wktadu wtasnego partnera prywatnego
zalezata od wielu okolicznosci dotyczacych zaréwno sa-
mego kredytobiorcy, jak i cech przedsiewziecia, ktore
miato by¢ finansowane. Latwiej byto przekonac insty-
tucje Finansujaca (bank) do kredytowania projektow
generujacych stabilny i przewidywalny zysk (jak ma
to miejsce np. w monopolach naturalnych), trudniej
do przedsiewzie¢ innowacyjnych, obarczonych du-
zym ryzykiem popytu na swiadczone przez partne-
ra prywatnego ustugi. Wieksze podmioty gospodar-
cze, dziatajace w ramach wiekszych grup kapitatowych,
mogq uzyskac¢ korzystniejsze warunki finansowania niz
samodzielnie funkcjonujacy malii Sredni przedsiebiorcy.
O warunkach finansowania dtuznego decyduje réwniez
czas, na jaki jest ono pozyskiwane, warunki makroeko-
nomiczne w momencie zawierania umowy kredytu, jak
i dotychczasowe relacje miedzy kredytodawca a kre-
dytowanym (partnerem prywatnym). Na podstawie
wywiadoéw przeprowadzonych z tymi sposrod part-
nerow prywatnych, ktérzy byli sktonni podzieli¢
sie informacjami na temat zaangazowania w proces
inwestycyjny w projektach PPP wynika, ze jesli mu-
sieli oni wspotpracowa¢ z bankami, a konieczne byto
Z ich strony minimum 15% wktadu wtasnego. Do-
Swiadczenia rynku polskiego potwierdzaja, ze instytucje
finansujace maja kluczowe znaczenie dla funkcjonowa-
nia rynku PPP. W niniejszym artykule wskazane sa zasad-
nicze zagadnienia zwigzane z udziatem sektora finanso-
wego (bankdéw) w procesie realizacji przedsiewzieé PPP
i uwarunkowan oceny projektu (bankowalnosé), jakie
sprzyjaja efektywnej wspodtpracy partneréw prywat-
nych, podmiotéw publicznych i instytugji finansujacych,
co jest warunkiem zawarcia i udanej realizacji umowy
o PPP. Wobec zasygnalizowanej na wstepnie specyfiki
przedsiewzie¢ PPP wynikajacej z oparcia tej umowy na
zasadach Project Finance, instytucje finansujace (w wa-
runkach polskich banki) w trosce o zapewnienie zwro-
tu pozyczonych partnerom prywatnym (zazwyczaj ich
spotce celowej) Srodkdédw zmuszone sg do znacznie bar-
dziej rygorystycznej kontroli przeptywéw finansowych
spotki celowej (kredytobiorcy) w poréwnaniu do kre-
dytéw udzielanych w zwyktym trybie. To samo dotyczy
zabezpieczen kredytu — sg one ustanawiane praktycznie
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na wszystkich aktywach i prawach majatkowych spétki
celowej. Specyfika Project Finance jest zrozumiata, jesli
zwazyc¢, ze spotka celowa w momencie rozpoczecia pro-
jektu nie posiada zadnego majatku, historii dziatalnosci
ani dochodéw, ktére pojawia sie dopiero po pomyslnym
zakoniczeniu fazy budowy i oddaniu do eksploatacji in-
frastruktury bedacej przedmiotem umowy o PPP. Dla
oceny bankowalnosci przedsiewziecia zasadnicze
znaczenie dla bankéw kredytujacych projekt PPP
ma zachowanie bezpiecznej relacji miedzy wielko-
Scig wptywow pienieznych netto spotki projektowej
a wielkoscig obstugi dtugu przez caty okres projek-
tu. Wobec powyzszego ,najwazniejszym wskaznikiem
okreslajacym bankowalnos¢ projektu jest wskaznik po-
krycia obstugi dtugu (Debt Service Coverage Ratio, DSCR),
bedacy relacja miedzy zyskiem netto spotki na poziomie
operacyjnym, czyli gotdéwka dostepna dla obstugi dtugu
(Cash Flows Available for Debt Service, CFADS), a kwot3
tej obstugi. Stosowane sa tez rézne pokrewne wskaz-
niki zdolnosci projektu do obstugi dtugu, popularny
jest m.in. wskaznik pokrycia dla zycia kredytu (Loan Life
Coverage Ratio, LLCR), bedacy relacja miedzy wartoscia
biezaca netto CFADS oraz kwotg kredytu pozostajaca do
sptaty w ciggu okresu kredytowania. Wysoko$¢ wymaga-
nych przez banki wskaznikéw zalezy oczywiscie od cha-
rakterystyki i profilu ryzyka konkretnego projektu PPP,
ale zazwyczaj akceptowalna dla bankdéw wysokos¢ DSCR
ksztattuje sie w przedziale od 1,2 dla projektéw uwaza-
nych za wzglednie bezpieczne, do 1,5 dla bardziej ryzy-
kownych. Banki stosuja cata game zabiegdéw dla utrzy-
mania wskaznika DSCR lub pokrewnych na bezpiecznej
wysokosci. W trakcie analiz przedrealizacyjnych kry-
tyczna role odgrywa tu analiza przebiegu przeptywow
pienieznych w trakcie projektu, gdyz kalendarz sptaty
kredytu jest ksztattowany w taki sposdb, aby jak najdo-
ktadniej korelowat z wptywami (debt sculpting). W umo-
wie kredytu zawierane s tez warunki (loan covenants)
dotyczace kontrolnych wartosci poziomu DSCR—jesli ak-
tualny wskaznik spada ponizej tych wartosci, powoduje
to natychmiastowe podjecie dziatan naprawczych przez
spotke badZ wrecz oznacza naruszenie umowy kredyto-
wej (loan default)"®.

Bankowalnos¢ jako wynik pracy

nad zatozeniami przedsiewziecia

Zdecydowana wiekszos$¢ realizowanych w Polsce
uméw przebiega zgodnie z ich zapisami, poczawszy od
etapu projektowania i budowy, ktéry jest newralgiczny
z punktu widzenia pozyskania finansowania. Jak wska-
zuje praktyka polskiego rynku PPP, akceptacja instytucji
finansujacej dla przedstawionych w ostatecznej wersji

6 Krzysztof Szymanski ,Rola analiz przedrealizacyjnych
w przedsiewzieciu PPP" w Biuletyn PPP nr 5 str. 20 https://www.
ppp.gov.pl/projekt-rozwoju-PPP/Documents/Biuletyn_PPP_
Nr_5 2018 _r.pdf
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zapiséw specyfikacji istotnych warunkéw zamodwienia,
wypracowanych po zakonczeniu negocjacji, jest klu-
czowa dla samej mozliwosci przedstawienia oferty fi-
nansowania przedsiewziecia, co w ogdéle warunkowato
ztozenie oferty przez uczestnika negocjacji sektorowi
publicznemu. Nieuwzglednienie okolicznosci wptywaja-
cych na bankowalnos¢ projektéw, gtéwnie brak spetnie-
nia oczekiwan strony finansujacej zasad, na jakich miato
by¢ realizowane przedsiewziecie i zasad, na jakich part-
ner prywatny miat by¢ wynagradzany (model podziatu
zadan i ryzyk) bedzie skutkowaé brakiem ofert finan-
sowania lub przetozy sie na takie warunki finansowania
(koszt kredytu), ktoére czyni¢ mogq ostateczng oferte
wspdtpracy nieakceptowalng dla strony publicznej.
Szczegdlnie niekorzystne dla rynku PPP sg przypadki od-
mowy finansowania (zamkniecia finansowego) umow
na etapie zmierzajagcym do ich realizacji po formalnym
zawarciu umowy (zamknieciu komercyjnym), gdy brak
finansowania przektadat sie na brak mozliwosci ponie-
sienia przez strone prywatna naktadéw inwestycyjnych
przewidzianych w zawartej juz umowie. Ponizej oma-
wiam elementy przedsiewzie¢ wptywajace na ich banko-
walnosci, a w konsekwencji mozliwos¢ realizacji zgodnie
z zatozeniami podmiotu publicznego.

Model podziatu zadan i ryzyk spéjny

z modelem wynagrodzenia gwarantujacym

sptate zobowigzan wobec banku

Zasada przedsiewzie¢ PPP jest, aby partner prywat-
ny realizowat je za wynagrodzeniem. W zamian za $wiad-
czenia wynikajace z umowy o PPP partner prywatny ma
prawo oczekiwaé¢ ekwiwalentnych korzysci majatko-
wych. Ustawa o PPP nie okresla Zrédet wynagrodzenia
partnera prywatnego, ktére zaleza od uwarunkowan
danego przedsiewziecia i ustalen stron. Dla pozyskania
finansowania dtuznego przez partnera zasadnicze jed-
nak jest, aby wynagrodzenie byto Swiadczeniem ekwi-
walentnym, zaréwno gdy jest spetniane w formie pie-
nieznej, jak i niepienieznej, tj. wysokos$¢ Swiadczenia
podmiotu publicznego na rzecz partnera prywatnego
tytutem wynagrodzenia powinna odzwierciedlaé wydat-
ki na realizacje przedsiewziecia, w tym réwniez koszty
zwiazane z finansowaniem, a takze marze partnera pry-
watnego. Bank musi by¢ pewien, ze wtasciwie wykona-
na umowa o PPP zapewni partnerowi prywatnemu co
najmniej sptate kredytu zaciagnietego na potrzeby jej
realizacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi $wiadczenia-
mi naleznymi bankowi od kredytobiorcy. Swiadczenia,
jakie nalezne sg partnerowi prywatnemu musza ekono-
micznie zapewnic¢ zwrot kredytu, choc¢ nalezy zaznaczy¢,
ze z technicznego punktu widzenia wynagrodzenie jest
Swiadczeniem wzajemnym za udziat partnera prywatne-
go w przedsiewzieciu i stanowi zaptate za podjecie sie
realizacji przedmiotu umowy i przyczynienie sie do osig-
gniecia celu przedsiewziecia.

Prawidtowe  uksztattowanie  wynagrodzenia
partnera prywatnego oraz jego wysoko$¢ zwigzana
z modelem wynagrodzenia (pochodnym od modelu
podziatu ryzyk dostepnosci i rynkowego) przesadza
o bankowalnosci przedsiewziecia PPP. Z ekonomicz-
nego i finansowego punktu widzenia, znaczenie dla
oceny przedsiewziecia przez bank bedzie miat rowniez
model i wartos¢ Swiadczen strony publicznej wno-
szonych na rzecz partnera w formie wktadu wtasne-
go. Najistotniejsze z punktu widzenia banku be-
dzie adekwatne dobranie modelu wynagrodzenia
do ryzyka dostepnosci i ryzyka ekonomicznego
przedsiewziecia. W przypadku zastosowania mode-
lu ,optaty za dostepnos¢” istotne bedzie precyzyjne
zdefiniowanie stanu wtasciwej dostepnosci aktywow
i odpowiednie dla niego okreslenie zasad naliczania
wynagrodzenia oraz ewentualnego stosowania kar
umownych lub dokonywania potracen z ptatnosci po-
tencjalnie naleznych partnerowi prywatnemu. Wazne
bedzie w szczegdlnosci podejscie do sposobu prze-
kazywania wymagalnych ptatnosci na rzecz partnera
i instytugji finansujacej. W koncesyjnym modelu wy-
nagrodzenia, jak i w razie zastosowania optaty za do-
stepnosé, istotne dla instytugcji finansujacej bedzie wy-
odrebnienie podstawowego zrédta przychoddéw oraz
przychodéw dodatkowych, ktére stanowig podsta-
wowe zabezpieczenie obstugi dtugu (kredytu) w przy-
padku ewentualnych zmian zwigzanych z wysokoscia
wynagrodzenia nalezng w danym okresie rozliczenio-
wym. Model wynagrodzenia partnera prywatnego
scisle wigze sie z modelem podziatu ryzyk w ramach
przedsiewziecia. Zasada podziatu ryzyk jest alokowa-
nie ich do tej ze stron wspotpracy, ktéra jest w stanie
efektywniej (czesto taniej w cyklu przedsiewziecia)
nim zarzadzi¢. Wazne jest przypisanie ryzyka do kaz-
dej ze stron, jednak z punktu widzenia instytucji Fi-
nansujycej konieczne jest okreslenie konsekwen-
cji, jakie dla podmiotu publicznego, a szczegélnie
partnera-kredytobiorcy niesie zmaterializowanie
sie przypisanego mu ryzyka zwigzanego z wyda-
rzeniami kluczowymi dla realizacji zadania. Kon-
sekwencje zdarzen spotykanych w ramach realizacji
projektu (z ktérymi wiaze sie ryzyko) moga przybrac
forme pieniezna (np. zaptaty kary umownej, obnizenia
wynagrodzenia partnera prywatnego, lub poniesienia
kosztéw przez ta strone, ktdrej przypisano dane ry-
zyko). Konsekwencje zaistnienia okreslonych zdarzen
w ramach umowy mogg tez bezposrednio wptynaé
na okres obowiazywania umowy. Zdarzenia wyodreb-
nione w ramach podziatu ryzyk uznawane bedga jako
wymagajace szczegblnej kontroli podmiotu finansu-
jacego. Bardzo istotny dla bankowalnosci przedsie-
wziecia bedzie model alokacji ryzyka politycznego,
ryzyka zmian w prawie, ryzyka sity wyzszej oraz ryzyka
zwrotu dotacji, jesli projekt ma charakter hybrydo-
wy, czyli tych ryzyk, na ktdre strony maja ograniczony
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wptyw’. Wyzszej bankowalnosci przedsiewziecia,
a zarazem obnizeniu kosztéw Finansowania pro-
jektu sprzyjac bedzie przejecie zasadniczej czesci
owych ryzyk przez strone publicznj.

Warunki rozwigzania umowy o PPP,

rozliczenia stron w razie rozwigzania

umowy oraz zasady zakonczenia

realizacji umowy

W wiekszosci przypadkéw umowa o PPP ulega
zakonczeniu na skutek zgodnego z jej zapisami spet-
nienia przez strony cigzacych na nich zobowiazan
(realizacji zadan w zgodzie z ich podziatem przy wta-
Sciwym zarzadzaniu ryzykami). Postanowienia doty-
czace zakonczenia obowigzywania umowy o PPP sa
interesujace dla instytucji finansujacych z punktu wi-
dzenia warunkéw przekazania aktywow wykorzysty-
wanych w ramach przedsiewziecia oraz ze wzgledu
na warunki dokonania ewentualnych rozliczen miedzy
stronami zwigzanych ze stanem technicznym owych
sktadnikéw majatkowych. ,Nalezy wskaza¢, iz, co do
zasady, instytucja finansujaca zadba o to, aby model
finansowy przedsiewziecia uwzgledniat odpowied-
nig rezerwe inwestycyjng na rezerwowym rachunku
utrzymania aktywdw. Sytuacja taka bedzie miata miej-
sce, mimo iz w formule Project Finance dtugos¢ okre-
su obowigzywania umowy finansowania jest o ok. 2-3
lata krétsza niz dtugosé¢ kontraktéw zabezpieczaja-
cych przychodowa strone przedsiewziecia. Zabieg
powyzszy ma na celu zapewnienie mozliwosci zmiany
profilu obstugi dtugu przez wydtuzenie okresu trwa-
nia umowy finansowania w sytuacji, kiedy projekt nie
funkcjonuje w sposdéb pozwalajacy na obstuge dtugu
zgodnie z pierwotnym harmonogramem lub zaistnie-
ja zagrozenia prowadzenia dziatalnosci operacyjnej”s.

Instytucja finansujgca bedzie szczegdlnie zain-
teresowana, w jaki sposéb ma by¢ uregulowa-
na kwestia rozwigzania umowy z winy partnera
prywatnego, z winy podmiotu publicznego lub
ze wzgledu na interes publiczny czy wystapienie
sity wyzszej. Poniewaz instytucji finansujacej za-
lezy na realizacji postanowien umowy o PPP oraz
zwigzanej z nig umowy kredytowania strony pry-
watnej, to ocena bankowalnosci catego przed-
siewziecia bedzie zalezna od tego, w jaki sposéb
uregulowano warunki rozwigzania umowy o PPP,
szczegolnie z winy partnera prywatnego (kredy-
tobiorcy).

7  Partnerstwo publiczno-prywatne: od pomystu do wyboru
partnera prywatnego, red. R. Cieslak, B. Korbus str. 72, http://
ippp.pl/uploads/Partnerstwo-publiczno-prywatne-Instytut-PPP.
pdf
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Rozwigzaniem korzystnie wptywajacym na
bankowalnos¢ przedsiewziecia jest wprowadze-
nie do umowy jasnej procedury odstgpienia od jej
zapisow, jak i wypowiedzenia umowy o PPP. Pro-
cedura ta powinna obejmowac tryb informowania
0 zamiarze odstapienia lub wypowiedzenia umowy
wraz z zadaniem usuniecia skutkd4w naruszen badz
ich naprawienia, jak réwniez procedure rozwiazywa-
nia ewentualnych sporéw na tym tle z uwzglednie-
niem uzasadnionych intereséw instytucji finansuja-
cej. Instytucja finansujaca bedzie zainteresowana
tym, w jaki sposéb w ramach umowy o PPP bedg
uregulowane ramy czasowe zawarcia umowy finan-
sowania i zamkniecia finansowania oraz warunkéw
whniesienia wktadu wtasnego w modelu finansowym,
szczegdblnie jesli beda to Srodki dotacyjne. Z punktu
widzenia instytucji finansujacej, istotne bedzie, czy
i w jaki sposéb umowa o PPP reguluje zobowiazania
podmiotu publicznego do wsparcia partnera pry-
watnego w procesie spetniania warunkéw zawiesza-
jacych uruchomienie finansowania i w jaki sposéb
niespetnienie tych warunkéw moze skutkowac unie-
waznieniem umowy o PPP.

Wobec powyzszego na bankowalnos¢ przed-
siewziecia, z punktu widzenia instytucji finan-
sujacej, w najwyzszym stopniu wptywa przyjety
model rozliczania stron umowy o PPP w wypadku
jej rozwigzania.

Rozliczenie stron reguluje przeptyw Srodkéw
pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem pry-
watnym w zwigzku z przekazaniem aktywoéw oraz
rozwiazaniem umowy o PPP jest operacja bardzo
istotng z punktu widzenia instytucji finansujace;.
W szczegoblnosci, ze rozwigzanie umowy moze nasta-
pi¢ przed pierwotnie wyznaczonym terminem jej wy-
konania, podczas gdy obstuga kredytu zaciggnietego
przez partnera prywatnego na jej realizacje jeszcze
sie nie zakonAczyta. Instytucja finansujgca jest zain-
teresowana zabezpieczeniem kwoty pozostatej do
sptaty przez partnera prywatnego w ramach rozli-
czen stron umowy o PPP.

Kwota rozliczenia jest zwykle obcigzona karg
umowng lub pomniejszeniem jej wartosci, jesli
rozwigzanie umowy nastapito z winy partnera
prywatnego, zatem bank zawsze d3azyc¢ bedzie
do ochrony srodkéw przekazywanych stronie
prywatnej w ramach rozliczenia umowy, ktore
zabezpieczg interes klientow instytucji finansu-
jacej. Bankowalnos¢ projektu PPP powinna w takich
wypadkach zaktada¢ petne zabezpieczenie intere-
séw instytucji finansujacej. Inne rozwiazania moga
przesadzi¢ o braku finansowania dla umowy juz na
etapie inwestycyjnym. ,Za racjonalnoscia podejscia,
w ktoérym instytucja finansujaca w ramach rozliczenia
stron umowy o PPP dostaje peten zwrot pozostate-
go do sptaty finansowania dtuznego, zdaje sie prze-
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mawiac fakt, iz podmiot publiczny przejmuje funk-
cjonujace aktywa utrzymane we wtasciwym stanie
(kontrole stanu aktywéw zapewniaja podmiotowi
publicznemu przystugujace mu uprawnienia kontrol-
ne). W celu dokonania rozliczenia nalezy z géry okre-
$li¢ w umowie o PPP metodologie wyceny aktywéw
na dzien ich przekazania. Pozwoli to instytucji finan-
sujacej na weryfikacje tzw. Sciezki wartosci aktywow,
ustalonej na podstawie przyjetego sposobu wyceny
w relacji do profilu obstugi dtugu. Po rozwigzaniu
umowy o PPP mozliwe jest wstapienie przez pod-
miot publiczny w miejsce partnera prywatnego w za-
wartych przez niego — w wykonaniu umowy o PPP
— kontraktach, jesli umowa o PPP przewiduje takie
rozwiazanie”.

Umowa bezposrednia — wzmocnienie
bankowalnosci projektu w swietle
ostatniej nowelizacji ustawy o PPP

Zgodnie z art. 10a ustawy o PPP, podmiot publicz-
ny moze zawrze¢ umowe z osobg trzecia finansu-
jaca przedsiewziecie w catosci lub w czesci (naj-
czesciej bankiem), na mocy ktérej, w przypadku
powaznego zagrozenia realizacji przedsiewziecia,
bedzie mogt przenieS¢ na te osobe trzecig ca-
tos¢ lub czes¢ obowiazkdédw partnera prywatnego
wraz ze zwigzanymi z nimi prawami. W przypadku
spetnienia sie negatywnego scenariusza przewi-
dzianego w takim porozumieniu, podmiot trzeci
(instytucja finansujaca) moze powierzyc¢ realizacje
przedsiewziecia innemu podmiotowi lub podmio-
tom tylko za zgoda podmiotu publicznego. Opcja
zawarcia omawianej umowy musi by¢ zaznaczona
juz na etapie ogtoszenia o zamdwieniu a umo-
wa o partnerstwie publiczno-prywatnym moze
uszczegdtawiac te warunki. Postanowienia uméw
zawartych z osobg trzecia finansujaca przedsie-
wziecie w catosci lub czesci przez podmiot publicz-
ny, partnera prywatnego lub spotke celowa PPP,
sprzeczne z umowa o PPP sg niewazne.

W uzasadnieniu ustawy nowelizujacej ustawe
o PPP1' zaznaczono, ze: ,w praktyce realizacja wszyst-
kich projektéw partnerstwa publiczno-prywatnego
wymaga finansowania zewnetrznego, najczesciej
pochodzacego od instytucji finansowych. Te zas,
a w szczegdlnosci banki, zainteresowane sa wykona-
niem projektu bez zaktdécen, bowiem sptata ich wie-
rzytelnodci zalezy od powodzenia przedsiewziecia.
W tym celu instytucje finansowe wymagaja zawarcia
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10 Ustawaz 5lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw (DzU z 2018 .,
poz. 1693).

umow, ktére pozwalaja im kontrolowac przebieg re-
alizacji projektu. Praktyka realizacji projektéw finan-
sowanych dtugiem wyksztatcita szczegdlny rodzaj
umow, tzw. umow bezposrednich (ang. direct agre-
ement), zawieranych pomiedzy finansujacym projekt
(np. bankiem), podmiotem realizujgcym przedsie-
wziecie (partnerem prywatnym) a podmiotem pu-
blicznym”.

Umowa bezposrednia
# Umowa kredytowa

(moiliwa)

Rysunek na podstawie schematu ze str. 4 publikacji ,,Bankowal-
no$¢ projektu PPP Podejscie instytudcji finansowych”'

Umowy bezposrednie stanowia jedna z form za-
bezpieczenia wierzytelnosci instytucji finansujacych
projekt PPP, niebedacej strong umowy o PPP.

Pomimo szerokiej praktyki stosowania omawianej
instytucji w projektach PPP na Swiecie, ryzyko wynika-
jace z braku jednoznacznej postawy dla wprowadze-
nia tego typu rozwiazan czesto powodowato nieched
po stronie podmiotdéw publicznych do ich zastosowa-
nia, co w dalszej kolejnosci przektadato sie na cene
finansowania projektu PPP, czy wrecz niemozliwosc
jego uzyskania.

W uzasadnieniu do nowelizacji ustawy o PPP
wskazano, ze przepis art. 10a ustawy o PPP okresla
szczegdblny przypadek zmiany umowy o PPP. Jednakze
przepis art. 10a ustawy o PPP nie stanowi wystarcza-
jacej podstawy do zastosowania prawa do interwen-
¢ji. Powinien on by¢ stosowany tacznie z odpowied-
nimi przepisami ustawy koncesyjnej i ustawy prawo
zamoéwien publicznych., w szczegdlnosci art. 46 ust.
1 pkt 4 lit. a w zwigzku z ust. 1 pkt 1 ustawy o umo-
wie koncesji'? oraz art. 144 ust. 1 pkt 4 lit. a w zwigzku
z ust. 1 pkt 1 ustawy prawo zamoéwien publicznych™.

Juz przed wprowadzeniem przez nowelizacje do
ustawy o PPP przepisu art. 10a, praktyka finansowania

11 http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Strony/Bankowalnosc_
Publikacje_08102013.aspx

12 Ustawa z 21 pazdziernika 2016 r. o koncesji na roboty bu-
dowlane lub ustugi (DzU z 2016 1., poz. 1920).

13 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych
(tj.DzUz 2018 ., poz. 1986).
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projektéw PPP wytworzyta odpowiednie rozwiazania
dotyczace umoéw bezposrednich, ktérych celem jest za-
bezpieczenie wierzytelnosci instytucji finansujgcych in-
westycje. Umowy bezposdrednie mozna wyrdzni¢ m.in.
ze wzgledu na dwa rodzaje kryteridw, tj. ze wzgledu
na podmiot zobowiazany wobec instytucji finansuja-
cej (beneficjent finansowania, wykonawca, operator
lub strona publiczna) oraz ze wzgledu na przedmiot
Swiadczenia objetego zobowiazaniem (przejecie praw
i obowiagzkdédw z umowy, zobowiazanie do powstrzyma-
nia sie od zmian umowy projektowej albo jej rozwiazy-
wania bez okreslonego udziatu instytucji finansowej).
W praktyce w ramach umowy o finansowanie moze by¢
przewidziane jednoczesnie kilka umoéw bezposrednich
w zaleznosci od specyfiki danego projektu.

W art. 10a ustawy o PPP uregulowano jeden z ty-
péw umédw bezposrednich, tj. umowe pomiedzy pod-
miotem publicznym i instytucja finansujacy, na mocy
ktérej, w przypadku powaznego zagrozenia realizacji
przedsiewziecia, podmiot publiczny bedzie mdgt prze-
nie$¢ na te osobe trzecig cato$¢ lub czesé¢ obowiagz-
kéw partnera prywatnego. Zazwyczaj wystepujaca
w bankowalnym przedsiewzieciu PPP umowa bez-
posrednia przyznaje instytucji finansujacej pra-
wo wykonania okreslonych interwencji, ktéremu
odpowiada obowigzek podmiotu zobowigzanego.
Taka regulacja moze rodzi¢ problemy w praktyce ze
wzgledu na niedostateczne zabezpieczenie interesu in-
stytucji finansujacej. Po pierwsze, z literalnego brzmie-
nia przepisu art. 10a ustawy o PPP [sformutowanie
podmiot publiczny (...) bedzie mdgt...] mozna wnosi¢,
ze wykonanie prawa interwencji, poza zawarciem umo-
wy bezposredniej, powinno wymaga¢ dodatkowego
os$wiadczenia woli ze strony podmiotu publicznego. Po
drugie, zakres prawa do interwencji ograniczono do
przeniesienia na instytucje finansujaca catosci lub cze-
$ci obowigzkdéw partnera prywatnego z umowy o PPP.
Po trzecie, skuteczne wykonanie umowy bezposred-
niej bedzie wymagato zgody partnera prywatnego na
przeniesienie catosci lub czeéci obowiazkdéw partnera
prywatnego zumowy o PPP, gdyz zgodnie zart. 519§ 2
k.c. przejecie dtugu moze nastapié, m. in. przez umowe
miedzy wierzycielem (podmiot publiczny) a osobg trze-
cig (instytucja finansujaca) za zgoda dtuznika (partner
prywatny). Wydaje sie jednak, ze zastosowanie wyktad-
ni celowosciowe] powinno dopuszcza¢ modyfikacje
ustawowego modelu w ten sposdb, ze umowa bez-
posrednia zawierana bedzie takze przez (ewentualnie
przy wymaganym ustawowo udziale) partnera prywat-
nego, jak réwniez w ten sposéb, ze aktualizacja prawa
instytucji finansujacej do interwencji bedzie nastepo-
wata w przypadkach okreslonych w umowie bez po-
trzeby dodatkowych oswiadczen ze strony podmiotu
publicznego. Ponadto, nalezy przyja¢, ze wprowadzo-
na regulacja nie powinna ogranicza¢ zasady swobody
umoéw w odniesieniu do pozostatych typdw umow bez-
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posrednich, w szczegdlnosci zawieranych bez udzia-
tu podmiotu publicznego (np. bezposredniej umowy
z wykonawcg kontraktu EPC').

W mysl art. 10a ust. 1 ustawy o PPP, prawo in-
terwencji aktualizuje sie w przypadku powaznego
zagrozenia realizacji przedsiewziecia. Podmiot pu-
bliczny bedzie mogt przenies¢ na osobe trzecia catosé
lub czes$¢ obowigzkéw partnera prywatnego, wraz
ze zwiazanymi z nimi prawami. Ogélna przestanka
w postaci ,powaznego zagrozenia realizacji przedsie-
wziecia” powinna znalez¢ uszczegdtowienie poprzez
wskazanie warunkéw jego wykonania w ogtoszeniu
o zamodwieniu, specyfikacjiistotnych warunkéw zamo-
wienia, dokumentach koncesji lub innej dokumentacji
postepowania w sprawie wyboru partnera prywatne-
go. Umowa o PPP moze w dalszym zakresie doprecy-
zowaé wspomniane regulacje. W praktyce projektow
PPP (czy szerszej w praktyce projektéw typu Project
Finance) prawo interwencji instytucji finansujacej ak-
tualizuje sie w przypadku razacego naruszenia umowy
o finansowanie, ktéra zwykle obejmuje (inkorporuje)
réwniez zobowiazania projektowe partnera prywat-
nego wynikajace z umowy o PPP. W celu osiggniecia
zatozen ustawodawcy konieczne bedzie takie do-
szczegotowienie prawa interwencji, ktére pozostaje
w zgodzie z praktyka rynkowa odnosénie standardu za-
bezpieczenia umdw wypracowanego w inwestycjach
typu Project Finance.

W uzasadnieniu przepiséw nowelizujacych ustawe
o PPP wskazano, ze instytucje finansujace najczesciej
samodzielnie nie prowadzg dziatalnosci polegajjce;j
na realizacji projektu, np. remontach, zarzadzaniu
nieruchomosciami czy zarzadzaniu infrastruktura.
W praktyce instytucje finansujace zlecaja czynnosci
z zakresu realizacji projektu wyspecjalizowanym pod-
miotom trzecim. Zgodnie z art. 10a ust. 2 ustawy
o PPP powierzenie realizacji przedsiewziecia innemu
podmiotowi lub podmiotom moze nastapic¢ tylko za
zgoda podmiotu publicznego.

Postanowienia umoéw zawartych z instytucja fi-
nansujgca przez podmiot publiczny, partnera pry-
watnego lub spotke, o ktdérej mowa w art. 14 ust. 1
albo 1a ustawy o PPP, sprzeczne z umowga o PPP s3
niewazne. Sankcja niewaznosci przewidziana jest
w art. 10a ust. 4 ustawy o PPP. Jak trafnie wskaza-
no w uzasadnieniu do ustawy zmieniajacej ustawe
o PPP, omawiany przepis ma na celu wprowadzenie
jednoznacznego pierwszenstwa umowie o PPP. Inne
umowy zawierane przez podmioty zaangazowane
w partnerstwo nie bedg mogty zawieraé postanowien
sprzecznych z umowa o PPP. Przyjete rozwigzanie ma
ponadto utatwic rozstrzyganie potencjalnych konflik-
téw pomiedzy postanowieniami umoéw zawieranych
przez podmioty finansujace z réznymi uczestnikami

14 EPC - kontrakt na efekt energetyczny.



partnerstwa (podmiotem pu-
blicznym, spo6tka projektowa
i partnerem prywatnym).

Nalezy jednak podkreslic,
ze zgodnie z art. 10a ust. 3
ustawy o PPP, podmiot pu-
bliczny moze wytaczy¢é moz-
liwo$¢ zastosowania instytu-
¢ji prawa do interwencji po
stronie instytucji finansujacej.
Wytaczenie takie moze byc
wskazane w sposéb wyrazny
albo posrednio wskutek nie-
zamieszczania odpowiednich
postanowien w ogtoszenie
o zaméwieniu, specyfikagji
istotnych warunkéw zamé-
wienia, dokumentach koncesji
lub innej dokumentacji poste-
powania w sprawie wyboru
partnera prywatnego.

Przedmiotem dyskusji z instytucja finansujaca na
etapie negocjacji umowy o PPP lub nawet poprzedza-
jacym wszczecie tego postepowania, np. na etapie
rozpoznania rynku', mogg by¢ kwestie zabezpiecze-
nia kredytu na majatku strony publicznej lub rozwia-
zania umowne zabezpieczajgce przekazanie instytucji
finansujacej Srodkdéw naleznych partnerowi prywat-
nemu stosownie do postanowiei umowy o PPP, kté-
re stuza rozliczeniu umowy kredytu (np. cesja wie-
rzytelnodci na zabezpieczenie, ktéra nalezy wyraznie
oddzieli¢ od rozwiagzan typu forfaiting dotyczacych
ptatnosci z catej umowy o PPP, nie uwzgledniajacych
ich wymagalnosci stosownie do przyjetego modelu
podziatu zadan i ryzyk).

Poszanowanie intereséw ,trzeciego partnera”,
jakim jest instytucja PPP, pozytywnie wptynie na
bankowalnos$¢ przedsiewzie¢ PPP i wiekszg sku-
tecznos$¢ postepowan na wytonienie partnera pry-
watnego, a posrednio na jakos¢ oferty i realizacji
umowy PPP, zmniejszajac rowniez ryzyko niewta-
Sciwego przygotowania partnera prywatnego do
jej realizacji.

15 Por. ,Bankowalno$¢ projektu PPP. Podejscie instytucji finan-
sowych” str. 16 i nastepne.

Zrédto: fotolia.eu

Udziat instytucji finansujacych na etapie negocja-
¢ji umowy o PPP pozwoli réwniez na skrécenie czasu
zamkniecia finansowego umowy, zmniejszenie ry-
zyka porazki projektu na etapie poszukiwania Fi-
nansowania, a ponadto w ocenie autoréw raportu
»Bankowalnos¢ projektu PPP, podejscie instytucji
Finansowych”: ,wspdtpraca z bankiem oraz idace za
tym zmniejszenie ryzyka zwigzanego z zamykaniem fi-
nansowania, przektadac sie musi na ograniczenie cen,
ktore beda oferowane w trakcie postepowania zwia-
zanego z pozyskaniem partnera prywatnego. W spo-
sdb naturalny zarzadzajacy jednostkami wystepujacy-
mi w postepowaniach o wybdr partnera prywatnego,
w oferowanych stawkach uwzglednia¢ musza ryzyko
stojace poich stronie. Zatem, w przypadku ogranicze-
nia poziomu ryzyka zwigzanego z uzyskiwaniem finan-
sowania, umozliwione zostanie ograniczenie ofero-
wanych w postepowaniach cen”’s.

16 Tamze str. 18.

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

publikacji z zakresu PPP oraz konces;ji.
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3.2. Umowa finansowania projektu PPP
— aspekty prawne i operacyjne

Krzysztof Szymanski

Celem artykutu jest przedstawienie podstawo-
wych zagadnien zwiazanych z umowami finansowa-
nia projektéw partnerstwa publiczno-prywatnego
(PPP) stosowanymi zgodnie ze zwyczajami i standar-
dami przyjetymi na miedzynarodowym rynku inwe-
stycyjnym.

Gtéwnym przedmiotem uwagi beda dtugotermi-
nowe umowy kredytowe zawierane przez banki badz
konsorcja bankowe w modelu Project Finance w celu
finansowania duzych projektéw PPP o ztozonym pro-
filu ryzyka. Specyficzna cecha kredytdéw tego rodzaju
jest fakt, ze w roli kredytobiorcy wystepuje w nich
specjalnie powotana dla realizacji projektu spdtka ce-
lowa (Special Purpose Vehicle, SPV).

W artykule bedziemy postugiwaé sie terminem
,umowa finansowania projektu” lub ,umowa kredy-
towa” w liczbie pojedynczej, jednak w duzych projek-
tach PPP kwestie finansowania uregulowane sa przez
szereg umow. Mamy tam czesto do czynienia z mon-
tazem finansowym, czyli taczeniem szeregu Zzrddet
finansowania. Ponadto nawet w projektach, gdzie
wystepuje tylko jedna umowa kredytowa, zazwyczaj
w zwiazku z nig podpisywane s3 réznego rodzaju
umowy towarzyszace, np. dotyczace zabezpieczen
prawnych.

Zrédta finansowania spétki projektowej obejmuja
dwa sktadniki: kapitat wtasny spotki oraz zadtuzenie.
Kapitat wtasny (Equity financing) dostarcza spotkom
SPV stosunkowo mata czes$¢ Srodkow, z reguty nie
wiecej niz 10% do 15% catkowitego kosztu inwesty-
¢ji. Problematyka inwestycji kapitatowych w projek-
tach PPP to obszerny, zupetnie odrebny temat niz
finansowanie poprzez instrumenty kredytowe.

Dominujaca czeé¢ funduszy dla projektéw PPP
zapewniana jest przez finansowanie dtuzne (Debt fi-
nancing), w szczegdlnosci dtugoterminowe kredyty
bankowe, ktére opisujemy. W projektach PPP o duzej
skali moze wystepowacd takze finansowanie dtuzne
innych rodzajow, takie jak pozyczki podporzadkowa-
ne, emisje obligacji czy kredyty udzielane przez pu-
bliczne instytucje finansowe. Sa one uregulowane
osobnymi umowami, oddajacymi specyfike danego
typu finansowania.
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Kredyty stuzace finansowaniu duzych projektow
PPP maja bardzo czesto charakter kredytdéw konsor-
cjalnych (Syndicated loans). Funkcjonowanie konsor-
¢jéw bankowych, w tym umowy regulujace wzajemne
relacje, podziat zadan i ryzyk w ramach konsorcjum,
to kolejny temat wymagajacy osobnego omdwienia.

| jeszcze uwaga osobista: autor artykutu jest eko-
nomisty, a nie prawnikiem, co w oczywisty sposéb
wptywa na sposéb przedstawiania analizowanych
zagadnien. Poniewaz artykut ma charakter wprowa-
dzenia do tematyki umoéw kredytowych w kontek-
Scie przedsiewzie¢ PPP, mozna miec nadzieje, ze ten
ekonomiczny akcent przy braku gtebszych rozwazan
o doktrynie prawa bedzie dla Czytelnika raczej pomo-
€3 niz przeszkoda.

Wprowadzenie do zrodet finansowania

projektéow PPP

Zapewnienie finansowania jest niezbednym ele-
mentem przygotowania projektu PPP jedynie w tych
przedsiewzieciach, ktére obejmuja faze inwestydji,
czyli budowy, rozbudowy lub modernizacji obiektéw
infrastruktury.

Petny ,cykl zycia” obiektédw infrastruktury obej-
muje fazy projektowania i budowy sktadnikéw majat-
ku infrastrukturalnego, a nastepnie wieloletnia faze
eksploatacji i utrzymania obiektdéw. Faza inwestycji
wymaga finansowania, gdyz generuje koszty zarow-
no samej budowy, jak i réznego rodzaju koszty przy-
gotowawcze i towarzyszace, natomiast z definicji nie
przynosi ona zadnych wptywéw pienieznych, gdyz
majatek infrastrukturalny, ktéry ma by¢ podstawa
Swiadczenia ustug uzytecznodci publicznej, jeszcze
nie istnieje lub nie jest w petni gotowy do eksploata-
¢ji. Projekt zaczyna generowaé przychody dopiero
w fazie eksploatacji i utrzymania, gdy ma miejsce od-
ptatna sprzedaz ustug na rzecz koncowych uzytkow-
nikéw (projekty typu koncesyjnego) lub swiadczenie
ustug w zamian za wynagrodzenie wyptacane przez
podmiot publiczny (projekty PPP z optatga za dostep-
nosé).



Projekt PPP w catym przebiegu fazy inwestycyjnej
nieuchronnie wykazuje ujemne saldo przeptywow
pienieznych, co kreuje zapotrzebowanie na finan-
sowanie zewnetrzne. Natomiast w fazie eksploata-
cji projekt z zatozenia musi osigga¢ dodatnie saldo
przeptywow gotowki, co pozwala na pokrycie bie-
zacych kosztéw eksploatacyjnych, jak i na wygospo-
darowanie Srodkéw na stopniowa sptate zadtuze-
nia zaciggnietego w fazie inwestycyjnej.

Podmioty publiczne zarzadzajace infrastruktu-
ra w réznych krajach stosuja przy realizacji inwestycji
w budowe/modernizacje obiektéw infrastruktural-
nych oraz ich eksploatacje i utrzymanie szeroka game
kontraktéw z kontrahentami prywatnymi. Z punktu
widzenia rozroznienia projektow PPP oraz projek-
tow realizowanych w tzw. tradycyjnym modelu za-
mowien publicznych istotne s3 réznice dotyczace
zakresu zadan powierzanych w umowie projektu
stronie prywatnej. W praktyce miedzynarodowej
przyjeto sie, ze termin ,projekt PPP” odnoszony
jest do tych przedsiewzie¢, gdzie partner prywatny
realizuje w ramach jednej umowy projektu szereg
etapow cyklu zycia infrastruktury (w szczegoélno-
Sci taczac etap inwestycji z etapem utrzymania/
eksploatacji) oraz organizuje w catosci lub czesci
Finansowanie fazy inwestycyjnej.

W Polsce do PPP zaliczane s3 takze projek-
ty obejmujace jedynie utrzymanie i eksploatacje
istniejacych obiektow infrastruktury (s3 one re-
alizowane gtéwnie na podstawie uméw koncesji
na ustugi). Zgodnie z najnowsza baza projektéw PPP
z podpisanymi umowami opracowang przez Minister-
stwo Inwestycji i Rozwoju, w okresie od 2009- do korica
| kwartatu 2019 r. liczba realizowanych projektéw PPP
wyniosta 134, z czego 57 (niespetna 43%) stanowity
projekty obejmujace jedynie eksploatacje i/lub utrzy-
manie istniejgcej infrastruktury’. W projektach tego
typu partner prywatny nie musiat organizowac finan-
sowania, gdyz od poczatku projektu otrzymywat wy-
nagrodzenie, ktére co do zasady powinno pokrywac
wszystkie jego koszty oraz marze zysku.

W projektach obejmujacych faze inwestycji
sposob organizacji jej finansowania bedzie zalezec
od skali danego przedsiewziecia oraz ryzyk, jakie
moze ono pociggna¢ dla pozycji Finansowej i bizne-
sowej firmy realizujgcej projekt.

W przypadku niewielkich wydatkéw inwestycyj-
nych, tak w sensie bezwzglednej kwoty, jak i relacji
kwoty niezbednego finansowania do bilansu czy wiel-
kosci zadtuzenia firmy prywatnej, firma moze zapewnic
finansowanie fazy inwestycyjnej z wtasnego kapitatu

1 Baza_zawartych_umow_PPP_30 04 2019.xls, dostepna na
stronie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, http://www.ppp.gov.
pl/Aktualnosci/Strony/Bazy_projektow_PPP.aspx

obrotowego lub w ramach kredytu zaciaggnietego bez-
posrednio w swoim imieniu (,na swdj bilans”). Moze to
by¢ zaréwno celowy kredyt inwestycyjny, pozyskany
z przeznaczeniem na sfinansowanie danego projektu
PPP, jak i kredyt zaciagniety na ogdlne potrzeby korpo-
racyjne firmy. To podejScie zostanie zastosowane, jesli
konsekwencje finansowe realizacji projektu zostang
ocenione jako nie zagrazajace wiekszymi perturbacja-
mi w finansach firmy, np. istotnym wzrostem zadtuze-
nia czy pogorszeniem standingu finansowego, w razie
ewentualnych probleméw z petnym i terminowym wy-
konaniem zadan w projekcie PPP.

W przypadku zaciaggniecia przez firme kredytu na
swdj bilans wazne jest to, ze bank finansujacy, jakkol-
wiek bedzie oczekiwat pozytywnych wynikéw analizy
wykonalnosci i efektywnosci samego projektu PPP,
swoja decyzje kredytowa bedzie podejmowat przede
wszystkim w oparciu o analize zdolnosci kredytowej
catej firmy oraz zabezpieczen z catego jej majatku. Jak
tatwo zrozumieé, im silniejszy bedzie ogdlny standing
finansowy firmy oraz im wieksza bedzie skala dziatalno-
Sci firmy i stopien jej dywersyfikacji, a zatem im mniej-
sze bedzie ryzyko kredytowe banku, tym tatwiej bedzie
firmie pozyskac finansowanie bilansowe. Ryzyka zwia-
zane z samym projektem PPP beda miaty w tym przy-
padku raczej drugorzedne znaczenie.

Problem z organizacja finansowania powstaje wéw-
czas, gdy wielkos$¢ inwestycji realizowanej w projekcie
PPP i skala ryzyk z nig zwigzanych kreuja powazne za-
grozenia lub komplikacje dla pozycji finansowej firmy
zainteresowanej projektem. Dodatkowa trudnoscia jest
tez okolicznos¢, ze duze projekty PPP z uwagi na sze-
roki zakres réznorodnych zadan s3 czesto realizowane
przez konsorcja firm, co stwarza dylemat: ktéry z czton-
kéw konsorcjum i w jakim stopniu ma wzigc na siebie za-
pewnienie finansowania projektu (czytaj: obcigzyé swoj
bilans zadtuzeniem zwigzanym z projektem).

Rozwigzaniem dla powyzszego problemu jest
Formuta finansowania, w ktérej rozpatrywany pro-
jekt zostaje potraktowany jako catkowicie samo-
dzielne przedsiewziecie, odrebne pod wzgledem
prawnym i finansowym od firmy badz firm, ktére
beda je realizowac. Cel ten osiggany jest poprzez
powotanie specjalnej spotki projektowej, ktora
przyjmuje na siebie wszystkie zadania i ryzyka
zwigzane z wdrozeniem projektu, w tym takze po-
zyskanie finansowania.

Tak skonstruowana struktura finansowania pro-
jektu inwestycyjnego nosi w miedzynarodowej termi-
nologii finansowej nazwe Project Finance. Kluczowym
elementem tego modelu jest fakt, ze finansowanie
dtuzne otrzymywane przez spotke SPV dla potrzeb
projektu musi by¢ pozyskane bez regresu badz jedynie
z bardzo ograniczonym regresem wierzycieli w stosun-
ku do wtascicieli spoétki (,sponsoréw” projektu). Tylko
w ten sposdb sponsorzy moga skutecznie alokowaé
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ryzyko zwiagzane z zadtuzeniem na spoétke projektowaq
i uzyskac efekt ,pozabilansowego” finansowania pro-
jektu.

Jak tatwo zauwazyé, z punktu widzenia bankéw
(i ewentualnie innych wierzycieli) finansowanie spotki
SPV musi sie odbywac na zupetnie innych zasadach niz
tradycyjne finansowanie korporacyjne. Spétka projek-
towa jest najczesciej powotywana w momencie rozpo-
czecia projektu, tak wiec z natury rzeczy nie ma zadnej
historii dziatalnosci. Nie posiada tez zadnych znacza-
cych aktywdéw obrotowych lub rzeczowych,? ani nie
osiagga biezacych przychodéw, ktdére maja sie pojawic
dopiero w fazie eksploatacyjnej projektu, a wiec czesto
za 2-3 lata (i to pod warunkiem, ze faza inwestycyjna
zostanie pomyslnie zrealizowana). Wszystko to ozna-
cza, ze spotka SPV nie posiada wtasciwie zadnych kon-
wencjonalnych atrybutéw zdolnosci kredytowej.

Jedynym w zasadzie sktadnikiem aktywow spét-
ki SPV sa posiadane przez nig wartosci niematerialne
i prawne, tzn. prawa majatkowe wynikajace z zawar-
tych przez nig uméw. Model Project Finance oparty
jest w istocie rzeczy na starannie przygotowanej
i niezwykle drobiazgowej alokacji zadan i ryzyk po-
miedzy uczestnikow projektu (ujetej w umowach
regulujacych wzajemne relacje miedzy nimi), w kto-
rej spotka SPV odgrywa centralng role. Banki finan-
sujgce projekt dazg przy tym do takiego utozenia
relacji w projekcie, aby wszystkie zadania i ryzy-
ka przyjete przez spotke SPV zostaty alokowane
w umowach na innych uczestnikow (tzw. zasada
~back-to-back’), pozostawiajac spoétce role osrod-
ka administracyjnego i rozliczeniowego projektu,
swoistego ,,obrotowego”, ktory wszystkim rozdzie-
la zadania, ale w ostatecznym rozrachunku sam za
nic nie odpowiada. Taki stan rzeczy lezy oczywiscie
w interesie bankow, ktore Formalnie biorgc Finan-
suja projekt poprzez spotke SPV, tak wiec wzmac-
niajac pozycje spotki wobec innych uczestnikow
projektu uzyskuja one wieksze bezpieczenstwo
petnej sptaty dla swoich kredytow.

Miejsce umowy finansowania projektu
w catym pakiecie umow projektu PPP
Spotka SPV, ktérej wiascicielami w catosci lub zna-
czacej czesdci sa firmy organizujgce projekt, zawiera
wszystkie umowy niezbedne dla realizacji projektu
PPP, a w szczegdlnosci:
« umowe koncesji lub umowe o PPP z podmiotem
publicznym, ktéry jest odpowiedzialny za organi-
zacje dziatalnosci danego sektora ustug publicz-

2 Obiekty infrastruktury, jakie maja by¢ wybudowane w trak-
cie projektu, w momencie podpisania umowy kredytowej jesz-
cze nie istnieja, ponadto najczesciej nie sq one formalng wtasno-
Scig spotki projektowej, co komplikuje wykorzystanie ich w roli
zabezpieczenia kredytu.
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nych i jako wtasciciel obiektéw infrastruktury

funkcjonujacych w tym sektorze wystepuje w roli

zleceniodawcy odpowiednich zadan dla partne-
réw prywatnych,

« umowy o charakterze wykonawczym? w tym
w pierwszym rzedzie kontrakt budowlany obej-
mujacy faze inwestycyjna projektu i czesto ma-
jacy forme kontraktu dostawy danego obiektu
infrastruktury ,pod klucz" (Engineering and Procu-
rement Contract, EPC) oraz kontrakt z operatorem/
operatorami infrastruktury obejmujacy eksploata-
cje i utrzymanie obiektu w fazie jego operatywnej
dziatalnosci (Operations & Maintenance Contract,
O&M Contract),

* umowe lub umowy dotyczace finansowania pro-
jektu.

,Pierwotna” umowa, bedaca fundamentem relagji
miedzy uczestnikami przedsiewziecia, jest umowa pro-
jektu (umowa PPP) pomiedzy podmiotem publicznym
a spotka SPV. Spétka zobowiazuje sie do wykonania za-
dan fazy inwestycyjnej i eksploatacyjnej wedtug uzgod-
nionego planu i harmonogramu, a z drugiej strony uzy-
skuje z tego tytutu prawo do wynagrodzenia (w formie
optat uzytkownikéw lub optat za dostepnosc). Spotka
SPV samodzielnie nie realizuje praktycznie zadnych
zadan o charakterze produkcyjnym czy handlowym
- zadania i ryzyka zwigzane z budowgy i eksploata-
¢jq infrastruktury zostajg przez nig transferowane
na firmy wykonawcze poprzez umowe budowlang
i umowe O&M.

W roli wykonawcdéw zadan fazy inwestycyjnej
i eksploatacyjnej bardzo czesto wystepuja witasciciele
spotki SPV, czyli sponsorzy projektu, dla ktérych zdo-
bycie odnosnych kontraktéw byto gtéwna motywacja
dla podjecia sie funkcji organizatoréw projektu. Taka
sytuacja oznacza, ze sponsorzy mimo wprowadzenia
do struktury projektu spotki SPV nie unikaja catkowicie
ryzyk projektu. Jednakze eliminujg oni w ten sposéb ry-
zyko finansowe (bo zadtuzenie projektu obcigza spotke
SPV), natomiast akceptuja jedynie ryzyka wykonawcze
fazy inwestycyjnej badzZ eksploatacyjnej, a wiec ryzyka,
ktérymi potrafig efektywnie zarzadzac i ktdre sg goto-
wi przyjac.

Umowa finansowania projektu zostaje zawarta po-
miedzy bankiem lub czesciej konsorcjum bankéw oraz
spbtka SPV. Co do zasady, jedynym Zrédtem Srodkow na
sptate kredytu uzyskanego w formule Project Finance
s9 wptywy z umowy PPP, jakie projekt ma generowac
w trakcie fazy eksploatacji. Podobnie zabezpieczenia
dostarczone przez spdtke SPV ograniczaja sie wytacz-

3 Przezumowy o charakterze wykonawczym bedziemy w tym
artykule rozumie¢ umowy zawierane przez spétke SPV w celu
realizacji zadan, jakie spétka ta przyjeta na siebie podpisujac
umowe PPP/ umowe koncesji. Umowy wykonawcze transferuja
zadania i ryzyka wynikajace z umowy PPP za spétki SPV na pod-
mioty trzecie.



nie do jej wtasnych aktywdw i praw majatkowych, Sci-
Sle zwiazanych z realizowanym projektem. Wynika to
z podstawowej reguty modelu Project Finance, zgodnie
z ktéra banki na ogét nie zadaja regresu od sponsoréow
projektu, a jesli juz uznaja, ze wsparcie sponsoréw jest
konieczne, przyjmuje ono zazwyczaj inng forme niz
gwarancje finansowe dla dtugu spotki SPV.

Finansowanie projektu w modelu Project Finance
okreslane jest zazwyczaj jako ,finansowanie oparte na
przeptywach gotéwkowych” (Cashflow-based financing)
i dla podkreslenia jego specyfiki, przeciwstawiane ,fi-
nansowaniu korporacyjnemu” (Corporate financing).

Najogdlniej biorac, kredytowanie w oparciu o prze-
ptywy gotéwkowe oznacza, ze bank przy podejmo-
waniu swojej decyzji kredytowej opiera sie przede
wszystkim na prognozowanych przeptywach go-
towki z danego przedsiewziecia, oraz ze przepty-
wy te sg podstawowym zrodtem Funduszy na spta-
te kredytu. Ten rodzaj finansowania wymaga, aby
bank posiadat bardzo wysoka pewnos$¢ co do wy-
nikow przeprowadzonych analiz i prognoz finanso-
wych, a jednoczesnie, aby dysponowat instrumen-
tami prawnymi i operacyjnymi, ktore pozwoly mu
na szybkie i skuteczne reagowanie na ewentualne
zaktocenia w realizacji projektu.

Powyzsze wymagania wptywajg w istotny spo-
so6b na ksztatt umowy finansowania projektu PPP
w modelu Project Finance, w szczeg6lnosci poprzez
wprowadzenie do umowy licznych postanowien
pozwalajacych bankom na uzyskanie drobiazgo-
wej kontroli nad przeptywami pienieznymi w pro-
jekcie. Celem bankéw jest zapewnienie, aby saldo
przeptywow pienieznych wykazywane przez spot-
ke SPV w trakcie projektu byto stale utrzymywane
na poziomie umozliwiajgcym niezaktécong obstu-
ge zaciagnietych przez spotke kredytow. Zgodnie
z warunkami umowy kredytowej, kazde zaktoce-
nie w realizacji zadan projektu oraz pogorszenie
wskaznikéw finansowych projektu, w tym zwtasz-
cza wskaznikow monitorujacych zdolnos¢ spotki
SPV do obstugi zadtuzenia, daje bankom prawo
do daleko idacej ingerencji w dziatania spotki SPV
(a posrednio w dziatania firm wykonawczych), tak
by jak najszybciej przywroci¢ zatozong ptynnos¢ Fi-
nansowg projektu.

Koncentracja bankéw na szczegdtowej kontroli
realizacji pojedynczego przedsiewziecia wyraznie od-
réznia finansowanie w trybie Project Finance od tra-
dycyjnego finansowania korporacyjnego. To ostatnie
opiera sie na monitoringu ogélnej sytuacji biznesowej
i finansowej firm, ktérych dziatalnos$¢ z reguty obejmu-
je réznorodne dziatania i przedsiewziecia. Jesli pomi-
nac¢ sytuacje kryzysowe, ingerencja bankéw w poczy-
nania firm jest tu znacznie bardziej ograniczona niz
w formule Project Finance—spdtka SPV nie jest dla ban-
kéw ,normalnym” klientem, o ktérego trzeba zabiegad

i z ktérego preferencjami trzeba sie liczyé, ale raczej
technicznym instrumentem stworzonym dla uzyskania
optymalnej (gtdéwnie z perspektywy bankdéw) alokacji
zadan i ryzyk w projekcie.

PPP a model Project Finance na rynku

polskim i miedzynarodowym

Terminologia dotyczaca finansowania projektéw
inwestycyjnych w obszarze infrastruktury, w tym pro-
jektdw PPP, jest dos¢ ztozona, i niekiedy moze pro-
wadzi¢ do nieporozumien, zwtaszcza w kontekscie
stosowania na gruncie polskim pojec przeniesionych
z miedzynarodowego rynku finansowego. Warto za-
tem zwroéci¢ uwage na wazng kwestie zwigzang z defi-
niowaniem projektéw PPP i metod ich finansowania.

Model Project Finance stosowany jest przede
wszystkim w projektach, ktére obejmujg inwe-
stycje o duzej wartosci i ztozonym profilu ryzyka.
W przedsiewzieciach tego rodzaju zastosowanie
Formuty Project Finance jest niezbedne dla uzyska-
nia optymalnej alokacji ryzyka pomiedzy uczest-
nikami projektu. Ponadto powazne koszty tego
rozwigzania kalkuluja sie tylko przy projektach
o duzej skali.

W praktyce miedzynarodowej projekty PPP sg w za-
sadzie zawsze finansowane w formule Project Finance.
Jest to w duzym stopniu efekt przyjetej konwencji de-
finicyjnej — po prostu wszystkie serwisy informacyjne
i analityczne monitorujace globalny rynek PPP przyj-
muja fakt zastosowania trybu Project Finance za jedno
z podstawowych kryteriow pozwalajacych na identyfi-
kacje danego przedsiewziecia jako projektu PPP. Inny-
mi stowy, finansowanie w modelu Project Finance jest
elementem definicji projektu PPP. Sitg rzeczy w staty-
stykach miedzynarodowego rynku PPP uwzgledniane
sq przede wszystkim projekty duze i bardzo duze.

Natomiast przyjeta w Polsce bardzo szeroka defi-
nicja projektu PPP, oparta na kryteriach prawnych, po-
woduje, ze do rynku PPP zaliczane sg u nas takze liczne
przedsiewziecia o matej wartosci i niewielkiej/prostej
alokacji ryzyka®. W rezultacie mozna méwic o efektyw-
nej segmentacji polskiego rynku PPP pod wzgledem
metody finansowania na dwie czesci.

Stosowanie formuty Project Finance w projektach
PPP na rynku polskim jest w praktyce ograniczone do
pierwszego segmentu rynku, czyli przedsiewzie¢ o naj-
wiekszej skali inwestycji. S one finansowane przede

4 Por. szerzej na ten temat: K. Szymanski, Rola analiz przed-
realizacyjnych w przedsiewzieciach PPP, Biuletyn partnerstwa
publiczno-prywatnego nr 5.

5 Projekt PPP nie ma w polskim ustawodawstwie formalnej
definicji prawnej. Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju definiuje
w praktyce projekt PPP jako przedsiewziecie realizowane pod
rzadami ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym lub usta-
wy umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi.
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wszystkim przy udziale najwiekszych bankéw polskich
(gtéwnie BGK, PKO BP oraz Pekao SA) oraz zagranicz-
nych instytucji finansowych. Podejécie do organizagji
finansowania nie odbiega tutaj w niczym od zwyczajow
miedzynarodowych® Niniejszy artykut bedzie dotyczyé
umoéw finansowania projektu stosowanych wtasnie
w tym segmencie rynku PPP.

Natomiast projekty PPP w drugim segmencie
rynku, a wiec przedsiewziecia o matej i Sredniej skali,
badZ nie wymagaja w ogdle organizacji finansowania
ze strony partnera prywatnego, badz ma ono na tyle
niewielka kwote i nieskomplikowany charakter, ze
zostaje zapewnione przez tegoz partnera w ramach
jego tradycyjnego finansowania korporacyjnego. Nie
ma zatem potrzeby stosowania tutaj mechanizmu
Project Finance ani w ogéle zadnych odrebnych, spe-
cyficznych rozwiazan finansowych zwigzanych bez-
posrednio z projektem PPP. Tym samym moéwienie
o ,umowie finansowania projektu PPP" jest w przy-
padku tego segmentu rynku PPP po prostu bezprzed-
miotowe.

Podstawowe aspekty operacyjne umowy

finansowania projektu

Przez aspekty operacyjne umowy finansowania
projektu bedziemy ogdlnie rozumie¢ postanowienia
dotyczace takich technicznych kwestii, jak przezna-
czenie kredytu, warunki i zasady rozliczen, a wiec uru-
chomien oraz sptat kredytu, wreszcie sposéb kalkulacji
oprocentowania i innych elementéw kosztu kredytu.
Klauzule dotyczace wymienionych zagadnied beda
miaty czeSciowo charakter generalny, typowy dla roz-
nych typéw kredytu bankowego, a czesciowo specy-
ficzny dla modelu Project Finance.

6 Dotyczy to zaréwno projektéw wdrazanych od 2009 r. po
rzadami obecnego ustawodawstwa regulujgcego problematyke
PPP, jak i projektéw PPP wdrozonych wczesniej w oparciu o inne
akty prawne (np. szeregu projektéw budowy i utrzymania auto-
strad).
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Przeznaczenie i struktura kredytu

Postanowienia umowy zwigzane z przeznaczeniem
kredytu wyrazaja sie w pierwszym rzedzie w podziale
catej (badZ maksymalnej) kwoty kredytu udzielonego
spbtce projektowej na indywidualne transze czy tez
komponenty (Loan facilities) o réznym przeznacze-
niu. Nalezy pamietad, ze projekt PPP jest wieloletnim
przedsiewzieciem obejmujacym wiele réznorodnych
dziatan, totez kredyt o jednolitej strukturze nie bytby
dostatecznie elastyczny, aby umozliwi¢ sprawne finan-
sowanie wszystkich aspektéw dziatalnosci spotki SPV.

Struktura kredytow stuzacych finansowaniu projek-
téw PPP moze zawierac transze réznego rodzaju w za-
leznosci od konkretnych potrzeb danego przedsiewzie-
cia. Typowe transze, ktére wyrdzniane s3 w umowach
kredytowych (Loan Agreement, Loan Facilities Agre-
ement) w modelu Project Finance, mozna przedstawic
nastepujaco:

« podstawowy kredyt dtugoterminowy (Base facility,
Term loan facility),

» kredyt stand-by (Stand-by facility),

- kredyt obrotowy (Working capital facility),

» kredyt na rozliczenia VAT (VAT facility),

» kredyt pomostowy stuzacy prefinansowaniu wpta-
ty udziatéw kapitatowych w spdtce SPV (Equity
bridge facility).

Kredyt podstawowy dtugoterminowy jest za-
wsze zdecydowanie najwiekszym sktadnikiem tacznej
kwoty kredytu. Stuzy on sfinansowaniu wydatkdéw fazy
inwestycyjnej projektu, tak wiec jego wykorzystanie
ma miejsce w okresie budowy i rozruchu obiektéw in-
frastruktury, natomiast sptata nastepuje z wptywdw
gotéwkowych projektu w fazie eksploatacyjnej. Kredyt
podstawowy ma charakter nieodnawialny, tj. gdy nasta-
pi petne wykorzystanie udostepnionej kwoty kredytu,
kazda sptata zmniejsza kwote zadtuzenia bez mozliwo-
$ci jej ponownego zwiekszenia. Klauzule okreélajace wa-
runki uruchomien oraz sptat kredytu podstawowego s3
bardzo precyzyjnie sformutowane w umowie, co stuzy
utrzymaniu maksymalnej dyscypliny w zarzadzaniu prze-



ptywami gotéwki przez spétke SPV oraz zapewnieniu
petnej zgodnosci gospodarki ptynnoscia spotki z planem
i harmonogramem projektu.

Kredyt stand-by jest udostepniany spdtce SPV
w Scisle okreslonych w umowie kredytowej przypad-
kach, gdy nastapito przekroczenie kosztéw inwestycji
zatozonych w planie finansowym projektu. Nalezy pod-
kresli¢, ze kontrakt budowlany w projektach PPP powi-
nien operowac co do zasady ceng ryczattowa, gwaran-
towang przez wykonawce, przez co przyjmuje on na
siebie ryzyko przekroczenia kosztéw budowy. Wzrost
kosztéw budowy jest jednak dopuszczalny w pewnych
wyjatkowych przypadkach, ktére nie implikuja winy
wykonawcy, np. w razie zlecenia dodatkowych robét
ze strony podmiotu publicznego (koncesjodawcy) lub
zmiany przepiséw prawa skutkujacych nieplanowa-
nym wzrostem wydatkéw. Marza bankdéw dotyczaca
kredytu stand-by jest zawsze wyzsza od marzy kredy-
tu podstawowego, aby zacheci¢ spétke projektowa do
korzystania z tej transzy w sposoéb jak najbardziej ogra-
niczony.

Kredyt obrotowy jest standardowym rodzajem
finansowania stuzacym firmom do pokrywania przej-
Sciowych niedoboréw ptynnoéci powodowanych
przez réznice w czasie miedzy wptywami ze sprzedazy
i biezacymi wydatkami. W kontekscie projektu PPP ta
transza kredytu jest wykorzystywana przez pétke SPV
w trakcie fazy eksploatacyjnej w tych okresach cyklu
kapitatu obrotowego, gdy biezace koszty utrzymania
i zarzadzania infrastrukturg przewyzszaja przychody
ze sprzedazy ustug. Spbtka projektowa ma relatywnie
duza swobode w korzystaniu z kredytu obrotowego.
Ma on charakter odnawialnej linii kredytowej, w ra-
mach ktérej sptaty kredytu automatycznie zwiekszaja
dostepny limit.

Kredyt na rozliczenia VAT stuzy do finansowania
ptatnosci podatku VAT zwigzanego z kosztami fazy in-
westycyjnej. Poniewaz w trakcie tej fazy projektu spdtka
SPV nie osigga zadnych przychodéw, nie ma z czego od-
liczy¢ VAT naliczonego (zaptaconego w kosztach budo-
wy), jak to sie dzieje w standardowych rozliczeniach firm
z fiskusem. Transza VAT zostaje sptacona w okresie fazy
eksploatacyjnej — VAT otrzymywany przez spotke pro-
jektowa w cenie sprzedanych ustug jest automatycznie
przeznaczany na sptate tego sktadnika kredytu. Kredyt
na rozliczenia VAT ma charakter niezabezpieczonego
kredytu odnawialnego, a marza bankéw jest tutaj nizsza
niz w pozostatych transzach.

Kredyt pomostowy na prefinansowanie wptaty
udziatow kapitatowych przez udziatowcow spotki
SPV jest specyficznym rodzajem kredytu wystepuja-
cym w duzych projektach PPP. Jego celem jest dostar-
czenie spoétce Srodkéw finansowych w sytuacji, gdy
inwestor przyjat wigzace zobowiazanie do wniesienia
kapitatu do spoétki, ale wptaty zostaty odroczone w cza-
sie. Ten typ finansowania jest aktywnie stosowany

zwtaszcza przez specjalistyczne fundusze inwestycyjne
typu private equity, ktére podnosza swoja stope zwrotu
z inwestycji w projekt odraczajac moment wptaty ka-
pitatu. Kredyt pomostowy sptacany jest przez spotke
automatycznie w momencie, gdy inwestor wptaci obie-
cany kapitat.

Zasady uruchomien i sptat

Umowa kredytowa szczegdtowo precyzuje warunki
formalne i techniczne zwigzane z uruchomieniami oraz
sptatami, jakie dokonywane sa w ramach wszystkich
transz kredytu. Szczegdlne znaczenie majy zwtaszcza
reguty rozliczent zwigzane z kredytem podstawowym,
ktdry jest najwiekszym i obcigzonym najwyzszym ryzy-
kiem sktadnikiem finansowania projektu.

Wykorzystanie kredytu

Formalne warunki dotyczace uruchomien czy tez
ciagnien (Drawdowns) w ramach kredytu nalezg do ka-
tegorii klauzul umownych okreélanych w polskiej termi-
nologii mianem ,warunkdéw zawieszajacych”’. Dostow-
ne ttumaczenie z oryginalnego terminu angielskiego
brzmi ,warunki poprzedzajace” (Conditions Precedent),
co dobrze oddaje sens tego pojecia. Wéréd warunkow
zawieszajacych zwigzanych z uruchomieniami kredytu
nalezy rozréznic:

» szczegblna kategorie, jaka stanowia bardzo rozbu-
dowane warunki dotyczace wejscia w zycie umo-
wy kredytowej i dokonania pierwszego ciggnienia
funduszy®. Data spetnienia kompletu wszystkich
warunkéw zawieszajacych zawartych w umowie
kredytu okreslana jest jako moment ,zamkniecia
finansowego” projektu (Financial close). Jest to
kluczowy moment w historii projektu, gdyz za-
mkniecie finansowe umozliwiajac spbétce SPV do-
step do $rodkdéw z kredytu zazwyczaj rozpoczyna
jednoczesnie proces realizacji fazy inwestycyjnej
projektu. Zamkniecie finansowe uruchamia rze-
czywiste wdrozenie projektu, jest wiec w pew-
nym sensie wazniejsze niz ,zamkniecie handlowe”
(Commercial close), czyli moment podpisania umo-
wy projektu®;

7  Klauzule dotyczace ,warunkéw zawieszajacych” stosowane
s nie tylko w umowach kredytowych i nie tylko w odniesieniu do
rozliczen zwigzanych z kredytem. W ogdlnym sensie warunki za-
wieszajace zawarte w umowie odnoszg sie do czynnosci i dziatan,
jakie musza by¢ wykonane aby umowa weszta w zycie (stad ,za-
wieszaja" one umowe do momentu ich spetnienia).

8 Pierwsze ciggnienie w ramach uruchomionej umowy kredy-
towej czesto dotyczy znacznej kwoty, gdyz m.in. obejmuje zwrot
przez spétke projektowa poniesionych wczesniej kosztéw przy-
gotowania projektu

9  Zazwyczaj umowa projektu jest podpisywana jednoczesnie
Z umowa czy tez umowami finansowania oraz catym pakietem
pozostatych umdw projektu. Moze sie tez zdarzy(¢, ze wszystkie
umowy tego samego dnia wejda w zycie, o ile wszystkie warunki
zawieszajace beda juz w tym momencie spetnione. W innym wy-
padku miedzy zamknieciem handlowym i finansowym projektu
musi uptynac okres czasu konieczny dla spetnienia warunkdéw za-
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« warunki dotyczace indywidualnych ciaggnie¢ w ra-
mach poszczegdlnych transz kredytu.

Warunki zawieszajace dla zamkniecia finansowego
projektu i pierwszego uruchomienia funduszy z umo-
wy kredytowej mozna najproéciej przedstawié poprzez
dokumenty, jakie spétka SPV zobowigzana jest przed-
stawi¢ bankom:

« dokumenty korporacyjne dtuznika (spotki SPV)
i pozostatych istotnych uczestnikdw projektu oraz
kopie wszystkich decyzji i uchwat niezbednych dla
zawarcia umowy kredytowej i innych uméw pro-
jektu,

«  komplet wszystkich umoéw projektu,

» opinie prawne dotyczace umowy kredytowej i in-
nych umoéw projektu przygotowane przez dorad-
cdw prawnych bankéw i osobno doradcéw spotki
SPV, w kontekscie prawa lokalnego i ewentualnie
prawa innych krajéw, jesli maja one odniesienie do
danego projektu’®,

« komplet raportéw z badania Due Diligence projek-
tu (wieloptaszczyznowej analizy projektu przygo-
towanej przez doradcéw bankdéw, w tym analizy
technicznej, finansowej, prawnej, z zakresu ochro-
ny Srodowiska, ubezpieczen itd),

» kopie najnowszej wersji modelu finansowego pro-
jektu,

» raportyidokumenty finansowe dotyczace sponso-
réw i innych kluczowych uczestnikéw projektu,

«  kopie wszystkich zezwolen i decyzji administracyj-
nych niezbednych dla realizacji projektu,

+ dokumenty dotyczace zabezpieczen prawnych
i rzeczowych ustanowionych na rzecz bankdéw
w zwiazku z udzielanym kredytem.

Wspomniane dokumenty powinny wskazywac, ze
warunki bezpiecznego kredytowania projektu przez
banki zostaty spetnione a ryzyko udzielenia kredytu jest
akceptowalne.

Typowe warunki dotyczace indywidualnych uru-
chomien przedstawimy na przyktadzie kredytu pod-
stawowego. Wykorzystanie tego kredytu nastepuje
w trakcie zdefiniowanego w umowie kredytowej , okre-
su dostepnosci” (Availability period), ktéry w projektach
PPP pokrywa sie w praktyce z fazg inwestycyjng pro-
jektu. Ciagnienia funduszy nastepuja kazdorazowo na
formalny wniosek spoétki SPV (Drawdown request). Za-
ZWYyCzaj majg one miejsce po zrealizowaniu istotnego
zadania w kontrakcie budowlanym, tzw. ,stupa milo-
wego” (Contract Milestone), w kazdym razie zdarzajq

wieszajacych umowy kredytowej. Moze sie rowniez zdarzy¢, ze
nie uda sie ostatecznie tych warunkéw spetnic¢ i w zwiazku z bra-
kiem finansowania umowa projektu nie wejdzie w zycie, a spon-
sorzy beda zmuszeni do rezygnacji z projektu.

10 W przypadku gdy finansowanie bankowe ma charakter mie-
dzynarodowy, np. gdy kredyt jest udzielany przez syndykat ban-
kéw z réznych krajéw, banki zazwyczaj wymagaja, aby umowa
kredytowa zostata zawarta pod rzadami prawa angielskiego lub
amerykanskiego (Scislej, prawa stanu Nowy Jork).
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sie nie czesciej niz raz na miesiac. Wniosek dtuznika jest

uzupetniany o bogata dokumentacje, obejmujaca m.in.:

e zataczniki obrazujace przeznaczenie wniosko-
wanych funduszy, w tym zwtaszcza faktury wy-
stawione przez firmy wykonawcze i dokumenty
opisujace wykonane prace oraz ich koszty; doku-
menty te musza by¢ podwiadczone przez inzynie-
ra kontraktu/doradce technicznego pracujacego
na zlecenie bankéw,

« informacje o ewentualnych innych Zrédtach sfi-
nansowania kosztéw poniesionych w projekcie
(Fundusze wtasne, inne elementy finansowania
dtuznego),

* informacje poréwnawcza na temat planowanych
i rzeczywistych kosztéw projektu, informacje
o wskaznikach finansowych spétki po danym cia-
gnieniu oraz informacje o funduszach dostepnych
dla catkowitego zrealizowania fazy inwestydji,

* informacje dotyczacy spetnienia wszystkich for-
malnych warunkéw zawieszajacych danego cia-
gnienia oraz o nie wystapieniu zdarzen stanowia-
cych naruszenie umowy kredytowe;j.

Ciggnienia funduszy moga by¢ dokonywane badz
poprzez rachunek dedykowany dla uruchomien kre-
dytu (Disbursement account) prowadzony na rzecz
spotki SPV, badz tez s3 przekazywane bezposrednio
na rachunki bankowe firm wykonawczych. W obu wy-
padkach banki zachowuja petng kontrole nad rozli-
czeniami zwigzanymi z wykorzystaniem kredytu przez
spotke projektowa.

Sptaty kredytu

Co do zasady umowy kredytowe w duzych pro-
jektach PPP przewiduja karencje dla sptat kwoty
gtownej (kapitatu) kredytu w trakcie fazy inwesty-
cyjnej projektu, co jest logiczne zwazywszy na brak
przychoddéw spotki SPV w tym okresie. Jednoczesnie
odsetki nalezne bankom za finansowanie tego etapu
projektu sa kapitalizowane, tj. dodawane do kapitatu
kredytu.

Wszystkie ptatnosci rat kapitatowych i odsetek od
kredytu majg zatem miejsce w ciggu fazy eksploatadji,
zazwyczaj umowa kredytowa przewiduje rozpoczecie
obstugi kredytu w okreélonym czasie, np. 6 miesiecy,
po oddaniu do uzytku budowanych obiektéw infra-
struktury.

Charakterystyczng cechg kredytéw udziela-
nych w formule Project Finance jest powigzanie
harmonogramu sptat kredytu z ksztattowaniem
sie salda przeptywow gotowkowych spotki SPV
w trakcie fazy eksploatacji. Odréznia to model
Project Finance od Finansowania korporacyjnego,
gdzie dtugoterminowe kredyty bankowe sptacane
s zazwyczaj w regularnym rytmie, np. w formule
rownych okresowych rat kapitatowych lub annu-
itetu, czyli rownych rocznych kwot obstugi kredy-
tu (kapitatu i odsetek tacznie). Poniewaz w modelu



Project Finance mamy do czynienia z finansowaniem
pojedynczego przedsiewziecia gospodarczego, anali-
tycy finansowi sg tu w stanie opracowac wiarygodng
prognoze przeptywow gotowki w projekcie, uwzgled-
niajaca znaczace wahania w czasie przychodéw lub
kosztéw spdtki SPV, wynikajace przyktadowo z sezo-
nowych wahan popytu na ustugi czy zatozonych har-
monogramow remontdéw i inwestycji odtworzenio-
wych w obiektach projektu.

Proces dostosowania kalendarza sptat kredytu do
faktycznych mozliwosci obstugi dtugu przez spotke
projektowa ma miejsce w trakcie opracowywania mo-
delu finansowego projektu. W zargonie rynku Project
Finance jest on nazywany ,rzezbieniem dtugu” (Debt
sculpting). Ma on bardzo istotne znaczenie z punk-
tu widzenia bankdéw, gdyz umozliwia im stabilizacje
kluczowego wskaznika pokrycia obstugi dtugu przez
cash flow (Debt Service Coverage Ratio, DSCR) w catym
okresie sptaty kredytu. Przy braku korelacji miedzy ka-
lendarzem sptat kredytu a stanem gotdéwki spotki SPV
wskaznik ten wykazywatby duze wahania, wskazujac
badz na okresowa nadwyzke gotdéwki, badz na niebez-
piecznie niskg ptynnos¢ spotki projektowej, mogaca
zagrozi¢ terminowej obstudze kredytu.

Profil sptat kredytu ustalony w umowie kredyto-
wej moze przewidywacé kontynuacje obstugi dtugu
przez caty okres realizacji projektu, badz tez wymagac
od spotki SPV catkowitej sptaty kredytu jeszcze przed
zakonczeniem umowy projektu. W tym drugim przy-
padku, okres czasu pomiedzy terminem ostatecznej
sptaty catego kredytu i terminem zakonczenia projek-
tu nazywany jest ,ogonem” kredytu (Loan , tail”).

Kontrola przeptywow gotowki w projekcie

przez banki

Banki &cisle kontroluja wykorzystanie kredytu,
pilnujac, aby srodki z uruchomien przeznaczane byty
wytacznie na wydatki zatwierdzone i zgodne z planem
projektu, w fazie eksploatacyjnej podobnie rygory-
styczna kontrola dotyczy sposobu zarzadzania przez
spotke wptywami gotéwki ze sprzedazy ustug.

Umowa kredytowa doktadnie reguluje liczbe i spo-
séb funkcjonowania rachunkéw bankowych otwar-
tych przez spétke SPV, niekiedy kwestia ta zawarta
jest w osobnej umowie zawartej miedzy bankami
a spotka (Accounts Agreement). Mimo ze rachunki sa
otwarte w imieniu i na rzecz spotki, wyptaty srodkéw
w wiekszoséci wypadkdéw wymagaja zgody bankdw,
a na kwotach pozostajacych na rachunkach ustano-
wione jest zabezpieczenie na rzecz bankdw.

Podstawowym narzedziem stuzacym bankom do
kontroli sposobu rozdysponowania wptywéw pie-
nieznych przez spbtke projektowa jest system priory-
tetyzacji wyptat, ustalajacy rygorystyczna kolejnosé
alokacji wptywéw na poszczegdlne rodzaje wyptat.
System dziata na zasadzie kaskady czy tez wodospadu

gotdwki, stad zreszty jego nazwa (Cash flow cascade,
Cash flow waterfall). Fundusze przeptywaja w nim po-
dobnie jak woda sptywajaca w déti wypetniajaca kolej-
ne zbiorniki — dopiero gdy tytut wyptat o najwyzszym
priorytecie zostanie zaspokojony, dozwolone jest
przeznaczenie funduszy na kolejny tytut itd.

Typowa kolejnos¢ wykorzystania wptywow gotdw-
ki przez spotke SPV wyglada nastepujaco, poczyna-
jac od wyptat o najwyzszym priorytecie:

(1) ptatnosci z tytutu podatkow i kosztéw ponoszo-
nych przez spotke w zwiazku z jej biezaca dzia-
talnoscia operacyjnga;

(2) ptatnosci prowizji i zwrotu kosztéw dla bankéw
obstugujacych umowe kredytowa;

(3) ptatnosci odsetek i zblizonych kosztéw na rzecz
bankéw (np. ptatnosci z tytutu swapow zabez-
pieczajacych ryzyka finansowe spotki);

(4) sptaty rat kapitatowych kredytu;

(5) wptaty na rachunki rezerwowe projektu (por.
nizej);

(6) dystrybucja dywidendy i/lub ptatnosci z tytu-
tu obstugi pozyczek podporzadkowanych dla
sponsoréw projektu w wysokosci uzgodnionej
w planie finansowym;

(7) jesli pozostaje jeszcze wolna gotdwka, zostaje
ona wykorzystana na przyspieszong obstuge
(przedptate) kredytu, zgodnie z mechanizmem
tzw. ,, Cash sweep".

Narzedziem majacym zapewni¢ spétce, a w osta-
tecznym rozrachunku bankom, ochrone przez okreso-
wym zaktéceniami w przeptywach gotéwki w projekcie
sg rachunki rezerwowe (Reserve Accounts). Rachunki te
sq zasilane zgodnie z zasadami kolejnosci wynikajacymi
z mechanizmu kaskady gotéwki, do wysokosci ustalo-
nej w umowie kredytowej.

Standardowymi rachunkami rezerwowymi s3
przede wszystkim rachunek dla obstugi dtugu (Debt
Service Reserve Account, DSRA) oraz rachunek dla
kosztéw utrzymania (Maintenance Reserve Account,
MRA). Rachunek DSRA jest utrzymywany w wysoko-
$ci pozwalajacej na utrzymanie niezaktéconej obstugi
dtugu (zwyczajowo nie mniejszej niz kwota 6-mie-
siecznej obstugi dtugu) w wypadku, gdyby spdtka nie
byta w stanie wygospodarowac $rodkdédw na sptate
kredytu z biezacych wptywdw. Rachunek MRA stuzy
do stopniowego gromadzenia $rodkéw na wieksze
wydatki remontowe i utrzymaniowe majgce miejsce
w odstepach kilkuletnich, aby unikna¢ jednorazo-
wego znacznego obcigzenia ptynnosci spotki z tego
tytutu.

Dodatkowym instrumentem zarzadzania gotdéwka
w spdtce SPV sa ograniczenia w wyptatach dla sponso-
réw. Inwestorzy kapitatowi sg ulokowani na kof\cowym
miejscu kaskady gotéwki — moga ewentualnie otrzy-
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mac¢ dywidende tylko w przypadku, gdy spétka byta
w stanie pokry¢ z biezacych wptywdw wszystkie koszty
operacyjne, obstuge kredytu oraz wptaty na rachun-
ki rezerwowe. Dostepno$¢ gotowki dla sponsoréw
nawet po spetnieniu powyzszych warunkéw nie jest
jednak zagwarantowana. Zazwyczaj banki ustanawia-
ja jeszcze w umowie kredytowej mechanizm ,zamra-
zajacy” dywidende (Dividend lock-up) w sytuacji, gdy
prognozowany poziom wskaznikéw obstugi dtugu po
dystrybucji dywidendy nie osigga wysoko$ci zatozonej
w umowie kredytu.

Koszty kredytu

Kredyty na miedzynarodowym rynku Project Finan-
ce sg zazwyczaj oprocentowane wedtug zmiennej sto-
py procentowej'! ztozonej z dwoch elementéw:

- bazowej stopy rynku miedzybankowego, repre-
zentujacej przyblizony koszt funduszy dla bankéw
(EURIBOR dla euro, LIBOR dla dolara i innych gtow-
nych walut, WIBOR dla ztotéwki),

e marzy procentowej (Margin, Spread), ktérej wyso-
koS¢ jest przede wszystkim wynikowa ryzyka pono-
szonego przez banki.

Oprocentowanie naliczane jest odrebnie dla kaz-
dego ciggnienia funduszy w ramach kredytu. Umo-
wa kredytowa zazwyczaj daje spbtce SPV pewnga
swobode w wyborze okresu odsetkowego (/nterest
period), stanowigcego okres referencyjny dla kalku-
lacji oprocentowania — z reguty dtuznik ma do wy-
boru okres 1-, 3- lub 6-miesieczny, natomiast inne
okresy sg dopuszczalne z zastrzezeniem, ze warunki
rynkowe pozwalaja bankom na kwotowanie miaro-
dajnej stopy dla danego terminu. Oprocentowanie
naliczane jest wedtug biezacej stopy rynkowej dla
pierwszego okresu odsetkowego, a nastepnie dla
kolejnych okreséw az do terminu sptaty wynikaja-
cego z harmonogramu obstugi kredytu. Poniewaz
odrebna kalkulacja oprocentowania dla kazdego
ciggnienia jest ucigzliwa z punktu widzenia admi-
nistrowania kredytem, umowa kredytowa czesto
przewiduje dokonanie konsolidacji wszystkich cia-
gnien w pojedyncze, jednolite ciggnienie w momen-
cie zakonczenia okresu dostepnoséci kredytu (tj. po
zrealizowaniu fazy inwestycyjnej projektu).

Umowa kredytowa zawiera specjalne klauzule na
wypadek zaburzen na rynku miedzybankowym (Mar-
ket disruption) powodujacych niemoznos$¢ kwotowa-
nia stopy bazowej, badz innych potencjalnych sytuacji
sprawiajacych, ze umowna stopa bazowa przestata by¢

11 Zmienna stopa oprocentowania kredytu oznacza, ze
dtuznik ponosi ryzyko wzrostu stop procentowych w okresie
trwania kredytu. Wiekszo$¢ umoéw kredytowych w modelu
Project Finance wymaga w zwiazku z tym od dtuznika, aby za-
wart transakcje swapu stopy procentowej (/nterest rate swap),
dzieki czemu przeksztatca on zmienng stope procentowa na
stata.
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reprezentatywna dla kosztu funduszy bankéw'?. Ce-
lem tych klauzul jest z jednej strony okreélenie alterna-
tywnego sposobu kalkulacji oprocentowania kredytu,
a z drugiej stworzenie podstawy prawnej dla przerzu-
cenia na dtuznika ewentualnego wzrostu kosztu opro-
centowania w zmienionych warunkach lub w skrajnej
sytuacji nawet zwolnienia bankéw z odpowiedzialnosci
za niemoznos¢ dostarczenia finansowania w ogéle.

Umowa kredytowa standardowo przewiduje sto-
sowanie podwyzszonej stopy procentowej dla kwot
przeterminowanych. W formule Project Finance wy-
stapienie zaktocen w obstudze kredytu wywotuje
natychmiastowe, réznorodne dziatania za strony
bankéw zmierzajgce do przywrdécenia normalnej
sytuacji w projekcie, znacznie wazniejsze niz pod-
niesienie oprocentowania.

Marza odsetkowa dodawana do stopy bazowej
moze by¢ stata dla catego okresu kredytu, badz tez
umowa kredytowa moze przewidywac jej okresowe
modyfikacje, powiazane ze zmianami stopnia ryzyka
kredytu. Stosowane s3 tutaj dwa podejscia, niekiedy
taczone ze soba.

Pierwsze odzwierciedla zmiany ryzyka projektu
w czasie jego realizacji. W tym podejsciu marza dla
okresu fazy inwestycyjnej jako bardziej ryzykownej jest
zawsze wyzsza niz marza dla okresu fazy eksploatacji.
Dodatkowo wysokos$¢ marzy moze by¢ modyfikowana
takze w trakcie kazdej z faz (np. na etapie inwestydji
marza z reguty rosnie wraz ze wzrostem skali zaangazo-
wania bankdw). Drugie podejscie wigze ryzyko projektu
z poziomem wskaznikdéw pokrycia obstugi dtugu przez
gotowke w projekcie. Z natury rzeczy odnosi sie ono je-
dynie do okresu sptat kredytu. Marza kredytu jest tutaj
periodycznie zmieniana, np. w okresach 6-miesiecznych,
w zalezno$ci od wysokosci wskaznika — wyzsze pokrycie
skutkuje naliczeniem nizszej marzy i odwrotnie.

Drugim obok oprocentowania elementem kosztu
kredytu dla spdtki SPV s3 prowizje ptacone bankom
za roznorodne czynnosci wykonywane w zwigzku
z udzieleniem kredytu i pdéZniejszym jego administro-
waniem. Koszty prowizji sg znaczace z uwagi na skom-
plikowany charakter finansowania w modelu Project
Finance i stad wielos$¢ dziatan towarzyszacych (prowi-
zje za rézne dziatania przygotowawcze, za ustugi do-
radcze, za gwarantowanie dostepnosci funduszy itd.).

Standardowym rodzajem prowizji bankowej jest
prowizja za dostepnos¢ (Commitment fee), ptacona od
niewykorzystanej kwoty kredytu w okresie fazy inwe-

12 Przydatno$¢ wspomnianych klauzul zostata potwierdzo-
na przez niedawne wydarzenia — brytyjski nadzorca banko-
wy nakazat zaprzestanie stosowania stopy LIBOR od 2021 r.
z uwagi na naduzycia stwierdzone przy jej ustalaniu. Zmiana ta
jest istotna nie tylko dla funkcjonowania rynkéw finansowych
w przysztosci, ale takze w kontekscie koniecznosci ustalenia
nowej formuty dla kosztu juz udzielonych kredytéw (w okresie
po 2021r.)



stycyjnej projektu. Ma ona zrekompensowac bankom
koszty i ryzyko zwiagzane z zobowigzaniem do posta-
wienia wspomnianej kwoty do dyspozycji spotki SPV
w okreslonym czasie.

Oswiadczenia, kowenanty i przyczyny

wypowiedzenia umowy

W kazdej umowie kredytowej zwiazanej z projek-
tem finansowanym w modelu Project Finance bardzo
wazna role odgrywaja klauzule zgrupowane pod trze-
ma nastepujacymi hastami:

* - oSwiadczenia spdtki projektowej (Representa-

tions & Warranties);

» -kowenanty czyli zobowiazania spotki projekto-
wej do wykonania lub zaniechania okreslonych
dziatan (Covenants, Undertakings);

- - zdarzenia mogace stanowi¢ przyczyne wy-
powiedzenia umowy kredytowej przez banki
(Events of Default).

Zgodnie z ugruntowanym zwyczajem posta-
nowienia dotyczace powyzszych trzech kwestii s3
Zawsze wyraznie rozgraniczane w tresci umowsy.
Jednak wystepujg pomiedzy nimi wyrazne zwiazki,
a nawet w duzym stopniu naktadaja sie one na sie-
bie. Warto cho¢by wskazaé, ze kazde stwierdzenie
nieprawdziwosci oSwiadczenia spdtki SPV badz nie-
spetnienie przez spétke ktéregos z kowenantéw for-
malnie biorac stanowi zdarzenie mogace spowodo-
wac wypowiedzenie umowy kredytowej przez banki.
W istocie rzeczy dzieje sie tak dos¢ rzadko, gdyz banki
zachowuja petng swobode w kwestii wyboru dziatan,
jakie moga podjac¢ w zaistniatej ,kryzysowej” sytuacji
i z reguty wola zainicjowac rozmaite kroki naprawcze
zanim zdecyduja sie na rozwiazanie ostateczne, tzn.
wypowiedzenie umowy, postawienie catej kwoty
udzielonego kredytu w stan wymagalnosci oraz re-
alizacje zabezpieczen.

Wspomniane klauzule wystepujg praktycznie we
wszystkich dtugoterminowych umowach kredyto-
wych, jednak w umowach zwigzanych z finansowa-
niem projektéw PPP w formule Project Finance s one
wyjatkowo rozbudowane. Podobnie jak w przypad-
ku aspektéw operacyjnych umowy kredytu, celem
bankow jest uzyskanie Scistej kontroli nad prze-
biegiem projektu oraz jak najsilniejszej pozycji
przetargowej wobec spotki SPV i jej wtascicieli.
Oczywiscie klauzule dotyczace kowenantéw czy przy-
czyn wypowiedzenia umowy s3 przedmiotem nego-
cjacji bankéw z inwestorami projektu. W ostatecz-
nym rozrachunku chodzi o to, aby uzyska¢ racjonalna
rbwnowage miedzy bezpieczenstwem udzielonego
kredytu z jednej strony oraz ryzykiem niepotrzebnych
zaktdcen i kosztéw wyniktym z zakonczenia finanso-
wania projektu z nieistotnych lub przejsciowych po-
wodow z drugiej strony.

Oswiadczenia spotki projektowej

Oswiadczenia spotki SPV zawarte w umowie kre-
dytu stanowia formalne potwierdzenie prawdziwosci
wszystkich faktéw i okolicznosci, ktore maja kluczowe
znaczenie dla zdolnosci spétki do zrealizowania pro-
jektu i ktére staty sie podstawg dla pozytywnej decyzji
kredytowej bankéw. Méwiac w pewnym uproszczeniu,
lista oSwiadczen moze by¢ przyréwnana do streszcze-
nia wynikéw badania Due Diligence, pozwalajacego
bankom na stwierdzenie, ze ryzyko projektu jest dla
nich akceptowalne.

Wszystkie oswiadczenia powinny by¢ potwierdzone
jako prawdziwie w momencie podpisania umowy kredy-
towej, a nastepnie powtdrzone w momencie zamknie-
cia finansowego oraz w terminie kazdego kolejnego
uruchomienia kredytu. Jesli w danym momencie spoétka
SPV nie moze potwierdzi¢ oswiadczenia w okreslonej
kwestii, musi uzgodni¢ z bankami, czy beda one sktonne
do rezygnacji (Waiver) z danego wymogu. O ile zostanie
uzgodnione przesuniecie sprawy w czasie, odpowiednia
klauzula moze zosta¢ dodana do kowenantéw.

Typowe oSwiadczenia zawarte w umowie kredyto-

wej potwierdzajg, ze spotka SPV:

* podjeta prawidtowo wszystkie decyzje korpo-
racyjne i dziatania niezbedne dla realizacji pro-
jektu i zaciggniecia kredytu;

* nie posiada dziatalnosci, aktywow, zobowiazan
umownych ani spétek zaleznych innych niz te
dotyczace projektu (o ktérych banki sa poinfor-
mowane);

* posiada zdolnos¢ prawng do zawarcia wszyst-
kich uméw w projekcie; umowy te s3 wazne
i weszty w zycie;

« posiada wazny tytut prawny do swoich ak-
tywdw, w tym nieruchomosci, oraz wszelkie
uprawnienia niezbedne dla zrealizowania pro-
jektu;

e otrzymata wszystkie zgody, licencje i zezwo-
lenia administracyjne konieczne dla realizadji
projektu; wszystkie te zezwolenia sq wazne;

- jest wyptacalna; nie sg przeciwko niej prowadzo-
ne ani nie zagrazaja jej postepowania sagdowe;

¢ nie posiada innych dtugéw niz odno$na umo-
wa kredytowa; banki maja wazne zabezpiecze-
nia prawne ustanowione na aktywach spotki,
jednoczesnie aktywa projektu nie s3 obcigzone
zadnymi innymi zabezpieczeniami niz te zwia-
zane z projektem;

* dostarczyta bankom kompletne i doktadne infor-
macje na temat projektu oraz kompletne i prawi-
dtowo przygotowane sprawozdania finansowe;

- przygotowata budzety i projekcje dotyczace
projektu w dobrej wierze i przy racjonalnych
zatozeniach.
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Kowenanty

Poprzez kowenanty wyrazone zostajag w umowie
kredytu zobowiazania (obietnice) spoétki SPV co do po-
dejmowania lub nie okreslonych dziatan w okresie pro-
jektu.

» korzystania ze zrodet finansowania projektu —
kapitatu wtasnego i dtugu — zgodnie z uzgod-
nionymi proporcjami i harmonogramem, jedy-
nie dla celéw ustalonych w planach i budzetach

Gtéwnym celem kowenantéw z punktu widzenia

bankow jest:

« zapewni¢, ze projekt przebiegat bedzie w fazie
inwestycyjnej i eksploatacyjnej zgodnie z pla-
nami i harmonogramami ustalonymi z banka-
mi;

» dostarcza¢ bankom wczesne sygnaty ostrze-
gawcze w razie jakichkolwiek problemoéw, kto-
re moga dotknga¢ spétke SPV;

« zapewni¢ waznos¢ i efektywnos¢ zabezpieczen
ustanowionych na aktywach projektu na rzecz
bankéw.

Kowenanty sg klasyfikowane na rézne sposoby.

Najczesciej wyrdznia sie po prostu kowenanty po-

zytywne (Positive covenants, Affirmative covenants)

i negatywne (Negative covenents). W samych umo-

wach kredytowych s3 one zazwyczaj grupowane

zgodnie z kryterium przedmiotowym — wyrdznia
sie np. kowenanty ogélne, informacyjne, finanso-
we, dotyczace ubezpieczen itd.

Typowe pozytywne kowenanty obejmuja zobowia-

zania spotki SPV do:

- prowadzenia dziatan w projekcie zgodnie z wa-
runkami uméw projektu, odpowiednimi przepi-
sami prawa i zasadami dobrej praktyki bizneso-
wej;

e utrzymywania struktury zarzadzania projektem
uzgodnionej z bankami;

- zakonczenia fazy inwestycyjnej
w uzgodnionym terminie;

» reqgularnego dostarczania bankom szerokiego
wachlarza raportéw o sytuacji spotki i przebie-
gu realizacji projektu w fazie inwestycji (zazwy-
czaj w cyklu miesiecznym) i eksploatacji (w cy-
klu kwartalnym), jak réwniez aktualizowanych
projekcji finansowych i rocznych planéw budze-
towych;

e umozliwienia doradcom bankéw dostepu -
w racjonalnych granicach — do projektu i jego
dokumentagji;

« notyfikowania bankom wszystkich znaczacych
zaktécen w przebiegu projektu, zdarzed mo-
gacych stanowi¢ przyczyne wypowiedzenia
umowy kredytowej, sporéw i spraw sadowych
zwigzanych z kontraktami projektu, roszczen
ubezpieczeniowych, zmian prawnych i regu-
lacyjnych dotykajacych projekt, wycofania lub
nieodnowienia zgdd administracyjnych dla pro-
jektu itd.;

projektu
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projektu;

e osiaggniecia ustalonego wskaznika dtug/kapitat
wtasny spotki w momencie zakonczenia fazy in-
westycyjnej;

- dysponowania wptywami projektu zgodnie
z zasadami kaskady gotéwki;

+ podejmowania wszelkich niezbednych dziatan
dla utrzymania zabezpieczen na aktywach pro-
jektu posiadanych przez banki:

- ustanowienia i utrzymania uzgodnionej ochro-
ny ubezpieczeniowej projektu.

Typowe negatywne kowenanty obejmujg zobo-

wigzania spotki SPV do nie dokonywania nastepu-

jacych dziatan:

« podejmowania jakiejkolwiek dziatalnosci innej
niz ta zwiazana z realizacja projektu;

* wprowadzania zmian w dokumentach korpo-
racyjnych spétki, dokonywania akwizycji, pota-
czen lub konsolidacji spétki z innymi podmio-
tami;

+ wprowadzania zmian do uméw i planéw pro-
jektu;

- zawierania jakichkolwiek uméw poza uzgodnio-
nymi umowami zwigzanymi z projektem;

e zaciggania dodatkowego zadtuzenia lub
udzielania gwarancji na rzecz podmiotéw
trzecich;

- angazowania gotéwki bedacej w dyspozycji
spotki w krétkoterminowe lokaty i inwestycje
finansowe, o ile mogtoby to komplikowa¢ za-
bezpieczenia ustanowione na tych Srodkach
na rzecz bankéw (z reguty nadwyzka gotowki
spotki jest utrzymywana na oprocentowanych
rachunkach rezerwowych);

- dokonywania transakcji pochodnymi instru-
mentami finansowymi, za wyjatkiem uzgod-
nionych operacji swapowych zabezpiecza-
jacych ryzyko stopy procentowej lub ryzyko
walutowe;

« ponoszenia wydatkéw inwestycyjnych innych
niz ujete w uzgodnionym planie projektu,
nawet jesli bytyby finansowane kapitatu wta-
snego spoétki (aby zapobiec zmianom w spe-
cyfikacjach projektu nie uzgodnionym z ban-
kami);

« ponoszenia kosztoéw operacyjnych nie zaplano-
wanych w uzgodnionym budzecie rocznym:;

» sprzedawania, dzierzawienia lub wyzbywania
sie w inny sposdb aktywow spotki.



Zdarzenia mogace stanowic przyczyne

wypowiedzenia umowy kredytowej

W tradycyjnym finansowaniu korporacyjnym wy-
powiedzenie umowy kredytowe] nastepuje z reguty
w bezposrednim nastepstwie zaprzestania przez dtuz-
nika obstugi kredytu i/lub zwigzanych z t3 okolicznoscia
wydarzen prawnych, jak ogtoszenie upadtosci przez
dtuznika. Jest to prawdziwe takze dla finansowania
projektdw w modelu Project Finance, ale banki siegnety
tutaj po dodatkowy, specyficzny Srodek wzmacniajacy
bezpieczenstwo udzielonego kredytu.

Aby mdc jak najszybciej podjac efektywne dziatania
naprawcze w przypadku pojawiajacych sie zagrozen
w normalnej obstudze kredytu, banki stosuja w umo-
wach kredytowych w formule Project Finance szereg
klauzul, ktére w razie wystapienia zdefiniowanego zda-
rzenia (,Event of Default’) daja im formalne prawo do
wypowiedzenia umowy. Faktycznie banki najczesciej
z tego prawa nie korzystaja. Praktycznym skutkiem ta-
kiego zdarzenia jest natomiast uzyskanie przez banki
uprawnien do ingerencji w zarzadzanie projektem, czy-
li w pewnym sensie przejecie petnej kontroli nad pro-
jektem z rak spotki SPV.

Inaczej niz w finansowaniu korporacyjnym, gdzie
klasyczne dziatanie wobec trudnego dtuznika, tj.
wstrzymanie finansowania i przystapienie do realizacji
zabezpieczen, czesto pozwala bankom na unikniecie
strat kredytowych, przy finansowaniu projektu ozna-
czatoby w wiekszosci wypadkdéw catkowite zatamanie
sie realizacji projektu i nieuchronnie powazne straty
bankéw. Strategia bankéw w modelu Project Finance
polega zatem na dazeniu do szybkiego uzdrowienia
sytuacji w projekcie i przywrdcenia normalnej obstu-
gi kredytu bez podejmowania ,wrogich” dziatan wo-
bec spotki SPV i sponsordw, gtéwnie poprzez istotne
wzmocnienie wtasnej pozycji negocjacyjnej i zmu-
szenie w ten sposob wszystkich uczestnikow pro-
jektu do podjecia intensywnych rozmow nas sposo-
bami wyjscia z ktopotow.

Wprowadzenie do umowy kredytowej szerokiego
wykazu zdarzed mogacych spowodowaé wypowiedze-
nie umowy stwarza oczywiscie ryzyko nadmiernego
formalizmu umowy, co moze odbi¢ sie negatywnie na
pracach w projekcie, w ktérych zawsze wystepuje wiele
nieprzewidzianych sytuacji. Stad banki wypracowaty
w praktyce elastyczne podejscie w kwestii reakcji
na zaistnienie odnosnego zdarzenia, uzalezniajac j3
od konkretnych uwarunkowan i przyczyn zdarzenia
oraz etapu, na jakim znajduje sie realizacja projektu.

Biorgc pod uwage skrajne warianty, reakcja ban-
kéw moze zatem polega¢ na formalnym zaakceptowa-
niu (zalegalizowaniu) zdarzenia, jeéli nie zagraza ono
powaznie projektowi, badz z drugiej strony na defini-
tywnym zakonczeniu finansowania projektu i realiza-
ji zabezpieczen. W praktyce najczesciej majg miejsce
sytuacje posrednie. W trakcie fazy inwestycyjnej banki

moga wstrzymac kolejne uruchomienia funduszy do
momentu wdrozenia $rodkéw zaradczych. W trakcie
fazy eksploatacyjnej banki mogg natomiast zaostrzyc
reguty dysponowania gotéwka przez spotke SPV, np.
wymagajac aby gros wptywdw byt przeznaczany na re-
dukcje ich zaangazowania kredytowego badz byt utrzy-
mywany na specjalnym rachunku rezerwowym.

Typowe zdarzenia mogace stanowi¢ przyczyne wy-
powiedzenia umowy kredytowej w modelu Project
Finance sa nastepujace:

« spotka SPV nie realizuje w terminie jakiejkolwiek
ptatnosci wynikajacej z umowy kredytowej;

» ktérekolwiek z oswiadczen spotki SPV okazuje
sie nieprawdziwe;

« spotka SPV nie wypetnia ktéregokolwiek z ko-
wenantéw zawartych w umowie kredytowej;

* nastepuje nieuzgodniona z bankami zmiana
w strukturze wtasnosci lub kontroli nad spétka
SPV;

» spoétka SPV badz ktérykolwiek ze sponsoréw,
gwarantéw lub waznych stron kontraktéow
w projekcie nie reguluje w terminie swoich dtu-
gdw, ogtasza upadtos¢ lub podlega postepowa-
niu upadtoSciowemu (réwnowaznemu);

» ktérakolwiek z umdéw w projekcie zostaje wy-
powiedziana lub traci waznos¢;

» jakakolwiek zgoda lub zezwolenie administracyj-
ne niezbedne dla realizagji projektu zostaje od-
wotane badz zostajg zmienione jego warunki:

« zgodnie z opinig niezaleznego inzyniera projektu
spotka SPV nie bedzie w stanie ukoriczy¢ w uzgod-
nionym terminie fazy inwestycyjnej projektu;

» fundusze pozostajgce do uruchomienia w ra-
mach udzielonego kredytu sa niewystarczajace
dla ukonczenia fazy inwestycyjnej projektu;

»  ktorekolwiek z prawnych zabezpieczen ustano-
wionych na rzecz bankéw zostaje uniewaznione;

» aktualny wskaznik pokrycia obstugi dtugu przez
gotdéwke w projekcie w wersji, jaka zostata przy-
jeta w danej umowie (Debt Service Coverage Ra-
tio, Loan Life Coverage Ratio, Project Life Coverage
Ratio) spada ponizej granicznego poziomu usta-
lonego w umowie (,Default ratio”);

e spotka SPV traci tytut prawny do placu budowy;

» wszystkie aktywa projektu badz ich istotna czes¢
ulegajag zniszczeniu lub doznaja powaznych
szkdd;

» ktérekolwiek z ubezpieczen projektu zostaje
uniewaznione lub wycofane;

» dziatanie sity wyzszej (Force Majeure) utrzymuje
sie dtuzej niz przez ustalong w umowie liczbe
kolejnych dni;

» projekt zostaje porzucony na okres dtuzszy niz
okreslony w umowie;
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« rzad dokonuje nacjonalizacji lub wywtaszczenia
projektu, wzglednie ogtasza moratorium na
obstuge dtugu zagranicznego badZz wprowa-
dzenie restrykcji na transfer lub wymiane dewiz
(w razie gdy kredyt udzielony spétce SPV jest
denominowany w walucie obcej).

Zabezpieczenia prawne w umowach

kredytowych w modelu Project Finance

Kredyty stuzace finansowaniu projektéw PPP w for-
mule Project Finance naleza do kategorii tzw. kredytéw
zabezpieczonych (Secured loans). Podobnie jak kredyty
niezabezpieczone, kredyty te sq udzielane w oparciu
o ocene 0gdlnej zdolnosci spotki SPV do sptaty kredy-
tu, ale pozycja wierzycielska bankéw tutaj zostaje
dodatkowo wzmocniona poprzez ustanowienie
pewnych szczegélnych praw majatkowych na rzecz
bankéw w stosunku do wybranych aktywéw spotki.

Rola prawnych zabezpieczent kredytu w modelu
Project Finance jest bardzo istotna, ale znaczaco inna
niz w tradycyjnym Ffinansowaniu korporacyjnym. Kon-
wencjonalne podejscie bankdéw do polityki zabezpie-
czen kredytéw przewiduje, ze banki przystepujg do
realizacji zabezpieczen, czyli przejecia odnosnych ak-
tywdw i ich spieniezenia, w momencie gdy wystapia
istotne problemy dtuznika z obstuga dtugu. Dziatanie
to jest oparte na zatozeniu, ze sprzedaz aktywow obje-
tych zabezpieczeniami na rzecz bankéw wystarczy do
zaspokojenia catosci lub przynajmniej duzej czesci ich
roszczeh. Ot6z zatozenie to w przypadku projektéw
finansowanych w modelu Project Finance jest niejako
z definicji nieprawdziwe.

Wynika to ze specyficznej ekonomiki projektéw
PPP (oraz projektéw o podobnej strukturze wdraza-
nych w energetyce i przemysle). Przedsiewziecia te s
ustrukturyzowane w taki sposéb, ze petna sptata kre-
dytu przez spétke SPV jest w zasadzie mozliwa jedynie
pod warunkiem petnego zrealizowania projektu PPP
zgodnie z planem i harmonogramem — a wiec wybu-
dowania obiektdéw infrastruktury oraz wygenerowania
dzieki nim w ciggu fazy eksploatacji przychodéw go-
téwkowych niezbednych do sptaty kredytu.

Wartos$¢ aktywéw projektu (tj. warto$¢ aktywoédw
spotki SPV) jest przede wszystkim funkcja zdolnosci
projektu do generowania przychoddéw, natomiast ich
wartos¢ , likwidacyjna” jest niewielka. Najwyrazniej wi-
dacto w trakcie fazy inwestycyjnej projektu. Na poczat-
ku inwestycji spdtka SPV nie posiada w ogdle zadnych
aktywow rzeczowych, nastepnie buduje ich wartos¢
w miare postepu w budowie obiektéw infrastruktury,
ale wstrzymanie projektu przed zakonczeniem budowy
powoduje, ze sp6tka pozostaje po prostu z rozgrzeba-
nym placem budowy i dtugami. Zastosowanie w tym
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momencie przez banki konwencjonalnego podejscia,

tzn. wstrzymanie finansowania projektu i podjecie pré-

by realizacji zabezpieczen, nie daje praktycznie zadnych
szans na $ciagniecie petnej wierzytelnosci bankéw.

Pomyslne zakonczenie fazy inwestycyjnej wyraznie
poprawia profil ryzyka projektu PPP, ale réwniez w fa-
zie eksploatacji powazne zaktécenie zdolnosci przycho-
dowej spétki SPV (np. w wyniku stabego popytu uzyt-
kownikéw na ustugi projektu w projekcie koncesyjnym)
daje bankom nikta perspektywe na sptate udzielonego
kredytu. Projekt PPP obejmuje pojedyncze przedsie-
wziecie gospodarcze, tak wiec jesli jego realizacja na-
potka na problemy, banki nie moga liczy¢ na roztozenie
ryzyka, jak przy finansowaniu duzej firmy o zdywersyfi-
kowanej dziatalnosci.

Z powyzszych powoddéw podstawowym zatoze-
niem dziatania bankéw w razie wystapienia ktopotéw
z obstuga kredytu udzielonego spétce SPV, badz w ra-
zie pojawienia sie jedynie sygnatéw ostrzegawczych,
jest przede wszystkim dazenie do usuniecia przy-
czyn zaistniatego problemu. Podejscie do zabezpie-
czen prawnych kredytu w modelu Project Finance ma
w zwigzku z tym jednoznacznie defensywny charakter,
uzupetniajacy w stosunku do innych narzedzi zarzadza-
nia ryzykiem przez banki. Najogdlniej biorac, cele jakie
banki chca osiggna¢ poprzez stosowanie zabezpie-
czen, s nastepujace:

« zapewni¢, aby banki miaty moznos¢ podjecia jak
najszybszych dziatan naprawczych w razie proble-
mdw w projekcie,

« zapewni¢, aby inni wierzyciele spétki SPV nie mogli
ustanowic¢ na aktywach projektu wtasnych zabez-
pieczen, majacych pierwszenstwo lub réwnowaz-
nych (Pari passu) w stosunku do bankéw;

- zapobiec, aby aktywa projektu mogty zostac sprze-
dane lub rozdysponowane w inny sposéb bez zgo-
dy bankoéw;

« zapewni¢, aby banki miaty jak najsilniejszg pozy-
cje przetargowa w stosunku do spotki SPV oraz
sponsoréw i innych uczestnikdéw projektu w nego-
cjacjach i uzgodnieniach dotyczacych podejmowa-
nych dziatar naprawczych.

Dla osiagniecia powyzszych celéw banki daza do
tego, aby stworzy¢ mozliwie najszerszy i najsil-
niejszy , pakiet” zabezpieczen (Security package),
obejmujacy jak najwiecej aktywow i praw majat-
kowych projektu badz przynajmniej najwazniej-
sze z nich, a w kazdym razie wszystkie, na ktorych
w ogole moga ustanowi¢ zabezpieczenia. Przy
blizszej analizie okazuje sie bowiem, ze ustanowie-
nie w miare kompletnego pakietu skutecznych za-
bezpieczen jest w przypadku duzych projektéw PPP
praktycznie nieosiggalne, tak z uwagi na liczne bariery
prawne, jak i dtugotrwatos¢ oraz wysokie koszty pro-
cedur zwigzanych z realizacja zabezpieczen. Jednym
ze Srodkoéw, jakie banki stosujg aby zaradzic tej sytu-



acji, sa tzw. umowy bezposrednie, o ktérych bedzie

mowa .

Jesli chodzi o konkretne rodzaje zabezpieczen
prawnych, jakie wystepujg w projektach PPP finanso-
wanych w trybie Project Finance, najogélniej mozna tu
wyrézni¢ dwie najwazniejsze grupy:

» zabezpieczenia odnoszace sie do aktywdw i praw
majatkowych dtuznika czyli spoétki SPV — te zabez-
pieczenia maja zdecydowanie najwieksze znacze-
nie dla bankéw;

» zabezpieczenia odnoszace sie do aktywdw i praw
majatkowych sponsordéw projektu.

Zabezpieczenia prawne na aktywach

i prawach majatkowych spotki SPV

Tradycyjnie uwaza sie, ze najsolidniejsze zabezpie-
czenia kredytu ustanawiane s3 na aktywach rzeczo-
wych dtuznika — przyktadem jest hipoteka na nierucho-
mosciach (grunt, budynki) oraz zastaw na maszynach,
urzadzeniach itp.

Problem z hipoteka jako zabezpieczeniem kredytu
w kontekscie projektu PPP polega na tym, ze najcze-
Sciej grunt, na ktérym powstajg obiekty infrastruktury,
nie jest wtasnoscia spoétki SPV, lecz podmiotu publicz-
nego bedacego strona umowy PPP. Spotka SPV nie be-
dac wtascicielem gruntu, nie moze ustanowi¢ na nim
hipoteki, rzadko tez zdarza sie, aby podmiot publiczny
dokonat tej czynnosci na rzecz bankow'. Nawet jesli
spotka jest witasdcicielem gruntu, banki moga napotkac
rozliczne ograniczenia dla ustanowienia hipoteki. Np.
w danym kraju mogg istnie¢ restrykcje w kwestii praw
podmiotdéw zagranicznych do nabywania ziemi (bedzie
to problem, jesli projekt PPP finansowany jest przez
konsorcjum bankowe z udziatem bankéw zagranicz-
nych), badZz zabezpieczenie moze by¢ ustanowione
lub zarejestrowane tylko na aktywach juz istniejacych,
a nie aktywach (obiektach) majacych dopiero powstac.

Zazwyczaj spbétka SPV dysponuje gruntem i obiek-
tami projektu na podstawie umowy PPP lub osobnej
umowy dzierzawy ze strong publiczna. Powstaje tu py-
tanie, czy w kontekscie projektu banki moga uzyskac
cesje praw z umowy PPP lub umowy dzierzawy i czy
w przypadku realizacji takiej cesji beda miaty petne pra-
wo do dostepu oraz uzytkowania gruntu i obiektéw.

Zastaw na maszynach i urzadzeniach moze z ko-
lei stwarza¢ problemy zaréwno na etapie ustanawia-
nia, np. w kontekscie umoéw i rozliczen spotki SPV z jej
dostawcami, jak i przy realizacji (sprzedazy) aktywow
tego rodzaju. Ustugi uzytecznosci publicznej wymagaja
zazwyczaj specyficznego, specjalistycznego wyposa-
zenia obiektdéw, ktére niekoniecznie posiada aktywny

13 Taka sytuacja miata miejsce w kilku projektach PPP w Pol-
sce. Podmiot publiczny potraktowat tu ustanowienie hipoteki
na rzecz bankéw jako element swojego wsparcia (,wktadu”) dla
projektu, ktéry miat dla niego duze znaczenie.

rynek wtérny, stad uptynnienie go po zadowalajacej

cenie moze by¢ dla bankéw duzym wyzwaniem.

W praktyce najwazniejszym sktadnikiem aktywéw
spotki SPV, na ktérym moga by¢ ustanawiane zabezpie-
czenia narzecz bankdw, sg prawa majatkowe spotki wy-
nikajace w szczegdlnosci z umoéw przez nig zawartych.
W duzym projekcie PPP lista praw majatkowych spotki
SPV, w odniesieniu do ktérych banki staraja sie doko-
nac cesji (Assignment) na swoja rzecz, jest dos¢ dtuga
i obejmuje przede wszystkim:

» cesje praw z umowy PPP (umowy koncesji);

e cesje praw z umowy budowlanej;

* cesje z réznego rodzaju gwarancji bankowych lub
ubezpieczeniowych uzyskanych przez spotke SPV,
w szczegdlnosci w zwigzku z realizacja kontraktu
budowlanego, np. gwarancji dobrego wykonania
(Performance Bonds);

e cesje praw z pozostatych uméw, w tym dotycza-
cych fazy eksploatacyjnej projektu: umowy z ope-
ratorem O&M, umoéw zaopatrzenia w materiaty tp.,
ewentualnych uméw zbytu itd.;

e cesje uprawnien z licencji i zezwolern administra-
cyjnych uzyskanych przez spotke SPV w zwigzku
z projektem;

* cesje uprawnien z polis ubezpieczeniowych;

» cesje zrachunkéw bankowych spotki;

» cesje praw z transakcji finansowych, np. wynikaja-
cych z zawartych swapdw zabezpieczajacych ryzy-
ko stopy procentowej i ryzyko walutowe;

* cesje innych praw majatkowych spdtki SPV, w tym
wynikajacych z kar umownych i odszkodowan, wta-
snosci intelektualnej itd.

Oczywiécie poszczegdlne pozycje z powyzszej listy
maja rézne znaczenie. Kluczowa jest zwtaszcza cesja
praw z umowy PPP i umowy budowlanej.

Cesja z umowy PPP/umowy koncesji powinna
by¢ z natury rzeczy centralnym elementem pakietu
zabezpieczen, poniewaz na tej umowie opiera sie cata
dziatalnoé¢ inwestycyjna i eksploatacyjna spétki SPV
oraz cata struktura relacji prawnych nawiazanych z in-
nymi uczestnikami projektu. Umowa PPP zawierana
jest z podmiotem sektora publicznego, co moze pro-
wadzi¢ do réznych komplikacji zwigzanych z ewentual-
na cesja. Podmiot publiczny moze z réznych powoddéw
formalnych lub politycznych stwarzac trudnosci z cesja
praw z umowy PPP, np. obwarowac ja okreslonymi wa-
runkami, ktére ostabig pozycje bankéw'.

W przypadku niemoznosci dokonania bezposred-
niej cesji z umowy PPP, banki czesto starajg sie uzyskac
podobny efekt poprzez kombinacje réznego rodzaju
zobowiazan spétki SPV, np. zobowigzania do nieob-

14 Warto zauwazy¢, ze z punktu widzenia bankdw istotng stabo-
Scig cesji praw z jakiejkolwiek umowy traktowanej jako zabezpie-
czenie kredytu jest fakt, Ze musi na nig wyrazi¢ zgode nie tylko
spotka SPV, ale takze druga strona umowy, a wiec potencjalny
ptatnik zobowiazan wynikajacych z umowy na rzecz spétki SPV.
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cigzania odnosdnych praw na rzecz innych podmiotéw
(,Negative pledge"), kowenantéw i umoéw bezposred-
nich.

Umowa budowlana praktycznie zawsze jest zdecy-
dowanie najwieksza pod wzgledem wartosci sposréd
wszystkich uméw projektu PPP oraz prezentuje naj-
powazniejsze i najbardziej ztozone ryzyka w projekcie.
W przypadku cesji z umowy budowlanej krytyczna
kwestig jest, czy banki majg do czynienia z kontraktem
typu EPC, a wiec kompleksowa umowa obejmujaca
catoksztatt wszystkich dziatan zwigzanych z wybudo-
waniem i oddaniem do eksploatacji obiektu infrastruk-
tury, czy tez faktycznie chodzi o szereg niezaleznych
umow. Jest zrozumiate, ze banki preferuja kontrakty
EPC, gdzie strong dla spotki SPV jest jeden kontrahent,
gdyz w przypadku szeregu umédw czastkowych sg zmu-
szone do negocjowania cesji umoéw z wieloma kontra-
hentami, co zazwyczaj jest trudne i czasochtonne.

Sposréd pozostatych praw majatkowych spétki SPV
warto wspomnieé¢ o jeszcze jednym kluczowym ro-
dzaju zabezpieczen, cesji polis ubezpieczeniowych.
W przypadku katastrof naturalnych lub innych zdarzen
o charakterze sity wyzszej moze nastapi¢ catkowite
zniszczenie wszystkich, ewentualnie najwazniejszych
aktywow rzeczowych projektu. W tej sytuacji jedynym
efektywnym zabezpieczeniem dajagcym bankom szanse
na sptate kredytu sa roszczenia z polis ubezpieczenio-
wych posiadanych przez spétke SPV.

W przypadku polis ubezpieczeniowych, tak jak
i pozostatych typdéw zabezpieczen, banki musza dopil-
nowad, aby cesja praw na ich rzecz zostata dokonana
prawidtowo oraz aby odnosne ptatnosci byty realizo-
wane bezpoérednio na rachunek bankéw.

Zabezpieczenia prawne na aktywach

i prawach majatkowych sponsorow

projektu

Model Project Finance zostat stworzony przede
wszystkim w celu umozliwienia firmom, ktére orga-
nizuja i/lub realizuja duze i ryzykowne przedsiewzie-
cie inwestycyjne (sponsorom projektu), unikniecia
ryzyka zwigzanego z finansowaniem dtuznym projek-
tu poprzez swoj wtasny bilans. Ryzyko to w modelu
Project Finance zostaje przeniesione na spdtke SPV,
ktérej gtownymi udziatowcami sg sponsorzy.

Ten zabieg ,inzynierii finansowej” nie uwalnia
sponsordéw catkowicie od ryzyk projektu, zwtaszcza
jesli — a jest to sytuacja typowa — sponsorzy zawie-
raja ze spotka SPV wazne kontrakty wykonawcze
w obszarach, gdzie posiadaja kluczowe kompetencje
i zdolnosci dziatania. Sponsorzy s3 sktonni wziaé na
siebie konkretne ryzyka w tych obszarach, zgodnie
z zasada, ze kazdy powinien wzig¢ na siebie te ryzyka
projektu, ktérymi potrafi najlepiej zarzadzad.

W kontekscie zabezpieczen prawnych, jakie sto-
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sowane sg przez banki przy finansowaniu projektéw
PPP, sponsorzy wystepuja przy dwdch rodzajach za-
bezpieczen.

Pierwszym jest zastaw na rzecz bankéw udzia-
tow posiadanych przez sponsorow w spotce SPV.
Zabezpieczenie to jest wazne dla bankéw z dwéch
powoddéw. Po pierwsze, mimo starannego badania
Due Diligence, banki moga nie mie¢ pewnosci, ze zi-
dentyfikowaty wszystkie wazne ryzyka projektu i ze
w uzyskanym przez nie pakiecie zabezpieczen nie
wystepuja jakie$ istotne luki. Zastaw na udziatach
w spbtce daje bankom alternatywna opcje dziatania
w razie kryzysu w projekcie w stosunku do realiza-
¢ji zabezpieczeh posiadanych na réznych aktywach
spotki — mogg one w ostatecznosci sprzedac udziaty
w spotce SPViw ten sposdb probowac odzyskad fun-
dusze zaangazowane w finansowanie projektu.

Po drugie, realizacja praw z zastawu na udzia-
tach daje bankom moznos$¢ uzyskania wptywu na
dziatania spétki SPV z pozycji wtasciciela, w tym pra-
wo powotania zarzadu spoétki. Moze to by¢ szybsza
i bardziej efektywna Sciezka oddziatywania na kroki
naprawcze w projekcie niz realizacja innych typéw
zabezpieczen.

Drugim rodzajem zabezpieczeniasg bezposred-
nie gwarancje dostarczone przez sponsorow ban-
kom oraz cesje praw z umow zwartych miedzy
sponsorami a spotkg SPV (pomijajac umowy wyko-
nawcze, o ile sponsorzy sg ich stronami).

Najwieksze znaczenie ma gwarancja zakoncze-
nia fazy inwestycyjnej w terminie (Completion Gu-
arantee). Banki moga domagac sie takiej gwarancji
od sponsoréw w sytuacji, gdy umowa budowlana
w projekcie nie ma charakteru kontraktu EPC, a wta-
Sciwe warunki umowne (odszkodowania itp.) i stan-
ding gtéwnego wykonawcy nie daja petnej ochrony
przed ryzykiem budowlanym. Zwazywszy na wage
umowy budowlanej do powodzenia projektu, tego
typu gwarancja sponsorow moze by¢ kluczowym ele-
mentem pakietu zabezpieczen. W tej sytuacji banki
badajg zawsze bardzo wnikliwie standing finansowy
sponsordéw, aby mie¢ pewnos¢ ze jest on wystarcza-
jacy, a w razie watpliwoséci moga np. domagac sie do-
datkowych gwarancji bankowych.

Przyktadem typowych umoéw zawieranych przez
sponsoréw ze spdtka SPV sa: (1) umowy o doradz-
two lub ustugi zarzadzania projektem, jakie sponsor-
-inwestor branzowy moze $Swiadczy¢ na rzecz spotki,
(2) umowy w sprawie dokapitalizowania spoétki SPV
(Equity Contribution Agreements), majace charakter
warunkowy badZ jedynie wprowadzajace harmo-
nogram odroczonych wptat kapitatu w trakcie fazy
inwestycyjnej. Banki bedg domagac sie cesji wspo-
mnianych umdw na swoja rzecz, podobnie jak wiek-
szo$ci umoéw zawartych ze spétka SPV przez podmio-
ty trzecie.



Umowy bezposrednie

Gtéwnym zadaniem umoéw bezposrednich (Di-
rect Agreements) jest niedopuszczenie do wypowie-
dzenia ktérejkolwiek z gtéwnych umoéw projektu
zawartych przez spétke SPV przez jej kontrahenta
czylitzw. ,strone trzecig”, w nastepstwie problemow
ptatniczych lub operacyjnych napotkanych przez
spotke. Umowy tego rodzaju same w sobie nie sta-
nowia prawnego zabezpieczenia kredytu, jednak s3
obecnie traktowane jako integralny element pakietu
zabezpieczen, jaki banki staraja sie wynegocjowacd
w duzych projektach PPP.

Banki d3zg do zawarcia umdéw bezposrednich ze
wszystkimi istotnymi ,stronami trzecimi”, tj. pod-
miotem publicznym (strona umowy PPP lub umowy
konces;ji), firmami wykonawczymi lub innymi istot-
nymi kontrahentami spétki SPV; sama spétka moze
by¢ takze uczestnikiem tych umdéw. Typowy schemat
dziatania zawarty w umowach bezposrednich na wy-
padek ktopotdéw spotki SPV —klasycznym przyktadem
bedzie tu zaprzestanie wykonywania ptatnosci nalez-
nych kontrahentowi przez spétke SPV lub naruszenie
innych warunkéw umowy grozacych jej rozwigza-
niem — jest nastepujacy:

e strona trzecia zobowiazuje sie w umowie do
niezwtocznego notyfikowania bankom kazdego
zdarzenia oznaczajacego naruszenie przez spot-
ke SPV umowy zawartej przez nia ze spotka;

W razie wystapienia takiego zdarzenia strona
trzecia zobowiazuje sie do zawieszenia swojego
prawa do wypowiedzenia umowy na écisle okre-
Slony okres czasu (Suspension Period, Cure Pe-
riod), ktéry moze wynosi¢ od 1-2 tygodni w przy-
padku zaprzestania ptatnosci przez spotke SPV
do nawet 6 miesiecy, np. w razie niedotrzymy-
wania przez spotke standardéw $wiadczonych
ustug;

e w trakcie okresu naprawczego strona trzecia
jest zobowiagzana do wykonywania swoich obo-
wigzkéw zgodnie z dang umowa, pod warunkiem
otrzymywania w terminie naleznych ptatnosci:

» celem okresu naprawczego jest uzyskanie do-
datkowego czasu przez banki i spdtke SPV na
rozwigzanie kryzysowej sytuacji. W ciagu okre-
su naprawczego banki maja prawo uczestni-

czy¢ w dziataniach i rozmowach dotyczacych
uzdrowienia sytuacji. Szczegdlng prerogatywa
bankéw, charakterystyczna dla umoéw bezpo-
Srednich, jest prawo do ,wkroczenia” do danej
umowy (,Step-in” right), tzn. uprawnienie do
przejecia praw i obowiazkéw z danej umowy od
spotki SPV. Mozliwe s3 tutaj rézne szczegdtowe
rozwiazania. Banki — bgdZ najczesciej podmiot
przez nie wyznaczony — moga wystepowac w da-
nej umowie obok spdtki SPV, wskutek czego za-
chowuje ona swoje zobowiazania z umowy pod
bezposrednig kontrolg bankéw, badz tez moga
wyznaczy¢ nowy podmiot, ktéry catkowicie za-
stepuje spotke SPVw danej umowie — mowi sie
woéwczas o prawie do ,zastapienia” spotki (,Sub-
stitution” right);

- banki maja prawo do zakohczenia swojej roli
w danej umowie w kazdym momencie pod wa-
runkiem wykonania wszystkich umownych zo-
bowiagzan w okresie ,wkroczenia” (banki czesto
okreslaja w umowie bezposredniej limit dla swo-
ich zobowiagzan);

» okres ,wkroczenia” bankéw do danej umowy
moze mieé miejsce tylko w granicach czasowych
okresu naprawczego ustalonego w umowie bez-
posredniej i nie przedtuza okresu naprawczego.

Umowy bezposrednie zawieraja czesto klauzu-
le wzmacniajace dodatkowo pozycje bankdéw, np.
potwierdzajace zgode strony trzeciej na cesje praw
z danej umowy na rzecz bankéw czy zobowiazujace ja
do wykonywania w okreélonych okolicznosciach ptat-
nosci naleznych spétce SPV bezposrednio na rzecz
bankéw. Strony trzecie, co zrozumiate, odnoszg sie
do uméw bezposrednich raczej niechetnie, gdyz wia-
73 sie z nimi nowe zobowigzania na rzecz bankéw.

Uwaza sie, ze znaczenie uméw bezposrednich
polega przede wszystkim na podkresleniu roli gtéw-
nych umoéw projektu jako kluczowego realnego
nodnika zabezpieczen dla wierzytelnosci bankéw
w projektach PPP. W razie powaznych problemoéw
spotki SPV z realizacja podstawowych uméw pro-
jektu, umowy bezposrednie mogga by¢ dodatkowym
srodkiem wspomagajacym dziatania naprawcze ini-
cjowane przez banki.

Dr Krzysztof Szymanski taczy bogate doswiadczenie menadzerskie w sektorze bankowym i inwestycyjnym z dzia-
talnoscig 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 wspotpracuje 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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3.3. Realizacja programu Mieszkanie plus
w partnerstwie publiczno-prywatnym

Jolanta Kalecinska-Rossi

Niektére gminy np. Suwatki i Gizycko postano-
wity wykorzysta¢ rzadowy program Mieszkanie
Plus, wtasne dziatki oraz doswiadczenie, know how
i kapitat prywatnych partnerow w celu budowy
mieszkan na wynajem w Formule PPP.

Gminy na wiele sposobdw staraja sie zaspokajac po-
trzeby mieszkaniowe swoich mieszkancéw, aczkolwiek
nie jest tajemnica, ze nie czynia tego w petni. Kolejki
do mieszkan komunalnych sg dtugie, a nie wszystkich
mieszkancow gmin stac na czynsze komercyjne. Miesz-
kania komunalne znajduja sie w starych kamienicach,
ktére prawie zawsze wymagaja remontu i modernizadji.

Program Mieszkanie Plus nie jest skierowany spe-
cjalnie i wytacznie do gmin, ale wzmacnia ich role w re-
alizacji dazen mieszkancéw gmin do wtasnego dachu
nad gtowa. Gtéwne cele programu Mieszkanie Plus ta-
kie jak:

« zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o do-
chodach uniemozliwiajacym im nabycie lub wyna-
jecie mieszkan na zasadach komercyjnych;

« zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawo-
wych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym, poprzez mieszkania
od gminy;

» poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczen-
stwa, stanu technicznego zasobdéw mieszkanio-
wych,

* 53 tez naturalnymi celami gmin. Problemem gmin
sq $rodki na ich realizacje i tutaj pomocne moze
okazac sie partnerstwo publiczno-prywatne (PPP)
oraz doptaty do czynszéw dla najemcoédw w ramach
programu Mieszkanie Plus, wyptacane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK) na podstawie
umaéw z gminami.

W artykule przedstawiam miedzy innymi Program
Mieszkanie Plus w zakresie doptat dla najemcéw, mo-
del budowy mieszkah na wynajmem w formule PPP,
a takze opinie deweloperéw na temat warunkéw ko-
niecznych dla realizacji projektéw budowy mieszkan
przez gminy w formule PPP oraz mozliwosci pozyska-
nia finansowania przez partneréw prywatnych od PFR
Nieruchomosci.
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Program Mieszkanie Plus - doptaty do

czynszu z Banku Gospodarstwa Krajowego

Ustawa z 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w po-
noszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania' przewiduje doptaty do czyn-
szow dla najemcdw, spetniajgcych ustawowe kryteria
i dotyczy umdw najmu zawieranych z wtascicielami
mieszkan lub zarzadzajacymi mieszkaniami na wyna-
jem, podlegajacymi pierwszemu zasiedleniu w okre-
sie 12 miesiecy od zakonczenia inwestycji. W celu
otrzymania doptaty konieczne bedzie zawarcie przez
inwestora umowy z gming witasciwg miejscowo dla
lokalizacji nowych mieszkan, przyznanie $rodkdéw na
whniosek gminy przez BGK i zwarcie umowy pomiedzy
gming a BGK.

Warunki przyznawania doptat najemcy

i wysoko$¢ doptaty do czynszu

Pomoc skierowana jest przede wszystkim do oséb
o niskich lub przecietnych dochodach, nie posiadaja-
cych na wtasnoé¢ mieszkania, mieszkania spétdzielcze-
go, domu lub udziatu w domu, w ktérym mozliwe jest
wydzielenie mieszkania odpowiadajacego posiadane-
mu w nim udziatowi.

1  DzUz?2018r., poz. 1540. Procedowany jest projekt noweli-
zacji tej ustawy zmieniajacy na korzys¢ najemcy zasady przyzna-
wania doptat do czynszéw.



Moga sie o nig ubiegac zaréwno obywatele Polski,
jak i obcokrajowcy spetniajacy ustawowe warunki, za-
leznie od wieku, stanu cywilnego czy wielkosci gospo-
darstwa domowego.

Whnioskujgcy musi wykazaé, ze Sredni miesieczny
dochéd jego gospodarstwa domowego nie przekra-
cza 60% przecietnego miesiecznego wynagrodze-
nia w przypadku gospodarstw jednoosobowych lub
60% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia po-
wiekszonego o 30 pkt procentowych na kazda osobe
w przypadku gospodarstwa wieloosobowego.

Whnioskujacy musi posiada¢ zdolnoéé czynszowa,
ktdrej wysokosé moze by¢ inna dla kazdej inwestycji
i bedzie okreslona w umowie pomiedzy gming a inwe-
storem.

Przyktadowo rodzina 2+1 moze liczy¢ na dopta-
ty do czynszu, jezeli suma dochodow gospodarstwa
nie przekracza 120% (60% + 30% + 30%) sSrednie-
go miesiecznego wynagrodzenia, czyli w roku 2018
okoto 5900 zt.

Kwoty doptat ustalane beda z uwzglednieniem:
liczby oséb w gospodarstwie, wartosci Sredniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (zwia-
zany z lokalizacja mieszkania), powierzchni normatyw-
nej mieszkania, ktéra dla wszystkich mieszkan wynosi
nie wiecej niz 65 m? oraz wspotczynnika doptaty. Zgod-
nie z moimi obliczeniami 3-osobowa rodzina w War-
szawie bedzie mogta liczy¢ na doptaty w wysokosci
okoto 352 zt miesiecznie.

Doptaty moga by¢ przyznawane gospodarstwu do-
mowemu przez okres 15 lat. Warunkiem ich przyznania
jest zawarcie umowy najmu lokalu bedacego czescia
inwestycji, objetej umowa zawarta pomiedzy inwesto-
rem a gming. Doptaty przyznawane sg na mocy decyzji
administracyjnej wéjta, burmistrza lub prezydenta mia-
sta na wniosek najemcy.

Rada Gminy moze okresli¢ dodatkowe warunki
przyznawania doptat, zwane ,kryteriami pierwszen-
stwa”, takie jak np.: wysoko$¢ dochodu, niepetno-
sprawne dziecko, zmiana miejsca zamieszkania w celu
podjecia pracy lub nauki, niepetnosprawnos¢ najemcy
lub wiek powyzej 65 lat, repatriacja, posiadanie Karty
Polaka, utrata mieszkania na skutek zywiotu, katastrofy
budowlanej lub wywtaszczenia.

Uruchomienie programu doptat dla najemcow

w gminach

Proces zaczyna sie od zawarcia przez gmine i inwe-
stora umowy, definiujacej miedzy innymi liczbe i wiel-
ko$¢ mieszkan, wymagania zwiazane z realizacjg inwe-
stycji mieszkaniowej, termin pierwszego zasiedlenia,
wysokos$¢ czynszu, zdolno$¢ czynszowa najemcy oraz
wysoko$¢ kaucji najemcy.

Whnioski o doptaty do czynszu bedzie mozna skta-
dac¢ najwczesniej na etapie umowy zobowiazujacej do
zawarcia umowy Najmu z inwestorem.

Po sporzadzeniu przez gmine listy najemcow kwa-
lifikujacych sie do otrzymania doptat, gmina wystepu-
je z wnioskiem o zawarcie umowy do BGK, w ktérym
okresla wstepne kwoty doptat dla najemcéw.

Po stwierdzeniu przez BGK, ze dysponuje odpo-
wiednimi érodkami z Funduszu Doptat i ze przyznane
doptaty nie przekroczyty ustawowych limitéw kwalifi-
kacji, BGK zawiera umowe z gming, w ktérej zobowia-
zuje sie do przelewania srodkdéw przeznaczonych na
doptaty na jej konto.

Gmina, bezposrednio po zawarciu umowy w spra-
wie doptat z BGK, przekazuje inwestorowi liste najem-
cow, z ktorymi ten zawiera umowy najmu. Doptaty sa
nastepnie przekazane przez BGK gminie, ktéra wyptaca
je co miesiac bezposrednio inwestorowi, z ktérym na-
jemca zawart umowe najmu.

Zasady kwalifikacji inwestoréw i inwestycji miesz-
kaniowych, w ktérych najemcy moga otrzymaé do-
ptaty

Mieszkanie, aby mogto zosta¢ objete programem
doptat, musi znajdowac sie w nowym budynku miesz-
kaniowym lub w wyremontowanym albo przebudo-
wanym budynku mieszkaniowym, znajdujacym sie na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, ustanowionej
odpowiednia uchwata rady gminy, na podstawie usta-
wy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Najemca musi wprowadzi¢ sie do niego na zasadzie
pierwszego zasiedzenia, czyli jako pierwszy uzytkow-
nik, w ciagu 12 miesiecy od dnia zakohczenia inwestycji.

Doptaty moga by¢ stosowane w okresie nie dtuz-
szym niz 20 lat od miesigca zakonczenia inwestycji,
przez 15 lat od wyptaty pierwszej doptaty do czynszu
danemu najemcy.

Wielkos¢ srodkéw budzetowych

przeznaczonych na Fundusz Doptat

Maksymalny limit Srodkéw, jakie moga zastac prze-
znaczone na Fundusz Doptat w 2019 roku moze wy-
nies¢ 400 mln zt, a w 2020 juz 800 mln zt. Kwota mak-
symalnego dofinansowania bedzie zwiekszana o 400
mln zt rocznie, az do roku 2023, kiedy to zatrzyma sie
na poziomie 2000 mln zt rocznie. Prognozy przewidu-
ja utrzymanie kwoty maksymalnego dofinansowania
w takiej wysokosci do roku 2028.

BGK bedzie publikowat w Biuletynie Informacji
Publicznej wysokos¢ aktualnych limitow kwalifi-
kacyjnych, ktorych przekroczenie bedzie réwno-
znaczne z wstrzymaniem przyjmowania nowych
wnioskow o doptaty w danym roku.

Limity kwalifikacyjne zostaty opublikowane w usta-
wie i s3 na poziomie potowy maksymalnych kwot do-
finansowania w poszczegdlnych latach. Mogg jednak
zosta¢ zwiekszone lub zmniejszone, w zaleznosci od
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wartosci doptat juz wyptacanych, na podstawie wcze-
$niej zaakceptowanych wnioskdéw o doptaty.

Najem instytucjonalny z dojsciem

do wtasnosci

Ustawa z 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygo-
towaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz in-
westycji towarzyszacych? zmienita przepisy ustawy z 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego?
i wprowadzita nowy rodzaj umowy najmu—najmu insty-
tucjonalnego z dojsciem do wtasnosci. Umowa najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci zawierana
jest pomiedzy wtascicielem mieszkania (moze nim by¢
osoba fizyczna, prawna, jak i jednostka organizacyjna
nieposiadajaca osobowosci prawnej prowadzaca dzia-
talnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali,
bedaca wtascicielem mieszkania) a najemca.

Przedmiotem umowy jest zobowiazanie najemcy
do nabycia mieszkania oraz zobowiazanie wtasciciela
do przeniesienia prawa wtasnosci lokalu mieszkalne-
go wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego
lokalu najpdzniej w dniu zakonczenia najmu, po za-
ptacie ceny za lokal. Podczas trwania umowy najemca
ptaci czynsz najmu oraz miesieczng rate za cene loka-
lu mieszkalnego. Roszczenie najemcy jest ujawnione
w ksiedze wieczystej, a jego wptaty na poczet ceny lo-
kalu zabezpieczone s3 hipoteka na wypadek, gdyby nie
doszto do przeniesienia wtasnosci mieszkania. Umowa
zawierana jest na czas oznaczony.

Najem instytucjonalny z dojéciem do wtasnosci
moze by¢ wykorzystywany w projektach PPP.

Sprzedaz lokali najemcom wymaga, aby podmiot
sprzedajacy lokale byt wtascicielem dziatki pod bu-
dynkiem, w ktérym znajduja sie sprzedawane lokale.
Dodatkowo, zaréwno w Programie Mieszkanie Plus,
jak i w budowie mieszkah na wynajmem przez gminy
celem jest zwiekszenie dostepnoéci mieszkan z atrak-
cyjnym dla najemcéw czynszem, a nie budowanie
mieszkan, ktére beda mogty zosta¢ nabyte na prefe-
rencyjnych warunkach. Jesli lokator chce zostac wtasci-
cielem mieszkania, powinien miec¢ zdolnos¢ kredytowa,
zeby je naby¢ na wolnym rynku. Gminom powinno zale-
zec¢ raczej na mieszkaniach na wynajem dostepnych dla
0sdb, ktérych nie sta¢ na zakup wtasnego mieszkania.

PPP w projektach budowy mieszkan

w ramach programu Mieszkanie Plus

Istnieje wiele mozliwych modeli projektéw PPP
w mieszkalnictwie, z wykorzystaniem korzysci ptyna-
cych z programu Mieszkanie Plus. Projekty mieszka-
niowe PPP mozna podzieli¢ na takie, w ktérych gmina

2 DzUz2018r., poz. 1496, tzw. specustawa.
3 DzUz2018r., poz. 1234.
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wnosi do partnerstwa nieruchomos¢ w jakiejkolwiek
formie, jak i réwniez na te, w ktérych nie dysponu-
je zadna nieruchomoscia, a mimo to decyduje sie na
zawarcie umowy PPP z partnerem prywatnym, ktéry
taka nieruchomos¢ nabyt lub nabedzie. Nieruchomo-
$ci, jakimi dysponowac beda gminy tez moga by¢ réz-
ne. Moga to by¢ duze dziatki bez infrastruktury tech-
nicznej lub spotecznej. Czesciej beda to jednak dziatki
juz uzbrojone, czasami ze starymi budynkami do wy-
burzenia lub adaptacji. Prawie w kazdej gminie s3
budynki o niskim standardzie, czesto zabytkowe, do-
brze usytuowane, z wiekszoscig lokali komunalnych.
Wszystkie te nieruchomosci beda mogty by¢ wykorzy-
stane do budowy mieszkan w PPP z wykorzystaniem
korzysci ptynacych z programu Mieszkanie Plus.

W przypadkach, kiedy gmina dysponuje nieru-
chomoscia i zamierza jg przeznaczy¢ na cele budowy
mieszkan w ramach PPP mogg wystapi¢ rézne wa-
rianty wtadania gruntem przez partnera prywatne-
go. Grunt moze zostac sprzedany, wydzierzawiony
lub oddany do uzytkowania partnerowi prywatne-
mu. Mieszkania moga zostac po zakonczeniu umowy
sprzedane np. najemcom lub wejs¢ do zasobu miesz-
kar komunalnych.

Wynagrodzeniem partnera, oprécz czynszu uisz-
czanego przez najemcow i doptat z BGK, moze by¢
optata za dostepnos$é. Wynagrodzeniem partnera
prywatnego moze by¢ przejecie na wtasnos¢é wybu-
dowanych lub wyremontowanych mieszkan.

Gminy rzadko dysponuja duzymi wolnymi, ,dzie-
wiczymi” terenami pod budowe nowych osiedli
mieszkaniowych z petng infrastrukturg spoteczna.
Chociaz PPP $wietnie sie nadaje do tego rodzaju pro-
jektdw, to zapewne niewiele bedzie przyktadéw ta-
kiego wykorzystania PPP. Gminy musiatyby uchwalac
miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne-
go, wywtaszczacé grunty postindustrialne lub rolne,
wyposazac je w infrastrukture, wykorzystywac ka-
pitat i doSwiadczenia partnera prywatnego, najcze-
Sciej zagranicznego, gdzie takie praktyki wystepuja
i gdzie tego rodzaju doSwiadczenie mozna pozyskad
duzo tatwiej niz w Polsce.

Nagroda dla gmin za realizacje tego rodzaju pro-
jektéw mogtaby by¢ ,,premia gruntowa” z tytutu wzro-
stu wartosci nieruchomosci po jej uzbrojeniu. Uzbro-
jenie terenow jest drogie, ale tylko nabywajac grunty
na samym poczatku procesu inwestycyjnego, gminy
mogq zagwarantowac przeniesienie kosztéw uzbro-
jenia gruntéw na nabywcéw mieszkan i innych obiek-
téw, a takze zagwarantowac sobie dziatki pod szkoty,
przedszkola, obiekty sportowe, parki, stuzbe zdrowia,
a nawet tak wazne dla mieszkancéw siedziby admini-
stracji terytorialneji mieszkania komunalne, w tym so-
cjalne. Przy dobrym planowaniu moze sie okaza¢, ze
zamiast doptaca¢, gminy beda na uzbrajaniu terendéw
zarabiac. Nie bez znaczenia jest fakt, ze tak naprawde



to gminy kontroluja dostepnos¢ gruntéw pod inwe-

stycje. Ubocznym efektem uchwalenia w ramach

Programu Mieszkanie Plus ustawy o utatwieniach

w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-

kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz

uchwalania przez gminy restrykcyjnych lokalnych
standardow urbanistycznych moze by¢ praktyczna
eliminacja decyzji o warunkach zabudowy (WZ).

WZ, ktore nie beda spetnia¢ warunkéw wynikaja-

cych z prawa miejscowego, jakim s3 lokalne stan-

dardy urbanizacyjne, nie powinny by¢ wydawane.

Jak twierdza niektérzy deweloperzy, w Warsza-
wie, po wprowadzeniu zaostrzonych standardéw
urbanistycznych i przy jednoczesnym braku planéw
zagospodarowania przestrzennego, juz prawie od
roku nie ma mozliwosci zakupu dziatek pod budow-
nictwo mieszkaniowe. By¢ moze przypadkiem zosta-
ty wtasnie stworzone gminom atrakcyjne warunki do
czerpania dochoddéw z przygotowywania terendw
pod inwestycje. Czy duze miasta maja jednak apetyt
na zyski ze sprzedazy uprzednio uzbrojonych tere-
ndéw? Czy sa na to gotowe?

Jeszcze trudniejsze moga okazac sie projekty re-
nowacgji starych kamienic w centrach miast, chociaz
bez watpienia to tego rodzaju projekty sa najbar-
dziej potrzebne. Problemem moga by¢:

e roszczenia reprywatyzacyjne,

» toczace sie postepowania przed Komisjg Wery-
fikacyjna, ktéra zwrot kamienic bytym wtascicie-
lom kwestionuje,

« brak lokali zastepczych dla lokatoréw lub wta-
Scicieli lokali sprzedanych przez gminy w budyn-
kach objetych renowacja,

« niechec¢ lokatoréw i wtascicieli lokali do jakiejkol-
wiek zmiany istniejacego stanu rzeczy,

» objecie ochrong konserwatorska remontowa-
nych kamienic, wptywajace na wyzsze koszty re-
montéw.

Niektore z ww. problemoéw dyskwalifikujg nieru-
chomo$c z projektu PPP. Przyktadowo nie nalezy liczy¢
na pozyskanie finansowania na remont kamienicy, do
ktdrej roszczenia zgtaszaja byli wtasciciele.

Warto wspomnie¢, ze przypadki renowacji przez
gminy kamienic z lokalami komunalnymi i prywatny-
mijuzsie zdarzaty i przyniosty pozytywne efekty. Tam,
gdzie lokatorom zaproponowano godziwe lokale za-
stepcze, a wiascicielom lokali dodatkowo korzystne
pozyczki na remont, zabezpieczone hipotekami, uda-
to sie dojs¢ do porozumienia i przeprowadzi¢ rewi-
talizacje niejednej kamienicy. Warto wiec probowa¢
i zmienia¢ stare zamortyzowane budynki w cen-
trach miast w atrakcyjne kamienice, dodatkowo
zwiekszajac ich efektywnos¢ energetyczng, przy
wykorzystaniu dotacji na te cele.

Wydaje sie, ze najprostsze do realizacji beda pro-
jekty, w ktérych gmina dysponuje pusta, ale uzbrojo-

ng dziatka w dobrej lokalizacji z dostepem do petnej
infrastruktury spotecznej i handlowej, czyli dziatka
atrakcyjna dla kazdego dewelopera mieszkaniowe-
go. Bo to wtasnie wsrdd nich nalezy spodziewac sie
najwiekszej liczby potencjalnych partneréw prywat-
nych.

Zgodnie z definicja zawarta w ustawie o PPP?,
przedmiotem PPP jest wspdlna realizacja przedsie-
wziecia oparta na poddziale zadan i ryzyka pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym.

Wspolnym przedsiewzieciem w przypadku
PPP w mieszkalnictwie moze by¢:

e budowa budynku wielomieszkaniowego na
wynajem, na gruncie gminy oddanym podmio-
towi prywatnemu w dzierzawe, ktoéry wybu-
dowatby na niej budynek z lokalami mieszkal-
nymi pod wynajem oraz

e zarzadzanie i eksploatacja budynku mieszkal-
nego przez partnera prywatnego, w okresie
obowigzywania umowy PPP - czyli model zin-
tegrowany PPP.

Partnerem prywatnym bed3 przede wszyst-
kim konsorcja deweloperow i podmiotow admini-
strujacych budynkami mieszkalnymi.

Jezeli gmina odda grunt w dzierzawe, powin-
na — jesli takie beda wymogi banku — jednoczeénie
zgodzi¢ sie na jego obciagzenie hipoteka, ktéra zabez-
pieczy sptate kredytu zaciaggnietego przez partne-
ra prywatnego na budowe mieszkan pod wynajem.
Gmina moze oczywiscie sprzedac grunt podmiotowi
prywatnemu zaraz po zawarciu umowy PPP. W takim
przypadku zgoda gminy na obcigzenie hipoteka nie
bedzie potrzebna.

Gmina powinna przeprowadzi¢ procedure kwali-
fikowania potencjalnych najemcéw i podpisaé¢ umo-
we z BGK w celu pozyskania dofinasowania dla na-
jemcéw, a nastepnie podpisa¢ umowe z partnerem
prywatnym jako inwestorem w rozumieniu przepi-
séw ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wy-
datkéw mieszkaniowych w pierwszych latach naj-
mu. Partner prywatny powinien pozyskaé brakujace
Srodki finansowe z kredytu bankowego. Po sptacie
kredytu i zakonczeniu umowy PPP grunt wraz z wy-
budowanym na nim budynkiem i lokalami zostanie
zwrdcony gminie w stanie okreslonym w umowie, tj.
co do zasady po odpowiednim ich odnowieniu. Jezeli
doszto do sprzedazy dziatki, to konieczne bedzie za-
warcie umowy zbycia nieruchomoséci w formie aktu
notarialnego. Po zakoriczeniu umowy PPP i pozy-
skaniu mieszkan gmina bedzie mogta bezposrednio
wynajmowac mieszkania komunale swoim mieszkan-
com, zawrze¢ nowa umowe PPP, ograniczonga do za-
rzadzania istniejacymi juz mieszkaniami lub sprzedac
budynek wyspecjalizowanym funduszom nabywaja-

4 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, t.j. DzU z 2017 r., poz. 1834.
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cym mieszkania pod wynajem, ktére powinny juz sie
w tym czasie pojawi¢ w Polsce lub sprzeda¢ miesz-
kania na wolnym rynku indywidualnym nabywcom.
Umowa PPP bedzie regulowa¢ wysokos¢ czynszu dla
najemcoéw.

Cecha charakterystyczng projektéw realizowa-
nych w PPP jest dtugi okres obowigzywania umowy
PPP i taki podziat ryzyka, w ktérym kazdy z partneréw
przejmuje na siebie takie ryzyko, jakim najlepiej potra-
fi zarzadzac i jakie najlepiej potrafi skontrolowac.

Szczegdtowy przyktadowy podziat ryzyka pomie-
dzy partnerem prywatnym a podmiotem publicznym
przedstawia Tabela 1.

kilkunastu procent wartosci inwestycji realizo-
wanych tradycyjng metoda.

Wynagrodzenie partnera prywatnego moze by¢
ponoszone przez ostatecznych uzytkownikdéw, czyli
z czynszOow i optat eksploatacyjnych lub przez gmine,
jako optata za dostepnosé. Mozliwy jest system mie-
szany. Dodatkowo gmina wyptaca¢ bedzie partne-
rowi prywatnemu dotacje dla najemcéw, uzyskane
od BGK. Doptaty z BGK nie beda jednak optatami za
dostepnoé¢. Doptaty do czynszow moga by¢ wypta-
cane maksymalnie przez 15 lat.

W zaleznoéci od projektu, a w szczegdlnosci stan-
dardu budynku i kosztéw jego budowy, wysokosci do-

Tabela 1. Alokacja ryzyka w sektorze budownictwa mieszkalnego

CATEGORIA . ooeowEpziaNos¢
PUBLICZNA PRYWATNA WSPOLNA

Ryzyko planowania +

Ryzyko projektowania +

Ryzyko budowania +

Ryzyko operacyjne +

Ryzyko popytu +
Ryzyko finansowe + +
Ryzyko makroekonomiczne +

Ryzyko polityczne +

Ryzyko legislacyjne +

Ryzyko sity wyzszej +
Ryzyko stanu Srodowiska naturalnego +

Ryzyko rozstrzygania sporéw +
Ryzyko akceptacji spotecznej +

Ryzyko wartosci rezydualnej +

Partner prywatny zazwyczaj dysponuje wiekszym
dosdwiadczeniem w pozyskiwaniu finansowania, prac
budowlanych, projektowaniu, budowie i eksploatacji
budynkow, a takze ma wiedze i doSwiadczenie, ktére
pozwola na wykorzystanie najnowszych, innowacyj-
nych technologii. Gminy beda kwalifikowa¢ najem-
cow korzystajacych z doptat do czynszu. Zarzadca
budynku, cztonek konsorcjum, bedacego partnerem
prywatnym powinien zajmowac sie scigganiem czyn-
széw. Jak pokazuje doswiadczenie, nawet nalezace
w 100 % do gmin TBS radza sobie z tym zadaniem
lepiej niz gminy.

Partner prywatny wiedzac, ze bedzie eksplo-
atowat budynek przez kolejne 10, czy 20 lub wie-
cej lat, zaprojektuje go tak , aby nie byto zbed-
nych powierzchni, energooszczednie, z uzyciem
technologii i materiatow efektywnych w eksplo-
atacji. Oszczednosci z tego tytutu mogg siegac
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ptat z BGK, kosztéw kredytu, wysokosci marz dewelo-
pera i zarzadcy oraz wysokosci przysztych czynszow,
ktére powinny zosta¢ okreslone na poziomie nie wyz-
szym niz rynkowa wysoko$¢ czynszu, moze obiektyw-
nie powstac konieczno$¢ ponoszenia przez gminy optat
za dostepnosc przez okres obowigzywania umowy PPP.
Im nizszy czynsz, tym dtuzszy okres obowigzywania
umowy PPP i wieksze wydatki na optaty za dostepnosc.

Roztozenie w czasie ewentualnych optat za do-
stepnos¢ jest korzystne dla podmiotu publiczne-
go. Czes¢ optat za dostepnos¢ nie bedzie zwiek-
sza¢ dtugu publicznego lub nie bedzie miata
wptywu na wspdétczynnik zadtuzenia jednostek
samorzadu terytorialnego. Dzieki odroczeniu
ptatnosci podmioty publiczne zyskuja mozliwosé
zaspokojenia wielu potrzeb w krétszym czasie.



Tabela 2. Podstawowe réznice w podziale kompetencji w tradycyjnej metodzie realizacji przedsiewziecia i w PPP

Obszar

Metoda tradycyjna

PPP

Przedmiot umowy

Budowa infrastruktury, czasem
réwniez projektowanie

Dostarczanie ustug

Zdefiniowanie zakresu i standardu
Swiadczenia ustug

Strona publiczna

Strona publiczna

Struktura projektu, specyfikacja
aktywow

Strona publiczna

Partner prywatny

Odpowiedzialnos¢ za
funkcjonowanie przedsiewziecia
i organizacje Swiadczenia ustug

Strona publiczna

Partner prywatny

Zarzadzanie projektem, koszty

eksploatagji Strona publiczna

Partner prywatny

Zapewnienie Srodkéw finansowych

Strona publiczna

Partner prywatny (zazwyczaj)

Wszystkie ryzyka ponosi strona

Podziat ryzyka publiczna

Ryzyka dzielone sq miedzy podmiot
publiczny i prywatny

Zrédto: ,Partnerstwo Publiczno- prywatne w szpitalach”, ABC Wolters Kluwer business, Warszawa 2014, Irena Herbst Lilianna Bo-
gusz, Jolanta Kalecinska-Rossi, Alina Sarnacka

Korzysci i zagrozenia dla podmiotu publicznego przy stosowaniu PPP w stosunku do metody tradycyj-
nej sg nastepujace:

KORZYSCI:

strona publiczna uzyskuje dostep do prywatnego kapitatu, co umoz-
liwia zwiekszenie naktadéw na inwestycje;

odroczenie wydatkéw publicznych — ptatnosci (wynagrodzenie) na
rzecz partnera prywatnego zostaja uruchomione dopiero z chwilg
rozpoczecia Swiadczenia ustug;

PPP pozwala osiggna¢ oszczednosci w poréwnaniu z tradycyjnym
modelem realizacji inwestycji;

projekty PPP sa realizowane szybciej i sprawniej w metodzie trady-
cyjnej, zgodnie z zatozonym harmonogramem i budzetem;

jakos$¢ ustug dostarczanych przez partnera prywatnego jest wyzsza;
podziat ryzyka pozwala partnerowi publicznemu na niewliczanie zobo-
wigzan finansowych, zacigganych w ramach zawartej umowy o PPP do
dtugu publicznego, a wydatki majatkowe sa obojetne dla indywidual-
nego wskaznika zadtuzenia jednostek samorzadu terytorialnego;
mozliwos¢ realizacji bardziej skomplikowanych, nowatorskich tech-

ZAGROZENIA:

* wyzszy koszt kapitatu pozyski-
wanego przez partnera pry-
watnego na rynku;

*  wysoki poziom trudnosci przy-
gotowania projektéw (czaso-
chtonnosé) i zwigzane z tym
wyzsze koszty przygotowania;

- utrata mozliwosci bezposred-
niego zarzadzania projektem
przez podmiot publiczny
w catym okresie obowiazywa-
nia umowy PPP;

« dtugoterminowy  charakter
umowy PPP i zwigzane z tym
ryzyka — w tym ryzyka poli-

nicznie projektéw.

Kolejng zaletg PPP jest wezszy zakres zadan pod-
miotu publicznego. W metodzie tradycyjnej podmiot
publiczny jest odpowiedzialny za niemal wszystkie ele-
menty i etapy inwestycji. W przypadku PPP wystarczy,
ze podmiot publiczny prawidtowo zdefiniuje zakres
i standard ustugi.

Réznice pomiedzy zadaniami podmiotu publiczne-
go w metodzie tradycyjnej i metodzie PPP przedstawia
Tabela 2.

tyczne i ekonomiczne.

Wybér partnera prywatnego

O tym jakie przepisy stosowa¢ do wyboru partnera
prywatnego decyduje sposéb wynagradzania partnera
publicznego (rysunek 1).

W przypadku, gdy wynagrodzenie partnera pry-
watnego stanowi¢ bedzie prawo pobierania pozyt-
kéw albo przede wszystkim to prawo i zaptata sumy
pienieznej, czyli jesli wynagrodzeniem bedzie czynsz
od najemcow i z dotacjag BGK, do wyboru partnera
prywatnego moze mie¢ zastosowanie ustawa o kon-
cesji na roboty budowlane i ustugi®.

5 Ustawa z 21 pazdziernika 2016, DzU z 2016 . poz. 1920.
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Rysunek 1. Procedura wyboru partnera prywatnego — zidentyfikowane warianty

Procedura wyboru oraz sposéb wynagrodzenia partnera prywatnego
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego

procedura wyboru
partnera prywatnego

4/\

Prawo Zaméwien
Publicznych

T

optata za dostepnosé

budowlane i ustugi

przychody od uzytkownikow

Koncesja na roboty J

‘\/

sposob wynagrodzenia
partnera prywatnego

Zrédto: ,Sektor budynkéw uzytecznoéci publicznej Dobre Praktyki PPP”, Ministerstwo Rozwoju.

Jednak w przypadku, gdy wynagrodzenie partnera
prywatnego pochodzi¢ bedzie przede wszystkim od pod-
miotu publicznego, a wiec z optat za dostepnosé, do wy-
boru partnera prywatnego zastosowanie znajdzie, w za-
kresie nieuregulowanym ustawa o PPP, prawo zamowien
publicznych®.

W ramach prawa zaméwien publicznych wybér
partnera prywatnego moze nastapi¢ w zasadzie we
wszystkich trybach jakie przewiduje ustawa, jednak try-
bem zalecanym najczesciej jest dialog konkurencyjny.

Dialog konkurencyjny umozliwia podmiotowi
publicznemu wypracowanie wszystkich elementéw
projektu wspélnie z potencjalnymi partnerami pry-
watnymi. Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zamodwie-
nia (SIWZ) i projekt umowy powstajg po zakonczeniu
negocjacji z uczestnikami dialogu. Dzieki temu mozna
znalez¢ najlepsze z mozliwych, innowacyjne rozwiaza-
nia.

Uwagi i opinie deweloperéw sprawie
mozliwosci realizacji PPP w mieszkalnictwie
z doptatami do czynszow dla najemcow
Deweloperzy wyrazaja obawy co do mozliwosci
zaproponowania czynszéw na aktualnym poziomie
rynkowym. Zwracaja uwage na rosnace koszty budowy

6 Ustawaz 29 stycznia 2004 ., t.j. DzU 22018 r. poz. 1986
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mieszkan, rosngce ceny gruntéw i trudnosci w pozyska-
niu atrakcyjnych gruntéw pod projekty mieszkaniowe,
trudnodci w pozyskaniu kredytéw komercyjnych na
okres dtuzszy niz 20 lat, wyzsze niz dla gmin koszty kre-
dytowania komercyjnego.

Deweloperzy wskazuja na nikte szanse obnizenia
kosztéw budowy mieszkarn na wynajem w stosunku
do zwyktych projektéw deweloperskich. Obawiaja sie,
ze oszczednosci na budowie zemszcza sie wysokimi
kosztami eksploatacji. Deweloperzy boja sie takze, ze
gminy nie beda sktonne zgodzi¢ sie na przejecie sptaty
kredytu w przypadku rozwigzania uméw PPP lub ich
zakonczenia przed okresem sptaty kredytu przez part-
nera prywatnego. Deweloperzy nie s3 takze zaintere-
sowani przejeciem ryzyka wyptacalnosci najemcéw,
kwalifikowanych do programu przez gminy, chyba ze
ryzyko to zostanie im wynagrodzone odpowiednio
wysoka marza.

Wydaje sie, ze przy aktualnym popycie na miesz-
kania, zwtaszcza w duzych miastach, zwykte projekty
deweloperskie moga by¢ bardziej atrakcyjne dla de-
weloperdw niz projekty PPP, ktére wymagaja Scistej
wspotpracy z przysztym zarzadca nieruchomosci i to juz
od momentu przygotowania sie do odpowiedzi na za-
proszenie do udziatu w PPP.



Obawom deweloperéw mozna zaradzi¢. Udziat
wyspecjalizowanej dysponujacej odpowiednim do-
Swiadczeniem firmy zarzadzajacej nieruchomosciami
na wczesnym etapie przygotowania sie przez dewe-
lopera do udziatu w PPP jest absolutnie konieczny,
chociazby w celu oceny ryzyka zwigzanego ze $cia-
galnoscig czynszéw i przygotowania warunkow, jakie
przyszli najemcy powinni spetni¢, aby gmina mogta
ich zakwalifikowac do programu. Wydaje sie, ze skoro
banki udzielaja kredytéw na 35 lat osobom fizycznym,
to powinny by¢ zainteresowane, przy podobnym za-
bezpieczeniu sptaty tych kredytéw, finansowaniem
budowy mieszkan w PPP przez réwnie dtugi okres.

Gminy zdecydowanie powinny by¢ gotowe na po-
noszenie optat za dostepnoséci to w wiekszej wysokosci
po zakonczeniu mozliwosci pobierania doptat do czyn-
szOw przez najemcow z BGK.

Finansowanie partneréw prywatnych w ramach
projektéw PPP przez PFR Nieruchomosci

PFR Nieruchomosci jest zarzadca Funduszu Sektora
Mieszkan dla rozwoju FIZAN.

Jak wynika ze strony internetowej PFR https://
www.pfrtfi.pl/fundusze-zamkniete/samorzady/fun-
dusz-sektora-mieszkan-dla-rozwoju/, Fundusz Sektora
Mieszkan dla Rozwoju FIZAN jest dtugoterminowym in-
westorem finansowym, ktérego dziatalnos¢ polega na
finansowaniu i wspétfinansowaniu inwestycji w obsza-
rze nieruchomosci mieszkaniowych, realizowanych we
wspotpracy z podmiotami prywatnymi, samorzqdami
oraz spotkami Skarbu Panstwa.

Fundusz moze takze finansowaé podmioty w ra-
mach partnerstwa publiczno-prywatnego. /nwestycje
Funduszu mogq polega¢ na objeciu: akcji, udziatéw lub
obligacji spétek projektowych powotanych do realizacji
projektow inwestycyjnych.

Finasowanie z funduszu odbywa sie na zasadach
komercyjnych.

Whiesienie nieruchomosci jako wktadu

wtasnego podmiotu publicznego

do wspolnego przedsiewzigcia

Whniesienie nieruchomosci jako wktadu wtasnego
podmiotu publicznego do wspdélnego przedsiewziecia
moze nastapi¢ w szczegdlnosci w formie sprzedazy,
uzyczenia, uzytkowania, najmu albo dzierzawy nieru-
chomosci.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami Skar-
bu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
okreéla z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami’.

Zgodnie z art. 13 ust.1 a) tej requlacji, nierucho-
mos$¢ moze by¢ przekazana partnerowi prywatnemu

7 Tj.DzUz2018r., poz.2204.

lub spétce utworzonej przez podmiot publiczny i part-
nera prywatnego nieodptatnie, w drodze umowy, na
czas trwania przedsiewziecia w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Jezeli nieruchomos$é jest sprzedawana partnero-
wi prywatnemu lub spétce utworzonej przez podmiot
publiczny i partnera prywatnego w celu realizowania
wspolnego przedsiewziecia w ramach PPP, zbycie na-
stepuje, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 11 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, bez przetargu.

Dodatkowo, za zgoda, odpowiednio wojewody
albo rady lub sejmiku, podmiotowi prywatnemu lub
spotce, utworzonej przez podmiot publiczny i partne-
ra prywatnego w celu realizowania wspdélnego przed-
siewziecia w ramach PPP, moze zostac udzielona boni-
fikata. Sprzedaz nieruchomosci z bonifikata nastepuje
z zastrzezeniem prawa odkupu. Wykonanie prawa
odkupu nastepuje najpdzniej w terminie 6 miesiecy
od zakoniczenia czasu trwania umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym. Z chwila wykonania prawa od-
kupu partner prywatny lub spétka, utworzona przez
podmiot publiczny i partnera prywatnego w celu re-
alizowania wspélnego przedsiewziecia w ramach PPP,
jest obowiazany przenies¢ na rzecz podmiotu pu-
blicznego wtasnosé¢ nieruchomosci za zwrotem ceny
ustalonej zgodnie z bonifikata, po uwzglednieniu jej
waloryzacji (art. 68a ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami).

Ustawa o fFinansach publicznych.

Wptyw zobowigzan z umowy PPP

na dtug publiczny i indywidulny

wskaznik zadtuzenia jednostek

samorzadu terytorialnego

Podmioty publiczne musza zabezpieczy¢ $rodki na
zobowiazania z uméw PPP. Ustawa budzetowa okre-
Sla taczng kwote do ktdérej organy panstwowe moga
zaciagac¢ zobowiazania finansowe z tytutu umoéw PPP,
a sfinansowanie przedsiewziecia z budzetu panstwa,
przewyzszajace 100 mln zt, wymaga zgody ministra
opowiedzianego za finanse panstwa.

Przy odpowiednim podziale ryzyka, tj. gdy part-
ner prywatny ponosi wiekszos¢ ryzyka budowy, do-
stepnosci lub popytu, wynagrodzenie podmiotu pry-
watnego nie bedzie zwieksza¢ dtugu publicznego.

Dla gmin istotna jest kwalifikacja zobowiazan
z umoéw PPP jako wydatkéw majatkowych.

Wydatki majatkowe to wydatki na majatek (np. na
odkup nieruchomosci, zakup udziatow lub akcji spétek),
wydatki inwestycyjne na ulepszenie $rodka trwatego,
polegajace na jego przebudowie rozbudowie, rekon-
strukcji, modernizacji, i adaptacji np. budynkéw uzy-
tecznosci publiczne;.

Wydatki biezace to wydatki na prowadzenie,
utrzymanie i eksploatacje istniejacych urzadzen oraz
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https://www.pfrtfi.pl/fundusze-zamkniete/samorzady/fundusz-sektora-mieszkan-dla-rozwoju/

wszystkie inne wydatki na zwigzane z biezacym funk-
cjonowaniem.

Wydatki majatkowe nie wptywaja na poziom limitu
zadtuzenia jednostki samorzadu terytorialnego. Wy-
datki biezace beda powieksza¢ deficyt operacyjny jed-
nostki samorzadu terytorialnego.

Umowa PPP moze wyodrebni¢ w ramach wynagro-
dzenia partnera prywatnego takie jego czesci, ktére
beda mogty zosta¢ zakwalifikowane jako wydatki ma-
jatkowe.

Uchwaty rady gminy w projektach
budowy mieszkanie na wynajem

w formule PPP

Realizacja projektu budowy mieszkan w formule

PPP przez gmine bedzie wymagata analizy, czy nie jest

konieczne podjecie odpowiednich uchwat przez rade

gminy.
Moga to by¢ uchwaty:

» zezwaldjaca na zacigganie zobowigzan w zakresie
podejmowania inwestycji o wartosci przekraczajacej
granice ustalang corocznie przez rade gminy (art. 18
ust. 2 pkt 9 lit. e ustawa o samorzadzie gminnyms);

* 0 zmianie wieloletniej prognozy finansowej, (art.
226, ust. 3iust 4 ustawy o finansach publicznych?®);

« 0 dotadji celowej na dofinansowanie kosztéw in-
westycji zwigzanych z wykonywaniem zadan pu-

oo

Ustawa z 8 marca 1990 ., t.j. DzU z 2019 r., poz. 506.
Ustawa z 27 sierpnia 2009 ., £.j. DzU 22019 1., poz. 869.

o}

blicznych w ramach PPP —w ramach budzetu gmi-
ny (art. 221a ustawy o finansach publicznych);

e 0 zmianie uchwaty budzetowej (art. 233 ustawy
o finansach publicznych);

» uchwaty budzetowej (art. 239 ustawy o finansach
publicznych);

* na zbycie i obcigzenie nieruchomosci przez gmi-
ne (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym);

« w sprawie zmiany wieloletniego programu miesz-
kaniowego gminy (art. 21 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmin i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego).

Bibliografia:

Partnerstwo publiczno- prywatne. Miniprzewodnik
dla instytucji publicznych, opracowanie Ministerstwa
Rozwoju,

Sektor budynkdéw uzytecznosci publicznej — Dobre
Praktyki PPP,

https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/
Dobre%20praktyki_sektor%20budynkow%20uzytec-
zZnosci%20publicznej.pdf

Partnerstwo Publiczno-Prywatne w szpitalach, ABC
Wolters Kluwer business, Warszawa 2014, Irena Herbst
Lilianna Bogusz, Jolanta Kalecinska-Rossi, Alina Sarnac-
ka.

Jolanta Kalecinska-Rossi — radca prawny, JKR LEGAL, uznany ekspert z zakresu prawa nieruchomosci w Polsce.
Posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w pracy w miedzynarodowych kancelariach prawnych, 15 lat na stanowi-
sku partnera, obstugiwata duze miedzynarodowe firmy z réznych stron Swiata, przede wszystkim z krajéw francu-
skojezycznych. Sfinalizowata ponad 200 transakcji na rynku nieruchomosci, reprezentowata klientéw w ponad 100
postepowaniach sgdowych i arbitrazowych, doradzata w zakresie pionierskich projektéw PPP.

Jest rekomendowana przez prestizowe rankingi, takie jak Chambers Europe i Legal 500. Jest cztonkiem Rady Fran-
cusko-Polskiej Izby Gospodarczej i cztonkiem Rady Fundacji Centrum PPP.

Jest autorka wielu publikacji.
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4.1. Krajowe wizyty studyjne. Nowy Sacz

Anna Wiktorczyk-Nadolna

Osma krajowa wizyta studyjna zorganizowana w ramach projektu ,,Rozwéj partnerstwa publiczno-pry-
watnego” wspotfinansowanego ze srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego odbyta sie w Nowym
Saczu. Jej uczestnicy obejrzeli budynek Sadu Rejonowego. Inwestycja jest pierwszym projektem PPP re-

alizowanym przez strone rzagdowa. Inwestorem jest Ministerstwo Sprawiedliwosci.

21 lutego 2019.

Gospodarz spotkania:
Sad Rejonowy w Nowym Saczu,
woj. matopolskie

Wdrazany projekt:
»Budowa budynku Sadu Rejonowego
w Nowym S3aczu
przy ul. Grunwaldzkiej w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego”

W przygotowaniu materiatu korzystano z in-
formacji i materiatéw Sqdu Rejonowego
w Nowym Sqczu

Spotkanie rozpoczeto sie w budynku Sadu Rejo-
nowego w Nowym Saczu. Ze wzgledu na specyfike
struktury podmiotu publicznego w omawianym pro-
jekcie strone publiczng reprezentowali przedstawi-
ciele zaréwno Sadu Okregowego w Nowym S3czu
(strona umowy w projekcie), jak i Sadu Rejonowego
w Nowym Saczu (uzytkownik obiektu). Prezesi: Sadu
Okregowego i Rejonowego przedstawili geneze decy-
zji realizacji budynku sadu w formule partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego. Nastepnie radca prawny kierujacy
pracg zespotu doradcéw strony publicznej w projekcie,
opowiedziat o etapie przygotowania procedury wybo-
ru partnera prywatnego oraz uwarunkowaniach praw-
nych zwigzanych z formuta PPP. Uczestnicy spotkania
poznali punkt widzenia uzytkownika obiektu. Ich uwa-
ge zwrdcita jakos¢ wykonania budynku. Zapoznali sie
takze z tym, jakie byto przygotowanie i realizacja inwe-
stycji z perspektywy partnera prywatnego.

‘i
o I
i
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Projekt ,,Budowa budynku Sadu
Rejonowego w Nowym S3czu przy

ul. Grunwaldzkiej w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego”

Projekt budowy budynku Sadu Rejonowego w for-
mule PPP stanowi odpowiedZ na zapotrzebowanie
Sadecczyzny w zakresie ustug sadowniczych dla miesz-
kancéw regionu. Rézne wydziaty sadu rozproszone byty
w kilku lokalizacjach w miescie, ich komunikacja byta
utrudniona. Ponadto, cze$¢ z nich miata problemy z za-
pewnieniem odpowiednich standardéw bezpieczenstwa
0s06b, danych i dokumentéw. Powodem byto niedostoso-
wanie czesto zabytkowych obiektéw do wymogdw sta-
wianych obecnie instytucjom sadowniczym. Rozprosze-
nie powodowato ponadto zwiekszone koszty utrzymania
infrastruktury, a warunki pracy pracownikéw wymiaru
sprawiedliwosci pozostawiaty sporo do zyczenia.



Inwestycja w Nowym S3czu jest pierwszym pro-
jektem partnerstwa publiczno-prywatnego zreali-
zowanym przez strone rzagdowa. Inwestorem jest
Ministerstwo Sprawiedliwosci.

Pierwszym i dobrze ocenianym krokiem do reali-
zacji tego zamierzenia byto powotanie miedzyresorto-
wego zespotu sterujacego o wysokich kompetencjach.
W ciagu 4 lat w Ministerstwie Sprawiedliwosci wypra-
cowano program funkcjonalno-uzytkowy i w 2012
roku podjeto decyzje o realizacji tego zamierzenia
w formule PPP. Zamawiajacym z ramienia Minister-
stwa Sprawiedliwosci zostat Sqd Okregowy w Nowym
Saczu. Ministerstwo Rozwoju (obecnie Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju) przygotowato SIWZ do wytonie-
nia zespotu doradcow i przez caty czas profesjonal-
nie wspierato realizacje przedsiewziecia, m.in. biorac
udziat w procedurze wytonienia partnera prywatne-
go.

Na ogtoszone w pazdzierniku 2013 r. postepowa-
nie zgtosito sie 6 oferentéw. Sposrdd nich 5 przeszto
etap oceny formalnej. Prelegenci wizyty podkreslali,
ze kryterium wiodacym w tego typu przedsiewzie-
ciach powinno by¢ doswiadczenie wykonawcy w reali-
zacji podobnych projektéw. W projekcie nowosadec-
kim nalezy zwréci¢ uwage na napiety harmonogram
procedury wyboru partnera prywatnego — w jej trak-
cie przeprowadzono 5 tur negocjacji (technicznych,
podatkowych, prawnych i finansowych) w ciagu pot
roku. Jako rekomendowana dobra praktyke zespot
doradczy zaleca odbycie finansowej rundy dialogu
w Warszawie — ma to znaczenie w projektach o tak
duzej wartosci, poniewaz decyzje dotyczace finanso-
wania zapadaja w centralach bankéw zlokalizowanych
wtasnie w stolicy.

W sierpniu 2014 r. zakonczono etap dialogu konku-
rencyjnego. W pazdzierniku 2014 roku wystosowano
zaproszenie do sktadania ofert, na ktdére w poczatkach
roku 2015 odpowiedzieli wszyscy oferenci bioracy
udziat w dialogu. Najkorzystniejsza oferte ztozyta firma
Warbud Infrastruktura Sp. z 0.0., z ktéra w marcu 2015
r podpisano umowe, w ktdrej etap przygotowawczy i
inwestycyjny nie przekraczaty 39 miesiecy, a etap za-
rzadzania umowa — 240 miesiecy.

W przypadku inwestycji w Nowym Saczu gtéwnym
kryterium oceny byta cena — 70%. Pozostate to m.in.
termin zakonczenia robdét budowlanych, czas usunie-
cia awarii na etapie zarzadzania (zwrécono uwage, ze
ma to wptyw na cene oferty), prowadzenie robot nie-
zaleznie od warunkéw pogodowych. Przedstawiciele
gospodarzy podkreslali, ze dobdr kryteridw i wag im
przypisywanych lezy w decyzji zamawiajacego — to on
decyduje, co jest dla instytucji najwazniejsze i w jakim
zakresie.
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Wszystkie osoby biorgce udziat w spotkaniu ze stro-
ny gospodarzy podkreslaty ogromne zaangazowa-
nie i determinacje do osiggniecia sukcesu oraz cheé
zdobywania nowej wiedzy i doswiadczen wsréd
0s6b witaczonych w przygotowanie i realizacje in-
westycji. Jednym z dowoddw na to jest oddanie
budynku do uzytku pét roku przed planowanym
terminem zakonczenia robét budowlanych.

Przedstawiciel inwestora podkreslat, ze partnerzy
prywatni, w tym reprezentowana przez niego firma,
sg bardzo zainteresowani realizacja projektéw PPP.
W jego ocenie ten sektor rynku bedzie sie dynamicznie
rozwijat. W PPP partner prywatny jest zwigzany z pro-
jektem, wizerunkowo za jakos¢ projektu odpowiada,
a w przypadku firm z kapitatem zagranicznym ocenie
podlega réwniez jego zaangazowanie na terenie Polski.
Z perspektywy partnera prywatnego powinien on by¢
zaangazowany w projekt juz od etapu projektowania
— aby pdézniejszy etap eksploatacji nie byt utrudniony
Z uwagi na btedy na etapie inwestycji. Zdaniem inwe-
stora kluczem do udanych projektéw PPP jest wtasciwe
i wspélne dla obu stron projektu zrozumienie ,,dostep-
nosci” i duza otwartos$¢ na know-how oferowany przez
obie strony umowy.

Partnerzy prywatni postrzegaja réwniez projekty
PPP jako element globalnego trendu outsourcingu
ustug, réwniez w ustugach i inwestycjach publicznych
— tak aby dostarczeniem ustugi zajmowat sie wyspecja-
lizowany w niej podmiot, a nie instytucja zarzadzajaca
(JST). Dla firm prywatnych PPP daje pewnos$¢ statych
dochodéw i lepsza mozliwos¢ planowania finanséw,
a dla jednostek administracji publicznej zmiane mysle-
nia z bezposredniego dostarczyciela ustug na koordy-
natora dostarczania oczekiwanej ustugi w ramach do-
stepnego budzetu.

W trakcie wizyty studyjnej uczestnicy mieli mozli-
wos¢ obejrzenia réznych pomieszczen budynku sadu
- od sal rozpraw z odrebnymi, odpowiednio zabezpie-
czonymi korytarzami komunikacyjnymi dla skazanych,
przez odrebne windy do przesytu akt z podziemnego
archiwum do czytelni ksigg wieczystych, po pomiesz-
czenia administracyjne i gabinety sedziéw. Na kazdym
kroku podkreslana byta wysoka jako$¢ wykonania po-
szczegdlnych elementéw budynku oraz dbatosé o to,
aby etap inwestycyjny byt wygodny i tatwy w biezagcym
utrzymaniu —jako przyktad moze postuzy¢ takie uksztat-
towanie powierzchni zjazdu do podziemnego garazu,
aby w sezonie jesienno-zimowym jak najmniejsza ilos¢
btota z opon samochoddéw dostawata sie do hali gara-
zowej minimalizujac koszty sprzatania. Takie szczego-
towe rozwigzania sg mozliwe wytacznie wtedy, kiedy ta
sama firma (lub ich konsorcjum) jest odpowiedzialna
za projekt, wybudowanie i zarzadzanie infrastruktura.



Dodatkowo, juz na etapie budowy, pierwotny projekt
ulegt pod wptywem partnera prywatnego modyfikadji,
aby zwiekszy¢ komfort uzytkownikéw budynku przy
niezmienionym zwiekszeniu kosztéw inwestycji. Czesé
takich modyfikacji, mimo ze drozsza na etapie inwesty-
¢ji, okazywata sie tansza na etapie wieloletniego zarza-
dzania i dlatego partner prywatny zaproponowat i za-
stosowat takie rozwiazanie.

Efekty realizowanego partnerstwa
dla podmiotu publicznego:

Mimo obaw i poczatkowego braku wiary w powo-
dzenie tego przedsiewziecia, projekt okazat sie
sukcesem i jest dzi$ dobrym przyktadem inwestygji
kubaturowej zrealizowanej na zamdéwienie podmio-
tu publicznego o wysokich wymaganiach zaréwno
jakosciowych, jak i w zakresie bezpieczenstwa po-
szczegdlnych czesci budynku. Korzystaja z niego na
co dzien zarowno pracownicy sadu —sedziowie i per-
sonel administracyjny, jak i petenci z catego regionu.

Dyskusje w trakcie spotkania
- informacje dodatkowe
oraz pytania uczestnikow

W czasie catego spotkania uczestnicy zadawali go-
spodarzom bardzo duzo pytan.

Uczestnicy spotkania byli ciekawi szczegdtéow za-
réwno etapu przygotowania inwestycji, jak i szczego-
tow dotyczacych biezacego zarzadzania budynkiem.

Przekazane przez gospodarzy wnioski ptynace
z procedury wytonienia partnera do projektu budowy
budynku uzytecznosci publicznej to m.in.: wazne dla
powodzenia tak duzych projektéw jest przed procedu-
ra wykonanie co najmniej jednego testu rynku —da to
odpowiedzZ na pytanie o zainteresowanie firm samym
pomystem i pozwoli optymalnie przygotowaé proce-
dure. Warto rowniez dac¢ oferentom odpowiednio dtu-
gi czas na przygotowanie do kolejnych rund dialogu
— zbyt krétki moze skutkowaé przygotowaniem ofert
nieuwzgledniajacych wszystkich istotnych aspektdw.
Przy ocenie ofert nalezy szczegdtowo zbadac doswiad-
czenie oferentéw, aby wyeliminowa¢ ryzyko niepowo-
dzenia realizacji planowanej inwestycji.

Na pytanie o to, czy na etapie dialogu mozna
uwzgledni¢ mozliwos¢ wideokonferencji doradca
prawny podmiotu publicznego negatywnie odnidst sie
do tego pomystu. Oszczedza to czas obu stron, jednak
takie negocjacje to zbyt powazne zagadnienie, aby nie
bra¢ w nich udziatu osobiscie. Mozna rozwazy¢ skrocenie
trwania tego etapu procedury w wystandaryzowanych
projektach — takimi sg juz powoli projekty termomoder-

nizacyjne, w przypadku ktérych mozna dopuscic tylko 2
tury negocjacji — techniczna i prawno-finansowa.

Jako najwazniejsza sprawe przy tak skomplikowa-
nych przedsiewzieciach gospodarze uwazaja koordy-
nacje wszystkich prac - zaréwno przygotowawczych,
jak i wdrozeniowych. Gospodarze zalecajg réwniez
nieco dtuzszy niz 24 miesigce czas na przygotowanie
wszystkich analiz przed ogtoszeniem postepowania na
tak skomplikowany projekt.

Uczestnikéw interesowato, jak wyglada umowa
o partnerstwie publiczno-prywatnym w przypadku tego
projektu. Przedstawiciele podmiotu publicznego wyja-
$nili, ze sktada sie ona z umowy gtéwnej i szeregu zatacz-
nikéw. Umowa gtoéwna jest dos¢ elastyczna, a szczegdty
opisane s detalicznie w zatacznikach. Podmiot finansu-
jacy przedsiewziecie jest strong umowy zawartej juz po
podpisaniu umowy o PPP, gwarantujac przejecie praw
i obowiazkdédw partnera prywatnego w sytuacji, jesli on
nie wywigzywatby sie z nich (tzw. step-in-rights). Taka
konstrukcja daje bankowi biezacy nadzér nad przebie-
giem wszystkich etapéw projektu minimalizujac ryzyko
materializacji takiego ryzyka. Gospodarze zwrdcili jed-
noczes$nie uwage na to, aby w takich umowach nie zmie-
ni¢ alokacji ryzyk w projekcie.

Na pytania uczestnikéw dotyczace zamkniecia Fi-
nansowego projektu wyjasniono, ze nastepuje to kilka
miesiecy po podpisaniu umowy o PPP i wiaze de facto
trzy strony partnerstwa: bank, podmiot publiczny i part-
nera prywatnego. Podkreslano, ze te umowy nie moga
sie wyklucza¢ — zatem nalezy warunki finansowania
przewidywac juz na etapie przygotowywania procedu-
ry wyboru partnera prywatnego i warto na uscislenie
takich zagadnien poswieci¢ odpowiednia ilo$¢ czasu na
etapie dialogu. Czynnikiem sprzyjajacym powodzeniu
przedsiewziecia jest réwniez sytuacja, kiedy do poste-
powania przystepuje partner prywatny, ktéry ma juz
wstepnie oméwione finansowanie swojej oferty.

Uczestnicy byli zainteresowani kwestia podziatu
ryzyk w projekcie PPP i jego wptywem na wskaznik
zadtuzenia. Wyjasniono, ze na etapie kontroli projektu
ocenie podlega podziat ryzyk opisany w analizie przed-
realizacyjnej. Dobrze wykonana analiza zabezpiecza in-
teresy podmiotu publicznego. Warto réwniez dokonad
ponownej analizy ryzyk na etapie sktadania ofert —moze
sie ona rézni¢ od wyniku analizy ryzyk dokonanej na
wczesniejszym etapie przygotowywania procedury.

Podsumowanie/wnioski koncowe

Przedsiewziecie zaprezentowane w trakcie ésmej
wizyty studyjnej to przyktad, w jaki sposéb admini-
stracja publiczna moze zwiekszaé efektywnosé Swiad-
czonych przez siebie ustug publicznych, optymalizu-
jac z jednej strony ponoszone z tego tytutu wydatki,
a z drugiej strony umozliwiajagc obywatelom lepszy
kontakt z urzedem.
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Kolejny raz motorem napedowym sukcesu projek-  temu inwestycja w regionie sagdeckim to model, ktory

tu — zaréwno po stronie publicznej, jak i prywatnej —  moze by¢ powielany w wielu jednostkach, starajacych
okazata sie determinacja i wiara w powodzenie oraz  sie poprawic jakos¢ dostarczanych ustug publicznych
skrupulatne przygotowanie sie do projektu. Dzieki idostepnos¢ do urzedu dla mieszkafncédw.

Wybrane zdjecia z wizyty studyjnej w Nowym S3czu:

Uczestnicy wyjazdu studyjnego

s

Cele dla oskarzonych oczekujgcych na rozprawe
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Wewnetrzne patio

Zdjecia: Anna Wiktorczyk-Nadolna

Konsorcjum Zwigzku Miast Polskich i Zwigzku Powiatéw Polskich jest organizatorem jednodniowych krajowych wi-
zyt studyjnych realizowanych w ramach projektu Rozwéj partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce, wspdtfinanso-
wanego ze srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwidj.

Celem wizyt jest przedstawienie uczestnikom rozwiqzan zastosowanych w jednostkach administracji publicznej
roznej wielkosci, wdrazajqcych zréznicowane projekty w formule PPP. Cykl 12 krajowych wizyt studyjnych realizowany
Jest w okresie grudzieri 2017 — paZdziernik 2019.

Podczas kazdej wizyty uczestnicy mogq sie zapoznac z praktycznymi doswiadczeniami jednostki-gospodarza zdo-
bytymi przy realizacji projektu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. Takie spotkanie to mozliwos¢ obserwacji
i dyskusji zarowno z przedstawicielami podmiotu publicznego, jak i partnera prywatnego, na temat szczegétow doty-
czqgcych kazdego z etapow realizacji inwestycji, w tym m.in. procedury wytonienia partnera prywatnego, montazu fi-
nansowego, az do etapu zarzqdzania umowq. W przypadku wizytacji projektéw hybrydowych dodatkowym elementem
sq informacje dotyczqgce dofinansowania ze srodkéw zewnetrznych. Czesciq kazdego spotkania jest réwniez wizyta
w miejscu wdrazania inwestycji.

Organizatorzy pokrywajq koszty organizacji wizyty, materiatow szkoleniowych i wyzywienia. Uczestnicy pokrywajq
koszt dojazdu na miejsce wizyty.

Do udziatu w krajowych wizytach studyjnych zaproszone sq osoby zainteresowane tematykq PPP w jednostkach
samorzqdu terytorialnego i jednostkach podlegtych oraz jednostkach administracji rzqdowej, w tym w szczegdlnosci
decydenci i osoby zajmujqce sie inwestycjami i ich finansowaniem, infrastrukturg, pozyskiwaniem srodkéw unijnych,
zamowieniami publicznymi czy tez obstugqg prawnq.
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4.2. Upowszechnianie wiedzy o partnerstwie
publiczno-prywatnym

Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska

Projekt Rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego
w Polsce, wspotfinansowany ze érodkéw Europejskie-
go Funduszu Spotecznego w ramach Programu Ope-
racyjnego Wiedza Edukacja Rozwdj, obejmuje szereg
dziatan. Jednym z nich jest upowszechnianie wiedzy
i doswiadczen zwigzanych z partnerstwem publiczno-
-prywatnym.

Realizujac to dziatanie, Zwigzek Powiatéw Polskich
jako partner projektu organizuje seminaria tematycz-
ne poswiecone propagowaniu wiedzy na temat PPP.
W ich ramach odbywaja sie nie tylko wyktady, ale dla
chetnych zapewnione s3a takze konsultacje z eksperta-
mi rynku PPP.

Atutem prelekgji jest z pewnoscia to, ze odbywa-
ja sie one przy okazji Zgromadzern Ogdlnych Zwiazku
Powiatéw Polskich. Dzieki temu moga z nich skorzy-
sta¢ wszyscy uczestnicy Zgromadzen. Ponadto te
osoby, ktére przyjada specjalnie na sam wyktad doty-
czacy PPP. Informacje o wydarzeniach sg upowszech-
niane m.in. w Internecie na portalu www.zpp.pl oraz
w Dzienniku Warto Wiedzie¢ (www.wartowiedziec.pl).
Trafiaja takze do cztonkéw ZPP droga mejlowa oraz
do grona subskrybentéw Dziennika Warto Wie-
dziec.
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W sumie odbyty sie trzy takie spotkania zorga-
nizowane przez ZPP. Pierwsze odbyto sie 11 maja
2017 r. w Kotobrzegu. W ramach wyktadu omoéwio-
ne zostaty m.in. kwestie uwarunkowan prawnych
projektdw PPP oraz mozliwosci taczenia w ramach
projektu Srodkéw unijnych i Srodkéw partnera pry-
watnego. Drugie miato miejsce 11 kwietnia 2018 r.
w Warszawie. Uczestnicy tego seminarium mogli wy-
stucha¢ ciekawych wyktadéw na temat partnerstwa
publiczno-prywatnego: Sciezka dojécia do projek-
tu PPP oraz Podziat ryzyka i modele wynagrodzenia
obecne w Polsce.

Trzecie seminarium odbyto sie 4 kwietnia 2019 r.
w Warszawie. W jego ramach przeprowadzone zosta-
ty dwa wyktady. A zaraz po nich odbyty sie konsultacje
indywidualne.

Zmiany prawa

Dr Rafat Cieslak, radca prawny zaprezentowat te-
mat: Partnerstwo publiczno-prywatne w praktyce dzia-
talnosci jednostek samorzadu terytorialnego w Polsce.

Opowiedziat o obowiazujacej od wrzesnia 2018 r.
nowelizacji ustawy o PPP.

- Nowelizacja, ktéra weszta w zy-
cie przyniosta pare oczekiwanych
takze przez podmioty publiczne no-
winek — mowit. Prawnik zapewniat,
ze nowelizacja byta rozsadnie przy-
gotowywana.

Wskazat na jej najwazniejsze
punkty. — O czym warto pamietac?
Dzisiaj juz obowigzkiem podmiotu
publicznego, zanim rozpocznie pro-
cedure wyboru partnera prywatne-
go, jest opracowanie analiz przedre-
alizacyjnych. Wczesniej obowigzku
tego nie byto, dlatego czes¢ pod-
miotdéw publicznych tego nie robita.
Skutkowato to duzq liczbg nieuda-
nych, nieprzygotowanych postepo-
wan. Dzis w ustawie o partnerstwie
publiczno-prywatnym mamy zapis,
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ktéry mowi o tym, ze trzeba przygotowac tzw. ocene
efektywnosci realizacji przedsiewziecia. Ta ocena ma za-
wierac¢ m.in. zaktadany podziat zadan i ryzyk, szacowane
koszty cyklu zycia projektu i czas niezbedny do jego reali-
zacji oraz wysokosc optat pobieranych od uzytkownikéw
iwarunki ich zmiany (jezeli optaty sq planowane). Sensem
tego przepisu jest to, aby strona publiczna przenalizowata
przedsiewziecie zanim uruchomi proces wyboru partnera
prywatnego — ttumaczyt Rafat Cieslak. Ministerstwo In-
westycji i Rozwoju przygotowato metodyke. To sg wy-
tyczne, a nie obowiazek ustawowy na temat tego, jak
przygotowac projekt PPP. Mozna je znalez¢ na stronie
poswieconej PPP: www.ppp.gov.pl, ktéra prowadzi Mi-
nisterstwo Inwestycji i Rozwoju.

Analiza powinna odpowiedzie¢ na pytanie, czy warto
realizowac inwestycje w PPP. — Moze sie bowiem okazac,
Ze w niektérych przypadkach lepiej jest po prostu wzigé
kredyt czy siegnqc¢ po zewnetrzne srodki. PPP nie jest pa-
naceum na wszystkie bolgczki— podawat prelegent.

Druga wazna kwestia to certyfikacja projektéw
PPP. Podmioty publiczne moga przygotowanga przez
siebie analize przedrealizacyjna przedstawi¢ do oceny
resortowi inwestycji i rozwoju. Ministerstwo ma zas 60
dni na wydanie opinii na temat tego, czy na bazie anali-
zy PPP jest zasadne czy nie. — Mozna zatem krétko rzecz
biorgc dostac glejt pod tytutem: tak, projekt jest wykonal-
ny w ramach PPP w tych zatozeniach, ktére zostaty przez
strone publiczng przyjete.

- My polecamy certyfikacje przede wszystkim tym
podmiotom, ktdére nie majq jeszcze doswiadczenia w re-
alizacji przedsiewzie¢ w formule PPP, nie majq doradztwa
zewnetrznego, troche jeszcze gubiq sie w analizach, prze-
pisach. Dodatkowym atutem jest to, zZe certyfikacja jest
nieodptatna. Pierwszy taki certyfikat zostat juz wydany.
Dotyczy Gizycka i budowy mieszkari komunalnych. Mini-
sterstwo niedawno zastosowato nowe przepisy. Kolejne
whnioski o certyfikacje sq sktadane— mdwit mecenas.

Kolejng zmiang, niezmiernie istotng z punktu wi-
dzenia procedury wyboru partnera prywatnego, jest
mozliwos$¢ stosowania ustawy — Prawo zamoéwien pu-
blicznych, bez wzgledu na przyjety model wspoétpracy,
mechanizm wynagrodzenia oraz alokacje ryzyka. W ra-
zie watpliwosci dotyczacych podstawy prawnej wybo-
ru partnera, nalezy zawsze stosowac ustawe PZP.

- Jezeli realizujq Parnstwo projekt na podstawie usta-
wy o PPP. to partnera prywatnego zawsze, w kazdym
przypadku mozna wybraé w trybie Prawa zamdwier pu-
blicznych. | nie ma juz watpliwosci, czy jak nie zastosu-
Jjemy przepiséw koncesyjnych, to naruszymy dyscypline
finanséw publicznych czy nie. To naprawde pozgdany kie-
runek zmian. Dobrze, Zze to weszto w Zycie — wskazywat
radca prawny.

Zmienity sie kryteria oceny ofert. Jak moéwit mec.
Rafat Cieslak, nie ma juz obligatoryjnych kryteriéw oce-
ny ofert, jakimi byty: podziat zadan i ryzyk oraz terminy
i wysoko$¢ ptatnosci lub innych Swiadczen podmiotu

publicznego. Sektor publiczny troche gubit sie w tych
kryteriach, zwtaszcza w podziale zadan i ryzyk jako kry-
teriach pozacenowych. — Teraz samodzielnie decydujemy
o tym, w jaki sposob kryteria wyboru zostang utoZone.
Mato tego, wtasciwym trybem wyboru partnera w ramach
Prawa zamdwieri publicznych jest dialog konkurencyjny.
Prelegent wyjasnit, ze w dialogu konkurencyjnym nie
ma obowiazku wazenia kryteridow na etapie zamowie-
nia publicznego. Dopiero w trakcie dialogu — na koncu,
kiedy zapraszamy do sktadania ofert, nadajemy wagi
kryteriom. — To bardzo wygodny sposéb dochodzenia do
optymalnych rozwigzarn — méwit dr Rafat Cieslak.

Przy wykonaniu umowy PPP, w przeciwienstwie do
tradycyjnych zamdwien publicznych, pojawia sie mozli-
wo$¢ zawarcia umowy o PPP przez spotke celowa part-
nera prywatnego, utworzong juz po dokonaniu wyboru
jego oferty (za zgoda podmiotu publicznego). — Takiego
zapisu w prawie rynek oczekiwat a ustawodawca odpo-
wiedziat na te oczekiwania— oceniat prawnik.

Mowca zwrdcit takze uwage na mozliwos¢ wytacze-
nia odpowiedzialnoéci podmiotu publicznego za wy-
nagrodzenie nalezne podwykonawcom (nawet w sy-
tuacji, gdy podmiot publiczny jest inwestorem). Jak
wyjasniat, jezeli mamy na przyktad projekty z optata za
dostepnod¢, ktdra planujemy roztozy¢ na 15 lat, to po-
wiat nie ma Srodkéw w budzecie, aby dzisiaj zaptacic¢
podwykonawcom. Logika PPP jest taka, ze jesli ptaci-
my, to ptacimy w czasie. Skoro tak, to nie ma potrzeby,
aby strona publiczna przejmowata odpowiedzialnos¢é
za podwykonawcdw strony prywatne;.

Nowelizacja usankcjonowata praktyke zawierania
tzw. umow bezposrednich z instytucjami finansujacymi
(w tym procedura step-in rights). — Dopuszczenie takiej
praktyki w ustawie wyklucza ewentualne wqtpliwosci
organdéw nadzoru finansowego nad JST w zakresie moz-
liwosci ich wystepowania. To kolejna przewaga PPP nad
tradycyjnym sposobem udzielania zamdwien publicznych.
—wskazywat radca prawny. Inna to rezygnacja ze stoso-
wania zasad ustalania i zwalniania zabezpieczenia nale-
zytego wykonywania umowy.

Rynek PPP

Uczestnicy zapoznali sie takze z informacjami na te-
mat tego, jak wyglada rynek PPP w Polsce, w tym o po-
lityce Rzadu dotyczacej rozwoju PPP w Polsce. W jej
ramach resort inwestycji i rozwoju m.in. upowszechnia
wiedze na temat PPP poprzez prowadzenie dziatan
edukacyjno-informacyjnych. Mecenas zachecat samo-
rzadowcdw do udziatu w takich wydarzeniach. Przed-
stawit takze raport rynku PPP za okres luty 2009 r.
—grudzien 2018 r.

Ogélne dane wygladaja nastepujaco:
e zostato zawartych ponad 140 uméw PPP i koncesji;
* rynkiem PPP ze strony publicznej interesuja sie

gtéwnie JST, w tym przede wszystkim gminy;

BIULETYN 2/2019 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE



« w przypadku powiatéw realnie mozna zrobic¢ np.
projekty w sektorach ochrony zdrowia, moderniza-
cji szkét, drogownictwa;

» statystycznie najwiecej ogtoszen stanowia konce-
sje, cho¢ koncesje w praktyce sie czesto nie udaja.
Dlaczego? Bo jak moéwit dr Rafat Cieslak, PPP ma
oznaczac¢ zamowienie publiczne, na ktérym wyko-
nawca ma zarabia¢ pieniadze;

«  wsrdéd umdw najwiece] jest PPP z optata za dostep-
nos¢;

» dominuja mate projekty o wartosci inwestycji od 5
do 50 mln zt. - Rynek inwestoréw oczekuje duzych
projektéw, jednakze skoro publicznymi podmiotami
sq mate samorzqdy, to i inwestycje nie sq duze — ttu-
maczyt mec. Rafat Cieslak.

Nasze praktyki

Podczas wyktadu prelegent pokazat kilka przy-
ktadow polskich projektéw PPP: historie budowy hali
sportowej w Karczmiskach, budowe kompleksu miesz-
kaniowo-ustugowego w Kobytce, kompleksowa ter-
momodernizacje budynkdéw uzytecznosci publicznej
w gminie Karczew, utworzenie zaktadu opiekunczo-
-leczniczego w Kobylnicy, termomodernizacje budyn-
kéw oswiatowych Zgierza, budowe budynku Sadu Re-
jonowego w Nowym Saczu.

Finanse publiczne

Prawnik wspomniat o nowelizacji ustawy o finan-
sach publicznych w kontekscie PPP. — Mamy teraz inny
sposob liczenia indywidualnego wskaznika obstugi dtugu,
w zwiqzku z tym stosowanie niestandardowych instru-
mentéw finansowania inwestycji JST moze by¢ bardzo
ryzykowne. Wszystkie leasingi, wykupy wierzytelnosci,
sprzedaz na raty itp. bedq obniza¢ wskaznikowq zdolnos¢
kredytowq. Nie dotyczy to PPP. To jest jedyna mozliwosc,
przy odpowiedniej alokacji ryzyka w umowie PPP, zeby byta
neutralna wzgledem wskaznika warto$¢ wynagrodzenia
partnera prywatnego. Uwazam, ze ta zmiana ustawy po-
pchnie rynek PPP do przodu.

- O tym, czy zobowiqzanie z umowy PPP jest czy nie
w dtugu, decyduje alokacja ryzyka, a nie rozporzqdzenie
w sprawie klasyfikacji tytutow dtuznych. Warto o tym pa-
mietac, planujgc mozliwosci wykorzystania PPP— radzit.

Drogowe PPP

Mec. Adriana Mierzwa-Bronikowska wygtosita pre-
zentacje: Partnerstwo publiczno-prywatne w projektach
drogowych w Polsce. Specyfika sektora oraz przyktady
dobrych i ztych praktyk w dotychczasowych projektach.

Wspomniata o projektach koncesyjnych: A2 — Od-
cinek | Konin — Nowy Tomysl; A2 — Odcinek Il Nowy
Tomysl — Swiecko; A1 — Odcinek Gdansk — ToruA; A4 —
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Odcinek Katowice — Krakéw, i o stanie prawnym, pod
ktérego rzadami powstawaty. Wymagane byto zawie-
ranie kilku decyzji administracyjnych, umoéw i mecha-
nizmdéw wynagrodzen. Najstarsza A2 jest projektem
dojrzatym i doczekata sie refinansowania.

W przypadku rzagdowych projektow A1 Strykow —
Pyrzowice oraz A2 Strykéw — Konotopa nie doszto do
zamkniecia finansowego. Problemem byta trudna sytu-
acja na rynku finansowym.

Na poziomie wojewddztwa planowano przebudowe
drég w wojewoddztwie dolnoslaskim. Postepowanie unie-
wazniono i jak méwita mec. Adriana Mierzwa-Bronikow-
ska z Hoganlovells, moze by¢ to lekcja dla samorzaddw.

Projekt zapowiadat sie dobrze. Otrzymat rzadowe
wsparcie doradcze. Celem projektu byty: polepsze-
nie paramentdéw konstrukgcji i polepszenie parame-
trow nawierzchni, a takze wzrost bezpieczenstwa
ruchu drogowego, optymalizacja kosztéw utrzyma-
nia, przebudowa/ remont w ramach istniejagcego pasa
drogowego oraz petna odpowiedzialno$¢ partnera
prywatnego za jako$¢ przebudowy i utrzymania. Nie
dato sie zastosowac opcji nieinwestycyjnej. W ocenie
prawniczki projekt dobrze sie toczyt m. in. ze wzgledu
na wysokgq jakos¢ doradztwa. Zrealizowano 6 zaplano-
wanych etapéw przedsiewziecia.

Siédmy — nieplanowany, czyli uniewaznienie po-
stepowania wydarzyt sie. — Rynek bit sie o ten projekt.



Partnerzy prywatni potworzyli sprawne konsorcja o wy-
sokiej jakosci reputacyjnej. Przeprowadzono piecio-
rundowy dialog. Negocjacje byty konkretne, dotyczyty
konkretnych rozwiqgzan proponowanych przez podmiot
publiczny. Przedstawiano na nich projekt umowy PPP.
To, Ze dokumentacja byta przedstawiana na poczqtku,
Jest dobrq praktykq. W postepowaniu zostaty ztozone
oferty, co oznaczato, ze wykonawcy widzieli duzy poten-
¢jat i walczq o projekt. — opowiadata radczyni prawna.

Dlaczego zatem uniewazniono postepowanie?
— Analizy wskazywaty pewien poziom wydatkow, Kkto-
ry miat ponies¢ podmiot publiczny. We wszystkich po-
stepowaniach, gdzie prawidtowo prowadzone sq ana-
lizy podmiot publiczny dowie sie o tym, jaki moze by¢
spodziewany poziom kosztow i optaty za dostepnosé
(tu byt taki projekt). Oczywiscie szacunki nie zawsze
pokryjq sie z rzeczywistosciq, ale pokazujg pewien po-
ziom, ktérego nalezy sie spodziewac. W tym projekcie
podmiot publiczny znat poziom ptatnosci, a mimo tego
przy otwarciu ofert ogtosit budzet po wielokrotnosé niz-
szy niz przewidywaty analizy — podawata mec. Adriana
Mierzwa-Bronikowska. Stato sie to po czterech latach
postepowania. Rynek inwestoréw byt bardzo rozcza-
rowany. Tym bardziej, ze podmioty prywatne ponosi-
ty znaczne koszty. Takie dziatanie, jak podkreslata me-
cenas, wptywa niekorzystnie na reputacje podmiotdéw
publicznych.

W formule PPP maja zosta¢ zrealizowane 4 odcin-
ki drég ekspresowych: S6 obwodnica Metropolii Tréj-
miejskiej, S6 Koszalin — DK 6 (Bozepole Wielkie), S10
Bydgoszcz — Torun i S6 zachodnia obwodnica Szcze-
cina.

Prawniczka przedstawita kluczowe czynniki suk-
cesu projektu PPP. S3 to:

e realistyczny harmonogram, odpowiednie plano-
wanie i organizacja procesu przygotowania Pro-

-
-
-
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-
-
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-
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Zrédto: fotolia.eu

jektu PPP, uwzgledniajaca identyfikacje intere-

sariuszy i komunikacje z nimi;

« wtasciwa definicja projektu PPP i alokacja ryzy-
ka, w tym adekwatny mechanizm ptatnosci;

e wysoka jakos¢ analiz prowadzonych w ramach
oceny efektywnosci, w tym analizy konkuren-
cji, popytu i potencjatu rynkowego projektu,
a w przypadku matych projektéw dotyczy analiz,
ktore zostaty zidentyfikowane jako niezbedne do
wykonania, aby méc zrealizowac projekt, doku-
mentacji w ramach postepowania na wybor part-
nera prywatnego, w tym projektu umowy o PPP;

e uwzglednienie potencjatu rynku wykonawcow
i instytucji finansujacych;

e zaangazowanie podmiotu publicznego na etapie
przygotowania projektu PPP i realizacji umowy
o PPP.

Prelegentka wyjaénita jakie sa mozliwosci realiza-
¢ji drogowego PPP w powiatach. Zaznaczata, ze nie
bedzie opcji pobierania optat od uzytkownikéw drég.
Istnieje natomiast mozliwos¢ realizowania projektu
przez zwigzek powiatu (wéwczas zwiazek jest samo-
dzielnym zamawiajacym), a takze realizowania projek-
tu poprzez zamdwienie wspodlne kilku powiatéw (bez
odrebnego podmiotu). — Niezaleznie od formy wspélnej
realizacji przedsiewziecia, pomiedzy powiatami bedzie
zawarte porozumienie okreslajgce opis realizowanych
w ramach inwestycji zadan wtasnych poszczegdlnych
powiatow, podziat kompetencji oraz odpowiedzialno-
sci, zasady prowadzenia postepowania, majgcego na
celu wybér wykonawcy robét, zasady podejmowania
decyzji w toku takiego postepowania, sposob dziatania
komisji przetargowej, wysokosc oraz sposob ponoszenia
kosztow inwestycji, wzajemnych rozliczern oraz rozliczen
pomiedzy podmiotami publicznymi a partnerem prywat-

nym - podawata.
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4.3. Dobre praktyki.

Sektor wodno-kanalizacyjny

Doswiadczenia z kilkuletniego okresu przygoto-
wania modernizacji oczyszczalni Sciekédw w obrebie
miasta i gminy Konstancin-Jeziorna stanowia cenne
zrédto analiz i przemyslen, jak z powodzeniem zre-
alizowac inwestycje w partnerstwie z podmiotem
prywatnym w trybie umowy PPP.

Zostaty one opisane w publikacji ,Sektor wod-
no-kanalizacyjny”, ktora jest kolejna z cyklu ,Dobre
praktyki PPP” . Publikacja zostata opracowana w ra-
mach projektu pozakonkursowego Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju ,Rozwdj partnerstwa publicz-
no-prywatnego w Polsce” wspétfinansowanego ze
Srodkéw Funduszu Spotecznego w ramach Programu
Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwdj 2014-2020,
dziatanie 2.18, Wysokiej jakosci ustugi administracyj-
ne.

Publikacja sktada sie z dwdch czesci oraz aneksu
- ,Mozliwe modele PPP. Rekomendacje”.

Pierwsza z nich: Miejsce sektora wodno-kanali-
zacyjnego na rynku PPP odpowiada na pytanie, czy
projekty budowy i utrzymania infrastruktury wodno-
-kanalizacyjnej mozna realizowac w formule PPP.

- Stosowanie PPP w sektorze wodno-kanalizacyj-
nym jest prawnie dopuszczalne i w wielu przypadkach
(jak pokazujq doswiadczenia polskie i zagraniczne)
uzasadnione ekonomicznie.

Zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odpro-
wadzenie sciekow jest zadaniem wtasnym gminy.

Oznacza to, iz odpowiada ona za jego realizacje
i finansowanie. Gmina moze to zadanie realizowac sa-
modzielnie lub wspdlnie z innq gming, opierajqc sie na
wtasnym potencjale i budzecie lub tez przy wykorzysta-
niu formuty PPP — delegujgc na partnera prywatnego
obowiqgzek Swiadczenia zaopatrzenia w wode i odpro-
wadzania/oczyszczania Sciekéw przy zadanych mu
parametrach/standardach ilosciowych i jakosciowych
oraz danej, zatwierdzonej przez gmine, cenie — czyta-
my w publikacji.

Jako dobra praktyke autorzy opracowania wska-
zali: Decyzja o wyborze formy realizacji zadania inwe-
stycyjnego powinna wynikac z analizy korzystnosci dla
sektora publicznego. Z art. 44 ust. 3 ustawy o finansach
publicznych, nakazujqgcego wydatkowanie Srodkéw pu-
blicznych w sposéb celowy i oszczedny, wynika zasada
optymalnego wyboru metod i sSrodkéw osiggania celéw
publicznych. Z tego wzgledu rekomendowane jest prze-
prowadzanie analizy optacalnosci PPP.
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PPP stosujemy tylko wtedy, gdy korzysci, jakie przy-
nosi zastosowanie tej formuty, przewazajq nad korzy-
sciami mozliwymi do osiqgniecia przy zastosowaniu
modelu tradycyjnego. Wieksze korzysci formuty PPP
osiqga sie pomimo wiekszych kosztéw przygotowania
projektu PPP (bardziej skomplikowany model dziatania)
i wyzszego kosztu pozyskania kapitatu transakcyjnego.

Jak dowiadujemy sie z broszury, wykorzystanie
formuty PPP sprowadza sie do zawarcia umowy cy-
wilnoprawnej, na mocy ktérej partner prywatny wy-
remontuje/zaprojektuje i wybuduje infrastrukture
wodno-kanalizacyjna (w tym oczyszczalnie Sciekdw)
i bedzie nig zarzadzac¢ przez okreélony w umowie
okres. Partner prywatny poniesie tez koszty finanso-
wania wszystkich etapéw budowy i koszty eksplo-
atacji. Zwrot poniesionych naktadéw powiekszony
o zysk z tytutu ww. dziatalnosci gospodarczej part-
ner prywatny uzyskuje poprzez pobdr optat z tytu-
tu dostarczania wody i odprowadzania Sciekéw lub
w postaci wynagrodzenia od podmiotu publicznego.
Wysokos¢ stawek optat okresla taryfa optat opra-
cowana przez partnera prywatnego i zatwierdzona
uchwata gminy. Specyfika projektéw wodno-kanali-
zacyjnych realizowanych w formule PPP jest:

» dziatanie w warunkach monopolu naturalnego,
co przektada sie na zmniejszone ryzyko dziatania,
przede wszystkim mniejsze ryzyko popytu. Popyt
na ustugi w zakresie zbiorowego zaopatrzenia
w wode i odprowadzania $ciekéw jest wzglednie
staty, mozliwy do przewidzenia i nie jest deter-
minowany zmianami cyklu koniunkturalnego;

« zasadno$¢ stosowania réznych modeli PPP:
w trybie koncesji na ustugi, koncesji na roboty
budowlane, w trybie zamdwienia publicznego.
Podstawowym kryterium wyboru jest tu zakres
przedmiotowy umowsy: tylko ustugi lub inwesty-
cja i ustugi oraz — zawsze — eksploatacja;

« przypisywanie ryzyka budowy/modernizacji i do-
stepnosci, a takze w znacznej czesci popytu part-
nerowi prywatnemu. Stad tez, projekty w sek-
torze wodno-kanalizacyjnym realizowane s3
w Polsce przede wszystkim w formule koncesji.
Ryzyko popytu w polskiej praktyce w catosci lo-
kalizowane jest po stronie podmiotu publiczne-
go tylko w projektach PPP na zaprojektowanie
i budowe lub modernizacje oczyszczalni sciekdw
wraz ze Swiadczeniem ustug oczyszczania Scie-



kow i te wtadnie projekty realizowane sg w trybie
zamowienia publicznego;

* przejmowanie, najczesciej przez partnera pry-
watnego istniejacej infrastruktury wodno-kana-
lizacyjnej i jej remontowanie oraz ewentualnie
rozbudowa;

» udziat majatkowy podmiotu publicznego w po-
staci gruntu pod oczyszczalnie czy rozbudowe
istniejacej infrastruktury dostarczania wody
i odprowadzania Sciekow.

Publikacja omawia modele PPP stosowane

w sektorze wodno-kanalizacyjnym. Podaje takze re-

gulacje prawne dla projektéw PPP w sektorze wod-

nokanalizacyjnym. Ponadto, prezentuje modelowa

Sciezke dojscia do projektéw wodno-kanalizacyjnych

realizowanych w formule PPP. (...) istnieje szereg

rekomendacji bazujgcych na polskich i zagranicznych

doswiadczeniach, jak tego typu projekty mogtyby byc¢
przygotowywane i nastepnie realizowane. Jednq z nich
Jest metodologia przygotowana przez Europejskie Cen-
trum Wiedzy PPP, oparta na szesciu krokach:

1. ldentyfikacja projektu i analiza mozliwosci wyko-
rzystania PPP.

Przygotowanie organizacyjne.

Przygotowanie do wszczecia postepowania.
Postepowanie na wybér partnera prywatnego.
Sfinalizowanie umowy o PPP i uzgodnien finan-
sowych.

6. Zarzadzanie umowa.

Autorzy podjeli prébe opracowania modelowego
sposobu postepowania w procesie przygotowania
i wdrazania projektu PPP w sektorze wodno-kanali-
zacyjnym.
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Rysunek. Sciezka dojécia do projektu PPP — schemat uproszczony
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Identyfikacja potrzeb, mozliwosci i zasadnosci realizacji projektu w formule PPP
Zapewnienie profesjonalnego doradztwa dla projektu

Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych dla projektu
Analiza komparatywna — wybér optymalnej drogi realizacji projektu

Wybér partnera prywatnego
Zamkniecie komercyjne projektu — podpisanie umowy
Zamkniecie finansowe projektu — zapewnienie finansowania projektu

Wdrozenie projektu — realizacja przedmiotu umowy (budowa i eksploatacja)

Zrédto: https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Dobre%20praktyki_sektor%20wodno-kanalizacyjny.pdf
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W publikacji znajdziemy takze informacje na temat
tego, jak ksztattuje sie sektor projektéw wodno-kanali-
zacyjnych na tle polskiego rynku.

Druga cze$¢ opracowania to: Studium przypadku
sSwiadczenia ustugi oczyszczania Sciekow z moder-
nizacjg oczyszczalni w gminie Konstancin-Jezior-
na. Zawiera ona ogélna charakterystyke gminy Kon-
stancin-Jeziorna, kluczowe informacje o aktualnych
podmiotach i systemie wodno-Sciekowym gminy, ana-
lize sytuacji gminy Konstancin-Jeziorna przed przy-
stapieniem do partnerstwa publiczno-prywatnego,
wskazanie — jak wygladato przygotowanie i przepro-
wadzenie procedury wyboru partnera prywatnego,
istotne elementy przedsiewziecia, etap realizacji mo-
dernizacji oczyszczalni, charakterystyke zmodernizo-
wanej oczyszczalni $ciekdw, wptyw rozwigzan i decyzji
administracyjnych na koszt inwestycji i eksploatacji,
opis wspétpracy podmiotu publicznego z partnerem
prywatnym. Ponadto podaje kluczowe korzysci z re-
alizacji przedsiewziecia, w tym: odcigzenie budzetu
gminy od koniecznosci sfinansowania modernizacji
oczyszczalni, brak wptywu przedsiewziecia na dtug
gminy i indywidualny wskaznik zadtuzenia, gwarancje
kosztéw oczyszczania, zachowanie wszystkich miejsc
pracy przy eksploatacji oczyszczalni, optymalizacja
kosztéw inwestycji i eksploatacji oraz finansowanie
remontow, odtworzenia i modernizacji elementdéw in-
stalacji bez zaangazowania budzetu gminy.

Przed podjeciem decyzji o realizacji Swiadczenia
ustugi oczyszczania sciekédw komunalnych, w tym
modernizacji oczyszczalni w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego, gmina Konstancin-Jeziorna
analizowata rézne alternatywne rozwiazania, w szcze-
golnosci w zakresie technicznym. Alternatywne roz-
wigzania dotyczyty miedzy innymi rozwigzan projek-
towych, ryzyka i termindéw realizacji dla mozliwych
sposobdw oczyszczania Sciekdw, takich jak: (1) konty-
nuacja oczyszczania w dotychczasowej instalacji i jej
catkowita modernizacja bezposrednio przez gmine,
(Il budowa oczyszczalni przez gmine w nowej lokaliza-
cji, (IN) podtaczenie gminnego systemu kanalizacyjne-
go do innych istniejacych juz oczyszczalni w sasiedniej
gminie Piaseczno czy tez do oczyszczalni ,Potudnie”
nalezacej do MPWiK S.A. w Warszawie.

Ze wzgledu miedzy innymi na lokalne uwarunko-
wania dotyczace istniejacej oczyszczalni, jej stan tech-
niczny wymagajacy pilnych naktadéw na modernizacje,
konieczno$¢ wykonania dtugich kolektoréw ttocznych,
aby fizycznie podtaczy¢ gminny system kanalizacyjny
do innych istniejacych oczyszczalni czy tez niekorzyst-
ne lokalizacje budowy oczyszczalni w nowym miejscu,
okazato sie, ze alternatywne rozwiazania sg nieoptacal-
ne finansowo, bardzo trudne technicznie, a niektore
wrecz prawie niemozliwe.

Podczas etapu przedrealizacyjnego gmina Kon-
stancin-Jeziorna (zamawiajacy) analizowata miedzy in-
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nymi aspekty prawne, organizacyjne i finansowe zlece-

nia ustugi oczyszczania $ciekéw. Przeprowadzita takze

rozpoznanie rynku. W fazie przygotowawczej gmina
nie korzystata z ustug doradcéw zewnetrznych.

Majac na uwadze sytuacje, w ktérej gmina sie zna-
lazta, jak i mozliwos¢ nieobciagzania budzetu gminnego
ani indywidualnego wskaznika zadtuzenia kosztami
inwestycji, podjeto decyzje o zleceniu ustugi oczysz-
czania $ciekow tacznie z finansowaniem inwestycji
(przedsiewziecie) w formule partnerstwa publiczno-
-prywatnego.

PPP zostat dokonany takze z uwagi na zaistnienie
dwoch warunkéw:

e zamawiajacy potrzebowat szczegdlnych umiejet-
nosci i know-how posiadanych przez sektor pry-
watny,

- zamawiajacy potrafit efektywnie kontrolowac spo-
séb realizacji zadan publicznych przekazywanych
w wyniku wspotpracy partnerowi prywatnemu.
Analiza prawna wykazata, iz postepowanie majace

na celu wybor partnera prywatnego nalezy przepro-

wadzi¢ zgodnie z ustawa PZP. Podyktowane to zosta-
to wybranym optymalnym sposobem wynagradzania
partnera prywatnego, przewidujacym, iz partner pry-
watny zostanie zobowigzany do sfinansowania inwe-
stycji w ramach przedsiewziecia w 100%, za$ za swo-
je ustugi bedzie pobierat wynagrodzenie pochodzace

w catosci od zamawiajgcego. Cate postepowanie odby-

wato sie przy wsparciu doradcéw (kancelarii prawnych)

zaréwno po stronie zamawiajacego, jak i partnera pry-
watnego.

Informacja o postepowaniu zostata ogtoszona
w maju 2012 r. w Dzienniku Urzedowym Unii Euro-
pejskiej. Przez 6 miesiecy, liczonych od ogtoszenia do
zawarcia umowy o PPP, przeprowadzono kilka tur ne-
gocjacyjnych. Nie obyto sie tez bez wykorzystania érod-
kéw ochrony prawnej i odwotania rozpatrywanego
przez Krajowa lzbe Odwotawcza.

Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym zo-
stata zawarta w dniu 22 pazdziernika 2012 r. pomiedzy
gming Konstancin-Jeziorna a Saur Konstancja sp. z 0.0.
— sp6tka corka Saur, utworzong na potrzeby realizacji
omawianego przedsiewziecia.

W ramach umowy o PPP partner prywatny, Saur
Konstancja sp. z 0.0., zobowigazat sie miedzy innymi do:
» realizagji ustugi polegajacej na oczyszczaniu zbioro-

wo odebranych wszystkich Sciekéw komunalnych

z okreslonego obszaru miasta i gminy Konstancin-

-Jeziorna w catym okresie trwania umowy w spo-

séb ciagty, bez ograniczen ilosciowych innych niz

wynikajace z projektowanej przepustowosci zmo-
dernizowanej oczyszczalni $ciekow;

- zaprojektowaniaiwykonania na wtasne ryzyko mo-
dernizacji oczyszczalni, tak aby oczyszczony Sciek
wprowadzany do $rodowiska spetniat wymagania
stawiane prawem;



» samodzielnego, bez jakiegokolwiek udziatu budze-
tu gminy, sfinansowania catosci prac moderniza-
cyjnych;

« realizowania przedsiewziecia zgodnie z kryteriami
i standardami jakosci ustug okreslonych w umowie
o PPP.

Kluczowym obowiazkiem lezacym po stronie zama-
wiajacego jest dostarczanie wytgcznie do oczyszczalni
Saur Konstancja wszystkich $ciekéw z okreélonego ob-
szaru miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, a takze, za
posrednictwem Zaktadu Gospodarki Komunalnej, po-
noszenie kosztdw oczyszczania Sciekow.

W trakcie analizy przedsiewziecia wytypowane zo-
staty kluczowe rodzaje ryzyka, usystematyzowane po-
nizej w trzech grupach:

» ryzyko budowy: Saur Konstancja przejeta wszystkie
rodzaje ryzyka procesu inwestycyjnego, w szcze-
gélnosci te zwiazane z zaprojektowaniem, sfi-
nansowaniem i przeprowadzeniem modernizagji
oczyszczalni; ponosi takze ryzyko zwigzane ze sta-
nem prawnym i fizycznym oczyszczalni oraz nieru-
chomosci, na ktorej jest zlokalizowana oczyszczal-
nia, ryzyko zwiazane z dostarczang przez niego
dokumentacja projektowa i uzyskiwaniem wyma-
ganych decyzji, zgdd czy tez pozwolen;

* ryzyko dostepnosci: Saur Konstancja, bedac wtasci-
cielem i operatorem oczyszczalni, przejeta ryzyko
zwiazane z dostepnoscia (odbidr Sciekdéw z catego
obszaru gminy i zagwarantowanie jakosSci oczysz-
czonych $ciekdw zgodnie z obowiazujacymi przepi-
sami, technologia, standard infrastruktury);

* ryzyko ekonomiczne: czes¢ ryzyka przejmuje na
siebie zamawiajacy, tj. ryzyko uiszczania optat za
ustugi oczyszczania Sciekdw przez mieszkancow,
ryzyko wolumenu Sciekdéw w okresie 5 lat po uzy-
skaniu pozwolenia na uzytkowanie jest dzielone
pomiedzy partnerem prywatnym i zamawiajacym,
po tym okresie przechodzi w 100% na partnera
prywatnego, strony wspdtdziela ryzyko zwigzane z
inflacja/deflacja, a takze ze zmiang prawa.
Modernizacja oczyszczalni Sciekdéw zostata w ca-

tosci sfinansowana przez Saur Konstancja z pozyczki

wewnatrzgrupowej, zawartej wkrétce po podpisaniu
umowy o PPP. Elastyczna formuta finansowania za-
pewnita realizacje prac inwestycyjnych na kazdym ich
etapie — poczawszy od fazy projektowania, poprzez
prace budowlane, a skofczywszy na zakupie urzadzen.
taczna wartosé¢ inwestycji, obejmujaca réwniez za-
kup gruntéw i starej oczyszczalni Sciekdw od Metsa Tis-
sue S.A., wyniosta ok. 52 mln zt netto. Gmina na zadnym
etapie prac nie partycypowata w kosztach inwestycji.

Umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym pod-
pisang pomiedzy gming Konstancin-Jeziorna a spotka
Saur Konstancja zawarto na okres 32 lat.

Wynagrodzenie Saur Konstancja za Swiadczone
ustugi oparte jest na iloczynie stawki za oczyszczanie
1 m3 Sciekdw i ilodci odprowadzonych do oczyszczalni
Sciekdw w okresie rozliczeniowym (1 miesigc). Zastoso-
wano dwie rézne stawki — na okres przed moderniza-
Cja i po niej. Stawka przed zakohczeniem modernizacji
oczyszczalni w wyniku negocjacji zostata utrzymana
na dotychczasowym poziomie w wysokosSci wiazacej
gmine i poprzedniego wtasciciela oczyszczalni Metsa
Tissue S.A. Natomiast stawka po modernizacji oczysz-
czalni zostata wyliczona na podstawie biznesplanu
z zachowaniem oczekiwanego przez Saur Konstancja
zwrotu z inwestycji.

Podstawa biznesplanu byta prognozailoscii jakosci
Sciekdéw dostarczanych do oczyszczalni, na bazie ktorej
zaprojektowano oczyszczalnie, ustalono koszt inwesty-
cjiijej eksploatacji.

Wynegocjowana stawka jednostkowa za oczysz-
czanie Sciekéw po zakonczeniu modernizagji i ustalona
w umowie o PPP zostata wyliczona przy zatozeniu pro-
gnozy ilosci Sciekdéw przedstawionej przez gmine Kon-
stancin-Jeziorna. Biorgc pod uwage ryzyko zmiennosci
tego wolumenu, partnerzy postanowili wprowadzi¢
w modelu wynagradzania tzw. mechanizm kompensaty.

Korzysci wynikajace z realizacji przedsiewziecia,
polegajacego na oczyszczaniu Sciekdéw wraz z realiza-
¢ja i sfinansowaniem modernizacji oczyszczalni przez
partnera prywatnego, czerpia nie tylko strony umowy
o PPP, lecz takze pracownicy oczyszczalni i poprzedni
wtasciciel starej oczyszczalni sciekdw.

Opracowanie: Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska
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4.4. Rynek PPP - najnowsze dane

Zachecamy do zapoznania sie z Raportem rynku PPP
za okres 2009 — | kwartat 2019 r. przygotowanym przez
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

Link do publikacji:

https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Ra-
port_z rynku_PPP_|_kw_2019_FIN.pdf

Zostat on opracowany na podstawie danych pocho-
dzacych z:

» bazy zamierzen inwestycyjnych PPP. Baza zawiera
zweryfikowang i aktualng na 31 marca 2019 . liste za-
mierzen inwestycyjnych PPP znanych Ministerstwu In-
westycji i Rozwoju, na etapie przygotowania na wybér
partnera prywatnego, jak i planowanych do urucho-
mienia w najblizszym czasie (w podziale na pomyst,
wybdr doradcdw oraz ocene efektywnosci).

» bazy projektéw PPP z zawartymi umowami. Baza
przedstawia wszystkie zidentyfikowane przez Mini-
sterstwo Inwestycji i Rozwoju na 30 kwietnia 2019 1.
umowy PPP, jakie zawarto w Polsce od czasu wejscia
w zycie ustawy o PPP z grudnia 2008 r. oraz ustawy
o koncesjach na roboty budowlane lub ustugiz 2009 1.
(uchylona) oraz ustawy o umowie koncesji na roboty
budowlane lub ustugiz 2016 1.

Bazy dostepne s3 tutaj: https://www.ppp.gov.pl/
baza/Strony/baza_projektow_ppp.aspx

Raport z rynku PPP sktada sie z trzech gtéwnych
czesci, tj. analizy realizowanych i zrealizowanych umow,
wszystkich wszczetych postepowan na wybor partnera
prywatnego oraz analizy zamierzen inwestycyjnych.

Wynika z niego m.in., ze w ciggu 10 ostatnich lat (od
poczatku 2009 r. do 31 marca 2019 r.) wszczeto tacznie
551 postepowan PPP. Sposréd wszystkich zawartych
umow 134 umowy weszty w faze realizacji — s to umowy
okreslane w raporcie mianem umow PPP.

Aktywnos¢ rynku w odniesieniu do nowo zawartych
umow PPP wykazuje w ostatnich dwdch latach stopniowa
tendencje wzrostowa — oceniajg autorzy raportu. W 2016 .
zawarto 10 nowych uméw, w 2017 — 11 umodw, natomiast
w 2018 — 15 umdw. W | kwartale 2019 r. zawarto dwie
umowy PPP o tacznej wartosci 53 mln zt. W tym okresie
wszczeto cztery postepowania o tacznej wartosci ok. 40
mln zt—dwa w sektorze energetycznym, po jednym w sek-
torach efektywnosci energetycznej oraz edukagji.

W roku 2013 zawarto umowy PPP o najwyzszej war-
tosci, w tym umowy na: budowe poznanskiej spalarni
odpaddéw (783 min zt), powstanie sieci szerokopasmowe;j
w wojewoddztwie mazowieckim (458 mln zt) oraz w woje-
wodztwie podkarpackim (310 mln zt). W 2018 r. widocz-
ny jest wyrazny wzrost wartosci umoéw dzieki zawarciu
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umowy na tréjmiejska spalarnie odpadéw w Gdansku
(570 mln zt).

Ogétem do korica marca 2019 r. w ramach PPP zawar-
to umowy PPP o tacznej wartosci prawie 6 mld zt.

Najwiecej umdw PPP realizowanych jest w sektorach:
infrastruktura transportowa (21), sport i turystyka (20),
efektywnos¢ energetyczna (20). Pod wzgledem wartosci
dominuja dwa sektory: 28% stanowig projekty z sektora
telekomunikacji, a 24% projekty dotyczace gospodarki
odpadami.

Jak podaja autorzy raportu, polskie PPP jest rozwija-
ne gtéwnie przez samorzady, ktére zawarty (bezposred-
nio lub przez jednostki z nimi zwiazane) 119 uméw (89%).
Najwiecej kontraktéw, ktore weszty w stadium realizacji,
podpisaty gminy miejskie (39 umdw) oraz wiejskie (28
umow) i miejskowiejskie (21 umoéw). Tylko 15 umdw PPP
zostato zawartych przez podmioty niepowigzane z samo-
rzadem, z czego w 7 przypadkach strona umowy byty or-
gany centralnej administracji rzadowej (budowa siedziby
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu o wartosci 52 min zt
oraz 6 umoéw koncesyjnych na ustugi o tacznej wartosci
ok.28 mln zt).

Z raportu wynika, ze w polskiej praktyce partnerstwa
publiczno-prywatnego zawarte umowy w zdecydowa-
nej wiekszosci sq realizowane zgodnie z przyjetymi za-
tozeniami. Do sytuadcji, w ktérej zawarta umowa nie jest
realizowana z powodu wczesdniejszego jej rozwiazania
czy niewykonywania, doszto w 18 przypadkach, ktére sta-
nowia 12,08% wszystkich zawartych uméw o PPP. W 15
przypadkach umowy nie sa realizowane ze wzgledu na jej
wczesdniejsze rozwigzanie, a w trzech projektach przewi-
dziane w umowie dziatania nie sa realizowane w prakty-
ce, mimo ze zawarta formalnie umowa wciaz jest w mocy.

W zdecydowanej wiekszosci przypadkéw nierealizo-
wane umowy to umowy koncesyjne. Model koncesyjny
zwieksza, jak czytamy w raporcie, niepewnos$¢ po stro-
nie partnera prywatnego, ktéry przejmuje przewazajacq
czes$¢ ryzyka ekonomicznego. Partner prywatny uzyskuje
zwrot zainwestowanych srodkéw z wynagrodzenia, ktore
pochodzi z innych Zrédet niz ptatnos¢ strony publicznej.
Realizacja tego typu projektdw jest szczegdlnie zagrozo-
na w przypadku zatamania popytu na ustugi Swiadczone
w ramach tego typu wspétpracy, dlatego kluczowym
czynnikiem sukcesu projektéw koncesyjnych jest rzetel-
nie przeprowadzona analiza popytu wykonywana na eta-
pie oceny efektywnosci.

Opracowanie: Sylwia Cyrankiewicz-Gortynska
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5.1. Termomodernizacja i modernizacja
energetyczna w budynkach oswiatowych
i uzytecznosci publicznej w PPP

Dorota Kaczynska

Model PPP jest dos¢ chetnie wykorzystywany

w termomodernizacji budynkdéw publicznych i oswia-

towych. Cho¢ liczba realizowanych projektéw nie jest

juz imponujaca — od 2009 r. do konca marca 2019 r.

zawarto ok. 20 umoéw dotyczacych termomoderniza-

¢ji obiektéw uzytecznosci publicznej oraz moderni-
zacji oSwietlenia ulicznego w ramach PPP, niemniej
jednak nie jest to wcale mato, patrzac przez pryzmat
wszystkich przedsiewzie¢ realizowanych w tej formu-
le w Polsce. Co warto podkresli¢, inwestycji tych po-
dejmuja sie zaréwno mate gminy, jak i wieksze miasta.

Czym jest termomodernizacja? Definicje przed-
siewziecia termomodernizacyjnego zawiera ustawa

z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomoderniza-

cjiiremontéw (t.j. DzU z 2018 r. nr 966). Wedtug tego

aktu prawnego sa to przedsiewziecia, ktérych przed-
miotem jest:

a) ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie
zapotrzebowania na energie dostarczang na potrze-
by ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz
ogrzewania do budynkdéw mieszkalnych, budynkéw
zbiorowego zamieszkania oraz budynkéw stanowig-
cych wtasnosc jednostek samorzqdu terytorialnego stu-
zqcych do wykonywania przez nie zadan publicznych,

b) ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejsze-
nie strat energii pierwotnej w lokalnych sieciach cie-
ptowniczych oraz zasilajgcych je lokalnych zrédtach
ciepta, jezeli budynki wymienione w lit. a, do kto-
rych dostarczana jest z tych sieci energia, spetniajq
wymagania w zakresie oszczednosci energii, okre-
slone w przepisach prawa budowlanego, lub zostaty
podjete dziatania majqce na celu zmniejszenie zuzy-
cia energii dostarczanej do tych budynkow,

¢) wykonanie przytqcza technicznego do scentralizo-
wanego zrédta ciepta, w zwiqzku z likwidacjg lo-
kalnego Zrédta ciepta, w wyniku czego nastepuje
zmniejszenie kosztow pozyskania ciepta dostarcza-
nego do budynkow wymienionych w lit. a,

d) catkowita lub czeSciowa zamiana zZrédet energii na
Zrédta odnawialne lub zastosowanie wysokospraw-
nej kogeneracji'.

1 Art. 2 ust. 2 ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow.

Jak podkresla w komentarzu eksperckim w Rzecz-
pospolitej Rafat Cieslak — radca prawny, wspélnik za-
rzadzajacy w Kancelarii Doradztwa Gospodarczego
Cieélak&Kordasiewicz — projekty PPP mogg odgrywacd
kluczowa role w procesie podnoszenia jakosci ustug
publicznych w sektorze efektywnosci energetycznej
— zagadnienia stanowigcego jeden z gtéwnych obsza-
réw strategii ,Europa 2020". Strategia ta ma przede
wszystkim na celu ograniczenie przez panstwa czton-
kowskie UE zuzycia tzw. energii pierwotnej, czyli po-
zyskiwanej bezposrednio z zasobdéw nieodnawialnych
do 2020 r.0 20%, w stosunku do zuzyciaw 2010 . Za-
tozonym w Polsce celem byto osiggniecie do 2020 roku
15 procentowego udziatu energii z OZE w koAcowym
zuzyciu energii brutto. Wedtug raportu Najwyzszej
Izby Kontroli, w 2016 r. wskaznik ten osiagnat wartos¢
11,3%. Byt on nizszy od wskaznika z roku 2015, ktéry
wynosit 11,93%?2. Z kolei w 2017 r., jak podaje GUS -
wskaznik ten spadt do 11%?, co niestety oddala nas od
zaktadanego celu. Tymczasem poprawa efektywnosci
energetycznej jest jednym z gtéwnych celéw polity-
ki energetycznej Unii Europejskiej i nic nie wskazuje,
aby to sie miato zmieni¢, co udowadniaja kolejne de-
cyzje Brukseli — w czerwcu 2018 r. cel UE na 2030 .
dotyczacy udziatu energii z OZE zostat zwiekszony do
32%, przy jednoczesnym wymogu ograniczenia zu-
zycia konwencjonalnej energii o blisko jedna trzecia.
Jednym z waznym elementédw ograniczania zuzycia
,brudnego” pradu jest poprawa efektywnosci ener-
getycznej budynkéw, w tym i publicznych.

- Biorgc pod uwage, iz budynki sq odpowiedzialne za
okoto 40% absorbcji energii, istotne oszczednosci w tym
zakresie mogq przyniesc inwestycje w efektywnosc ener-
getyczng obiektéw kubaturowych. Srodki unijne lub kra-
Jowe przeznaczone na termomodernizacje budynkéw
publicznych okazujq sie zdecydowanie niewystarczajgce

2 Najwyzsza Izba Kontroli ,Rozwéj sektora odnawialnych zré-
det energii”; KGP.430.022.2017; Nr ewid. 171/2017/P/17/020/
KGP; 15.11.2018 r.

3 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/srodowisko-ener-
gia/energia/energia-ze-zrodel-odnawialnych-w-2017-roku,10,1.
html
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wobec rzeczywistych potrzeb sektora publicznego. Po-
nadto, sektor ten nie zawsze potrafi poradzi¢ sobie z efek-
tywnym zarzqdzaniem energiq. Z tego m.in. wzgledu
Komisja Europejska rekomenduje partnerstwo publiczno-
-prywatne jako jednq z metod na zwiekszenie efektywno-
Sci energetycznej — zauwaza na tamach Rzeczpospolitej
Rafat Cieslak®.

Na przyktadach z krajéw Europy Zachodniej wida¢,
ze projekty skoncentrowane na efektywnosci energe-
tycznej, realizowane przy kooperacji sektora publicz-
nego oraz podmiotdéw prywatnych, przynoszg wyzsze
oszczednosci w uzyciu energii niz gdy inwestycje pro-
wadzg lokalne wtadze na wtasna reke. Dlaczego tak sie
dzieje? OdpowiedzZ na to pytanie jest prosta — z reguty
w tych przedsiewzieciach gtéwne wynagrodzenie part-
nera prywatnego pochodzi z oszczednosci wygenero-
wanych wskutek zastosowanych przez niego rozwia-
zan termomodernizacyjnych. Innymi stowy, wysokosé
wynagrodzenia prywatnego podmiotu wiaze sie Scisle
z rezultatem jego dziatan, a wiec stopniem zmniejsze-
nia zuzycia pradu. Strona publiczna nie musi wiec mie¢
zabezpieczonej petnej kwoty na wynagrodzenie dla
firmy prywatnej. Model PPP w przypadku termomo-
dernizacji jest bardzo podobny do formuty ESCO (ang.
Energy Saving Company), ktéra oznacza firme oferujaca
pomoc techniczng i jednoczesnie zapewniajacy Srodki
finansowe na dziatania zmniejszajace zuzycie energii.
Sptata zobowigzan wobec firmy typu ESCO pochodzi
wtasnie z oszczednosci osiagnietych dzieki redukgji
kosztéw zakupu energii. Dodatkowo, w modelu PPP
strona prywatna odpowiada nie tylko za kompleksowa
realizacje projektu, ale takze na jej barkach spoczywa
utrzymanie obiektéw w zakresie wykonanych prac ter-
momodernizacyjnych oraz zarzadzanie energiag w bu-
dynkach®.

Korzysci z termomodernizacji obiektow

w formule PPP:

e osiagniecie efektu energetycznego polegaja-
cego na obnizeniu zuzycia energii elektrycznej
i cieplnej, czego rezultatem ma by¢ obnizenie
kosztéw zuzycia energii w budynkach;

e uzyskanie oszczednosci w przysztych wydatkach
ponoszonych na utrzymanie obiektow;

< zmniejszenie emisji szkodliwych substangji i py-
tow do otoczenia poprzez obnizenie emisji dwu-
tlenku wegla do atmosfery;

- podniesienie standardu uzytkowania budynkéw;

« poprawa estetyki obiektéw oraz ich otoczenia.

Zrédto: Kancelaria Doradztwa Gospodarczego Cieélak&Kor-
dasiewicz

4 R. Ciedlak, "Partnerstwo publiczno-prywatne: zwiekszenie
efektywnosci energetycznej obiektéw uzytecznosci publicznej”,
19 marca 2019 r.; Rzeczpospolita.

5 Rafat Cieslak; ,Partnerstwo publiczno-prywatne w sektorze
efektywnosci energetycznej”; Biuletyn PPPnr 8, 2013 1.
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Zastosowanie PPP w projektach

termomodernizacji w Polsce

Efektywnos¢ energetyczna to jeden z najczesciej
realizowanych projektéw w modelu PPP w Polsce,
aczkolwiek w przeliczeniu na twarde dane okazuje sie,
ze w tym segmencie od 2009 r. do korica marca 2019 r.
rozpoczeto 51 postepowan. Dla poréwnania w sek-
torze sportu i turystyki rozpoczeto ich w tym okresie
143, a w obszarze infrastruktury transportowej — 84
postepowania. Co wiecej, liczby te znacznie sie kur-
cz3, gdy spojrzymy na odsetek uméw zawartych i re-
alizowanych — w tym przypadku liderami sgq ex aequo
dwa sektory: efektywnos$¢ energetyczna oraz sport
i turystyka, kazdy po 20 umdw, natomiast infrastruk-
tura transportowa z 19 umowami zajmuje 3. miejsce
— tak wynika z dokumentu ,,Raport rynku PPP 2009 -
| kw. 2019”. Skutecznoé¢ wszczynanych postepowan
byta wiec w poszczegdlnych sektorach bardzo rézna.
Wskaznik pokazujacy stosunek zawartych uméw prze-
prowadzonych postepowan w sektorze efektywnosci
energetycznej (40%), byt niemal trzykrotnie wyzszy
niz w sektorze sportu i turystyki (ok. 14%). Sektorowa
czotéwka wyglada nieco inaczej w przypadku poste-
powan w toku, tzn. tych niezakonczonych do konca
2018 r. Liderem jest tutaj efektywno$¢ energetyczna
z 14 postepowaniami, a na 2. miejscu znajduje sie in-
frastruktura transportowa z 7 postepowaniami, trze-
cig pozycje zajmuje sektor sportu i turystyki wykazu-
jac na koniec ubiegtego roku tylko dwa postepowania
w toku®.

Projekty PPP w sektorze efektywnosci
energetycznej:

»  Wszystkie wszczete postepowania: 51
«  Wartos¢ projektéw: 806 mln zt

- Umowy realizowane i zrealizowane: 20
« Postepowania w toku: 14

*  Umowy rozwigzane:-

« Umowy niezrealizowane: -

Zrédto: Raport rynku PPP 2009 — | kw. 2019 .

Natomiast wérdéd zamierzen inwestycyjnych, naj-
wiecej projektédw planowanych do realizacji jest w sek-
torze sportu i turystyki (32), infrastruktury transporto-
wej (25) oraz efektywnosci energetycznej (24).

Liczba zamierzen inwestycyjnych w modelu
PPP, na koniec 2018 .

e Sportiturystyka —32

* Infrastruktura transportowa — 25

« Efektywnosc energetyczna — 24

Zrédto: Raport rynku PPP 2009 — | kw. 2019

6 Analiza rynku PPP za okres od 2009 r. do 31 grudnia 2018 r;
grudzien 2018 r.; Platforma PPP Ministerstwa Inwestycji i Roz-
WOoju.



W sektorze efektywnosci energetycznej naktady in-
westycyjne dotyczace przedsiewziec rozpoczetych lub
wrealizacjiwokresie 2009-2018r.wyniosty332,9mlnzt,
co daje 6. miejsce w zestawieniu. Zatem $rednio na
umowe przypada ok. 17 mln zt, cho¢ nie brak kontrak-
tdw przekraczajacych 50 min zt ( np. UM Zgierz realizu-
je kontrakt o wartosci 56,4 mln zt) a niektére umowy
nie przekraczaja 10 mln zt. Kontrakty o najnizszych na-
ktadach inwestycyjnych sa realizowane przez UG Pary-
séw (ok. 1,6 mln zt), UG Swidnica — 4,6 mln zt czy UM
w Wotowie — 4,8 mln zt brutto.

Dla poréwnania warto$¢ uméw PPP zawartych
w tym okresie w sektorze telekomunikacji oscyluje na
poziomie prawie 1,7 mld zt a w przypadku gospodarki
odpadami wynosi 1,4 mld zt.

Finansowanie projektow

termomodernizacji w modelu PPP.

Wynagrodzenie partnera prywatnego

Poniewaz termomodernizacja budynkéw uzytecz-
nosci publicznej nie nalezy do przedsiewzie¢ pozwa-
lajacych inwestorowi czerpaé pozytki z eksploatagji
nieruchomosci, zrédtem wynagrodzenia jest ustalona
kwota pieniezna przekazywana przez strone publiczna.
Pochodzi ona w przewazajacej lub nawet w niektdrych
przypadkach catkowite]j czesci z oszczednosci, jakie uda
sie wygenerowac dzieki rozwigzaniom technologicz-
nym zastosowanym w projekcie. Natomiast jesli nie
uda sie osiagna¢ oszczednosci zadeklarowanej przez
inwestora, podmiot ten jest zobowigzany doptaci¢ do
gminnej kasy brakujaca réznice. Zatem firma prywatna
zyska wiecej tylko wtedy, gdy zastosuje jak najbardziej
efektywne rozwiazania. Jednoczesnie, by strona pry-
watna uzyskata spodziewane zyski, realizacja catego
przedsiewziecia wymaga doé¢ dtugiego okresu obo-
wigzywania kontraktu — wedtug statystyk w raporcie
+Analiza rynku PPP za okres od 2009 r. do 31 grudnia
2018 r.", umowy w sektorze efektywnosci energetycz-
nej zawierane sg na okres minimum 100 miesiecy, czyli
ok. 8 lat, a maksymalnie na ok. 18 lat. Ich dtugos¢ zalezy
od kosztu prowadzonych prac i utrzymania obiektéw
podczas obowigzywania kontraktu, a takze od osiaga-
nych oszczednosci.

Ponadto czesto sektor publiczny musi sie dodatko-
wo zaangazowac finansowo w przedsiewziecie. By nie
nadwyrezy¢ gminnego budzetu, w tym obszarze poja-
wiaja sie projekty hybrydowe, realizowane ze wspar-
ciem unijnych srodkéw.

Wsréd hybrydowych przedsiewzied ,Analiza rynku
PPP za okres od 2009 r. do 31 grudnia 2018 r.” wska-
zuje np. na projekt ,Termomodernizacja budynkow
oSwiatowych Miasta Zgierza” o wartosci 56, 4 min zt
z dotacjg ze $rodkéw RPO Wojewddztwa tédzkiego
na lata 2014-2020 w ramach instrumentu ZIT RPO Wt
na lata 2014-2020. Dofinansowanie siegneto poziomu

84,9%, czyli ok. 35,3 mln zt na ogdlng wartosé¢ kosztow
kwalifikowalnych w wysokosci 52,7 mln zt.

Kolejnym projektem hybrydowym realizowanym
w regionie tédzkim jest przedsiewziecie ,Poprawa
efektywnosci wykorzystania energii w budynkach uzy-
tecznosci publicznej Gminy Miejskiej Pabianice”, row-
niez wspotfinansowane ze Srodkéw RPO Wojewddz-
twa toédzkiego 2014-2020. Wartos¢ dotacji wynosi
10,5 mln zt przy catkowitych naktadach inwestycyjnych
na poziomie 33,1 mln zt. Podmiot publiczny pozyskat
dofinansowanie na realizacje przedsiewziecia w trybie
pozakonkursowym — projekt zostat wskazany w Strate-
gii toédzkiego Obszaru Metropolitalnego 2020+.

Rowniez inwestycja ,Systemowa modernizacja
obiektéw gminnych przy wykorzystaniu odnawial-
nych zrodet energii w formule partnerstwa publicz-
no-prywatnego” realizowany przez gmine Wigzowna
o naktadach inwestycyjnych na poziomie 39 mln zt ma
przyznang dotacje ze srodkéw RPO Wojewddztwa Ma-
zowieckiego na lata 2014-2020 w wysokosci 4,2 mln zt.
Srodki te zostana wniesione przez gmine jako czesé
pienieznego wktadu wtasnego, pomniejszajacego wy-
nagrodzenie partnera prywatnego.

Z kolei hybrydowe przedsiewziecie ,Kompleksowa
modernizacja energetyczna budynkdéw uzytecznosci
publicznej w Sopocie” zostata dofinansowana kwotg
9,9 mln zt z RPO Wojewddztwa Pomorskiego na lata
2014-2020. Dofinansowanie zostato udzielone na
70,5% kosztéw kwalifikowanych w ramach catosci na-
ktadéw inwestycyjnych (kwalifikowalnych i niekwalifi-
kowalnych) szacowanych na 25,9 mln zt.

Podobny model zaangazowania Srodkéw UE w przed-
siewziecie pojawia sie w przypadku projektu ,Termomo-
dernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej w Gminie
Debe Wielkie w formule partnerstwa publiczno-prywat-
nego”. Inwestycja o wartosci ponad 10,9 mln zt otrzymata
refundacje wydatkdédw poniesionych w ramach przedsie-
wziecia w wysokosci 2,9 mln zt ze srodkéw RPO Woje-
wodztwa Mazowieckiego 2014-2020 (Dziatanie 4.2.)".

Unijna dotacje w wysokosci 7,3 mln zt otrzymata
réwniez gmina Mielno na projekt termomodernizagji
obiektow uzytecznosci publicznejw formule PPP. Inwe-
stycja obejmie budynki: urzedu miasta i gminy, osrod-
ka pomocy spotecznej, szkoty podstawowej w Mielnie
w Sarbinowie oraz hali sportowej, oérodka sportu i re-
kreacji. Przedsiewziecie ma by¢ zrealizowane w ciagu
dwach lat, a jego szacunkowy koszt siega ok. 15 mln zt.

PPP w praktyce

- wybor partnera prywatnego

Powodzenie inwestycji polegajacej na termomo-
dernizacji w modelu PPP zalezy od kilku czynnikéw.
Po pierwsze strona publiczna powinna przeprowadzic

7 Analiza rynku PPP za okres od 2009 r. do 31 grudnia 2018 r.;
grudzien 2018 r.; Platforma PPP Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju.
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doktadna inwentaryzacje infrastruktury objetej pla-
nowanym przedsiewzieciem, a takze dokonacd szcze-
go6towej charakterystyki obiektéw. To pozwoli ustali¢
zakres i rodzaj prac modernizacyjnych, ktére pozwo-
la uzyskac¢ zaktadane oszczednosci w zuzyciu pradu.
Bardzo waznym etapem, jak w przypadku kazdego
przedsiewziecia realizowanego w modelu PPP, jest
przeprowadzenie wstepnych analiz, ktére pozwola
na identyfikacje potrzeb strony publicznej oraz naj-
wazniejszych ryzyk wynikajacych z realizacji inwestycji
w formule PPP. Na tej podstawie gmina moze przy-
stapi¢ do wyboru partnera prywatnego, ktéry w przy-
padku tych inwestycji nastepuje w oparciu o przepisy
Prawa zamoéwien publicznych. Zdaniem ekspertéw
z Kancelarii Doradztwa Gospodarczego Cie$lak&Kor-
dasiewicz, optymalnym trybem wytaniania podmiotu
prywatnego jest dialog konkurencyjny bedacy zara-
zem forma negocjacji z potencjalnymi partnerami
prywatnymi, w ramach ktérego zostaje ostatecznie
uksztattowany zakres techniczny i funkcjonalny przed-
siewziecia oraz docelowe uwarunkowania prawne i fi-
nansowe jego realizacji. Tak tez dzieje sie w prakty-
ce — samorzadowcy zdecydowanie stawiaja na dialog
konkurencyjny, w ktérym rozmawiaja z reguty z 2-5
podmiotami prywatnymi. W toku dialogu firmy za-
interesowane przedsiewzieciem najpierw na wtasny
koszt i ryzyko dokonuja wizji lokalnej obiektdéw i prze-
prowadzaja odpowiednie badania i pomiary. Na tej
podstawie proponuja najlepsze rozwiazania, a takze
przedstawiaja zakres prac niezbednych do osiagnie-
cia okres$lonego poziomu efektywnosci energetycz-
nej oraz opisuja metodologie uzyskania oszczedno-
Sci. A poniewaz poziom oszczednoséci ma wptyw na
wysoko$¢ wynagrodzenia strony prywatnej, podmiot
publiczny powinien premiowac rozwigzania przewidu-
jace maksymalne oszczednos$ci w zuzyciu energii, przy
jednoczesnym rozsadnym poziomie wynagrodzenia
partnera prywatnego. Podczas dialogu konkurencyj-
nego podmiot publiczny ma mozliwos¢ pozyskania
od inwestoréw specjalistycznej wiedzy w zakresie
efektywnego zarzadzania energia. Ustala takze osta-
teczny model wspdtpracy na etapie eksploatacyjnym
przedsiewziecia.

Procedura dialogu konkurencyjnego trwa co naj-
mniej okoto jednego roku. W ramach spotkan z firma-
mi prywatnymi, omawiane sa kolejne wersje dokumen-
tacji postepowania. W jej sktad wchodza m.in. umowa
o PPP, program funkcjonalno-uzytkowy, standardy
utrzymania obiektu i zarzadzania energia. — Warto
zwrécic uwage, ze realizacja przedsiewziecia w formule
PPP zaktada przede wszystkim kompleksowos¢ dziatan
partnera prywatnego, naktadajqc na niego obowigzek
utrzymania lub zarzqdzania sktadnikiem majgtkowym,
ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia.
W przypadku projektéw z zakresu termomodernizacji
lub oswietlenia ulicznego, partner prywatny przez okres
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obowigzywania umowy odpowiedzialny moze byc¢ za
konserwacje, wymiane elementéw instalacji, zachowa-
nie sprawnosci urzqdzen zmierzajqce do osiqggania kon-
kretnych, okreslonych umowq PPP oszczednosci. Z kolei
obowiqzki z zakresu zarzqdzania dotyczyc bedq w szcze-
golnosci zrédet energii i ciepta i obejmowac czynnosci
zwiqzane z optymalizaciq gospodarki energetycznej
w poszczegdlnych obiektach strony publicznej — wyja-
$nia Rafat Cieslak®.

Wspotpraca w ramach umowy PPP powinna row-
niez uwzglednia¢ mechanizmy, ktére beda odpo-
wiednio motywowac strone prywatna do stosowania
rozwiazan gwarantujacych zaktadany poziom oszczed-
nosci, jak np. kary umowne przewidujace sptate tej cze-
Sci oszczednosci, ktorej w praktyce nie udato sie osia-
gnac.

Dla przyktadu, miasto Sopot prowadzito dialog kon-
kurencyjny przez pdttora roku z kilkoma partnerami.
Dialog miat na celu wytonienie partnera prywatnego
do przedsiewziecia polegajgcego na termomoderni-
zacji 25 budynkéw uzytecznoéci publicznej: 12 szkdt,
2 sal gimnastycznych, 7 przedszkoli i ztobka, 2 osrod-
kéw kultury oraz Domu Dziecka i Centrum Ksztatcenia
Ustawicznego. Oprécz kompleksowej termomoderni-
zacji partner prywatny ma réwniez za zadanie wdro-
zenie nowoczesnego Systemu Zarzadzania Energia.
Ostatecznie samorzadowcy podpisali umowe PPP
z konsorcjum spétek z grupy ENGIE w kwietniu 2018 r.
W ramach tego kontraktu strona prywatna ma sfinan-
sowa(, zaprojektowad, zrealizowad, a nastepnie eks-
ploatowac i zarzadzac powstaty infrastruktury. Nakta-
dy inwestycyjne zostaty oszacowane na poziomie 37,5
mln zt brutto. Podmiot prywatny przez 15 lat bedzie
otrzymywat wynagrodzenie za wykonane roboty bu-
dowlane wynikajagce ze zmniejszenia zuzycia energii
w budynkach. Sopocka inwestycja jest jednoczesnie
projektem hybrydowym — miasto uzyskato na realizacje
projektu dofinansowanie w wysokosci 9,89 mln zt. Jak
podajg sopoccy urzednicy termomodernizacja w pota-
czeniu z systemem zarzadzania energig moze przyniesé
49% oszczednosci ciepta i 64% oszczednosci oswietle-
nia. Wedtug wyliczert miasta, projekt ten wygeneruje
oszczednosci finansowe na poziomie ok. miliona zt
rocznie. Miasto zaktada tez redukcje emisji gazéw cie-
plarnianych do otoczenia o 771,31 t dwutlenku wegla
rocznie oraz zmniejszenie zuzycia energii pierwotnej
o ponad 3 mln kWh rocznie.

W ramach zaktadanych prac w 25 budynkach zo-
stanie wymienione oswietlenie wewnetrzne. Zosta-
nie rowniez wdrozony system zarzadzania energig,
umozliwiajacy m.in. pomieszczeniowe sterowanie
energiy. Zostanie tez zainstalowany system ECOPa-
nel, pozwalajacy na centralne zarzadzanie energia

8 R. Ciedlak, ,Partnerstwo publiczno-prywatne: zwiekszenie
efektywnosci energetycznej obiektéw uzytecznosci publicznej”,
19 marca 2019 r.; Rzeczpospolita.



wszystkich budynkéw. Ponadto w 15 budynkach za-
montowane zostang ogniwa fotowoltaiczne, a 11
nieruchomodci zostanie poddanych gtebokiej termo-
modernizacji.

Prace budowlane trwa¢ beda dwa lata, a przez
kolejne 13 lat (do 2033 r.) firma ENGIE bedzie zarza-
dza¢ efektywnos$cia energetyczng wszystkich tych
nieruchomosci. Jesli nie uda jej sie spetni¢ warunkéw
dotyczacych zaktadanych oszczednosci energii, musi
liczy¢ sie z doptatami. Co istotne, w tej umowie koszty
finansowe sg waloryzowane zaleznie od zmian stopy
procentowej uzaleznionej od trzymiesiecznego WI-
BOR-u.

Realizacja przedsiewziecia PPP

W modelu PPP podmiot publiczny obowiazkowo
wnosi wktad wtasny, ktérym w projektach termomo-
dernizacyjnych jest z reguty dokumentacja projek-
towa oraz komplet audytéw energetycznych. Jesli
strona publiczna nie posiada takiej dokumentacji,
wodwczas w ramach wktadu wtasnego finansuje czesé
naktadéw inwestycyjnych partnera prywatnego na
etapie budowy lub wnosi do przedsiewziecia $rodki
pieniezne pozyskane z zewnetrznych zrddet, z requty
unijnych.

Realizacja przedsiewziecia w formule PPP zaktada
przede wszystkim kompleksowos$¢ dziatan partnera
prywatnego, naktadajac na niego obowigzek utrzyma-
nia lub zarzadzania sktadnikiem majatkowym, ktoéry
jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia PPP
lub jest z nim zwiazany. Utrzymanie sktadnika majat-
kowego — jak ttumacza eksperci Kancelarii Doradztwa
Gospodarczego Cieslak&Kordasiewicz — oznacza pono-
szenie kosztéw biezacej eksploatacji, w tym kosztow
napraw sktadnika majatkowego. Bedzie to dotyczyé
takze ponoszenia réznego rodzaju kosztéw cywilno-
-prawnych oraz publiczno-prawnych. W przypadku
przedsiewzie¢ z zakresu termomodernizacji partner
prywatny przez okres obowigzywania umowy odpo-
wiedzialny bedzie za konserwacje, wymiane elemen-
tdéw instalacji, zachowanie sprawnosci urzadzen w celu
osiagniecia konkretnych, okre$lonych umowga PPP
oszczednosci. Z kolei obowiazki z zakresu zarzadzania
dotyczy¢ beda w szczegdlnosci zrodet energii i ciepta,
i beda obejmowac czynnosci zwigzane z optymalizacja
gospodarki energetycznej w poszczegélnych obiek-
tach uzytecznosci publiczne;j.

Zakres przedsiewziecia i zaktadanych prac zalezy
natomiast od tego, co konkretnie chce osiggnac stro-
na publiczna. Jej celem mogg by¢ bowiem przede
wszystkim uzyskane oszczednosci w zuzyciu pradu albo
tez gruntowna modernizacja obiektu i elementéw in-
frastruktury niewptywajacej na stopien uzyskanych
oszczednosci.

Zakres typowej inwestycji PPP
w obszarze termomodernizacji:

- Termomodernizacja: ocieplenie Scian i stropoda-
chéw, wykonanie nowych obrébek blacharskich,
wymiana rynien i rur spustowych, wykonanie
nowej instalacji odgromowej, remont pokry-
cia dachowego, wymiana zewnetrznej stolarki
okiennej i drzwiowej, modernizacja wezta ciepta
(jego automatyki i sterowania), przebudowa lub
regulacja instalacji c.o.,

* Modernizacja oSwietlenia: poprawa oswietlenia
poprzez wymiane opraw i zrodet Swiatta,

« Wdrozenie zintegrowanego systemu zarzadza-
nia gospodarka energetyczng i mediami.

Zrédto: Kancelaria Doradztwa Gospodarczego Cieélak&Kor-
dasiewicz

Przyktady inwestycji PPP

RADZIONKOW

Gmina Radzionkéw zdecydowata sie na realizacje
w modelu PPP przedsiewziecia polegajacego na kom-
pleksowej termomodernizacji budynkdéw odwiatowych:
Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespot
Szkét Podstawowo-Gimnazjalnych, Liceum Ogélno-
ksztatcace, Szkota Podstawowa Nr 2 i Przedszkole Nr 3.
— Partnerstwo publiczno-prywatne od lat uznawane jest
za niezwykle korzystnq forme realizacji inwestycji infra-
strukturalnych. Przedmiotem partnerstwa publiczno-pry-
watnego jest wspdlna realizacja przedsiewziecia oparta
na podziale zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem publicz-
nym i partnerem prywatnym. W ujeciu prawnym stanowi
szczegdlng forme umaow o udzielenie zamdéwienia publicz-
nego-ttumaczy Magdalena Tomczyk z Zespotu ds. Fun-
duszy Zewnetrznych i Zamoéwien Publicznych Urzedu
Miasta Radzionkdw.

Przestanki decydujace o przeprowadzeniu
inwestycji w Formie PPP przez Gmine
Radzionkow:

1. Techniczne:

« stan techniczny kazdego z budynkéw byt dale-
ko niezadawalajacy, co zagrazato zdrowiu i zyciu
0s6b przebywajacych w budynkach;

« budynki wykazywaty wielki poziom energo-
chtonnosci, co przektadato sie na zbyt wysokie
koszty utrzymania;

+ konieczno$¢ podniesienia estetyki budynkow.

2. Finansowe:

 brak wolnych srodkéw finansowych, ktére Gmi-
na mogtaby skierowac na realizacje zadania.

Zrédto: UM Radzionkéw
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Przed wszczeciem postepowania gmina przepro-
wadzita we wtasnym zakresie badanie wykonalnosci
projektu. W tym celu postuzyta sie danymi z faktur za
ciepto, gaz i energie elektryczng w poszczegélnych
obiektach. We wtasnym zakresie zbadano stan tech-
niczny budynkéw, positkujac sie protokotami ze stosow-
nych przegladdéw (SANEPID, Straz Pozarna, przeglady
wynikajace z prawa budowlanego). — Ponadto, dla ce-
low wtasciwego przygotowania postepowania w ramach
PPP, rozpoznano i przeanalizowano rynek potencjalnych
wykonawcow oraz we wtasnym zakresie dokonano anali-
zy potencjalnych ryzyk, a takze oszacowano potencjalne
oszczednosci w przysztym zuzyciu mediow po termomo-
dernizacji. Dla potrzeb przedsiewziecia dotyczqcego ter-
momodernizacji dokonano kalkulacji kosztowej zadania
oraz oszacowano koszty bez podania Zzrédet finansowania
—opowiada Magdalena Tomczyk.

Burmistrz Miasta Radzionkéw na podstawie za-
rzadzenia wewnetrznego powotat zespdt ztozony
z pracownikéw Urzedu Miasta Radzionkdéw, ktérego
zadaniem byto przeprowadzenie postepowania prze-
targowego w trybie dialogu konkurencyjnego zgod-
nie z zapisami ustawy Prawo zamodwien publicznych
i ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym w celu
wytonienia partnera prywatnego. Strona prywatna
miata zrealizowac zadanie polegajace na wygenerowa-
niu oszczednosci zuzycia energii elektrycznej oswietle-
nia ulicznego oraz zmniejszenia naktadéw zwigzanych
z utrzymaniem sieci o$wietleniowej w Gminie Radzion-
kdw.

Ogtoszenie o zamdwieniu w trybie dialogu konku-
rencyjnego zostato umieszczone 15 lipca 2009 r. w Biu-
letynie Zamowien Publicznych na stronie internetowej
Urzedu Zaméwien Publicznych, gdyz jego warto$¢ nie
przekraczata kwoty okresSlonej w przepisach wyda-
nych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy z 29 stycznia
2004 r. Prawo zamoéwien publicznych. W tym samym
dniu ogtoszenie o zamowieniu wraz z wzorem wniosku
o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu prowadzo-
nym w trybie dialogu konkurencyjnego ukazato sie na
stronie internetowej Gminy w BIP-ie. Termin sktadania
wnioskdéw uptynat 3 sierpnia 2009 r. Do udziatu w dialo-
gu zgtosity sie dwie firmy: Przedsiebiorstwo Oszczedza-
nia Energii ,ESCO" oraz Siemens Building Technologies
—Wykonawcy spetnili warunki udziatu w postepowaniu
i obaj zostali zaproszeni do dialogu konkurencyjnego.
Pierwsze spotkanie w ramach dialogu odbyto sie we
wrzesniu 2009 r. Dialog trwat do stycznia 2010 r., kiedy
to wykonawcy otrzymali zaproszenie do ztozenia oferty
wraz ze specyfikacja istotnych warunkéw zamdwienia.
Oferty zostaty otwarte 29 stycznia 2010 r. Najkorzyst-
niejsza ztozyt Siemens Building Technologies, propo-
nujac realizacje zamdwienia za kwote 8 977 574,00 zt
brutto — podaje Magdalena Tomczyk.

Gmina zawarta z prywatnym partnerem umowe 4
marca 2010 r. Jej przedmiotem jest uzyskanie zagwa-
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rantowanych oszczednosci przez wykonanie komplek-
sowych roboét budowlanych polegajacych na termo-
modernizacji oraz modernizacji oSwietlenia budynkéw
oSwiatowych w Gminie Radzionkdéw oraz utrzymaniu
tych obiektow przez okres 10 lat. Kontrakt wygasa 31
grudnia 2020 r. Koszt inwestycji wynidst ok. 8,2 mln zt,
a koszt utrzymania — ok. 80 tys. zt rocznie.

Etapy procesu inwestycyjnego:

1. Projektowanie i roboty budowlane: marzec — paz-
dziernik 2010 .

2. Odbidr korncowy: 25 listopada 2010 .

3. Eksploatacja i zarzadzanie przez partnera prywat-
nego: 31.12.2020 .

Siemens Building Technologies wykonat w ra-
mach umowy nastepujace prace:

- ocieplenie Scian i stropodachéw wraz z uwzglednie-
niem:

« wykonania nowych obrébek blacharskich,

» zabudowy nowych rynien i rur spustowych,

« wykonania nowej instalacji odgromowej,

« wykonania cokotu i opaski wokét budynku,

« wymiany zewnetrznej stolarki okiennej i drzwio-
wej (tylko te okna, ktére nie spetniaty wymagan,
czyli te, ktérych wspdtczynnik przenikalnodci
cieplnej jest wiekszy badz rowny 1,7);

- wymiana wezta ciepta (jego automatyki i sterowania)
lub kottowni:

« przebudowa lub reqgulacja instalacji c.o. wraz z za-
budowa zawordéw termostatycznych z instalacja
przeciwkradziezowa dla gtowic;

- podziat na nastepujace strefy grzewcze:

 sala gimnastyczna,

» cze$¢ dydaktyczna,

« korytarze;

- modernizacja o$wietlenia:

» dostosowanie do obowiazujacych norm w zakre-
sie natezenia oSwietlenia,

« wymiana wszystkich opraw i Zrédet Swiatta,

« wdrozenie systemu zarzadzania cieptem i oswie-
tleniem,

* inne prace konieczne;

- wprowadzenie systemu zarzadzania cieptem i oswie-
tleniem — co umozliwia staty nadzér nad oéwietleniem
oraz systemem grzewczym.

Obecnie trwa etap utrzymywania budynkéw w sta-
nie technicznym zapewniajgcym state osigganie przez
strone prywatng zagwarantowanych oszczednosci zu-
zycia energii elektryczneji cieplnej.

Czy gmina jest zadowolona z efektu przedsie-
wzie¢? — Tak. W przypadku realizacji inwestycji w innej
formule niz PPP Gmina mogtaby sobie jedynie pozwoli¢
na przeprowadzenie kompleksowej termomodernizacji
maksymalnie na jednym obiekcie w okresie od 2 do 3 lat
—wyjasnia Magdalena Tomczyk — Gmina przeprowadzita



nastepne postepowanie w formie partnerstwa publiczno-

-prywatnego na zadanie pn: ,0Osiggniecie oszczednosci Miasto Bytom przeprowadzito w formule PPP
zuzycia energii elektrycznej dla oswietlenia ulicznego  termomodernizacje obiektéw oswiatowych. Dla-
w Gminie Radzionkéw— dodaje. czego Urzad dla tej inwestycji wybrat model part-

nerstwa publiczno-prywatnego?

Podstawowe korzysci z wyboru partnera prywatne-

go w projekcie termomodernizacji:

« wykonanie inwestycji w petnym zakresie,

e termin wykonania: do 15 lat,

» brak koniecznosci angazowania wtasnych $rod-
kow,

- inwestycja nie powiekszyta dtugu publicznego.

Zrédto: UM Radzionkéw

Gmina Debe Wielkie przeprowadzita w formu-
le PPP termomodernizacje obiektow uzytecznosci
publicznej. Partnerem prywatnym w tym projekcie
jest spotka Siemens oraz Siemens Finance. Dlacze-
go gmina wybrata Formute partnerstwa publiczno-
-prywatnego przy tym projekcie?

Rafat Ganko, UG Debe Wielkie: Gmina dokonata
rozeznania z zakresu zastosowania formuty PPP
w jednostkach samorzadu terytorialnego. Majac na
uwadze pozytywne opinie dotyczace tej formuty,
Gmina Debe Wielkie zdecydowata sie na realizacje
termomodernizacji obiektéw uzytecznosci publicz-
nej w tym wtasnie modelu.

Jak samorzad przygotowywat sie do tego pro-
jektu?

Gmina dokonata rozeznania z zakresu zastosowania
formuty PPP w jednostkach samorzadu terytorial-
nego. Nastepnie zawarta stosowng umowe na kom-
pleksowa obstuge prawna postepowania na wybdr
partnera prywatnego do projektu polegajacego na
termomodernizacji obiektéw uzytecznosci publicz-
nej. Wyboru partnera dokonano w postepowaniu
prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego.
Wybrana najkorzystniejsza oferta spetniata wszyst-
kie wymagania zamawiajacego.

Ile wyniosty naktady inwestycyjne przedsie-
wziecia?

Wartos¢ catego projektu wyniosta 11 715 692,62 zt
brutto, z czego kwota 2 922 206,16 zt zostata do-
finansowana ze Srodkéw Mazowieckiej Jednostki
Wdrazania Programoéw Unijnych.

Czy gmina jest zadowolona z tej inwestyc;ji?
Zrealizowane przedsiewziecie spetnito oczekiwania
Zamawiajacego. Obecnie jednak brak jest planowa-
nych przedsiewzie¢, ktére Gmina Debe Wielkie mo-
gtaby zrealizowacé w formule PPP.

Matgorzata Wegiel-Wnuk, rzecznik UM Bytom:
Intencja Miasta jako podmiotu publicznego byto
uzyskanie oszczednosci zwigzanych z termomoder-
nizacja budynkéw odwiatowych, poprawa ich este-
tyki oraz usprawnieniem systemu gospodarowania
energiag z uwzglednieniem rozwiazan ekologicz-
nych i przyjaznych dla srodowiska.

Jak miasto przygotowywato sie do tego projek-
tu?

Miasto analizowato wiele aspektéw projektu,
w tym m.in. aspekt prawny i ekonomiczno-finan-
sowy. Pod uwage wzieto rowniez doswiadczenia
z wczesniejszych projektéw PPP w obszarze termo-
modernizagji, czyli inwestycji w Karczewie i sasied-
nim Radzionkowie. W Bytomiu do realizacji projek-
tu powotany zostat zespdt oséb.

Jak przebiegat proces pozyskiwania partneréw
do projektu?

Podmiot publiczny przeprowadzit procedure wy-
boru partnera prywatnego do projektu zgodnie
Z przepisami ustawy z 29 stycznia 2004 r Prawo Za-
moéwien Publicznych w trybie dialogu konkurencyj-
nego. Duza role odgrywata tu formuta wynagrodze-
nia. 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 wyna-
gradzania partnera prawdopodobnie skutkowato-
by brakiem realizacji tego projektu.

Jaka jest wartos¢ tego projektu?

Warto$¢ projektu opiewa na kwote brutto: 49 507
916,86 zt. Projekty termomodernizacji w ramach
PPP przewiduja zasadniczo ,budzetowy” model
wynagradzania partnera prywatnego. Nie inaczej
jest w Bytomiu. Wynagrodzeniem partnera jest
cyklicznie uiszczana optata, pokrywajaca projek-
towanie, przeprowadzenie zadan inwestycyjnych,
finansowanie tych zadan, utrzymanie techniczne
i zarzadzanie gospodarka energetycznga.

Korzyscig partnera prywatnego jest to, ze jego
wynagrodzenie wyptacane jest z budzetu miasta
w okresie obowigzywania umowy o PPP. Z punk-
tu widzenia strony publicznej najistotniejsze jest
uzaleznienie czeSci wynagrodzenia partnera pry-
watnego od efektéw ekonomicznych zwigzanych
z zarzadzaniem energig. Jezeli partner prywatny
nie uzyska oszczednosci w zuzyciu energii, do kté-
rych zobowigzat sie podpisujagc umowe o PPP, jego
wynagrodzenie bedzie odpowiednio zmniejszane.
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Takie rozwigzanie motywuje prywatnego partnera
do najwyzszej starannosci przy wykonywaniu swo-
ich zobowiazan umownych.

Jak dtugo trwata inwestycja?

Umowe zawarto 30 czerwca 2014 r. Okres obowia-
zywania umowy trwa do 198 miesiecy i obejmuje:

- Etap |, trwajacy 18 miesiecy, obejmujacy roboty
budowlane (zakonczony w terminie),

- Etap I, trwajacy 180 miesiecy, obejmujacy okres
utrzymania infrastruktury.

Czy miasto jest zadowolone z efektu przedsie-
wziecia?

MWW: Tak. Wedtug raportu dotyczacego oszczed-
nosci uzyskanych dzieki realizacji pierwszej w By-
tomiu inwestycji w formie partnerstwa publicz-
no-prywatnego ,Termomodernizacja obiektéw
oSwiatowych”, oszczednosci byty wyzsze niz zakta-
dano i wyniosty ok. 1,7 mln zt.

Dane dotyczyty okresu od 1 listopada 2015 r. do
1 listopada 2016 roku. Uzyskane oszczednosci po
pierwszym roku zarzadzania energig wyniosty:
20,5% dla energii elektrycznej oraz 66 % dla energii
cieplnej. Warto zaznaczy¢, ze gwarantowane przez
partnera prywatnego oszczednosSci oszacowano
poczatkowo na 20% dla energii elektrycznej i 48%
dla energii cieplnej.

W Ptocku dzieki modelowi PPP dokonano mo-

miasta kluczowe w podejmowaniu decyzji o przy-
stapieniu do projektu. Poniewaz gtownym zato-
zeniem projektu byta catkowita sptata naktadéw
inwestycyjnych partnera prywatnego z oszczed-
nosci uzyskanych dzieki realizacji prac termo mo-
dernizacyjnych, trzeba byto wiele wysitku, aby
zakres techniczny projektu spetnit te oczekiwania
i jednoczesnie wciaz byt atrakcyjny dla potencjal-
nego partnera prywatnego. W Ptocku doradca
miat réwniez jeszcze jedno trudne zadanie — mu-
siat stworzy¢ instrukcje realizacji projektu angazu-
jaca wszystkie niezbedne do tego procesu wydzia-
ty urzedu miasta.

Nastepnie zarzadzeniem prezydenta powotano
miedzywydziatowy zespét zadaniowy. Ten spo-
séb organizacji prac nad projektem PPP obecnie
jest standardem w kazdym przedsiewzieciu tego
typu realizowanym w Ptocku. Wynika to z faktu, iz
zarzadzanie przedsiewzieciem PPP wymaga kom-
pleksowej wspotpracy zarzadu oraz poszczegdl-
nych komérek merytorycznych.

W przypadku Ptocka pomyst na realizacje przed-
siewziecia w formule PPP powstat w Wydziale
Rozwoju i Polityki Gospodarczej Miasta, ale jego
realizacja zajety sie inne wydziaty, np. Wydziat
Inwestycji i Remontow czy Wydziat Zamdowien
Publicznych. Bardzo wazna byta rola kierownika
projektu, ktéry musiat zadba¢ o wtasciwe wspot-
dziatanie wszystkich wydziatéw zaangazowanych
w realizacje projektu.

W jaki sposob realizowano inwestycje?
Podpisanie umowy z doradca nastapito 31 marca
2013 r. Nastepnie, 4 listopada 2015 r. podpisali-

dernizacji energetycznej obiektéw uzytecznosci
publicznej. Jakie przestanki zdecydowaty o wyko-
rzystaniu tego modelu?

Joanna Michalak, kierownik Referatu Polityki
Gospodarczej Miasta Ptocka: Partnerstwo pu-
bliczno-prywatne staje sie coraz bardziej popular-
nym i docenianym sposobem realizacji inwestycji
samorzadowych. To kolejny sposdéb na pozyska-
nie zewnetrznych zrédet finansowania, ale takze
na skorzystanie z wiedzy i doswiadczenia part-
nera prywatnego. Miasto z powodzeniem siega
po $rodki unijne i z innych Zrédet zewnetrznych,
dlatego zdecydowaliSmy sie takze na skorzystanie
z tej mozliwosci.

Jak Miasto przygotowywato sie do projektu?
Przygotowanie analiz przedrealizacyjnych zabrato
caty rok, dialog konkurencyjny trwat niemal pot-
tora roku. Kolejnym bardzo waznym czynnikiem
powodzenia projektu byt wybdr wtasciwego do-
radcy, ktéry umie sprawnie poruszac sie w zawi-
tosciach prawnych, finansowych i ekonomicznych,
a takze technicznych zaréwno z punktu widzenia
samorzadu, jak i sektora biznesu. Profesjonalne
wsparcie doradcy i rzetelne analizy byty dla wtadz
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Smy umowe dotyczaca projektu ,Modernizacja
energetyczna budynkéw uzytecznosci publicznej
w Ptocku”. Partnerem prywatnym zostata firma
Siemens.

W ramach projektu przeprowadzilismy termo-
modernizacje budynkdéw uzytecznosci publicz-
nej, znajdujacych sie w dysponowaniu jednostek
organizacyjnych miasta. Sa to: ztobek miejski, 7
przedszkoli miejskich, 7 szkdét podstawowych,
2 Owczesne gimnazja, 4 zespoty szkdt, osSrodek
szkolno-wychowawczy, ptywalnia miejska oraz
kompleks budynkéw Urzedu Miasta Ptocka.
Zakonczenie etapu robdét nastapito zgodnie z pla-
nem, 28 lutego 2017 r. Natomiast okres trwania
umowy wynosi 17 lat, a jej wartosé: ok. 33 miln
zt brutto. Finansowanie projektu ptynie w 100%
z oszczednosci, a roczny poziom zagwarantowa-
nych oszczednosci wynosi okoto 1,9 mln zt

Jak Miasto ocenia to przedsiewziecie?

Okres trwania umowy to 17 lat i dopiero wtedy
mozna bedzie realnie oceni¢ projekt. Obecnie
zrealizowaliSmy cel strategiczny przedsiewzie-



cia. ZmodernizowaliSmy budynki nalezace do sa-
morzadu Ptocka, a Srodki pieniezne na wynagro-
dzenie partnera prywatnego pochodza w catosci
z oszczednosci wygenerowanych w wyniku prze-
prowadzonej modernizacji energetycznej. Dwa-
dzieScia cztery obiekty uzytecznosci publicznej
zyskaty nowy wyglad i nowa jako$¢. Miasto nie wy-
datkuje Srodkéw inwestycyjnych, nie zwieksza dtu-
gu publicznego, moze przeznaczy¢ srodki budze-
towe na inne cele, chroni Srodowisko i zapewnia
lepsze warunki dla uzytkownikéw obiektéw. Mia-
sto zyskato cennego partnera, z ktérym bedziemy
wspotpracowac przez caty czas trwania projektu.
Jako podmiot publiczny nie gwarantujemy part-
nerowi prywatnemu zysku z przedsiewziecia ani
odzyskania zainwestowanego w przedsiewziecie
kapitatu.

Czy samorz3d zamierza realizowac¢ dalsze in-
westycje tego typu w formule PPP?

Sukces pierwszego pilotazowego projektu PPP
pozwolit wtodarzom Ptocka potwierdzi¢ w prak-
tyce potencjat tej formuty realizacji przedsiewziec
publicznych. Ptock planuje przeprowadzenie kolej-
nych inwestycji w modelu partnerstwa publiczno-
-prywatnego. Trwa dialog konkurencyjny zwigzany
z wyborem partnera, ktéry ma wybudowac cen-
trum sportowo-rekreacyjne z ptywalnig. Rozpo-
czeliSmy analizy przedrealizacyjne do nastepnego
etapu termomodernizacji niemal 40 kolejnych bu-
dynkéw uzytecznosci publicznej. Planujemy w ra-
mach PPP zmodernizowac oéwietlenie uliczne dla
ponad 14 tysiecy punktow swietlnych. Ptock chce
wykorzysta¢ formute koncesji do pozyskania part-
nera do budowy kolejnego centrum sportowego,
a takze kolumbarium.

OPALENICA

W Opalenicy zdecydowano sie na projekt: ,Ter-
momodernizacja wraz z zarzadzaniem zrédtami ciepta
w budynkach uzyteczno$ci publicznej na terenie Gmi-
ny Opalenica, a takze zarzadzanie gospodarka ciepl-
na i energetyczng w tych obiektach przez caty okres
trwania umowy partnerstwa”. W tym przypadku part-
nerem prywatnym zostat podmiot ENGIE Services.

Gmina przygotowata wstepny projekt inwestycji
w oparciu o audyty energetyczne budynkéw i wstepny
program funkcjonalno-uzytkowy. Obszar projektowa-
nia rozwiazan technicznych i technologicznych pozo-
stawiony zostat potencjalnym partnerom prywatnym,
bedacym specjalistami w tej dziedzinie oraz nierzadko
producentami i operatorami oferowanych rozwiazan.

- Model zaktadat, Zze wytoniony partner prywatny
opracowuje dokumentacje projektowq, wraz z niezbed-
nymi uzgodnieniami i pozwoleniami, w ktdrej zawie-

ra proponowane przez siebie rozwigzania techniczne
i technologiczne, majgce umozliwi¢ osiggniecie efektu
energetycznego w postaci oszczednosci. Po zaakcep-
towaniu dokumentacji projektowej przez Gmine oraz
uzyskaniu niezbednych pozwolen, partner prywatny wy-
kona prace termomodernizacyjne, ponoszqc ich koszty.
Dopiero po dokonaniu odbioru tychze prac i rozpocze-
ciu etapu uzytkowania obiektéw, monitorowania i za-
rzqdzania w nich energig, gmina rozpocznie uiszczanie
ratalnych transz wynagrodzenia partnera prywatnego
zgodnie z harmonogramem sptat. Jednocze$nie w tym
okresie partner prywatny zobowiqzany jest do utrzy-
mywania efektéw energetycznych — oszczednosci na co
najmniej zadeklarowanym w ofercie poziomie, pod ry-
gorem kar umownych. Formuta ESCO zaktada, Zze czes¢
wynagrodzenia finansowana bedzie z wypracowanych
oszczednosci — ttumaczy Pawet Jakubowski, zastepca
burmistrza Opalenicy.

W Urzedzie Miejskim powotany zostat zespét pro-
jektowy PPP, ktéremu przewodniczyt zastepca burmi-
strza Opalenicy, wytoniona zostata takze kancelaria
doradcza. Z jej pomocg zostata przeprowadzona ana-
liza przedrealizacyjna w formie komparatora sektora
publicznego. Przeprowadzono m. in. analize prawna,
analize finansowa, analize ryzyk oraz analize dwdéch
modeli przeprowadzenia zadania.

Kalendarz prac nad postepowaniem w wyborze
partnera prywatnego w gminie Opalenica

e 04.09.2015 r. — Zarzadzenie burmistrza Opaleni-
cy W sprawie powotania komisji przetargowej do
przeprowadzenia postepowania w trybie dialogu
konkurencyjnego na zadanie pn. ,Termomoderni-
zacja wraz z zarzadzaniem zrddtami ciepta w bu-
dynkach uzytecznoéci publicznej na terenie Gminy
Opalenica”.

e 15.09.2015 - Oszacowanie wartosci zamdwienia.

+ 23.10.2015 - Ogtoszenie o zamdwieniu /dialogu
konkurencyjnego/ w Biuletynie Zamdwien Publicz-
nych; Ogtoszenie o zamdwieniu/dialogu konkuren-
cyjnego/ na stronie internetowej Zamawiajacego;
Informacja o planowanym partnerstwie publiczno-
-prywatnym.

e 06.11.2015 - Ztozenie trzech wnioskéw o dopusz-
czenie do udziatu w postepowaniu prowadzonym
w trybie dialogu konkurencyjnego: Cofely Servi-
ces; konsorcjum: Siemens i Siemens Finance; kon-
sorcjum: Thermbau Polska i Promar.

* 07.01.2016 — Informacja o wynikach oceny spet-
niania warunkéw udziatu w postepowaniu.Pozy-
tywnie oceniono wnioski ztozone przez: Cofely
Services oraz konsorcjum: Siemens i Siemens Fi-
nance.

e 29.01.2016 -1 tura dialogu konkurencyjnego.

e 25.02.2016 -l tura dialogu konkurencyjnego.

* 2.05.2016 —lll tura dialogu konkurencyjnego.
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e 20-21.06.2016—1V tura dialogu konkurencyjnego.
e 29.07.2016 — Zawiadomienie o zakohczenie dialo-
qu.
* 04.08.2016 — Zaproszenie do ztozenia oferty wraz
z przestaniem SIWZ do: Cofely Services oraz kon-
sorcjum: Siemens i Siemens Finance.
Kryteria i zasady oceny ofert:
1. Cena-30%.
2. Terminy i wysoko$¢ przewidywanych ptatnosci
-25%.

3. Podziat zadan i ryzyk zwiazanych z przedsie-
wzieciem pomiedzy podmiotem publicznym —
25%.

4. Poziom gwarantowanych oszczednosci w zuzy-
ciu energii elektrycznej i cieplnej — 20%.

+ 30.08.2016 — Otwarcie ofert.

*  14.09.2016 - Zawiadomienie o wyborze najko-
rzystniejszej oferty — Cofely Services.

* 30.09.2016 — Zawarcie umowy z firma ENGIE Ser-
wices (zmiana nazwy firmy Cofely Services).
Pierwszy etap (etap robot) zakonczyt sie ostatecz-

nie w pazdzierniku 2018 r., przy czym wiekszos¢ robot

wykonana zostata w ciggu roku od podpisania umowy,

czyli do 30 wrzeénia 2017 r.

Wartos¢ projektu wyniosta 11,5 mln zt. Na etapie
budowy wszelkie koszty ponidst podmiot prywatny.

- Jestesmy zadowoleni z efektéw dotychczasowej
wspotpracy. Budynki zostaty zmodernizowane zgodnie
z zatozeniami PFU oraz wykonanymi projektami. Obecnie
Jjestesmy na etapie zarzqdzania i utrzymania zmoderni-
zowanych obiektdéw. Przed nami pierwszy raport roczny,
ktoéry przedstawi uzyskane oszczednosci w wyniku prze-
prowadzonych prac w obiektach — méwi Pawet Jaku-
bowski.
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SOSNOWIEC

MZZL w ramach PPP przeprowadzit energomo-
dernizacje 22 blokéw mieszkalnych oraz budynku
ztobka.

Na czym polegaty przygotowania do tego pro-
jektu?

Adam Gotabek, Miejski Zaktad Zasobow Lo-
kalowych w Sosnowcu: W pierwszej kolejnosci
zawarliSmy umowe z kancelarig specjalizujaca sie
w PPP. Przygotowano memorandum dotyczace
przedmiotu PPP. Catos¢ dokumentacji niezbednej
do ogtoszenia postepowania przygotowano we
wspotpracy z kancelarig prawna.

Kto czuwat nad realizacjg projektu?

Nie zostata stworzona ani wyodrebniona ze struk-
tury zaktadu zadna komérka do bezposredniego
nadzoru nad przedsiewzieciem. Powotano koor-
dynatora w osobie dyrektora technicznego, ktéry
nadzorowat przebieg prac zwigzanych z PPP.

Jak przebiegat proces pozyskiwania partnerow
do projektow?

Ogtoszono postepowanie w formie dialogu kon-
kurencyjnego w formule PPP. Partner do przedsie-
wziecia — Zaktady Energetyki Cieplnej — zostat wy-
brany zgodnie z postanowieniami specyfikacji.

W jaki sposob sfinansowano inwestycje?
Catkowita wartos¢ projektu wynosi 10 181 248,47
PLN brutto, a sfinansowany zostat ze Srodkéw
gminnych.

Jak przebiega to przedsiewziecie?

Inwestycja sktadata sie z robét budowlanych oraz
zarzadzania energig na okres 8 lat po ukonczeniu
prac. Roboty budowlane trwaty 1,5 roku. Zarzadza-
nie energia rozpoczeto sie od konca 2018 .

Czy MZZL jest zadowolony z tej umowy PPP?
Tak, inwestycja przyczynita sie do zmniejszenia ni-
skiej emisji oraz zmniejszenia catkowitego poboru
ciepta 0 20% poprzez zarzadzanie energia. W 2018
r. na podobnych zasadach ogtoszono postepowa-
nie w formule PPP — Budowa i wieloletnie zarzadza-
nie budynkiem przy ul. Szklarnianej 1 w Sosnowcu
w formule PPP. Postepowanie zostato uniewaznio-
ne z powodu braku ofert. Jednak w przysztosci pla-
nujemy kolejne, podobne inwestycje.



5.2. Okiem przedsiebiorcy

Marek Tobiacelli, dyrektor ds. Rozwoju

Si EM EN - Biznesu, Siemens

Biuletyn PPP: Firma Siemens do tej pory zrealizowata szereg przedsiewzige¢ w formule PPP, majacych
na celu wygenerowanie oszczednosci energetycznych. Jakie zalety majg te projekty?

Marek Tobiacelli: W latach 2010 — 2017 podpisaliSmy kilkanascie uméw w formule PPP na modernizacje
energetyczna budynkéw. Istota tych projektow jest optymalizacja zuzycia energii przez budynki, a wiec zaréw-
no istotne obnizenie kosztu eksploatadji, jak i emisji CO,. Dokonuje sie tego poprzez zdalne zarzadzanie ener-
gia z wykorzystaniem potencjatu oszczednosci, uzyskanego poprzez modernizacje budynku i jego systemoéw
energetycznych. Obecnie do naszego Centrum Zdalnego Zarzadzania Energiag mamy podtaczonych ok. 300
budynkéw. Formuta PPP, wybrana w 2010 r. w pierwszym tego typu projekcie dla miasta Radzionkéw, dawata
kilka zasadniczych korzysci, ale przede wszystkim promowata wymaganie zagwarantowania efektu energe-
tycznego przez wykonawce (dostepnosc) oraz umozliwiata skorelowanie korzysci uzyskiwanych w okresie kon-
traktu (tu 10 lat) dzieki obnizeniu kosztu energii z ratalng sptata zobowiazania kontraktowego przez strone
publiczna. Te zalety sa wazne dla samorzaddw i dzisiaj. Z naszego punktu widzenia, oprécz aspektu biznesowe-
go, bytijest wazny aspekt pozytywnego wptywu dziatan efektywnosciowych na warunki zycia mieszkancéw.

Biuletyn PPP: Czy Siemens ma w planach kolejng realizacje podobnych inwestycji?

Marek Tobiacelli: Od strony energetycznej zaréwno budynki, jak i ich otoczenie ulegaja ciagtym, coraz szyb-
szym zmianom. Jeszcze w roku 2010 duza cze$¢ budynkéw samorzadowych wymagata podstawowych dziatan
w zakresie termomodernizacji pasywnej — wymiany okien, ocieplenia $cian i stropéw. Obecnie przewazaja
potrzeby zwigzane z zarzadzaniem energia i komfortem, systemami budynkowymi, siecig zasilajaca, wykorzy-
staniem mozliwosci energetyki rozproszonej (w tym zrédet OZE). Urzadzenia pomiarowe oraz dane z nich po-
bierane i przetwarzane stajg sie elementami loT (tzw. Internetu rzeczy). To wszystko stwarza nowe mozliwosci
— i potrzeby — w dziedzinie efektywnosci energetycznej, komfortu i zmniejszenia emisji. Siemens jest gotéw
wtaczyc sie w te postepowania PPP, ktére odpowiedza na takie wyzwania.

Biuletyn PPP: Jakie warunki muszg by¢ spetnione po obu stronach dla takiego przedsiewziecia?

Marek Tobiacelli: Podstawowa rzecza jest precyzyjne i zrozumiate zdefiniowanie przez strone publiczng celu,
jaki chce osiagna¢. Nalezy to podkresli¢ — nie zakresu prac do wykonania, tylko celu do osiggniecia. To determi-
nuje rowniez kryteria oceny: przyktadowo, jesli celem jest wzrost efektywnosci istniejgcego budynku tak duzy,
ze efekt w 100% pokryje catkowity koszt projektu, to zastosowane kryteria muszg doprowadzi¢ do wyboru
partnera prywatnego, ktéry to zagwarantuje i osiagnie. Druga kluczowa rzecza, juz w trakcie negocjacji w po-
stepowaniu PPP, jest klarowne rozdzielenie rél: strona publiczna musi z przekonaniem komunikowac swoje
cele, uwzgledniajac na biezaco gtos partnerdw prywatnych, ktoérzy wiedza, jak te cele osiagnaé. Negocjacje
nie moga by¢ jednostronnym wystuchaniem przedsiebiorcéw przez urzednikéw, ktérzy sprawiaja wrazenie,
ze wszystko juz przesadzili i sprawdzajg jedynie, na ile koncepcje strony prywatnej sg z tym planem zgodne.
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Biuletyn PPP: Jak modelowo powinna przebiega¢ taka wspétpraca?

Marek Tobiacelli: W trakcie realizacji umowy PPP — trwajacej zwykle minimum 10 lat — najtrudniejsza rzecza
dla strony publicznej jest wczucie sie w role partnera prywatnego, rGwnoprawnego, a nie uprzywilejowanego.
Jest to tym trudniejsze, ze czesto w okresie kontraktu zdarza sie po stronie publicznej zaréwno zmiana decy-
dentéw, jak i oséb bezposrednio wspotpracujacych. Jesli wspotpraca odbywa sie na prawdziwie partnerskim
poziomie, to wszystkie biezace problemy udaje sie rozwigzywac.

Podstawowe korzysci sa nastepujace: partner publiczny ma zagwarantowane umowanie osiggniecie waznego
dla siebie celu, partner prywatny ma — zawartg z bardzo wiarygodnym finansowo partnerem — wieloletnia
umowe, co korzystnie wptywa na stabilnos¢ i planowanie biznesu.

Biuletyn PPP: Jakie elementy s3 najtrudniejsze przy realizacji projektow PPP?

Marek Tobiacelli: Z doswiadczenia widzimy, ze najtrudniejszy jest jednoznaczny opis zakresu dziatarh obu
stron w umowie. Jednoznaczny, to znaczy nie tylko szczegotowy, ale przede wszystkim taki, ktory bedzie spoj-
nie interpretowany przez obie strony, niezaleznie od konkretnych, zmieniajacych sie oséb odpowiedzialnych
za wspdtprace w okresie kontraktu.

Biuletyn PPP: Klucz do sukcesu takiego przedsiewzigcia?

Marek Tobiacelli: Jasny i realistyczny cel strony publicznej, partnerskie traktowanie przedsiebiorcéw w czasie
procesu negocjacji, wtasciwe zrozumienie partnerstwa na co dzien, w catym okresie waznosci umowy.

Biuletyn PPP: Z jakich powodow tego typu projekty, jak na razie, s3 realizowane w Polsce sporadycznie?

Marek Tobiacelli: Mozna analizowac szczegdtowe przyczyny, ale z naszego punktu widzenia wynika to przede
wszystkim z zasadniczej réznicy poziomu dynamiki zdarzen, ktdére prowadza do zawarcia umowy; partner pry-
watny oczekuje konkretnego harmonogramu postepowania PPP/PZP na samym poczatku —i jego konsekwent-
nej realizacji w okreslonym czasie. Drugim powodem jest praktyka w zakresie trzech zagadnien poruszonych
w odpowiedzi na poprzednie pytanie.

dyrektor ds. rozwoju ENGIE w Polsce

Biuletyn PPP: Jak spotka ocenia wspotprace z podmiotami publicznymi w formule PPP?

Maciej Kopanski: Realizacje projektu, jak i wspdtprace z podmiotem publicznym oceniamy pozytywnie. Zde-
cydowanie ENGIE jest zainteresowane udziatem w polskim rynku PPP. Nalezy jednak wskazad, ze finansowanie
ze Srodkéw witasnych jest rozwigzaniem drozszym niz to, gdzie moze by¢ zatozony aktywny udziat instytugcji
finansujacych.
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Biuletyn PPP: Jakie s3 z punktu widzenia prawnego mozliwe modele takiej realizacji przedsiewziec
w ramach PPP?

Maciej Kopanski: S to modele wykorzystujace spotki celowe (SPV) ktérych czedciowymi witascicielami po
zakonczeniu etapu inwestycyjnego staja sie instytucje finansujace (np. fundusze inwestycyjne). Fundusze in-
westycyjne s3 zainteresowane dtugoterminowymi bezpiecznymi inwestycjami. Kluczowa jest tutaj ocena wia-
rygodnosci finansowej. Sytuacje utrudnia brak ratingu dla samorzadéw. Oznacza to konieczno$¢ dokonywania
indywidualnych analiz WPF dla kazdego przypadku. Sytuacja mogtaby by¢ lepsza, gdyby tego typu transakcje
miaty np. poreczenia BGK. Niestety, takie projekty wymagaja zrozumienia po stronie skarbnikéw w gminach,
gdzie niestety czesto poziom wiedzy o rynkach kapitatowych jest niski. Utrudnieniem jest rowniez brak jedno-
litosci w podejsciu RIO do tego typu przedsiewziec.

Biuletyn PPP: Co jest istotnym czynnikiem dla efektywnej wspotpracy podmiotu prywatnego i pu-
blicznego?

Maciej Kopanski: Partner prywatny powinien mie¢ zapewniong mozliwos¢ precyzyjnej wyceny kosztéw inwe-
stycyjnych. Niestety, czesto samorzady probuja przy okazji PPP zatatwic¢ wieloletnie zaniedbania remontowe
w obiektach. Dlatego tez celowo nie definiujg doktadnie zakresu przedsiewziecia tak, aby podczas realizagji
mozna byto ,rozszerzy¢” zakres. Takie podejscie powoduje ze partner prywatny musi zaktadac nieuzasadnione
zakresem prac rezerwy i ryzyka, co przektada sie na wzrost ceny. Kluczem do sukcesu jest dobre przygotowa-
nie partnera publicznego do zdefiniowania zakresu przedsiewziecia. Silny lider, ktéry posiada wiedze, co do
rozwiazan prawnych oraz nie obawia sie przejecia odpowiedzialnoscii sam podejmuje sie interpretacji zapisow
co do dyscypliny finanséw publicznych.

Biuletyn PPP: Jakie przyktadowe, istotne zapisy powinny znalez¢ sie w umowach PPP?

Maciej Kopanski: Sg to kwestie zwigzane z zakresem prac inwestycyjnych. Umowy powinny przewidywac
mozliwos¢ modyfikacji zakresu inwestycyjnego i zmiane jego kosztéw na etapie robot, co jest rzadkoscia.
A warto pamietaé, ze prace w wiekszosci przypadkdéw sa prowadzone na istniejacych obiektach, gdzie pod-
czas realizacji moze pojawic sie konieczno$¢ wykonania innych rodzajéw robét, niz te przewidziane w PFU.
Przyktadem jest np. konieczno$¢ remontu dachu, ktory nie byt przewidziany w zakresie prac. Na etapie dialogu
samorzad ocenit, ze jego stan jest zadowalajacy, wiec nie byt on ujety w zakresie prac. Dopiero doktadna wizja
podczas robét wskazuje na koniecznosé jego remontu. Sytuacja taka nie moze by¢ zakwalifikowana jako ryzyko
budowy, ktére powinno by¢ przewidziane przez partnera prywatnego.

Biuletyn PPP: Co hamuje rozwéj inwestycji PPP?

Maciej Kopanski: Brak Swiadomosci, jakie sg koszty eksploatacyjne obiektéw publicznych. To powoduje, ze
catkowita cena przedsiewziecia wydaje sie duzo wyzsza niz w modelu tradycyjnym. Radni widza jedynie, ile
kosztowat sam remont analogicznego budynku w sasiedniej gminie i probuja to poréwnac z kosztami inwesty-
cji, finansowania i eksploatacji przez wiele lat. Takie poréwnanie samej ceny nigdy nie wyjdzie na korzys¢ PPP.
Koszt kapitatu dla samorzadu, w szczegdlnosci przy zastosowaniu Srodkéw preferencyjnych np. Jessica jest
duzo nizszy niz oczekiwania inwestoréw co do IRR projektéw komercyjnych.

- rozmawiata Dorota Kaczyrska

Dorota Kaczynska — dziennikarka. Specjalizuje sie w tematyce zwigzanej z rynkiem nieruchomosci, budownic-
twem, rynkiem inwestycyjnym oraz wierzytelnosciami. W latach 2000 — 2006 publikowata teksty w Pulsie Biznesu.
Od 2006 r. rozpoczeta wspotprace z Rzeczpospolita. Jej artykuty ukazywaty sie réwniez w Gazecie Gietdy Parkiet
i tygodniku Bloomberg Businessweek Polska. Wyrézniona nagrodami przyznawanymi m.in. przez Polska Federacje
Rynku Nieruchomo$ci i medalem , Zastuzony Dla Polskiego Rynku Nieruchomosci Pro Aequo Et Bono”.
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Encyklopedia PPP

Barttomiej Zydel

Wstep

Jak powszechnie wiadomo, ojczyzna partner-
stwa publiczno-prywatnego jest Wielka Brytania.
Autor pisat o tym juz jaki$ czas temu w sposéb
nastepujacy: ,Najwazniejszym panstwem, ktére
przychodzi na mysl w kontekécie uwarunkowan
historycznych, jest Wielka Brytania — bedaca li-
derem europejskich rankingéw pod wzgledem
liczby projektéw realizowanych w formule PPP.
Zjednoczone Kroélestwo mozna bez cienia wat-
pliwosci nazwaé ojczyzna partnerstwa publicz-
no-prywatnego. Wtasnie tam — pod rzadami pre-
mier Margaret Thatcher — zaczeto administrowaé
w mysl regut okreSlanych mianem New Public
Management. Menedzeryzacja administracji, za-
rzadzanie przez rezultaty, kontraktowanie ustug
publicznych — to brytyjskie ,zrédta” PPP"".

Kontraktowanie ustug publicznych jest dosy¢
jasne. Warto pochyli¢ sie nad dwoma pozostaty-
mi elementami: menedzeryzacja oraz zarzadza-
niem przez rezultaty — albowiem $cisle wigza sie
one z okreéleniem zadan w projekcie PPP orazich
podziatem.

Menedzeryzacja to ,rynkowy” sposdb zarza-
dzania danym podmiotem publicznym. Wpisu-
je sie tym samym w szersze zjawisko, jakim jest
korporatyzacja podmiotéw publicznych. Polega
ona na przejmowaniu przez te podmioty cech
podmiotéw prywatnych. Waznym elementem
korporatyzacji jest postulat stworzenia warun-
kéw dla réwnej konkurencji, a wiec propozycja
wyeliminowania z rynku publicznych podmiotéw
chronionych, ktére nie prowadza dziatalnosci Sci-
$le wedtug regut gry rynkowej?.

Zarzadzanie przez rezultaty w administracji
- to za Dawidem Szescito — ,mechanizm wyzna-
czania mierzalnych celéw dla podmiotéw admi-

1 B. Zydel w: Mniej projektéw, ale o wiekszej wartosdi,
Partnerstwo publiczno-prywatne w praktyce, ,Rzeczpospo-
lita” 22 listopada 2018 ., s. 15.

2 D.McDonald, To corporatize or not corporatize (and if so,
how?), Utilities Policy, Volume 40, 2016, s. 107-114.
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nistracji odpowiedzialnych za okreslone obszary
zarzadzania publicznego, a nastepnie statego
monitorowania realizacji celéw, adaptacji do
zmieniajacych sie warunkéw i wyzwan oraz in-
formowania spoteczenstwa o osiggnietych re-
zultatach”3. Mozna powiedzieé, ze PPP wpisuje
sie w te koncepcje ze wzgledu na jasne okre-
Slenie zadan podmiotu publicznego i partnera
prywatnego, co umozliwia monitorowanie ich
realizacji. Idac dalej, dla podmiotu publicznego
monitorowanie realizacji zadan przez strone
prywatng stanowi obowiazek — i to z kilku per-
spektyw. Pierwsza jest swego rodzaju odpowie-
dzialnos$¢ za losy wspdlnoty, ktérg sie kieruje —
te mozna wyprowadzic¢ juz na podstawie norm
konstytucyjnych. Druga — juz zdecydowanie bar-
dziej konkretng — stanowi ustawa z 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych* i koniecznosé
monitorowania realizacji postanowieid umow-
nych z uwagi na koniecznos$¢ natozenia kar
umownych na partnera.

W ,czystych” projektach koncesyjnych - tj.
bez jakiegokolwiek zaangazowania finansowego
sektora publicznego — zadania strony publicznej
ograniczaja sie do kontrolowania dziatan podej-
mowanych przez koncesjonariusza. Zadania te
zatem ksztattuja sie dosy¢ prosto, juz nie mdéwiac
o ich podziale, stad tez w ramach niniejszej anali-
zy zostang one pominiete.

Aby wyczerpujaco przedstawi¢ kwestie zadan
w ramach PPP nalezy najpierw zastanowi¢ sie
nad tym, co tak naprawde jest owym zadaniem.
Przedstawienia wymaga relacja zadania do ry-
zyka. Zaprezentowa¢ nalezy zadania podmiotu
publicznego, zadania partnera prywatnego oraz
podziat zadah miedzy te strony umowy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym.

3 D. Szescito w: Zarzadzanie przez rezultaty. Administra-
Cja zorientowana na wyniki, Administracja i zarzadzanie
publiczne. Nauka o wspétczesnej administracji, Warszawa

2014,s.172.

4 Tj.DzUz2017r., poz.2077.



Czym jest zadanie w projekcie
PPP, zadanie na gruncie ustawy
o PPP?

Zadanie jest okresleniem uzywanym w usta-
wie z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publicz-
no-prywatnym?® —jednak nie zawarto w niej jakiej-
kolwiek definicji zadania. Z drugiej strony jest to
— obok ryzyka — element konstytutywny projektu
partnerstwa publiczno-prywatnego. Albowiem
jak stanowi art. 1 ust. 2 ustawy o PPP: partner-
stwo publiczno-prywatne polega na wspélnej re-
alizacji przedsiewziecia opartej na podziale zadan
i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym i part-
nerem prywatnym. Ponadto — w Swietle art. 33,
ktory reguluje obowiazek sporzadzenia przez
podmiot publiczny przed wszczeciem postepo-
wania w sprawie wyboru partnera prywatnego
oceny efektywnosci realizacji przedsiewziecia
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego
w poréwnaniu do efektywnosci jego realizacji
w inny sposéb, w szczegdlnosci przy wykorzysta-
niu wytacznie srodkéw publicznych — dokonujac
takowej oceny podmiot publiczny uwzglednia
w szczegolnosci zaktadany podziat zadan i ryzyk
pomiedzy podmiot publiczny i partnera prywat-
nego, szacowane koszty cyklu zycia przedsie-
wziecia i czas niezbedny do jego realizacji oraz
wysokos$¢ optat pobieranych od uzytkownikéw,
jezeli takie optaty sa planowane, oraz warunki
ich zmiany. Réwnoczes$nie warto zaznaczyé, ze
podziat zadan i ryzyk to jedno z potencjalnych
kryteriow oceny ofert, zawartych w otwartym ka-
talogu w art. 6 ust. 3 ustawy o PPP.

Weztowy charakter ,zadania” jest tym samym
niepodwazalny. Przy poszukiwaniu wypetnienia
trescig okreélenia ,zadanie” nie beda uzytecz-
ne np. rozwazania na temat zadan publicznych,
gdyz nie o tego typu zadania tutaj chodzi - cho¢
wszystko, co dzieje sie w ramach projektu PPP,
jest w sposéb blizszy lub dalszy zwigzane z okre-
Slonymi zadaniami publicznymi. Trzeba tym sa-
mym odwotacé sie do znaczenia powszechnego.
Co o ,zadaniu” pisat Witold Doroszewski? ,Zada-
nie — to, co nalezy wykona¢, osiagna¢; cel, obo-
wigzek, polecenie, dzieto"®. Mozna wiec stwier-
dzi¢, ze zadanie w projekcie PPP to okreslony
obowiazek, powiazany bezposrednio lub posred-
nio z realizacja zadania publicznego czy celu pu-
blicznego.

5 Tj.DzUz2017r., poz. 1834, dalej: ustawa o PPP.

6 Stownik jezyka polskiego pod red. Witolda Doroszew-
skiego, Wydawnictwo Naukowe PWN, dostep interneto-
wy: http://doroszewski.pwn.pl/haslo/zadanie/ (dostep:
02.05.2019r.).

Relacja zadania i ryzyka

Najkrécej mozna te relacje zobrazowacé w spo-
sdb nastepujacy: kazde zadanie wigze sie z okre-
Slonym ryzykiem, natomiast nie kazde ryzyko
w projekcie PPP jest $cisle powigzane z okreslo-
nym zadaniem — cho¢ jego wystapienie wiaze sie
z koniecznoscia podjecia okreslonych czynnoéci,
co takze mozna potraktowac jako zadanie. Dla
przyktadu: dokumentacja projektowa moze za-
wierac btedy — i kto$ musi ponosi¢ ryzyko tychze
btedéw. Z drugiej strony, ryzyko zaistnienia sity
wyzszej (vis maior) nie jest zwigzane bezposred-
nio z konkretnym zadaniem - jednak jej wysta-
pienie bedzie powodowato konieczno$¢ zrealizo-
wanie okreslonych czynnosci niwelujacych skutki
vis maior, ktére w Swietle powyzszych rozwazan
mozemy takze potraktowac jako zadanie.

Zadania podmiotu publicznego

To oczywisty truizm, ale warty przypomnienia:
zaréwno zakres zadan, jak i ich charakter w pro-
jekcie PPP, znaczaco sie réznig — w zaleznosci
od tego, czy méwimy o zadaniach podmiotu pu-
blicznego, czy o zadaniach partnera prywatnego.
Przypomnie¢ tu nalezy przemozny wptyw ustawy
z 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicz-
nych’ na partnerstwo publiczno-prywatne. Cho¢
w projektach PPP zakres zaangazowania pod-
miotu publicznego jest wiekszy niz w przypadku
tradycyjnego zamdwienia (podobnie jak partne-
ra prywatnego), to pewne elementy znane po-
wszechnie z relacji zamawiajacy — wykonawca,
pozostajg aktualne.

Zadania podmiotu publicznego mozna po-
dzieli¢ na te sensu largo i sensu stricto. Pierwsze
wigza sie z cata realizacja projektu, drugie za$
wynikajg z ustawy o PPP i umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym.

Katalog zadan w szerszym znaczeniu, czyli
tych niekoniecznie unormowanych w umowie
o PPP, jest bardzo obszerny — i zdecydowanie
bardziej obszerny w przypadku podmiotu pu-
blicznego. To strona publiczna sporzadza ocene
efektywnoSci realizacji przedsiewziecia, przepro-
wadza testy rynku, przygotowuje cata procedure.
Cho¢ w trakcie dialogu konkurencyjnego rozma-
ite elementy moga stanowi¢ przedmiot negocja-
cji, to poczatkowa dokumentacja wyznacza jego
ramy. Jezeli zostang one Zle skonstruowane, to
moga zniweczy¢ starania wszystkich zaintere-
sowanych — np. ze wzgledu na to, ze realizacja

7 Tj.DzUz2018r., poz. 1986.

BIULETYN 2/2019 — PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE



projektu wymagataby dokonania istotnych zmian
w dokumentacji, co jak wiemy nie jest mozliwe
po ogtoszeniu postepowania. Wigze sie z tym
inne zadanie w szerokim rozumieniu: efektywne
prowadzenie postepowania. Ze wzgledu na to, ze
strona prywatna angazuje do prowadzenia nego-
cjacji szeroki zesp6t (co czesto czyni takze strona
publiczna), to postepowanie powinno by¢ prowa-
dzone jak najsprawniej.

Jakie sg zadania w Scistym znaczeniu, ktérych
wykonanie cigzy na podmiocie publicznym? Tutaj
niestety nalezy zastosowa¢ odpowiedz: to zalezy
— i to nie tylko od tego, jakiego sektora dotyczy
projekt. Dwa zadania strony publicznej pozwala
nam wyrézni¢ ustawa o PPP —i te zadania wysta-
pig w kazdym projekcie partnerstwa publiczno-
-prywatnego. Stanowi ona w art. 7 ust. 1 o tym,
ze przez umowe o partnerstwie publiczno-pry-
watnym partner prywatny zobowiazuje sie do re-
alizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz
poniesienia w catosci albo w czesci wydatkdéw na
jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe
trzecia, a podmiot publiczny zobowiazuje sie do
wspdtdziatania w osiagnieciu celu przedsiewzie-
cia, w szczegélnosci poprzez wniesienie wktadu
wtasnego.

Jakie zadania wynikaja z tego przepisu? Po
pierwsze konieczno$¢ whniesienia wktadu wta-
snego, ktérym najczesciej jest nieruchomosé,
a konkretniej okreslony tytut prawny uprawniaja-
cy partnera prywatnego do korzystania z nieru-
chomosci. Drugie zadanie — cho¢ mniej widoczne
— to koniecznos$¢ zagwarantowania partnerowi
wynagrodzenia: czy to w formie petnej optaty za
dostepnosé, czy to poprzez umozliwienie czerpa-
nia pozytkéw ze zrealizowanego przedsiewziecia
przy zapewnieniu $rodkéw ze strony podmiotu
publicznego — w takim wariancie, co logiczne,
w odpowiednio zmniejszonej wysokosci.

Wydaje sie, ze katalog zadan podmiotu pu-
blicznego najbardziej determinuja losy konkret-
nego projektu — np. to, czy byt przewidywany
do realizacji w ramach klasycznego zamdwienia
publicznego. Jesli tak, to strona publiczna zazwy-
czaj posiadac¢ bedzie dokumentacje projektowa,
ktéra wejdzie w sktad wktadu wtasnego.

Ponadto, najczesciej to podmiot publiczny
jest inwestorem w rozumieniu ustawy z 7 lipca
1994 r.— Prawo budowlane®. Mozna zwréci¢ uwa-
ge takze na takie zadania podmiotu publicznego,
jak konieczno$¢ dokonania odbioru zrealizowa-
nych przez partnera prac, co zazwyczaj stanowi
podstawe do rozpoczecia wyptacania partnerowi
wynagrodzenia. Na etapie eksploatacji kluczo-

8 T,j.Dz.U.z2018r., poz. 1202 ze zm.
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wym obowigzkiem strony publicznej jest podej-
mowanie dziatan kontrolnych.

Zadania partnera prywatnego

Podobnie jak w przypadku podmiotu publicz-
nego, takze omawiajac zadania partnera prywat-
nego warto ponownie odwota¢ sie do podziatu
zadan na te sensu largo oraz sensu stricto.

Jakie sa zadania w znaczeniu szerokim? Na
przyktad mozliwie jak najdoktadniejsze rozpozna-
nie wtasnych mozliwosci przed ztozeniem wnio-
sku o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu.
Postulat efektywnego prowadzenia negocjacji
dotyczy nie tylko podmiotu publicznego. Jezeli
partner wie, ze przedsiewziecie moze przerosnaé
jego mozliwosci, to powinien powaznie rozwazyc
swoj udziat w postepowaniu — w mysl zasady pri-
mum non nocere®. Albowiem moze sie okaza¢, ze
wszyscy partnerzy na ostatniej prostej dojda do
whniosku — do ktérego dojécie byto mozliwe juz
w momencie ogtoszenia postepowania (co nie
zawsze ma miejsce) — ze z roznych powodow nie
ztoza oferty. Wtedy to podmiot publiczny pomi-
mo przeprowadzonych negocjacji znajduje sie
tak naprawde w punkcie wyjscia — cho¢ bogat-
szy o dosSwiadczenia wyniesione z tur dialogu.
Ponadto mozna zwrdci¢ uwage na kwestie re-
komendowania przez partneréw jak najbardziej
efektywnych rozwigzan oraz prowadzenie nego-
cjacji w taki sposdb, aby juz po ich zakonczeniu
— na etapie przedstawienia przez zamawiajacego
Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamowienia —
uniknac¢ setek pytan do SIWZ-u.

Co do zadan sensu stricto, to pewne zadania
wynikaja — podobnie jak w przypadku podmiotu
publicznego — z ustawy o PPP, w bezposrednim
zwigzku z umowa o PPP. Po pierwsze bowiem,
wedtug przywotanego juz wczesniej art. 7 ust. 1,
przez umowe o partnerstwie publiczno-prywat-
nym partner prywatny zobowiazuje sie do reali-
zacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz
poniesienia w catosci albo w czesci wydatkdéw na
jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe
trzecia, a podmiot publiczny zobowiazuje sie do
wspotdziatania w osiaggnieciu celu przedsiewzie-
cia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu
wtasnego. Tym samym obowigzkiem partnera
jest realizacja przedsiewziecia za wynagrodze-
niem oraz poniesienie w catosci albo w czesci wy-
datkéw na jego realizacje — albo zapewnienie ich
poniesienia przez osobe trzecig, czyli w praktyce
instytucje finansujaca.

9 Po pierwsze nie szkodzi¢.



Ponadto zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy o PPP
partner prywatny ma obowiazek biezacego ra-
portowania podmiotowi publicznemu o stanie
realizacji przedsiewziecia i stanie technicznym
sktadnika majatkowego wykorzystywanego przez
partnera prywatnego do realizacji przedsiewzie-
cia. Zasady, szczegdtowy tryb oraz czestotliwosé
raportowania okreéla umowa o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym.

Warto takze wskazaé, iz na mocy art. 11 ust. 1
przywotywanej regulacji, po zakonczeniu czasu
trwania umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, partner prywatny przekazuje podmio-
towi publicznemu sktadnik majatkowy, ktéry byt
wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia —
chyba Zze umowa o partnerstwie publiczno-pry-
watnym stanowi inaczej.

Tak ksztattuja sie podstawowe, ustawo-
we obowigzki partnera prywatnego. Czesto —
w zwiazku z tym, ze to partner jest odpowiedzial-
ny za wykonanie przedsiewziecia, czyli zazwyczaj
zrealizowanie robét budowlanych — to na stronie
prywatnej cigza obowiazki dot. pozyskania wszel-
kiego rodzaju decyzji i zgéd. Na etapie eksplo-
atacji w polskich realiach — z réznych wzgledéw
— obowiazki partnera zazwyczaj ograniczaja sie
do $Swiadczenia dos$¢ wasko rozumianej ustugi
utrzymaniowej. W przypadku projektow z zakre-
su efektywnosci energetycznej sytuacja jest nie-
co inna — gdyz w tych projektach na etapie eks-
ploatacji partner prywatny jest zobligowany do
osiggniecia okredlonych oszczednosci w zuzyciu
energii elektrycznej czy cieplne;j.

Mocniejsze $wiatto na zadania partnera rzu-
ca takze dwie najblizsze czesci, dotyczace modeli
PPP wyréznionych ze wzgledu na zakres zadan
oraz przyktadowych zadan i ich podziatéw w ra-
mach konkretnych projektow.

Modele PPP ze wzgledu
na zakres zadan partnera

Moéwiac o zadaniach i ich podziale nie spo-
séb nie odwotac sie do znanego na catym Swie-
cie wyrdznienia réznych szczegdétowych modeli
PPP — stworzonego na podstawie réznego zakre-
su projektéw, a co za tym idzie — zadan partnera
prywatnego. Podziat ten ksztattuje sie nastepu-
jaco™®:

10 Jest to rozréznienie do$¢ powszechnie znane, niemniej
przy tworzeniu tekstu Autor opierat sie na jego brzmieniu
zawartym w: Analizy potencjatu podmiotéw publicznych
i przedsiebiorstw do realizacji projektéw Partnerstwa Pu-
bliczno-Prywatnego. Badanie PARP, 2012, s. 88-90.

1. Zaprojektuj - Wybuduj (DB: Design — Build)
W ramach tego modelu strona publiczna zawiera
kontrakt z podmiotem prywatnym na mocy ktoé-
rego strona prywatna zobowiazuje sie zaprojek-
towac¢ i wybudowac okreélony obiekt, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi przez strone pu-
bliczng. Po wybudowaniu i oddaniu obiektu do
uzytku, strona publiczna bierze na siebie odpo-
wiedzialno$¢ za utrzymanie i zarzadzanie obiek-
tem. Powstajaca w ramach kontraktu infrastruk-
tura przez caty okres trwania inwestycji pozostaje
wtasnoscia strony publiczne;j.

2. Zaprojektuj — Wybuduj — Utrzymaj (DBM: De-
sign — Build — Maintain)

Model ten jest podobny do modelu poprzed-
niego (Zaprojektuj — Wybuduj). Réznica polega
jednak na tym, ze w ramach realizacji tego typu
projektdw strona prywatna zajmuje sie réwniez
utrzymaniem wybudowanego przez siebie obiek-
tu. Odpowiedzialnoé¢ za $wiadczenie ustug przy
wykorzystaniu danego obiektu pozostaje w ge-
stii wtadzy publicznej.

3. Zaprojektuj — Wybuduj - Eksploatuj (DBO:
Design - Build — Operate lub BTO: Build — Trans-
fer — Operate)

W ramach tego modelu strona publiczna zawiera
kontrakt z podmiotem prywatnym na mocy kté-
rego strona prywatna zobowiazuje sie zaprojek-
towac i wybudowad okreslony obiekt, zgodnie
z wymaganiami okreslonymi przez strone pu-
bliczna. Po wybudowaniu partner publiczny prze-
kazuje wtadzy publicznej obiekt, jednakze jeszcze
przez jakis czas (okreslony kontraktem) dziata na
terenie obiektu, swiadczac ustugi zarabia — nie-
koniecznie na podstawowej funkcji obiektu (np.
partner prywatny buduje szpital, przekazuje
obiekt wtadzy publicznej, ale przez okreslony
czas zarabia Swiadczac ustugi na rzecz szpitala -
pranie, sprzatanie, wyzywienie, itd.). Model ten
znany jest réwniez pod nazwga BTO (Build — Trans-
fer — Operate), czyli Buduj — Przekaz — Eksploatuj.

4. Zaprojektuj - Wybuduj - Eksploatuj -
Utrzymaj (DBOM: Design - Build - Operate -
Maintain lub BOT: Build — Operate — Transfer)

Ten model taczy w sobie zaprojektowanie i wy-
budowanie okreslonego sktadnika infrastruktury
oraz jego poézniejsza eksploatacje i utrzymanie.
Partner prywatny najpierw projektuje i buduje
okreslony obiekt (zgodnie ze specyfikacja wtadzy
publicznej), nastepnie eksploatuje i utrzymuje
ten obiekt, a po okreslonym w kontrakcie czasie,
zwraca partnerowi publicznego dany obiekt. Ten
typ realizacji inwestycji okreélany jest réwniez
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mianem BOT (Build — Operate — Transfer), czyli
Buduj — Eksploatuj — Przekaz.

5. Wybuduj - Badz wtascicielem - Eksploatuj -
Przekaz (BOOT: Build - Own - Operate — Trans-
fer)

Ten rodzaj realizacji przedsiewziecia charakteryzu-
je sie tym, ze partner prywatny jest wtascicielem
budowanego sktadnika infrastruktury. Po wybu-
dowaniu zarzadza aktywami i czerpie z tego tytu-
tu korzysci, ktére maja pokry¢ naktady poniesione
na wytworzenie infrastruktury oraz zapewni¢ mu
okreslona stope zwrotu. Przychody naptywaja bez-
posrednio od uzytkownikéw tejze infrastruktury,
ktérzy w zamian za korzystanie z niej — uiszczaja
optaty na rzecz podmiotu Swiadczacego ustugi. Po
pewnym czasie, gdy partner prywatny osiggnie juz
odpowiedni zysk, infrastruktura przekazywana zo-
staje nieodptatnie stronie publicznej.

6. Wybuduj - Badz wtascicielem - Eksploatuj
(BOO: Build - Own - Operate)

Model ten bazuje na modelu poprzednim, z tym
jednak wyjatkiem, ze infrastruktura po czasie za-
robkowej eksploatacji przez podmiot prywatny

o tym, ze nalezy zwrdéci¢ sie do danego zamawia-
jacego - tak, aby uzyska¢ od niego informacje co
do stusznosci zastosowanego podziatu.

Kazde zadanie — o ile to mozliwe w Swietle
przepisow prawa — powinno by¢ przypisane tej
stronie, ktéra jest lepiej przygotowana do jego
zrealizowania. Posiada wieksze doswiadczenie,
wieksze mozliwosci techniczne, lepsze kadry. PPP
to wspdtpraca — stad tez zaréwno strona publicz-
na, jak i strona prywatna nie moga przy podziale
zadan dziata¢ w mysl paradygmatu ,.im mniej mam
zadan, tym lepiej”. Zawsze nalezy ,wyjs¢ ze swojej
strefy komfortu” i postawic sie w sytuacji drugiej
strony. Dzieki temu podziat bedzie mozliwie bliski
ideatowi.

Przyktady

Jak moze wyglada¢ przyktadowy, uproszczo-
ny podziat zadan? Klarownie przedstawit takowy
Rafat Cieélak — przy czym projekt parkingowy po-
kazany jest tu jako przyktad klasycznego projektu
koncesyjnego:

nie musi by¢ przekazana stronie publicznej.

Budowa szkoly

Budowa parkingu

Okreslone modele zazwyczaj zawieraja tak-
ze komponent ,F jak Finance”, albowiem - jak
zostato wskazane powyzej — to na partnerze
spoczywa zasadniczy ciezar dot. finansowania.

W fakim projekcie partner prywatny
odpowiadac moze za zaprojekfowanie,
budowe i sfinansowanie inwestycji,

a nastepnie za jej utrzymanie, w tym
konserwacje, remonty efc. Natomiast
podmiot publiczny swiadczy w obiekcie

W takim projekcie partner prywatny
odpowiadac moze za zaprojektowanie,
budowe i sfinansowanie inwestycji,

a nasfepnie jej petng eksploafacje

i wynajem miejsc parkingowych
uzytkownikom. Rola podmiotfu publicznego

szkolnym ustugi edukacyjne i odpowiada
7a jego biezaca eksploatacie.

ogranicza sie do moniforowania
dziatalnosci strony prywatnej. m

Podziat zadan pomiedzy strony

Po pierwsze nalezy raz jeszcze podkresli¢
to, ze pewne determinanty dotyczace podziatu
zadan znajduja sie w ustawie o PPP — gdyz jak
stwierdzono wczesniej, pewne zadania sa przy-
pisane niejako automatycznie stronie publicznej
lub stronie prywatne;j.

Jak przypisywacé zadania? Po pierwsze, o ile
specyfika projektu nie uzasadnia odstapienia od
dotychczasowych rozwigzan w podobnych pro-
jektach — wtasnie w sposéb analogiczny. Rynek
PPP w Polsce jest wcigz do$¢ waski, a co za tym
idzie grono partnerow prywatnych zainteresowa-
nych projektami danego typu zasadniczo nie ule-
ga zmianom. W zwiazku z tym rozwiazania wypra-
cowane w toku danego dialogu konkurencyjnego
powinny by¢ akceptowalne przez wykonawcow.
Zreszty jak wskazano, ostateczny podziat zadan
jest efektem rozmdéw w ramach dialogu konku-
rencyjnego, co pozwala na ich dostosowanie.
Przy korzystaniu z podziatu skonstruowanego
w ramach innego postepowania warto pamietad
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Zrédto: Rafat Cieslak, w: Podziat zadan i ryzyk miedzy part-
nerami: publicznym i prywatnym, Partnerstwo publiczno-
-prywatne w praktyce, ,Rzeczpospolita” 22 listopada 2018
r.,s.3.

Wstepny podziat zadan ujmowany jest juz

w ogtoszeniu o wszczeciu postepowania. Niemniej
najbardziej interesujgce dokumenty z tej perspekty-
wy to opis potrzeb i wymagan, stanowiacy zatacznik
do SIWZ albo dokument okreélajacy postanowienia
umowne. Przyjrzyjmy sie zatem konkretnym projek-
tom.

1. W projekcie termomodernizacyjnym ,Termo-
modernizacja budynkéw odwiatowych Miasta
Zgierza”, ktéry polegat na modernizacji i roz-
budowie istniejacej infrastruktury, w ramach
opisu potrzeb i wymagan'' wyrdézniono naste-
pujace obowiazki partnera prywatnego:

11 Opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego — doty-
czy dialogu konkurencyjnego na realizacje przedsiewziecia
pn. ,Termomodernizacja budynkéw oswiatowych Miasta
Zgierza”  http://www.umz.zgierz.pl/przetargi/?przetargi-
miastozgierz_getfile=1&przetargimiastozgierz_fileid=6030

(dostep: 02.05.2019 r.).
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a) na etapie inwestycyjnym:

wykonanie kompletnej dokumentacji pro-
jektowej i wykonawczej na podstawie pro-
gramu funkcjonalno-uzytkowego,
uzyskanie niezbednych decyzji administra-
cyjnych oraz innych wymaganych przepisa-
mi pra uzgodnien i pozwolen w celu prze-
prowadzenia inwestycji,

opracowanie harmonogramu przeprowa-
dzenia inwestydji,

przejecie terenu robdét od podmiotu pu-
blicznego,

przeprowadzenie robdét budowlanych
zgodnie z PFU, dokumentacja projektowa,
umowqg o PPP oraz przepisami prawa,
zgtaszanie gotowosci do odbioréw cze-
Sciowych/koncowych,

wystapienie do wtasciwych organéw o wy-
danie decyzji o pozwoleniu na uzytkowa-
nie budynkéw.

b) na etapie zarzadzania:

monitorowanie poziomu zuzycia energii
w obiektach, sterowanie oraz programo-
wanie instalacji i urzadzen grzewczych
oraz elektrycznych (zarzadzanie gospodar-
ka energetyczng),

dokonywanie konserwacji, napraw, re-
montow, usuwanie usterek, wymiany
uszkodzonych badz zuzytych elementéw
w zakresie przeprowadzonej modernizacji,
majacych na celu osiagniecie efektu ener-
getycznego,

przeszkolenie zarzadcéw obiektéw oraz
innych wybranych przedstawicieli Miasta
w zakresie zarzadzania energig w obiek-
tach oraz uzytkowania zainstalowanych
urzadzen.

Natomiast obowiazki podmiotu publicznego
to:

pozyskanie i rozliczenie dofinansowania
UE na realizacje przedsiewziecia w ramach
RPO W+ 2014-2020,

whniesienie wktadu wtasnego pienieznego
(Srodki pozyskane w ramach dofinansowa-
nia) oraz rzeczowego (audyty energetycz-
ne, dokumentacja techniczna),

petnienie obowigzkéw inwestora w rozu-
mieniu Prawa budowlanego,

zaptata naleznego wynagrodzenia partne-
rowi prywatnemu,

realizowanie prawa kontroli zgodnie
z ustawa o PPP, m.in. poprzez rozliczanie
efektu energetycznego przedsiewziecia.

Szczegdlny charakter projektu (projekt hy-
brydowy) jak wida¢ nie wptynat w znaczacy
sposéb na ksztatt zadan oraz ich podziat.

2. Jakwskazano w dokumentach dot. zaméwie-
nia pn. ,Budowa i eksploatacja oczyszczalni
Sciekdw w Mtawie w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego”'?, do obowigzkéw
partnera prywatnego nalezy w szczegélno-
Sci:

* przejecie na podstawie podpisanego przez
strony protokotu zdawczo-odbiorczego
w dniu podpisania umowy aktualnie funk-
cjonujacej oczyszczalni  zlokalizowanej
w Mtawie oraz realizacji zadan zwigzanych
z odbiorem doptywajacych do oczyszczal-
ni kolektorem grawitacyjnym Sciekéw i ich
oczyszczaniu w sposob ciagty w obiektach
i urzadzeniach oczyszczalni, oraz Eksploata-
¢ji istniejacej oczyszczalni do czasu zakon-
czenia budowy nowej oczyszczalni, jak row-
niez przejecia w tym zakresie wszystkich
obowiazkdédw natozonych przez obowiazuja-
ce przepisy prawa na podmioty eksploatu-
jace oczyszczalnie Sciekéw, w tym partner
prywatny zobowiazuje sie do skutecznego
przeniesienia na zasadach i w terminach
okreslonych w obowiazujacych przepisach
prawa obowiazujacego pozwolenia wod-
no-prawnego oraz sfinansowania przedsie-
wziecia,

» przestrzeganie wszelkich obowiazujacych
przepisdw prawa okreslajacych zasady po-
stepowania, transportu, sktadowania lub
zagospodarowywania pozostatosci popro-
cesowych pochodzacych z procesu oczysz-
czania $ciekéw, w szczegdlnosci osaddow
Sciekowych,

- zaprojektowanie oraz realizacja robét bu-
dowlanych dla nowej oczyszczalni zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w zataczniku
nr 3 do umowy — Opisie Przedmiotu Zamé-
wienia, po uprzednim sporzadzeniu oraz
uzyskaniu dokumentdéw, w tym takze de-
cyzji administracyjnych i uzgodnief wyma-
ganych trescig ww. zatacznika,

e utrzymywanie w dobrym stanie tech-
nicznym urzadzen i obiektdw nalezacych
do nowej oczyszczalni i ich eksploatacji
w stanie gwarantujacym jej ciagta eksplo-
atacje w trakcie realizacji umowy w zgo-
dzie z obowiazujacymi przepisami prawa
oraz wymogami niniejszej umowy, w tym
w szczegdblnosci wymogami zawartymi
w zataczniku nr 3 do umowy;

12 Cze$¢ IV — SIWZ Tom Il Wzér umowy, http://bip.mla-
wa.pl/zamowienie-publiczne/budowa-i-eksploatacja-
oczyszczalni-sciekow-w-mlawie-w-formule-partnerstwa
(dostep: 02.05.2019 r.).
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« podjecie wszelkich staran, aby prowadzo-
na dziatalno$¢ w zakresie oczyszczania
Sciekéw zapewniata optymalizacje kosz-
téw za Swiadczone ustugi,

- zapewnienie niezawodnego dziatania po-
siadanych urzadzen pomiarowych poprzez
state utrzymanie ich wtasciwego stanu
technicznego,

« udostepnianie na kazde zadanie Partnera
Publicznego jego przedstawicielom do-
stepu do urzadzen pomiarowych celem
dokonania ich odczytu (ustalenie ilosci do-
ptywajacych sciekéw do oczyszczalni), oraz
w celu pobrania prébek Sciekéw do wyko-
nania ich analizy jakoSciowej;

« natychmiastowe powiadamianie pod-
miotu publicznego o wszelkich awariach
urzadzenia pomiarowego doptywu ilosci
Sciekéw do oczyszczalni i natychmiastowe
podjecie dziatarnh zmierzajacych do usunie-
cia awarii lub wymiany urzadzenia.

Obowigzki strony publicznej to w szczegdl-

nosci:

e dostarczanie wytacznie do oczyszczalni
wszystkich $ciekéw komunalnych z catego
obszaru Miasta Mtawa oraz z miejskiej sie-
ci kanalizacyjnej nalezacej do Miasta Mtawa
a znajdujacej sie poza granicami administra-
cyjnymi Miasta Mtawa,

e zapewnienie niezawodnego dziatania posia-
danych urzadzen - i zobowiazanie sie do:

a. udostepniania informacji na temat rodza-
ju i zrodet substancji niebezpiecznych oraz
zanieczyszczen, ktére moga niekorzystnie
wptywac na prace Oczyszczalni oraz pracy
przelewdéw burzowych zainstalowanych
na sieci kanalizacyjnej wspodtpracujacej
z Oczyszczalnia,

b. zapewnienia wtasciwe] obstugi systemu
sieci kanalizacyjnej, w tym przelewdw bu-
rzowych tak, aby w przypadku wystapie-
nia deszczéw nawalnych oraz przeptywoéw
przekraczajacych mozliwosci odbioru Scie-
kéw przez Oczyszczalnie zadziataty prze-
lewy burzowe i nie doszto do podtopienia
jakichkolwiek terendw,

e zapewnienia partnerowi prywatnemu tytutu
prawnego do nieruchomosci na podstawie
umowy dzierzawy,

e zapewnienia partnerowi prywatnemu nie-
zaktéconego dostepu do nieruchomosci
w okresie obowigzywania Umowy i na zasa-
dach w niej okreslonych,

e wspierania — w zakresie zgodnym z przepisa-
mi prawa — partnera prywatnego w postepo-
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waniach administracyjnych w sprawach zwia-
zanych z realizacja nowej oczyszczalni oraz
eksploatacja;

e uiszczania narzecz partnera prywatnego wy-
nagrodzenia.

Zakonczenie

Jak wida¢, obowiazki obu stron sa zasadni-
czo podobne we wszystkich projektach PPP. Wy-
nika to z jednej strony z uregulowan zawartych
w przepisach prawa powszechnie obowiazuja-
cego (ustawa o PPP), z drugiej zas jest wynikiem
przypisywania zadan stronom lepiej przygotowa-
nym do ich wykonania. To przypisywanie odbywa
sie w oparciu o powszechna wiedze dot. funkcjo-
nowania sektora publicznego i prywatnego oraz
pewng praktyke, ktéra na przestrzeni lat wytwo-
rzyta sie na polskim rynku PPP.

JAK ONI TO ROBIA

W ramach projektu ,Rozwdj partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego w Polsce” odbywaja sie wi-
zyty studyjne. Odwiedzano juz Niemcy, Francje
i Czechy. W zwiazku z tym warto ,z lotu ptaka”
spojrze¢ na ramy prawne funkcjonowania partner-
stwa publiczno-prywatnego w tychze panstwach.

Niemcy

Jeéli idzie o uregulowania prawne funkcjonu-
jace u naszych zachodnich s3siaddéw, to zwrécic
uwage nalezy na dwie kwestie'3. Po pierwsze, 16
krajéw zwigzkowych w Niemczech ma przypisane
doé¢ szerokie zadania i kompetencje. Rdwnocze-
Snie czes$¢ kompetencji jest przypisana wtadzom
federalnym. W przypadku niektérych zadan - ta-
kich jak wojskowe, federalne drogi wodne i in-
frastruktura kolejowa — dziata rzad federalny.
W pozostatych sprawach — co do zasady — wtadze
krajéw zwiazkowych. Tym samym zakres podmio-
tow publicznych odpowiedzialnych za dane pro-
jekty jest dosy¢ specyficzny.

Po drugie zaé w Niemczech nie obowiazuje
konkretny akt prawny dedykowany projektom
PPP lub umowom o PPP, z wyjatkiem przepisu
konstytucyjnego dotyczacego administrowania
autostradami. W zwiazku z tym to ramy prawa cy-
wilnego i wymogi regulacyjne maja zastosowanie

13 Opis zostat sporzadzony na bazie opracowania: Jan
Bonhage, Marc Roberts w: Germany, The Public-Private
Partnership Law Review. Fifth edition, Law Business Re-

search, London 2019, s. 81-82.



do projektéw PPP (np. przepisy dotyczace podat-
kdéw, ubezpieczen spotecznych, ptacy minimalnej,
zwigzkéw zawodowych oraz zdrowia i bezpie-
czenstwa). Bardziej szczegétowe wymogi wyni-
kaja rowniez z przepiséw budzetowych, prawa
zamowien publicznych i przepiséw dotyczacych
okresdlonych sektoréw, takich jak energetyka.

Francja

Co do stanu rzeczy we Francji'4, po pierwsze
wskazac trzeba na dwie mozliwe $ciezki: konce-
syjng i partnerska, regulowane wtasciwymi akta-
mi prawnymi. Jak wiadomo, Francja to ojczyzna
modelu koncesyjnego.

Rozporzadzenie w sprawie umowy konce-
syjnej stanowi, ze umowy koncesyjne musza
zawiera¢ postanowienia dotyczace czasu trwa-
nia umowy i taryf majacych zastosowanie do
uzytkownikéw ustug. Rozporzadzenie w spra-
wie umowy koncesyjnej przewiduje réwniez, ze
umowy koncesyjne moga zawiera¢ postanowie-
nia dotyczace zréwnowazonego rozwoju i celow
spotecznych. Zasadniczo s3g to ramowe regulacje.
Natomiast w przeciwienstwie do umdw koncesyj-
nych, korzystanie z uméw partnerskich jest scisle
unormowane. Planowany projekt m.in. musi by¢
zwigzany z budowa, konwersja, utrzymaniem,
konserwacja, eksploatacja lub zarzadzaniem pra-
c3, sprzetem lub wartosciami niematerialnymi
niezbednymi do $wiadczenia ustug publicznych
oraz do catosci lub czesci ich finansowania. Réw-
niez elementy umowy o PPP s3 prezycyjnie ure-
gulowane — przez co francuskie umowy partner-
skie nie odbiegaja od umdw polskich.

Czechy

O ramach prawnych PPP u naszych potudnio-
wych sasiadéw wiadomo stosunkowo najmniej'®.
W Republice Czeskiej obowigzuje ustawa nr
139/2006 z 14 marca 2006 r. w sprawie procedury
koncesyjnej i traktatu koncesyjnego, ktdra weszta
w zycie 1 lipca 2006 r. roku. W Czechach dyskusja
na temat PPP — a co za tym idzie, klasyfikowanie
okreslonych form dziatania jako PPP —jest szersza,
tj. obejmuje zasadniczo prywatyzacje, koncesje
i publiczno-prywatne spétki typu joint venture.

14 Opis zostat sporzadzony na bazie opracowania: Fran-
cois-Guilhem Vaissier, Olivier Le Bars, Diane Houriez w:
France, The Public-Private Partnership Law Review. Fifth
edition, Law Business Research, London 2019, s. 60-61.

15 Opis zostat sporzadzony na bazie artykutu: Radek Jur-
cik w: Public Private Partnerships and possibilities of their
using in the field of Ministry of Agriculture, AGRIC. ECON.
— CZECH, 52, 2006 (9): 397-400.

DEFINICJE

Alokacja ryzyk - inaczej: podziat ryzyk. W pro-
jekcie PPP — jak i szerzej, jakimkolwiek innym —
poszczegdlne ryzyka, np. ryzyko wystapienia
sity wyzej powinny by¢ przypisywane tej stronie
umowy, ktéra jest w stanie nimi skuteczniej za-
rzadzac. Innymi stowy, alokacja ma prowadzi¢ do
najkorzystniejszego ekonomicznie przypisania
odpowiedzialnosci.

Montaz finansowy — czyli struktura finansowa-
nia konkretnego projektu. Niektdérzy montazem
finansowym nazywaja nawet finansowanie pro-
jektu z jednego Zrddta. Wydaje sie jednak, ze aby
uzyskac¢ ,montaz”, nalezy potaczy¢ co najmniej
dwa 7zrédta. W przypadku polskich projektéw
PPP najlepszym przyktadem montazu finansowe-
go sa tzw. projekty hybrydowe, czyli finansowane
w pewnej czesci ze Srodkéw unijnych.

Swiadczenia ekwiwalentne — a wiec tozsame
lub poréwnywalne, charakterystyczne dla zobo-
wigzan umownych. W stosunku prawnym cechu-
jacym sie ekwiwalentnoscia obie strony zaciagaja
zobowiazania podobnej skali. Ekwiwalentnoéc,
jak mozna sie domysli¢, stanowi przeciwienstwo
nieekwiwalentnosci. Nieekwiwalentny moze by¢
np. stosunek pomiedzy organem a strong czy tez
— wracajac na grunt prawa cywilnego — relacja
pomiedzy przedsiebiorca a konsumentem (mimo
ochrony tego drugiego przez panstwo).
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