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Projekty Infrastrukturalne dla Polskiego Sektora Publicznego w
Oparciu o Model Partnertswa Publiczno Prywatnego
i ,,Umowy o Koncesji”

,BANKOWALNOSC PROJEKTOW”

Wprowadzenie

,PARTNERSTWO PUBLICZNO PRYWATNE” (PPP) jest waznym mechanizmem pozwalajgcym
wtadzom publicznym, wspdtpracujgcym z organizacjami sektora prywatnego, realizowad
wazne i czesto kosztowne projekty infrastrukturalne, zaréwno na poziomie krajowym jak i
lokalnym. Projekty mogg obejmowac takie dziedziny infrastruktury jak:

- drogi i infrastruktura transportowa

- budownictwo socjalne i komunalne

- opieka zdrowotna (budynki szpitali i przychodnie)
- edukacja (infrastruktura szkolna i uniwersytecka)
- biura i budynki administracji publiczne;j.

PPP wymaga specjalistycznych rozwigzan finansowych pozwalajgcych na wspétdziatanie
sektora publicznego i prywatnego — pozwalajgcych obu stronom na wspétprace i roztozenie
sptaty inwestycji w znaczgcym przedziale czasowym (czesto 20-30 lat).

,Koncesja” to kolejny mechanizm handlowy pozwalajacy na realizacje celéw sektora
publicznego poprzez prowadzenie inwestycji przez partnera prywatnego. Typowe projekty
realizowane w oparciu o ,umowe o koncesji” to najczesciej obiekty sportowe i rozrywkowe
(np. Aqua Parki) lub projekty infrastruktury miejskiej (parkingi). Chociaz istnieje
podobienstwo pomiedzy ,,Umowag o koncesji” a PPP, to istniejg cechy natury komercyjnej
réznigce oba te modele, ktére wyjasnimy w tym dokumencie.

Pomimo korzysci jakie daje model PPP w dostarczaniu potrzebnych panstwu projektow
infrastrukturalnych, Polska jeszcze nie w petni docenita ten model wspdtpracy. Bioragc pod
uwage stan obecny polskiej infrastruktury i sektora finanséw publicznych, PPP jest istotnym
narzedziem pomocy w osiggnieciu dynamicznego poziomu rozwoju inwestycji zarowno dla
wtadz centralnych jaki i lokalnych. Wazne jest aby pamietac, ze w 2009 roku zostato
wprowadzone nowe ustawodawstwo ufatwiajgce przeprowadzanie projektéw w oparciu
zarowno o model PPP jak i model , koncesyjny”. Ponadto inicjatywy na szczeblu centralnym
promujace i wspierajgce PPP, pokazujg nowe podejscie do tematyki, cheé przyspieszenia i
utatwienie realizacji projektow PPP zaréwno na szczeblu centralnym jak i lokalnym.
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Jednak mimo checi, nadal istniejg znaczgce problemy. Na dzien dzisiejszy w Polsce odbyto sie
kilka postepowan w oparciu o PPP i niewiele wiecej w oparciu o , koncesje”. Przyczyny tego
stanu sg wielorakie ale odnoszg sie gtéwnie do braku zrozumienia (po obu stronach) tego, jak
prowadzi¢ skuteczne negocjacje kontraktu PPP. Spotykamy sie z brakiem zrozumienia dla
ograniczen natury komercyjnej jak i prawnej dotyczgcych zaréwno partnera publicznego jak i
prywatnego. Jak obserwujemy tylko prawdziwy kompromis i zaangazowanie obu stron
poparte checig zrealizowania projektu moze doprowadzi¢ do podpisania umowy. Istnieje
jeszcze jeden wazny fakt powszechnie niezauwazany w procesie negocjacyjnym; fakt
istnienia trzeciej strony zaangazowanej w proces, strona ta to Bank, ktéry finansuje w
wiekszej czesci koszty projektu.

Z naszego doswiadczenia wynika, Ze najczestszg przyczyng niepowodzenia przy projektach
PPP jest niedostosowanie umoéw i celéw pomiedzy partnerami do oczekiwan strony
bankowej. To wtasnie dlatego nazwalismy ten dokument , bankowalnos¢ projektéw” —
poniewaz jest to bardzo istotna czes¢ PPP.

Ponizej bedziemy sie zajmowac réowniez innymi kluczowymi czynnikami ktdrych zrozumienie
daje wieksze szanse na doprowadzenie do sukcesu w negocjacjach uméw o PPP. S3 to:

- rdznice pomiedzy PPP a ,,umowg o koncesji” , wymogi natury komercyjnej obu modeli

- kwestie ,podziatu ryzyk” pomiedzy partneréw i dlaczego ma to tak duze znaczenie w
postepowaniu z umowami PPP

- oraz jaki wptyw praktyczny ma podziat ryzyk na poziom dtugu publicznego (lub , wskaznik
zadtuzenia”) i jak PPP pozwala kontrolowa¢ ten poziom.

Kluczem do realizacji udanych projektéw jest potrzeba zrozumienia wszystkich
zaangazowanych stron procesu, docenienia ich wymagan komercyjnych — w tym Banku.
Podstawowymi faktorami tego procesu sg : przekazywanie informacji, pomoc i porady.
Przekazywanie doswiadczen handlowych i negocjacyjnych zdobytych w ,sSwiecie
rzeczywistym” jest istotnym bodzcem do przetamania ,klinczu” , ktéry istnieje w polskim
Srodowisku PPP. Niniejszy dokument to nasz wktad do tego procesu.

Saritor

Saritor nie jest firmg konsultingowa zajmujaca sie doradztwem w PPP — jestesmy praktykami
PPP — uczestniczymy w przetargach i dostarczamy projekty PPP zwigzane z sektorami
budownictwa socjalnego, ochrony zdrowia, edukacji i budynkow administracji publiczne;.
Nasze ustugi obejmujg architekture, finansowanie PPP, budowe i zarzgdzanie powstatg
infrastruktura.
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Saritor jest jedyng firmg ktdéra uczestniczyta we wszystkich projektach PPP zwigzanych z
budownictwem socjalnym w Polsce, ktore zakonczyty sie przetargami. Jestesmy rowniez
zaangazowani w wiele projektéw z zakresu dziedzin infrastruktury podanej powyzej. Stad
nasze komentarze i spostrzezenia pochodzg z ,, prawdziwego swiata PPP” i poparte sg
doswiadczeniami w negocjacjach zaréwno pod wzgledem finansowym jak i prawnym,
prowadzonymi ze strona publiczng jak i bankami.

Nasze doswiadczenia pokazuja, ze projekty PPP, chociaz czesto bardzo ztozone i zawierajgce
w sobie wiele sprzecznosci co do potrzeb stron zaangazowanych, mogg by¢ negocjowane z
sukcesem. Jednakze negocjacje wymagajg elastycznosci i kompromisu ze wszystkich stron
oraz checi do odniesienia sukcesu. Co wazniejsze, wszystkie zainteresowane strony posiadajg
swoje witasne nieprzekraczalne granice komercyjne jak i prawne oraz warunki ktére muszg
by¢ spetnione aby mogty uczestniczyé w projekcie. Wszystkie te ograniczenia omoéwimy
ponizej.

Bankowalnosé projektu

Termin ten jest czesto uzywany w $rodowisku PPP i odnosi sie gtdwnie do spetnienia
warunkéw partnera bankowego - udziat tego partnera jest krytyczny do przeprowadzenia
projektu. Pozycja banku zalezy od poziomu ryzyka przyjetego przez partneréw (im sg one
wyzsze tym kosztowniejsze bedzie finansowanie projektu). W zwigzku z tym bank ma
znaczgcy wptyw na zywotnosé ekonomiczng projektu.

Co wiecej, zatozenie, ze jeden z partneréw (bank) moze zapobiec realizacji projektu, jesli
jedna z zaangazowanych stron nie spetnia warunkéw komercyjnych projektu jest jak
najbardziej prawdziwe.

Jest oczywiste, ze dla partnera publicznego , zdolnos¢ podjecia ,,ryzyka handlowego” jest
znacznie ograniczona i poddana kontroli. Oznacza to, ze partner publiczny moze
zaakceptowad pewne ryzyka lecz w ograniczonym stopniu. Chec¢ podjecia ryzyka przez
partnera publicznego musi by¢ réwniez zaakceptowana przez organy wyzszego nadzoru jak
RIO (dla projektéw lokalnych) czy szczebla ministerialnego (dla projektéw o znaczeniu
krajowym). Nie przyjecie zadnego z ryzyk przez partnera publicznego prawi na pewno
oznacza¢ bedzie niepowodzenie projektu lub znaczny wzrost kosztéw finansowania. Ze
wzgledu na dtugoterminowy charakter uméw PPP — 20, 30 lat — brak elastycznosci moze
spowodowac znaczny wzrost obcigzen finansowych na podatnikow.

Jest naturalnym , ze partner prywatny ma wiekszg zdolnos¢ do akceptowania ryzyka
handlowego i musi je identyfikowac jesli chce bezpiecznie doprowadzi¢ do realizacji
projektu. Jednakze nawet ta elastycznos¢ jest ograniczona skalg , bezpiecznej praktyki
handlowej” (dla standardowej dziatalnosci handlowej istniejg naturalne ograniczenia
akceptowalnosci poziomu ryzyk). Podobnie, poziom ten jest ograniczony przez wymagania
banku.
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OpisalisSmy powyzej gtdwne zatozenia majgce wptyw na ,,akceptowalnos¢ bankowg”
projektu. Zauwazylismy réwniez, ze dla realizacji projektu wszystkie, nawet podstawowe
warunki partneréw muszg by¢ spetnione. Nasze doswiadczenia wskazujg, ze osiggniecie tych
warunkoéw jest bardzo trudne i przyczynito sie do niepowodzenia wielu procesow
negocjacyjnych.

Jak juz wczesniej wspominaliSmy istniejg pewne nieprzekraczalne granice zatozen natury
komercyjnej w projektach PPP. Zrozumienie potozenia tych granic pozwala na osiggniecie
sukcesu i doprowadzenie do porozumienia stron. Ponizej przedstawiamy kluczowe
zatozenia:

- Gtéwnym celem partnera publicznego jest ograniczenie akceptowanych ryzyk i ochrony
podatnika. Dotyczy to rdwniez w sposdb formalny wptywu zobowigzan wynikajacych z umoéw
PPP na dtug publiczny - problem ten oméwimy bardziej szczegétowo ponizej.

- Parter bankowy jest przede wszystkim (i co naturalne) zainteresowany bezpieczernstwem
swojego kapitatu. Standardowe mechanizmy zabezpieczajace, ktdre sg zazwyczaj wymagane
to np. hipoteka na majgtku. Jednak w pewnych okolicznosciach, zabezpieczenia moga by¢
zawarte w umowie o PPP. Z punktu widzenia banku umowa musi by¢ ,,szczelna” co oznacza
ze bez wzgledu na warunki (np. rozwigzanie umowy) kapitat banku musi by¢ sptacony. Inne
obawy mogg dotyczyé gwarancji sptat raty poprzez partnera publicznego oraz podziatu ryzyk
miedzy partnerami gtéwnymi.

- W celu zapewnienia sukcesu negocjacyjnego ( de facto umozliwienia realizacji projektu),
partner prywatny musi stangé pomiedzy bankiem a partnerem publicznym i podjg¢ sie préby
bilansu potrzeb obu stron. Ponadto nie mozemy zapomnieé, ze partner prywatny ma tez
swoje potrzeby, ktore powinien zaspokoic. Stad partner prywatny jest najbardziej
zainteresowany zabezpieczeniem strumienia przychoddéw od partnera publicznego,
poniewaz to on ostatecznie zabezpiecza sptate zobowigzan dla banku w formie umowy
kredytowej. Partner prywatny powinien rowniez koncentrowac sie na wiasciwym podziale
ryzyk, obecnie jest to wymaog formalny zas brak wtasciwego podziatu ryzyk moze
spowodowac wptyw zobowigzan umowy na dtug publiczny, a co za tym idzie niemozliwosci
przeprowadzenia projektu. Kwestia zysku jest rowniez wazna lecz nalezy pamietac, ze sektor
publiczny wymaga niskich marzy czesto balansowanych poprzez wielko$¢ i czas trwania
projektu.

Specyfika umoéw PPP moze réznic sie w zaleznosci od rodzaju projektu, jednakze zatozenia
przedstawione powyzej pozostajg niezmienne. WspomnieliSmy o tym jak waznym dla
projektdw PPP jest formalny podziat ryzyk i ten temat chcieliby$my omoéwic szerzej ponizej .
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Formalny podziat ryzyk

PPP wymaga specjalistycznego ustawodawstwa do wspierania jego realizacji, w ktérym
zawarte jest kilka najwazniejszych wymogéw:

- dtug sektora publicznego

- formalny podziat ryzyk

- zabezpieczenie finansowania
- wypowiedzenie umowy

Jeden z wazniejszych aspektédw PPP odnosi sie do zadtuzenia sektora publicznego.
Konstytucja okresla maksymalny poziom zadtuzenia sektora publicznego i okresla go jako
»wskaznik zadtuzenia sektora publicznego”.

Kontrola poziomu dfugu publicznego do poziomu 55% pomogto chroni¢ Polske w ostatnich
niespokojnych czasach globalnego kryzysu finansowego. Kwestia dtugu publicznego jest
bardzo uwaznie monitorowana przez wiadze. Ze wzgledu na stan biezacy finanséw
publicznych poziom zadtuzenia wielu samorzgddw lokalnych zblizony jest do poziomu
maksymalnego dopuszczonego przez polska konstytucije.

Przy spetnieniu okreslonych warunkéw, wsrod ktorych kluczowym jest sformalizowanie
podziatu ryzyk, PPP umozliwia realizowanie projektow infrastrukturalnych bez ich wptywu na
wysokos¢ dtugu publicznego. Dlatego wtasnie PPP jest istotnym narzedziem realizacji
projektow infrastruktury publicznej, szczegdlni dla samorzadow, ktérych poziom dtugu
publicznego jest wysoki.

ZauwazyliSmy powyzej, ze monitorowanie i kontrola zadtuzenia sektora publicznego jest
jednym z kluczowych aspektow dla polskich wtadz.

Rozporzadzenie Ministerstwa Finansdw wydane w grudniu 2010 wprowadzito wiele
niepewnosci w sektorze publicznym. Jego interpretacja z marca 2011 roku jednoznacznie
okresla wptyw umoéw zawartych w oparciu o PPP na dtug publiczny.

Rozpatrujac kwestie formalnego podziatu ryzyk trzy z nich sg najwazniejsze:

- ryzyko budowy

- ryzyko popytu
- ryzyko dostepnosci

Podsumowujac, umowy zawarte w oparciu o PPP nie majg wptywu na dtug publiczny jezeli 2
z 3 ryzyk podstawowych (ryzyko budowy, popytu i dostepnosci) bierze na siebie partner
prywatny.
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Ryzyko budowlane

—odnosi sie do partnera prywatnego gwarantujgcego, ze przedmiot umowy zostanie
ukonczony w procesie budowy. Wymaga to od partnera prywatnego zapewnienia
odpowiednich gwarancji bankowych lub innych odpowiednich form ubezpieczenia budowy.
Nie nalezy myli¢ ryzyka budowlanego z gwarancjami na obiekt po procesie konstrukcyjnym —
takowe dostarczane sg przez gtéwnego wykonawce jako standardowa czes¢ kontraktu. Co
wazne, nalezy pamietac iz tylko duze firmy wykonawcze sg w stanie zapewni¢ wymagane
zabezpieczenia finansowe dot. projektu co sprawia, Zze wybor partnera prywatnego staje sie
warunkiem krytycznym.

Ryzyko popytu

— najtatwiej wyjasnic¢ na przyktadzie budownictwa socjalnego. Partner prywatny finansuje,
buduje i czesto zobowigzany jest do zarzadza projektem. Partner publiczny zasiedla
mieszkania socjalne najemcami i pobiera od nich czynsz. Czesto poziom zasiedlenia waha sie
co ma wptyw na osiggany przychdd z czynszu. To z kolei moze doprowadzi¢ do sytuacji kiedy
przychdd z czynszu moze by¢ niewystarczajacy dla pokrycia optfaty dla partnera prywatnego.
Spadek dochodu z tytutu wynajmu i niedofinansowanie optaty miesiecznej, a tym samym
brak zapewnienia finansowania projektu jest nazywany ,ryzykiem popytu”.

Ryzyko dostepnosci

— ponownie uzywajac przyktadu budownictwa socjalnego, jest to ryzyko zwigzane z
zapewnieniem ciggtej dostepnosci zakwaterowania. W sytuacji braku spetnienia warunku
dostepnosci mieszkan przez partnera prywatnego, optata od partnera publicznego moze
zostaé wstrzymana do momentu ponownego uzyskania dostepnosci lokali mieszkalnych.
Ryzyko to staje sie szczegdlnie istotne w momencie pozaru lub catkowitego zniszczenia
budynku. Ze wzgledu na charakter tego ryzyka i fakt ze zazwyczaj partner prywatny ponosi
ten rodzaj ryzyka, optata od partnera publicznego nazywana jest ,optatg za dostepnosc”.

W tym miejscu po raz kolejny chcielibysmy podkresli¢ fakt, ze z godnie z marcowa
interpretacjg rozporzadzenia Ministerstwa Finansow, w momencie zaakceptowania przez
partnera prywatnego ryzyka budowlanego i jednego z pozostatych ryzyk podstawowych
(popytu lub dostepnosci) — umowa o PPP nie wpisuje sie w dtug publiczny partnera.

By¢ moze mniej znaczgce w kontekscie dtugu publicznego, jednakze tak samo wazne, inne
rodzaje ryzyk wystepujg w PPP i powinny by¢ analizowane podczas przygotowania projektu.
Wiecej szczegdtéw dotyczacych innych rodzajéw ryzyk znajdg Paristwo w aneksie A do tego
dokumentu.
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Ryzyka Partnera Prywatnego

Podobnie partner prywatny musi pracowac¢ w ,,ramach ryzyka”. Zdobycie finansowania
(zwykle swiadczonego przez bank partnera prywatnego) jest mozliwe tylko pod warunkiem
wyeliminowania zagrozen dla trwatosci kontraktu.

W momencie zaistnienia sytuacji wypowiedzenia umowy kontraktu, ryzyko zwigzane ze
zwrotem kapitatu nie moze by¢ zaakceptowane przez bank. Istniejg rowniez inne ryzyka
handlowe, ktére czesto nie mogg by¢ zaakceptowane przez partnera prywatnego, ktére
muszg by¢ starannie rozwazone w trakcie negocjacji umowy.

Jak zauwazyliémy podziat ryzyk pomiedzy partnerami jest czesto trudny do osiggniecia i jest
czesto przyczyng niepowodzenia wielu planowanych projektéw PPP. Waznym jest aby w
trakcie negocjacji zrozumieé i doktadnie rozwazaé alternatywne stanowiska w sprawie
podziatu ryzyk.

Biorgc udziat w wielu procesach negocjacyjnych przy umowach PPP, SARITOR posiada
praktyczne doswiadczenie w zarzgdzaniu i podziale ryzyk . Rozumiemy rowniez doskonale
potrzeby strony finansujgcej (banku). tgczac te wszystkie elementy wiemy co jest potrzebne
do osiggniecia sukcesu w dostarczaniu projektow opartych o model PPP.

Wiecej szczegdtowych informacji na temat PPP i modeli ,,umoéw o koncesje” znajdg Panstwo
w zatgczniku do tego dokumentu. W przypadku checi uzyskania dalszych informacji prosimy
o kontakt.

Dokument autoryzowany przez:
Btazej Buraczewski
Business Development Director

Saritor Group

E-mail: blazej.buraczewski@saritor.com
Mobile: +48 790 550 908
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Aneks A:

l. Zrédta prawa w Polsce w zakresie koncesji i PPP

Il. Przedmiot Partnerstwa Publiczno Prywatnego

[l Elementy Partnerstwa Publiczno Prywatnego

V. Modele wspdtpracy w oparciu o PPP

V. Definicja ,,umowy o konces;ji”

VI. Modele wspdtpracy w oparciu o ,umowe o koncesji”

VII. Identyfikacja i podziat ryzyk zwigzanych z realizacjg projektéw w formie

Partnerstwa Publiczno Prywatnego
Dokument ten zostat stworzony przez i jest wiasnoscia firmy Saritor Group
z siedzibg w Krakowie, Polska
| ]
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Aneks A
l. ZRODLA PRAWA W POLSCE W ZAKRESIE KONCESJI | PPP

- Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2009 r. Nr
19, poz. 100, 2 2010 r. Nr 106, poz. 675)

- Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (DZ. U. z 2009 .
Nr 19, poz. 101, Nr 157 poz. 1241, z 2010 r. Nr 106, poz. 675)

1. PRZEDMIOT PARTNERSTWA PUBLICZNO PRYWATNEGO

- Przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest wspdlna realizacja przedsiewziecia
oparta na podziale zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym.
Poprzez zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym partner prywatny
zobowigzuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci
albo w czesci wydatkdw na jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe trzecig, a podmiot
publiczny zobowigzuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia, w
szczegoblnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego i inne wsparcie natury administracyjne;j.

1. ELEMENTY PRZEDMIOTU PARTNERSTWA PUBLICZNO PRYWATNEGO

- Przedsiewziecie ( budowa lub remont obiektu budowlanego, swiadczenie ustug —w
szczegblnosci wyposazenie sktadnika majgtkowego w urzadzenia podwyzszajace jego
wartos$¢ lub uzytecznosé¢, wykonanie dzieta, Swiadczenie pofaczone z utrzymaniem lub
zarzadzaniem sktadnikiem majgtkowym )

- Podziat zadan

- Podziat ryzyk
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IV. MODELE WSPOLPRACY W OPARCIU O PPP

1. BOT (Build-Operate-Transfer)

- Partner publiczny dostarcza zatozenia architektoniczne projektu i zleca budowe
partnerowi prywatnemu. Partner prywatny jest rowniez zobowigzany do zarzadzania i
utrzymania aktywow przez okres czasu okreslony w umowie. Podczas tego czasu Partner
prywatny jest odpowiedzialny za pozyskanie finansowania projektu, a wiec ma prawo do
zatrzymania wszelkich dochoddéw z projektu, lecz nie jest wiascicielem majatku — przez
caty okres umowy jest to partner publiczny. Aktywa sg przekazywane stronie publicznej
po zakonczeniu umowy bez dodatkowego wynagrodzenia dla strony prywatnej.

2. BOOT (Build-Own-Operate-Transfer)

- BOOT rézni sie od BOT tym, ze partner prywatny jest wiascicielem aktywdéw podczas
trwania budowy i podczas dtugotrwatego etapu operacyjnego (po zakonczeniu budowy).
Partner prywatny jest wtascicielem i operatorem obiektu z celem odzyskania kosztow
poniesionych na inwestycje i koszty utrzymania i osiggniecia zysku. Pod koniec trwania
umowy aktywa przekazywane sg stronie publicznej za wczesniej uzgodniong kwote lub
po cenach obowigzujgcych w danym momencie na wolnym rynku.

3. DBFO ( Design-Build-Finance-Operate)

Jest to model zblizony do modelu BOOT z tym ze partner prywatny nie posiada wtasnosci
aktywow w trakcie fazy operacyjnej. Partner prywatny bierze na siebie odpowiedzialnos¢
za projektowanie i budowe oraz ryzyko finansowania do korica okresu obowigzywania
umowy.

4. BTL (Build-Transfer-Lease)

Partner prywatny projektuje i buduje obiekt, przekazuje go organowi publicznemu
jednoczes$nie wynajmujgc go (zazwyczaj na okres od 10 do 30 lat). Po wygasnieciu
dzierzawy aktywa przekazywane sg partnerowi publicznemu po wczesniej uzgodnionej
cenie lub po cenie obowigzujgcej na wolnym rynku.
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V. DEFINICJA ,UMOWY O KONCESJI”

Kolejnym modelem wspétpracy sektoréw publicznego i prywatnego jest ,Umowa o
koncesji”. Przez wiele oséb model ten uwazany jest za podobny lub nawet taki sam jak
model PPP, jednakze istnieje wiele znaczacych réznic pomiedzy nimi. Gtéwne z nich to :

—w modelu koncesyjnym partner prywatny zazwyczaj musi zaakceptowac znaczne ryzyko
komercyjne

- zazwyczaj tylko 49% jednostkowej optaty jest gwarantowane przez partnera publicznego,
pozostata kwota pochodzi¢ powinna z przychoddéw z komercyjnego wykorzystania obiektu.
Sztandarowym przyktadem moze by¢ aqua park czy parking samochodowy — partner
prywatny zobowigzany jest do sfinansowania budowy, funkcjonowania takiego obiektu —
jednakze 51% dochoddw pozwalajgcych na sptate jednostkowg inwestycji musi pochodzic z
przychoddéw generowanych przez wykorzystanie komercyjne obiektu.

Umowa o koncesje musi zawierac nastepujgce elementy:

- przedmiot umowy

- date zakonczenia prac budowlanych

- date wygasniecia umowy

- strukture pfatnosci

- strukture podziatu ryzyk pomiedzy stronami

- standardy techniczne i jakosciowe majgce zastosowanie do przedmiotu zamdwienia
- warunki przedtuzenia lub skrdcenia trwania umowy o koncesje

- warunki anulowania umowy koncesyjnej

- warunki i zakres odpowiedzialnosci stron, gdy zamdwienie jest wykonywane w niewtasciwy
sposbb

- warunki ubezpieczenia umowy

- zasady i tryb rozwigzywania ewentualnych sporéw

- warunki przekazania aktywow pomiedzy stronami

- pozyskiwanie ptatnosci od przysztych uzytkownikéw obiektow

- warunki wspétpracy z podwykonawcami

| ]
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V1. MODELE WSPOtPRACY W OPARCIU O ,,UMOWE O KONCESJE”

1. Umowa koncesji na wybudowanie i eksploatowanie obiektu budowlanego (BOT)

2. Umowa koncesji na zaprojektowanie, budowe i eksploatacje obiektu budowlanego
(DBFO)

3. Umowa koncesji na przebudowe lub modernizacje obiektu budowlanego i jego
eksploatacje po oddaniu go do uzytku (DOT- develop, operate, transfer)

4. Umowa koncesji na modernizacje instalacji wewnetrznej obiektu budowlanego i jej
eksploatacje po oddaniu do uzytku

5. Umowa koncesji na wykonanie lub modernizacje i eksploatacje istniejgcej sieci
zewnetrznego uzbrojenia terenu

6. Umowa koncesji na wykonanie budowli bedacej elementami uktadu drogowego
tramwajowego lub kolejowego

Warto zauwazyé, ze model ,koncesyjny” najlepiej sprawdza sie w inwestycjach takich jak:
- rekreacja i wypoczynek (aqua park, stadion)

- ptatne parkingi miejskie
- drogi ptatne

VL. IDENTYFIKACJA | PODZIAL RYZYK ZWIAZANYCH Z REALIZACJA PROJEKTOW W
FORMIE PARTNERSTWA PUBLICZNO PRYWATNEGO

Projekty PPP z reguty sktadajg sie z trzech faz przed projektowych:

1. Wstepna analiza projektu

- identyfikacja potrzeb i mozliwosci ich realizacji

- wybér zespotu wdrozeniowego, zespotu profesjonalnych doradcéw
- wybor modelu finansowania

- wybér modelu realizacji przedsiewziecia

2. Wiasciwa analiza projektu

| ]
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- analiza techniczna

- analiza prawna
- analiza finansowa
- analiza ryzyk

3. Analiza ryzyk

- identyfikacja rodzajéw ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem

- ocena prawdopodobienistwa wystgpienia ryzyk w planowanym wariancie realizacji
inwestycji

- zatozenia dotyczace rozktadu ryzyk pomiedzy strony umowy PPP

- analiza kosztow i sposobdw minimalizacji poszczegdlnych kategorii ryzyka

- wptyw zidentyfikowanych ryzyk na poziom dtugu publicznego

4. Rodzaje ryzyk

- ryzyko zwigzane z przygotowaniem przedsiewziecia

- ryzyko budowy

- ryzyko dostepnosci

- ryzyko popytu

- ryzyko zwigzane z dostepnoscia naktaddw (ryzyko rynkowe)
- ryzyko polityczne

- ryzyko legislacyjne

- ryzyko makroekonomiczne

- ryzyko regulacyjne

- ryzyko przychoddw przedsiewziecia

- ryzyko sity wyzszej

- ryzyko zwigzane z rozstrzyganie sporéw

- ryzyko zwigzane ze stanem $Srodowiska naturalnego

- ryzyko zwigzane z lokalizacjg przedsiewziecia

- ryzyko zwigzane z przekazaniem sktadnikéw majgtkowych

5. Korzysci zwigzane z prawidtowym rozktadem ryzyk miedzy strony umowy PPP

- zmniejszenie kosztéw projektu w dtugim okresie poprzez przeniesienia ryzyka na
strone, ktora w najlepszy sposdb sobie z nim poradzi

- dostarczenie zachet dla wykonawcy, aby dostarczyt projekt na czas, zgodnie z
wymaganymi normami i w ramach budzetu

- poprawna jakos$¢ ustug oraz zwiekszenie dochodu poprzez bardziej efektywne dziatanie
- zapewnienie bardziej spéjnego i przewidywalnego profilu wydatkéw
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