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Wstep

W sektorze publicznym osoby podejmujace decyzje staja przed wyzwaniem, w jaki sposob - w
perspektywie dtugoterminowej - chronic¢ obiekty zabytkowe i dbac¢ o ich przetrwanie, dysponujac
ograniczonymi srodkami finansowymi. Tradycyjne zrodta finansowania instytucji publicznych zalezg
w duzej mierze od przychodow z podatkow, dlatego dobrym rozwiazaniem moze by¢ partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP), jeden z modeli wspotpracy z sektorem prywatnym.

Niniejszy praktyczny podrecznik jest przeznaczony dla instytucji publicznych i ma stuzy¢ pomoca
przy planowaniu i przygotowywaniu projektow rewitalizacji i ochrony dziedzictwa kulturowego w
modelu PPP. Podrecznik w przystepny sposob opisuje najwazniejsze etapy i dokumenty niezbedne
przy planowaniu i przygotowywaniu projektu. Bedzie pomocny rowniez dla takich podmiotow
zaangazowanych w projekty tego typu rewitalizacji, jak konserwatorzy zabytkow, instytucje
finansowe, doradcy itd.

Realizacja projektow PPP obejmuje nie tylko zagadnienia finansowe i prawne, dlatego w
podreczniku zostat opisany caty proces planowania i przygotowywania projektow rewitalizacji. Aby
utatwic sledzenie tego procesu, podrecznik porusza kolejno trzy obszary: finansowy, techniczny i
prawny.

W rozdziale |. przedstawiono gtowne cechy partnerstwa publiczno-prywatnego. Rozdziat Il. zawiera
poréwnanie PPP z innymi formami wspotpracy instytucji publicznych z sektorem prywatnym. W
rozdziale Ill. opisano najwazniejsze typy umow zawieranych miedzy partnerami w projektach PPP.
Rozdziat IV. dotyczy kryteriow, od ktorych zalezy udana realizacja projektow rewitalizacji obiektow
zabytkowych w modelu PPP. Zagadnienia finansowe, techniczne i prawne zwigzane z projektami
tego typu sa opisane odpowiednio w rozdziatach V., VI. i VII.

Podrecznik zostat przygotowany w ramach projektu pn. ,,RESTAURA. Rewitalizacja przestrzeni
zabytkowych poprzez mechanizmy partnerstwa publiczno-prywatnego” dofinansowanego ze srodkow
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach programu Interreg Europa Srodkowa 2014-
2020 oraz ze srodkow budzetu panstwa. W projekcie realizowanym w latach 2016-2019 uczestniczyli
partnerzy z Chorwacji, Polski, Stowacji i Stowenii.
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l. Co to jest partnerstwo publiczno-prywatne

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) to stosunek umowny zawarty na dtugi okres miedzy
podmiotem publicznym a partnerem prywatnym w celu $wiadczenia ustug publicznych lub ustug
interesu publicznego. Moze on obejmowac zaprojektowanie, budowe i/lub przebudowe,
finansowanie, zarzadzanie infrastruktura i jej konserwacje oraz/lub $wiadczenie przez partnera
prywatnego ustug lezacych w zakresie zadan podmiotu publicznego. W modelu PPP s3 realizowane
projekty dotyczace infrastruktury spotecznej (szkot, przedszkoli, szpitali, osrodkoéw zdrowia) i
gospodarczej (autostrad, lotnisk, linii kolejowych itp.) Realizujac cele spoteczne i ekonomiczne w
ramach PPP, kazda ze stron zachowuje wtasciwg sobie osobowos¢ prawng i zakres
odpowiedzielnosci. Wspotpraca miedzy stronami obejmuje zadania i rodzaje ryzyka zawarte w
umowie. Partner prywatny zyskuje nowe mozliwosci rynkowe, natomiast podmiot publiczny ma
mozliwosc¢ poprawy jakosci ustug publicznych.

W projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego w modelu PPP obowiazuje zasada dobrze znana
w biznesie: Lease or buy (ang. wynajmij albo kup). Podmiot publiczny powierza partnerowi
prywatnemu w catosci lub czesciowo realizacje swoich zobowigzan dotyczacych zaprojektowania,
przebudowy, finansowania i konserwacji obiektow dziedzictwa kulturowego w ramach
dtugoterminowego stosunku umownego. Podmiot publiczny zachowuje role nadzorcza i/lub
regulacyjna, ustala warunki, ktore partner prywatny ma spetni¢. Z tytutu realizowanych zadan
partner prywatny otrzymuje wynagrodzenie od uzytkownikow i/lub podmiotu publicznego.

Nie istnieja ujednolicone przepisy UE dotyczace PPP. Niektore instytucje unijne (Eurostat, EIB,
European Court of Auditors) opracowaty poradniki dla krajow cztonkowskich na temat
prawodawstwa i nadzoru instytucjonalnego nad PPP. Szeroki zakres zastosowan modelu PPP
sprawia, ze stanowi on skomplikowany konglomerat zagadnien prawnych, finansowych i
technicznych.

Oto gtowne cechy wszystkich projektow w formule PPP:

1. Dtugoterminowa wspotpraca miedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym. Umowy
PPP sa dtugoterminowe (zwykle obejmuja 10 lat lub wiecej), dlatego wymagaja kompleksowego
zaplanowania i przygotowania.

2. Infrastruktura publiczna i ustugi publiczne. Projekty PPP zawsze dotycza ustug publicznych oraz
budowy i/lub przebudowy infrastruktury publicznej. Od prywatyzacji rézni je funkcja partnera
prywatnego, ktory jest zobowiazany swiadczy¢ ustugi publiczne przez okreslony czas w zakresie, na
zasadach i warunkach ustalonych przez podmiot publiczny. Podmiot publiczny jako podmiot

realizujacy projekt ustala warunki techniczne i petni funkcje nadzorcze.

3. Wsparcie polityczne to klucz do sukcesu wszystkich projektow PPP. Bez niego nawet najlepiej
przygotowane projekty PPP sa skazane na niepowodzenie. Jako ze umowy PPP zawiera sie na dtugi
okres, partner prywatny nie zdecyduje sie na udziat w projekcie bez mocnego wsparcia ze strony
reprezentujacych sektor publiczny oséb podejmujacych decyzje.

4, Inwestycje publiczne. Rozwdj ustug publicznych zawsze jest zwigzany z rozwojem infrastruktury
publicznej w ramach inwestycji publicznych. Brak publicznych s$rodkow finansowych moze
doprowadzic¢ do spowolnienia lub catkowitego zaniechania inwestycji publicznych. W projektach PPP
partner prywatny przejmuje zobowiazania sektora publicznego do finansowania prac budowlanych
i/lub przebudowy, a takze do wprowadzania i udoskonalania hybrydowych zrédet finansowania.
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Zamiast inwestowa¢ duzy kapitat wtasny w poczatkowej fazie projektu podmiot publiczny
zobowiagzuje sie do comiesiecznych ptatnosci przez caty okres obowigzywania umowy PPP. To
oznacza mozliwos¢ realizacji wiekszej liczby projektow inwestycyjnych w krotszym okresie z
mniejszym ryzykiem finansowym.

5. Podziat ryzyka. Z kazdym projektem inwestycyjnym wiaza sie rozne rodzaje ryzyka, ktore moga
pojawic sie na kazdym etapie jego realizacji. Powodzenie dtugoterminowego projektu z udziatem
podmiotu publicznego i partnera prywatnego zalezy od sposobu podziatu ryzyka miedzy strony
umowy. Wymaga ono zidentyfikowania ryzyka i jego kwantyfikacji (jesli jest mozliwa) na etapie
planowania i przygotowania projektu, a takze obcigzenia ryzykiem tej ze stron, ktora jest lepiej
przygotowana do zarzadzania nim. Partner prywatny przyjmuje na siebie ryzyko zwigzane z budowa,
finansowaniem i zarzadzaniem, a podmiot publiczny - z zapotrzebowaniem na ustugi. Umowa PPP
nigdy nie obcigza partnera prywatnego wszystkimi rodzajami ryzyka, a tylko tymi, ktorymi bedzie on
najbardziej efektywnie zarzadzacé. Jesli za cate ryzyko odpowiada partner prywatny, to mamy do
czynienia z prywatyzacja.

6. Ptatnos¢ wytacznie za zrealizowane ustugi. Wprawdzie projekty PPP wymagaja od partnera
prywatnego powaznych inwestycji w budowe i konserwacje, to ptatnosci ze strony podmiotu
publicznego i/lub uzytkownikow koncowych zaleza wytacznie od zrealizowanych ustug, tzn. od
dostepnosci obiektu lub przyjetego ryzyka zwigzanego z zapotrzebowaniem na ustugi. W ten sposob
partner prywatny jest motywowany do zapewnienia petnej dostepnosci obiektu przez caty czas
obowiazywania umowy, co pozwala uzyskac najwyzszy wskaznik value for money.

7. Spotka specjalnego przeznaczenia (ang. special purpose vehicle, SPV). Oferent wybrany w
przetargu publicznym zawiazuje tzw. spotke specjalnego przeznaczenia na potrzeby realizacji
projektu PPP. Dzieki niej przeptywy pieniezne w ramach projektu sa oddzielone od finansow
wybranego podmiotu gospodarczego. W projektach PPP spotki specjalnego przeznaczenia obstuguje
strona prywatna.
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Il. Jak odrézni¢ PPP od innych form wspotpracy
w projektach dziedzictwa kulturowego?

Organy kontrolne panstw cztonkowskich UE, Eurostat i inne podmioty podlegajace prawu
publicznemu zaangazowane w planowanie i przygotowanie projektow odrozniajg PPP od innych form
wspotpracy wytacznie na podstawie jednego kryterium. Jest nim podziat ryzyka. Ryzyko przypisane
do partnera prywatnego stanowi podstawowy wymag odrozniajacy umowy PPP od typowych umow o
Swiadczenie ustug miedzy podmiotmi publicznymi a sektorem prywatnym.

Doswiadczenie w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego pozwala wskazac istotne roznice
miedzy ryzykiem wystepujacym w projektach PPP i umowach konwencjonalnych. Rozroznia sie:

1. Umowy o $wiadczenie ustug, czesto zawierane w projektach rewitalizacji dziedzictwa
kulturowego. Podmiot prywatny zleca partnerowi prywatnemu realizacje okreslonych ustug
takich jak konserwacja obiektu, prace konserwatorskie, odrestaurowanie obiektow
zabytkowych itp. W umowach tego typu partner prywatny wnosi know-how dotyczace
$wiadczenia ustug, ktorych podmiot publiczny nie jest w stanie realizowac.

2. Umowy o zaprojektowanie i budowe obiektu. Najczestsza forma wspotpracy podmiotu
publicznego z partnerem prywatnym w przypadku rewitalizacji i/lub restauracji obiektu
zabytkowego i/lub prac budowlanych obejmujacych projekt i budowe obiektu. Partner
prywatny ponosi petna odpowiedzialnos¢ z tytutu ryzyka zwigzanego z budowa, natomiast
podmiot publiczny zobowiazuje sie do finansowania obiektu i jest obcigzony ryzykiem
Zwigzanym z jego konserwacja.

3. Umowy najmu, jedyny rodzaj umowy dotyczacej finansowania budowy lub rewitalizacji
obiektu zabytkowego, w ktorym wtasnosc¢ tego obiektu zostaje tymczasowo przeniesiona na
partnera prywatnego. Cate ryzyko zwiazane z budowa i konserwacja w ramach projektu
ponosi podmiot publiczny. Tej formy wspotpracy nie uznaje sie za PPP, bo podmiot publiczny i
partner prywatny nie wspotdziela ryzyka zwigzanym z budowa i konserwacja obiektu i nie
zarzadzaja nim wspolnie.

Wprawdzie w ramach wymienionych rodzajow umow sektor publiczny wspétpracuje z prywatnym,
ale tej wspotpracy nie mozna nazwac partnerstwem publiczno-prywatnym. Projekty PPP maja
charakter kompleksowy i wymagaja znacznych funduszy na przygotowanie i zaplanowanie.
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lll. Podstawowe rodzaje uméw PPP

W UE nie istnieje jeden uniwersalny model PPP. Kazde panstwo cztonkowskie ma swobode
wsprawdzenia wtasnych przepisow w tym zakresie zgodnie ze swoim prawodawstwem.

- Kontraktowe partnerstwo publiczno-prywatne. W tym modelu wzajemne prawa i
zobowigzania stron sg regulowane umowa koncesyjna lub zalezng na dostepnosci. Umowa
zawiera najwazniejsze ustalenia dotyczace relacji biznesowych miedzy stronami takie
jak okres obowiazywania umowy, sposob Swiadczenia ustug, standardy jakosci obiektu i
ustug, sposob ptatnosci. Obie strony zachowuja tozsamos¢ prawng i zakres
odpowiedzialnosci. Partner prywatny czesto przyjmuje zobowiazania i ryzyko zwigzane z
budowa oraz dostepnoscia i/lub zapotrzebowaniem na ustugi. Podmiot publiczny czesto
nie angazuje sie w dziatania projektowe, ale petni funkcje kontrolna/nadzorcza w
zakresie swiadczenia ustug publicznych.

- Partnerstwo publiczno-prywatne polega na relacji cztonkowskiej miedzy stronag
publiczng a prywatna, w ramach ktorej wspotdzielg one wszystkie prawa, zobowiazania i
ryzyko. W tym modelu podmiot publiczny jest bezposrednio zaangazowany w $wiadczenie
ustug publicznych i na rowni z partnerem prywatnym przyjmuje zobowigzania i ryzyko
zwigzane z budowa i konserwacjg obiektu w celu zapewnienia jego dostepnosci.
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IV. Co decyduje o powodzeniu projektéow PPP
dotyczacych rewitalizacji dziedzictwa kulturowego

W odréznieniu od innych projektow infrastrukturalnych, projekty rewitalizacji dziedzictwa
kulturowego realizowane przez podmioty publiczne maja pewne ograniczenia. Celem przetargdw na
realizacje inwestycji publicznych jest uzyskanie najnizszej ceny za zapewnienie ustug publicznych o
wymaganych standardach.

W projektach PPP jest inaczej. Przede wszystkim, ramy teoretyczne i specjalistyczne takich
projektow wynikaja z ustalen konserwatorskich, a do ich oceny stuza scisle ustalone kryteria.
Projekty rewitalizacji dziedzictwa kulturowego maja bezcenna wartos¢ dla ogotu spoteczenstwa,
dlatego sa dostepne na innej zasadzie niz klasyczne inwestycje w tereny niezagospodarowane. Ze
wzgledu na kompleksowy charakter takich projektow i znaczne zasoby finansowe potrzebne do ich
realizacji oraz na podstawie doswiadczen zdobytych przez panstwa cztonkowskie UE w ramach
projektu ,,RESTAURA” (Interreg Europa Srodkowa), wytoniono 5 kryteriow powodzenia projektow
PPP w rewitalizacji dziedzictwa kulturowego.

1. Zdefiniowanie potrzeb publicznych wobec projektow rewitalizacji dziedzictwa kulturowego

Podstawa dobrego zarzadzania publicznego sa strategie i plany dziatania okreslajace kierunek i
sposoby realizacji konkretnych polityk publicznych. Przed wdrozeniem projektu PPP nalezy zbadac
rynek i zapotrzebowanie spoteczne na jego realizacje. Stuzy do tego analiza sytuacji i mozliwych
kierunkow rozwoju w Srodowisku i obszarze, ktorych dotyczy projekt. O wyborze scenariusza
realizacji projektu decyduje wynik analizy i decyzje co do dostepnosci potrzebnych ustug
publicznych. Odpowiednie procedury nalezy rozpoczac¢ najszybciej jak to mozliwe, aby dostarczyc
instytucjom publicznych przydatne informacje od potencjalnych inwestorow, instytucji finansowych
i innych podmiotow na rynku.

PPP to jeden z wielu modeli realizacji projektow rewitalizacyjnych. Konieczna jest jego ocena i
poréwnanie z przynajmniej jednym odmiennym modelem. Z praktyki wiadomo, ze model PPP jest
najczesciej porownywany z modelem tradycyjnym. Stuza do tego narzedzia nazywane
komparatorami, ktére bazuja na obserwacji inwestycji publicznych przez caty czas realizacji
projektu. Celem poréwnania jest utatwienie podjecia racjonalnej decyzji co do zasadnosci projektu
i modelu jego realizacji.

2. Analiza wyptacalnosci instytucji publicznej

Biorac pod uwage rosnace zadtuzenie sektora publicznego oraz ograniczenia podatkowe
samorzadow, przed rozpoczeciem realizacji inwestycji publicznej niezbedne jest przeprowadzenie
analizy wyptacalnosci podmiotu publicznego. Ma ona ustali¢, czy podmiot publiczny staé¢ na
realizacje danego projektu i czy zapotrzebowanie spoteczne na ten projekt jest wystarczajace, aby
byt on uzasadniony ekonomicznie. Wprawdzie decyzje o realizacji publicznych projektow
infrastrukturalnych nie sa podejmowane na podstawie ich optacalnosci, ale w perspektywie
dtugoterminowej takie projekty musza mie¢ podstawy ekonomiczne. Analiza wyptacalnosci
instytucji publicznej ze srodkow publicznych ma ustali¢, czy mozna natozy¢ na budzet tej instytucji
(lokalnej, regionalnej, krajowej) dodatkowe obciazenie podatkowe.

3. Utworzenie zespotu zajmujacego sie wdrozeniem projektu
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Projekty rewitalizacji dziedzictwa kulturowego wymagaja szczegdlnej wiedzy i kwalifikacji, ktorych
moze brakowa¢ wdrazajacej je instytucji publicznej. Warto zadbac¢ o kompleksowe wsparcie zespotu
ekspertow prawnych, technicznych, finansowych itd. od samego poczatku przygotowan do projektu.
W modelu tradycyjnym podmiot publiczny uczestniczy tylko w rekonstrukcji i restauracji obiektu
zabytkowego, a projekt konczy sie wraz z zakonczeniem prac budowlanych. W modelu PPP relacja
miedzy stronami trwa rowniez w okresie eksploatacji obiektu, czyli przez caty czas trwania
projektu. Dlatego na wstepie nalezy zapewni¢ wystarczajace zasoby finansowe na kompleksowe
przygotowanie projektu i ewentualne zatrudnienie doradcow. Zespot projektowy czesto sktada sie z
pracownikow roznych dziatow jednej i/lub kilku instytucji publicznych. Osoby te stuza swoja wiedza
i umiejetnosciami przez caty okres realizacji projektu. W sktad zespotu projektowego moga
wchodzi¢ eksperci zewnetrzni.

4. Kompleksowe przygotowanie propozycji projektu

Istnieje przekonanie, ze przygotowanie projektow PPP obejmuje szereg skomplikowanych procedur i
dokumentow. W rzeczywistosci konieczne jest, zeby osoby na stanowiskach decyzyjnych
przestrzegaty procedur obowiazujacych przy realizacji kazdego projektu inwestycyjnego,
niezaleznie od przyjetego modelu (tradycyjnego lub PPP).

W trakcie przygotowan nalezy ustali¢ stosunki umowne w perspektywie dtugoterminowej, ceny ustug
publicznych, przewidywany i zaktadany poziom ryzyka zwiazanego z projektem, a takze optymalny
czas trwania projektu. W ten sposob mozna ograniczy¢ do minimum ryzyko niezgodnosci i
ewentualnych sporow.

5. Przeprowadzenie otwartego badania rynku

O powodzeniu projektow PPP decyduja dobrze przygotowane, uporzadkowane propozycje
projektow. Poniewaz obie strony musza by¢ przygotowane na dtugoterminowa wspotprace, przed
przeprowadzeniem przetargu dla danego projektu PPP i/lub programu PPP konieczne jest wykonanie
badania rynku. Odbywa sie ono w formie wydarzenia, na ktore zaproszeni sa potencjalni prywatni
oferenci w celu konsultacji i/lub prezentacji projektu, ktorego cele i strukture przedstawia podmiot
publiczny.

W projektach PPP dotyczacych dziedzictwa kulturowego czesto wymagane jest zastosowanie
specjalistycznych techologii i materiatdbw do rekonstrukcji obiektu. W czasie dni otwartych czy
konsultacji podmiot publiczny moze zgromadzi¢ cenne uwagi, ktore pomoga dostosowac projekt do
rynku i zainteresowal przedstawicieli sektora prywatnego inwestycjami chroniacymi interes
publiczny.
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RAMKA 1:

Czy wskazany jest udziat doradcéw w projektach PPP dotyczacych
dziedzictwa kulturowego?

Kwestia zatrudnienia doradcow zawsze pojawia sie przy realizacji projektow PPP,
poniewaz podmioty publiczne czesto wskazuja ich wysokie honoraria jako gtowna
przeszkode w upowszechnieniu modelu PPP. Przed udzieleniem odpowiedzi na
powyzsze pytanie nalezy uscislic role organu publicznego w przygotowaniu
projektu oraz oczekiwania wobec doradcy. Trzon zespotu ekspertow stanowia co
najmniej trzy grupy specjalistow zajmujacych sie zagadnieniami prawnymi,
finansowymi i technicznymi. W sktad kazdej grupy wchodzi zazwyczaj kilka osob.
Udziat innych ekspertow zalezy od specyfiki i przedmiotu realizowanego projektu.
W projektach PPP dotyczacych dziedzictwa kulturowego cztonkami zespotu bywaja
eksperci ds. konserwacji zabytkow i/lub archeologowie. Instytucje publiczne z
doswiadczeniem w realizacji projektow PPP  zatrudniaja = zazwyczaj
wyselekcjonowany zespdt doradcow (np. tylko ds. finansow i/lub konserwacji
zabytkow), a caty projekt jest zarzadzany przez zespét dziatajacy w strukturach
realizujacego go podmiotu publicznego.

EPEC (European PPP Expertise Centre) zebrato dobre praktyki dotyczace PPP,
zgodnie z ktorymi funkcje i zadania doradcow sa nastepujace:

Doradca prawny:

- doradza podmiotowi publicznemu w sprawach natury prawnej i przygotowaniu
projektow dziedzictwa kulturowego pod wzgledem zasad uzytkowania terenu,
osobowosci prawnej, itd.

- doradza podmiotowi publicznemu co do mozliwosci podpisania umowy PPP.

- doradza podmiotowi publicznemu co do prawidtowego przebiegu pretargu.

- Przygotowuje dokumentacje i okresla kompetencje prawne oferentow.

- Analizuje oferty i przygotowuje ekspertyzy.

- Udziela informacji i wsparcia eksperckiego w odpowiedzi na skargi, a takze na
inne tematy prawne.

Doradca techniczny

- Przygotowuje wymagania techniczne oraz normy jakosci obiektow i ustug
- Opracowuje projekt koncepcyjny i rozwiazania

- Przeprowadza ocene wykonalnosci technicznej na terenie obiektu
Doradca finansowy

- Wykonuje analizy finansowe i prognozuje przeptywy pieniezne.

- Opracowuje mechanizmy ptatnosci zgodnie z rozwigzaniami zapisanymi w
umowie.

- Doradza w kwestiach zZrédet finansowania i przeprowadza ocene wyptacalnosci
podmiotu publicznego.

- Wykonuje analize ryzyka (identyfikacja, kwantyfikacja i podziat ryzyka).

- Opracowuje kryteria finansowe wyboru najlepszego oferenta.

- Uczestniczy w negocjacjach z instytucjami finansowymi i potencjalnymi
oferentami.
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V. Zagadnienia finansowe zwigzane z projektami PPP

Kazda inwestycja publiczna zaczyna sie od finansowania i strukturze finansowej projektu. Na tej
podstawie podmiot publiczny ocenia zakres i metode zapewnienia okreslonego poziomu jakosci
ustug publicznych. Pomaga w tym tzw. model finansowy. Ten rozdziat zawiera podstawowe
wytyczne co do finansowania i spraw finansowych, ktorych instytucja powinna przestrzegac,
przygotowujac projekty dotyczace dziedzictwa kulturowego.

1. Tworzenie modelu finansowego
Model finansowy to punkt wyjscia kazdego projektu inwestycyjnego. Stanowi podstawowe narzedzie
uzywane przez wtadze publiczne przy podejmowaniu decyzji uzasadniajacych realizacje projektu w
konkretnej formule. Ma na celu przede wszystkim ocene skutkow inwestycji dla sektora publicznego
i ustalenie wysokosci funduszy potrzebnych na realizacje projektu oraz cen ustug publicznych w
catym okresie realizacji projektu.

1.1. Podstawowe zatozenia przy tworzeniu modelu finansowego
Model finansowy wptywa na decyzje o realizacji inwestycji publicznej, korzystajac z dobrych

praktyk biznesowych wskazanych przez Komisje Europejska. Kazdy model finansowy opracowany
przez sektor publiczny musi zawiera¢ nastepujace elementy przedstawione na rysunku 1:

Rysunek 1: Elementy sktadowe modelu finansowego

Ramy czasowe

Stopa dyskontowa

Wybor stopy dyskontowej przy opracowywaniu modelu finansowego projektu PPP zawsze odbywa sie
w odniesieniu do sytuacji biezacej. Finansowanie i realizacja inwestycji publicznej wymagaja
duzych naktadow dtugookresowych, wiec skutecznosc¢ zarzadzania srodkami i wydatkami publicznymi
nalezy rozpatrywac w catym okresie realizacji projektu. Wartosc¢ srodkow finansowych zmienia sie,
tzn. maja inng site nabywczg obecnie i w przysztosci, dlatego w modelu finansowym bierze sie pod
uwage wartos¢ pieniadza w czasie. Aby przedstawi¢ trendy finansowe w czasie konieczne jest
zredukowanie przeptywow pienieznych do biezacej wartosci przez zastosowanie odpowiedniej stopy
dyskontowej.
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RAMKA 2: Co to jest stopa dyskontowa?

Stopa dyskontowa okresla wartos¢ pieniadza w czasie, tzn. stope procentowa,
ktora przez zdyskontowanie redukuje wptywy i wyptywy gotowkowe do
wartosci biezacej. W praktyce jest ona wykorzystywana do podejmowania
decyzji inwestycyjnych. W terminologii finansowej stosowanej w projektach
PPP najczestsza jest dystrybucja stop dyskontowych wedtug typu
dyskontowanego obiektu. Rozrézniamy wiec finansowa i spoteczng stope
dyskontowa.

(i) Finansowa stopa dyskontowa stuzy w modelu finansowym do dyskontowania
przeptywow pienieznych i stanowi alternatywny koszt kapitatu czyli
potencjalna strate wynikajaca z decyzji o inwestycji w ten, a nie inny projekt.
Najczesciej wartos¢ ta jest wyrazona w postaci sredniej wazonej kosztow
kapitatu lub stopy procentowej nieobcigzonej ryzykiem plus premia za ryzyko
inwestycji. Rynki regulowane znaja tez model CAPM stuzacy do ustalenia stopy
dyskontowej.

(ii)) Spoteczna stopa dyskontowa stuzy w sektorze publicznym do oceny
réznych wariantéw inwestycji i/lub poréwnania roznych przeptywow
pienieznych wymagajacych zdyskontowania dla wartosci jednostkowej. Jest to
wartos¢ makroekonomiczna zalezna od dtugoterminowej stopy wazrostu
gospodarczego. Jej wartosc jest najczesciej ustalana przez organy kontrolne
jako stopa procentowa dtugoterminowych obligacji skarbowych.

Ramy czasowe projektu

Przewidywane ramy czasowe projektu to najwazniejsza sprawa przed podjeciem jakichkolwiek
dziatan. Inwestycje w obszarze rewitalizacji dziedzictwa kulturowego nalezy rozpatrywacé w
perspektywie dtugoterminowej z uwzglednieniem etapu budowy / przebudowy oraz przygotowania,
planowania i eksploatacji obiektu. Specjalisci zaangazowani w tworzenie modelu finansowego
doradzajg jak najdtuzszy okres inwestycji ze wzgledu na jej dtugofalowy wptyw na skutecznos¢
efektywnos¢ podmiotu publicznego. Dlatego zaleca sie, aby liczba lat uwzglednionych w prognozie
odpowiadata okresowi uzytecznosci ekonomicznej obiektu. W przypadku projektow publicznych
okres ten wynosi 15-35 lat i zalezy bezposrednio od rodzaju infrastruktury objetej dziataniami
projektowymi.

W projektach w formule PPP ramy czasowe powinny obejmowac przynajmniej szacunkowy czas
obowigzywania umowy lub okres uzytecznosci ekonomicznej obiektu.

Okres referencyjny

Dostepna jest tylko jedna formuta przygotowania modelu finansowego w zakresie ustalenia okresu
uzytecznosci ekonomicznej obiektu w czasie trwania projektu. W tej formule okres inwestycji
zostaje ustalony w sposdb subiektywny. Na przyktad, ustalajac okres inwestycji na 25 lat, uzyskamy
nizsza efektywnos¢ niz w okresie inwestycji wynoszacym 35 lat. Przygotowujac prognozy na
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potrzeby obiektywnego porownania, warto odnies¢ sie do wzorcdw opartych na praktyce
miedzynarodowej i roznigcych sie dziataniami. Komisja Europejska proponuje panstwom
cztonkowskim UE okresy referencyjne typowe dla poszczegélnych sektorow (patrz tabela 1):

Tabela 1: Okresy referencyjne dla poszczegdlnych sektoréw

Sektor Okrese referencyjny (lata)
Kolejnictwo 30
Drogi 25-30
Porty i lotniska 25
Transport publiczny 25-30
Wodociagi i oczyszczalnie 30
Gospodarowanie odpadami 25-30
Energia 15-25
Dostep szerokopasmowy 15-20
Badania i innowacje 15-25
Infrastruktura biznesowa 10-15
Inne 10-15

Wprawdzie projekty dotyczace infrastruktury spotecznej (szkot, szpitali, przedszkoli), w tym
projekty rewitalizacji dziedzictwa kulturowego, nie sa wymienione wprost, ale uwaza sie, ze okres
referencyjnych dla tych projektéw wynosi srednio 25-30 lat.

Szacunkowa wartosc inwestycji

Szacunkowa wartos¢ inwestycji musi by¢ znana w momencie rozpoczecia prac nad modelem
finansowym. Na podstawie tej wartosci na wczesnym etapie planowania finansowania projektu
szacuje sie koszty zwiagzane z zarzadzaniem i konserwacja obiektu oraz podzniejsze koszty
utrzymania inwestycji. Majac na uwadze, Zze koszty kapitatu zwigzane z szacunkowa wartoscia
inwestycji stanowiag najwazniejsza i najwyzsza wartos¢ w modelu finansowym, ich doktadne
ustalenie stanowi wazny czynnik decydujacy o powodzeniu oceny finansowej na etapie planowania i
realizacji projektu. Przy ocenie kosztow inwestycji warto nawigza¢ dialog z rynkiem, aby mozliwie
najbardziej obiektywnie oszacowac wartos¢ inwestycji. Jest to zalecane zwtaszcza w projektach
rewitalizacji dziedzictwa kulturowego, w ktorych wiekszos¢ poczatkowych kosztow kapitatu dotyczy
przebudowy istniejacych obiektow zabytkowych. Najczesciej podlegaja one szczegdlnej ochronie
konserwatorskiej, a przy ich renowacji wymagane jest uzycie specjalnych materiatow i technologii.
W tabeli 2 na przyktadzie projektow rewitalizacji dziedzictwa kulturowego zaprezentowano jedna z
mozliwosci przedstawienia szacunkowej wartosci inwestycji.

13



HiLterIrey
CENTRAL EUROPE

RESTAURA

Tabela 2: Szacunkowa wartos¢ inwestycji wedtug kategorii

Wydatki inwestycyjne Wartosc
Koszty zaplanowania i przygotowania projektu 200 000 €
Koszty przygotowania placu budowy 20 000 €
Koszty prac renowacyjnych 1 000 000 €
Koszty materiatowe 10 000 €
Koszty wyposazenia obiektu 160 000 €
Koszty konserwacji i monitorowania projektu 10 000 €
Szacunkowa catkowita wartos¢ inwestycji 1 400 000 €

Podstawowe zatozenia modelu finansowego stanowia: referencyjna stopa dyskontowa,
zdyskontowane przeptywy pieniezne, szacunkowa wartosc inwestycji i ramy czasowe referencyjnego
okresu inwestycji. Zatozenia te dostarczaja wskazowek co do okresu realizacji projektu i
finansowych mozliwosci jego realizacji przez podmiot publiczny w kontekscie jego zasobow i
ograniczen budzetowych.

W tabeli 3 przedstawiono przyktadowe podstawowe zatozenia modelu finansowego projektu
rewitalizacji dziedzictwa kulturowego w czterech kategoriach wymienionych powyzej.

Tabela 3: Podstawowe zatozenia modelu finansowego

Podstawowe zatozenia modelu finansowego Wartosd

l. Stopa dyskontowa 5,5%

1. Ramy czasowe projektu

Rok rozpoczecia inwestycji 2020
Rok zakonczenia inwestycji 2023
Catkowity okres inwestycji 3 lata
Rok rozpoczecia eksploatacji 2023
Rok zakonczenia eksploatacji 2048
Catkowity okres eksploatacji 25 lat]
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Catkowite ramy czasowe projektu 28 lat]
. Okres referencyjny w podobnych projektach
Projekt A 32 lata|
Projekt B 24 latq
Projekt C 29 lat]
Projekt D 35 lat
Sredni okres referencyjny w podobnych projektach 30 lat
V. Szacunkowa wartosc¢ inwestycji
Koszty zaplanowania projektu 200 000 €
Koszty przygotowania placu budowy 20 000 €
Koszty prac renowacyjnych 1 000 000 €
Koszty materiatowe 10 000 €
Koszty wyposazenia obiektu 160 000 €
Koszty konserwacji i monitorowania projektu 10 000 €
Szacunkowa catkowita wartos¢ inwestycji 1 400 000 €

1.2. Elementy modelu finansowego

Podstawowe zatozenia stanowia punkt wyjscia dla tworzonego modelu finansowego. Prace nad nim
nalezy traktowac catosciowo. Rozpoczyna ja przyjecie warunkdow wstepnych, a konczy prognoza
wynikow obliczen.

Rysunek 2: Elementy modelu finansowego
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Wstepne zatozenia modelu finansowego obejmuja wydatki inwestycyjne, koszty zwigzane z
zarzadzaniem i konserwacja obiektu, koszty finansowe i prognozowane przychody. Koncowe
zatozenia obejmuja prognozy dotyczace podstawowych sprawozdan rachunkowych i wskazniki
finansowe, na podstawie ktorych podejmowana jest decyzja o zasadnosci inwestycji.

1.3. Wstepne zatozenia modelu finansowego
1.3.1. Wydatki inwestycyjne

Prognozy kosztow kapitatowych projektu niezalezne od kosztow budowy / przebudowy obejmuja
koszty zwiazane z przygotowaniem projektu i jego aspektami administracyjnymi takimi jak
honoraria doradcow, przygotowanie przetargu i dialog konkurencyjny.

Do najwazniejszych elementow sktadowych wydatkow inwestycyjnych naleza:

a) Koszty zwiazane z przygotowaniem projektu. Obejmuja: (i) koszty poniesione na etapie
poprzedzajacym budowe / przebudowe obiektu, tj. przed zatwierdzeniem kosztorysu projektu; (ii)
koszty przygotowania prawnego, technicznego i finansowego projektu, tj. koszty modelu
finansowego, przygotowania projektow umow, ustalenia docelowych standardow jakosci obiektu i
ustug, mechanizmy ptatnosci i inne kategorie zwiazane z rozwojem projektu. Te ostatnie obejmuja
koszty funkcjonowania zespotu projektowego i honoraria doradcow (jesli sa zatrudnieni).

b) Koszty zwiazane z bezstronnoscia konkurencyjna. Obejmuja koszty administracyjne, podatkowe i
inne zwigzane z przygotowaniem propozycji projektu, ktore mogtyby by¢ rozne dla podmiotu
publicznego i partnera prywatnego. W szczegolnosci, partner prywatny bytby bezposrednio
obciazony kosztami zwiazanymi z admistracja, technologiami, podatkami itp., natomiast
przygotowanie projektu przez pracownikow podmiotu publicznego nie wiagzatoby sie z dodatkowymi
kosztami administracyjnymi.

¢) Koszty budowy / przebudowy obiektu. Najwigeksze koszty ponoszone po zatwierdzeniu kosztorysu
projektu. Obejmuja koszty niezbednych prac i ustug oraz koszty petnego wyposazenia obiektu.

d) Koszty pracy. Srodki pozostajace do dyspozycji po optaceniu kosztéw eksploatacji, zanim
inwestycja zacznie przynosi¢ dochod.

e) Rezerwy na etapie budowy. Budowa moze wiazac sie z nieprzewidzianymi kosztami i ryzykiem,
dlatego kredytodawcy czesto wymagaja od spotki realizujacej projekt zapewnienia dodatkowych
funduszy na prace nieuwzglednione w planie finansowym. Sa one zatwierdzane po zawarciu
porozumienia finansowego i sa zgromadzone na specjalnym rachunku rezerw.

1.3.2. Koszty eksploatacji

Koszty eksploatacji pojawiaja sie po zakonczeniu etapu budowy i wiazg sie z dziataniami
prowadzonymi po rozpoczeciu uzytkowania obiektu. Koszty eksploatacji nie obejmuja finansowania,
lecz tylko koszty funkcjonowania catego projektu takie jak koszty zarzadzania obiektem, koszty
administracyjne spotki realizujacej projekt, podatki i sktadki ubezpieczeniowe. Specjalisci
wyrozniaja trzy rodzaje kosztow eksploatacji:

a) ,,Miekkie” koszty zarzadzania obiektem to koszty bezposrednie elektrycznosci, wody, telefonow,
sprzatania obiektu, zaopatrzenia itp. Koszty te sg gtownie zwiazane z codzienna eksploatacjq i
konserwacja obiektu.
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b) ,,Twarde” koszty zarzadzania obiektem to potroczne lub roczne koszty np. konserwacji systemu
ogrzewania czy klimatyzacji obiektu, koszty systemow zasilania, duzych napraw itp.

c) Inwestycyjne koszty zarzadzania obiektem to koszty wymiany zuzytych materiatow w catym
okresie eksploatacji obiektu. Koszty tego typu obejmuja tez znaczace projekty inwestycyjne takie
jak wymiana elementow kottow grzewczych itp. Koszty te pojawiaja sie zwykle co 7-10 lat.

1.3.3. Prognozowanie kosztow finansowania

Koszty finansowania stanowia - obok kosztow kapitatowych - najwieksze zobowigzania finansowe w
ramach projektu. Czesto majg forme pozyczek od bankow komercyjnych. Finansowanie projektow
PPP opiera sie na zasadach wtasciwych dla finansowania projektow, dlatego wyroznia sie: (i)
finansowanie kapitatowe, (ii) finansowanie dtugu gtownego oraz finansowanie quasi-kapitatowe.

(i) Finansowanie kapitatowe

Stanowi ono najwieksze operacyjne ryzyko finansowe dla banku i/lub instytucji finansowej i/lub
inwestora instytucjonalnego. Inwestorow kapitatowych mozna obcigzy¢ dopiero, gdy projekt ma
dodatnie przeptywy pieniezne po optaceniu wszystkich zwyktych kosztow eksploatacji i kosztow
obstugi ,,starego dtugu”. Dlatego w tej formie finansowania wymagany zwrot ma znacznie wyzsza
stope zwrotu i wynosi sSrednio 12-20%. Sptata tego finansowania moze mie¢ forme whktadu
kapitatowego lub dtugu podporzadkowanego.

e Wktad kapitatowy to najczestsza forma finansowania kapitatowego, w ktorej wtasciciel
projektu wnosi kapitat do spotki realizujacej projekt. W zaleznosci od wniesionego kapitatu
wtasciciele otrzymuja udziaty, zgodnie z ktorymi ptacone sa dywidendy.

e Dtug podporzadkowany to pochodna instytucjonalnych inwestycji kapitatowych. Jest
uwazany za najbardziej ryzykowna forme inwestycji i dlatego ma najwyzsze stopy wzrostu.

(i) Finansowanie dtugu gtownego

Finansowanie dtugu gtownego pokrywa zwykle 70-80% tacznych zrddet finansowania projektu. Ta
forma finansowania ma najwyzszy priorytet pobierania i znacznie nizszy stopien zwrotu (Srednio 2-
4%). Moze mie¢ posta¢ klasycznej pozyczki bankowej, finansowania obowiazkowego lub
sekurytyzacji.

o Klasyczne pozyczki bankowe to najczestsza forma finansowania dtugu przez jeden lub
wiecej bankow i/lub instytucji finansowych. W praktyce maja one posta¢ kredytu
konsorcjalnego, ktdrego udziela kilka instytucji finansowych, co zapewnia lepszy transfer
ryzyka, a w rezulacie nizsze koszty finansowania. Realizowane sa przez zastosowanie
projektowych technik finansowania z regresja ograniczona lub bez regresji.

e Finansowanie obligacjami polega na tym, ze partner prywatny zamyka strukture finansowa
projektu dzieki wyemitowaniu papierow wartosciowych na rynku wtornym. Co do zasady
obligacje stanowig instrument dtuzny, ktory zapewnia ich posiadaczom prawo do zwrotu
kwoty pierwotnej zwiekszonej o odsetki umowne. Ta forma finansowania jest stosowana w
projektach wymagajacych duzych srodkow.

e Sekurytyzacja polega na tym, ze dtug gtéwny jest finansowany z czesciowej sprzedazy
przysztych naleznosci. W ten sposob instytucja finansowa ptaci kwote zdyskontowana
potrzebng do sfinansowania dtugu gtéwnego, a zwrot na aktywach jest zabezpieczony z
przysztych naleznosci.

(iii) Finansowanie quasi-kapitatowe

Potaczenie finansowania kapitatowego i finansowania dtugu gtéwnego, ktére w strukturze ryzyka
przyjmuje jedna z tych dwoch opcji. Finansowanie quasi-kapitatowe zwykle niesie ze soba wysokie
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ryzyko kredytowe, bo w strukturze ptatnosci zajmuje miejsce po finansowaniu dtugu gtownego, a
przed finansowaniem kapitatowym. Przynosi wysoka stope zwrotu: Srednio 9-15% rocznie.
Najczesciej ma zastosowanie, gdy w krotkim czasie konieczne jest wyrdéwnanie roznic miedzy
okresem przed i po wdrozeniu finansowania dtugu gtownego. Moze np. postuzy¢ do wyeliminowania
réznic w ptatnosciach podatkow lub do czasowego zabezpieczenia kapitatu roboczego.

1.3.4. Prognozowanie przychodow

Prognozowanie przychodow to istota wszystkich projektow inwestycyjnych. Wiekszos¢ publicznych
projektow infrastrukturalnych, w szczegdlnosci dotyczacych infrastruktury spoteczne, nie ma
charakteru komercyjnego, tzn. ich podstawowym celem nie jest zysk, ale zaspokojenie potrzeb
publicznych przy pomocy ustug publicznych. Takie projekty nazywa sie czesto projektami
nienastawionymi na zysk. Ich model finansowy zaktada uzyskiwanie przychodow z jednorazowych
optat z budzetu publicznego.

Niektore projekty infrastrukturalne generuja przychody i maja charakter komercyjny. Nazywamy je
projektami nastawionymi na zysk. To np. projekty dotyczace tzw. infrastruktury ekonomicznej czyli
budowy autostrad, lotnisk itp. Zyski w takich projektach maja zrddta rynkowe.

Poszczegolne projekty rewitalizacji dziedzictwa kulturowego mozna jednoznacznie przypisa¢ do
kategorii projektow nastawionych lub nienastawionych na zysk. Np. renowacja obiektow
zabytkowych moze przynosic¢ przychody np. ze sprzedazy biletow.

W projektach komercyjnych wysokos¢ przychodu decyduje o formie i strukturze kosztow. W
publicznych projektach infrastrukturalnych warto stosowa¢ odwrotng zasade: to forma i struktura
kosztow decyduja o wysokosci przychodu potrzebnego do realizacji danej ustugi publicznej. Wedtug
nomenklatury Komisji Europejskiej sa to projekty realizujace ustugi ogolnego pozytku
ekonomicznego. Takie ustugi sa niedostepne na rynku i/lub nie wszyscy maja do nich dostep,
dlatego w interesie publicznym lezy zapewnienie ich ogolnej dostepnosci na rownych zasadach.

1.3.4.1. Wycena ustug publicznych

W publicznych projektach infrastrukturalnych wycena ustug nie zalezy od kryteriow finansowych
takich jak rentownos¢, ale od dostepnosci dla uzytkownika koncowego lub sektora publicznego. Ma
on do dyspozycji kilka metod wyceny ustug publicznych:

(i) Wycena na podstawie wskaznikow statystycznych

Kazdy kraj lub region ma swoja specyfike makroekonomiczna, prawna, podatkowa itd. wptywajaca
na ostateczny koszt ustug publicznych. Na etapie planowania trudno jest ustanowi¢ koszty optacalne
dla sektora publicznego i/lub uzytkownikow koncowych. Poza tym, opinia publiczna zawsze bedzie
sie sprzeciwia¢ wprowadzaniu dodatkowych optat lub podnoszeniu cen. Z tych wzgledow zalecane
jest poréwnanie cen wedtug pewnych kategorii makroekonomicznych takich jak zysk brutto. Np.
ustalajac wysokos¢ srodkow na rewitalizacje dziedzictwa kulturowego w budzecie danego kraju,
mozna je porownac ze srodkami na ten cel w PKB tego kraju i krajow sasiadujacych. Przy ustalaniu
ceny biletow w danym obiekcie mozna wykorzysta¢ dane statystyczne cen biletow w podobnych
obiektach w regionie.

(ii) Wycena wedtug rachunku zyskow i strat

Najprostsza metoda stosowana przez sektor publiczny, w ktdrej koszty ustug publicznych sa
przypisywane do roznych kategorii. W ten sposob koszty infrastrukturalnych ustug publicznych
zawieraja koszty state zwiekszone o marze. Np. przy sredniej miesiecznej liczbie 1000 osob
zwiedzajacych obiekt zabytkowy koszty state na jedna osobe wynosza 10 €, z czego 5 € pokrywa
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koszty sprzatania, 2 € - ubezpieczenie, 3 € - koszty ogoélne. Po dodaniu do kosztow statych 20%
marzy cena biletu bez podatku to 12 €.

(iii) Wycena wedtug docelowej stopy zwrotu

W tej metodzie uwzglednia sie wartos¢ inwestycji pomostowej, czesto w formie wewnetrznej stopy
zwrotu inwestycji. Np. jesli wzia¢ pod uwage inwestycyjne koszty renowacji obiektu zabytkowego z
przyktadu (ii) i zatozy¢, ze powinny one uwzgledniac stope zwrotu inwestycji, to 20% marze nalezy
podnies¢ do 40%. Korzysci podatkowe ksztattuja sie na poziomie 14 €.

(iv) Wycena wedtug wartosci dodanej

Najlepsza metoda wyceny biorgca pod uwage rentownosc projektu. Jej podstawa jest kompleksowa
analiza, w ktorej cena korzystania z ustug publicznych i/lub infrastruktury wytwarza wartos¢ dodang
dla uzytkownikow koncowych. Za przyktad moga postuzy¢ koszty uzytkowania Kanatu Sueskiego,
jednego z pierwszych projektow PPP na s$wiecie. Optata z tytutu przeptyniecia kanatu wnoszona
przez uzytkownikow koncowych (statki) jest kilkakrotnie nizsza od kosztow, jakie uzytkownicy ci
poniesliby, gdyby nie skorzystali z kanatu. Na takiej zasadzie w podobnych projektach organy
publiczne moga naktadac kilka marz z tytutu uzytkowania infrastruktury.

(v) Wycena wedtug wartosci godziwej lub gotowosci podmiotu publicznego do ptatnosci

Zazwyczaj ceny uzytkowania infrastruktury publicznej i/lub obiektow zabytkowych dla
uzytkownikow koncowych nie sa ustalane wedtug kompleksowosci prowadzonych prac i ich
optacalnosci. Istotne jest okreslenie limitu cenowego, czyli tzw. wartosci godziwej, ktora
uzytkownicy koncowi beda sktonni zaptaci¢c. W sektorze publicznym jej podstawa sa wczesniejsze
doswiadczenia oraz analiza gotowosci podmiotu publicznego do ptatnosci, ktora pozwala ustalic
obiektywne koszty, a takze takie przygotowanie projektu, by koszty ustug dzielili miedzy soba
podmiot publiczny i uzytkownicy koncowi.

1.4. Wyliczenia

Pierwszym etapem wyliczen jest opracowanie warunkow wstepnych modelu finansowego projektu.
Obejmuja one ustalenie przeptywdw pienieznych w ramach projektu. Zasadniczo, przeptywy
pieniezne reprezentuja roznice miedzy wszystkimi przychodami a wydatkami projektowymi i
stanowia najbezpieczniejsze i najpewniejsze narzedzie weryfikujace efektywnos¢ projektu.
Wyliczenia obejmuja wszystkie etapy projektu wyrazone przeptywami pienieznymi: przygotowanie i
zaplanowanie, budowe i/lub przebudowe, a takze zarzadzanie infrastruktura publiczna i jej
konserwacje. W tabeli 4 przedstawiono przyktadowa prognoze przychodow i wydatkow wyrazonych
przeptywami pienieznymi w prostym modelu finansowym. Wprawdzie wyrdznia sie trzy rodzaje
przeptywow pienieznych (pochodzace z dziatalnosci biznesowej, finansowej i inwestycyjnej), ale w
tym przyktadzie uproszczono je do jednego.

Tabela 4: Przyktadowa struktura przychodéw i wydatkéw w prostym modelu finansowym

Ramy czasowe 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Przychody 1000 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
Wydatki

Wydatki inwestycyjne | 3000
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Koszty eksploatacji 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400
Koszty finansowania 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Roznica -2500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
(przychody
minus wydatki)

1.4. Inne zagadnienia zwigzane z wyliczeniami

Wyliczenia oparte na prostych przeptywach pienieznych umozliwiaja przedstawienie rezultatow
projektu w uproszczony sposob. Istnieja jednak inne zagadnienia, ktore nalezy wzia¢ pod uwage, a
ktore maja istotny wptyw na rezultaty przedstawione w modelu finansowym:

1.4.1. Zagadnienia podatkowe

Jednym z podstawowych dziatan w ramach kazdego modelu finansowego jest wyliczenie podatkow i
ich wptywu na ostateczne koszty projektu. Wyrdznia sie kilka rodzajow podatkow: od wartosci
dodanej (VAT), od zyskow, akcyza, podatek turystyczny itd. We wszystkich krajach podatek VAT ma
najwiekszy wptyw na ostateczne koszty ustug publicznych.

Zasadniczo, model finansowy powstaje bez wptywu na podatek VAT, natomiast inne podatki bierze
sie pod uwage przy wyliczeniach.

1.4.2. Zagadnienia zwigzane ze wskaznikami i inflacjg

Prognozujac przeptywy pieniezne w projekcie, uwzglednia sie wskazniki cen konsumpcyjnych,
inflacje i inne czynniki, rowniez wptyw ram czasowych na ceny towardw i ustug. Model finansowy
mozna opracowac:

a) dla cen zmiennych,
b) dla cen statych.

Model finansowy dla cen zmiennych wymaga zdefiniowania tzw. stopy wzrostu, w ktorej
indeksowane sa wszystkie przeptywy pieniezne. Stopa wzrostu jest powiazana ze zmianami
wysokosci inflacji i/lub wskaznikow cen konsumpcyjnych. Zasadniczo, w tym modelu finansowym
indeksowane sa tylko kategorie zwigzane z podlegajacymi zmianom catkowitymi kosztami
utrzymania takimi jak koszty ogolne, koszty zarzadzania i inne koszty operacyjne. Wskazniki
wydatkow kapitatowych i koszty finansowania nie sa uwzglednione. W tabeli 5 przedstawiono
przyktadowa indeksacje kosztow operacyjnych dla stopy wzrostu wynoszacej 2% rocznie.

Tabela 5: Model finansowy dla cen zmiennych.

Ramy czasowe 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Stopa wzrostu 2
Czynnik wzrostowy 1,00 1,02 1,04 | 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16 1,18
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Przychody 1000 1020 | 1040 | 1060 1080 | 1100 | 1120 | 1140 | 1160 | 1180

Wydatki

Wydatki kapitatowe 3000

Wydatki operacyjne 400 408 416 | 424 432 440 448 456 464 472
Koszty finansowe 100 108 116 | 124 132 140 148 156 164 172
Roznica -2500 504 508 | 512 516 520 524 528 532 536
(przychody

minus wydatki)

Model finansowy dla cen statych nie uwzglednia wptywu takich wskaznikow jak inflacja i inne
zwiekszenia wyrazone przez czynnik dyskontujacy (patrz tabela 4). Przy opracowywaniu modelu dla
cen statych zaleca sie organom publicznym wprowadzenie czynnika dyskontujacego celem
modyfikacji kosztow projektu w catym okresie jego realizacji.
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RAMKA 3:
Zagadnienia pomocne przy opracowywaniu warunkow wstepnych
modelu finansowego i przy wyliczeniach

o Jakie sa ramy czasowe projektu?

¢ Rok rozpoczecia i zakonczenia budowy i/lub przebudowy.

¢ Rok rozpoczecia i zakonczenia etapu eksploatacji.

e Czy ramy czasowe projektu zawieraja sie w okresie uzytecznosci ekonomicznej
obiektu?

¢ |le bedzie wynosi¢ wartos¢ rezydualna obiektu w ostatnim roku umowy?

¢ Ile wynosi stopa dyskontowa?

o Czy wybrano stope dyskontowa finansowa czy spoteczna?

o Pierwszy rok obowigzywania stopy dyskontowej.

e Ostatni rok obowigzywania stopy dyskontowej.

e (Czy stopa dyskontowa zostata ustalona przez podmiot publiczny?

¢ Jaka jest szacunkowa wartosc inwestycji?

e Czy inwestycja (inwestycja kapitatu) jest przewidziana na rok czy na dtuzej?
e Jak ustalono koszty eksploatacji?

¢ Jakie sg zrodta finansowania projektu?

¢ Jaki jest udziat procentowy wtasnych i zewnetrznych zrédet finansowania?

e Czy przewiduje sie finansowanie quasi-kapitatowe?

e Jak wyceniono ustugi publiczne?

e Czy cena ustug publicznych jest przystepna dla uzytkownikow koncowych i/lub dla
podmiotu publicznego?

o Jakie sa koszty ekwiwalentnych ustug publicznych w ramach projektu?

e Czy przychody pochodza gtownie z budzetu, czy tez od koncowych beneficjentow?

e Czy projekt zezwala na komercyjne wykorzystanie obiektu?

¢ lle wynosi podatek od wartosci dodanej (VAT)?

¢ lle wynosi podatek od zyskow?

e Czy projekt ma obcigzenia w postaci innych podatkow (akcyzy)?

¢ Czy model finansowy uwzglednia ulgi podatkowe, a jesli tak, to jakie?

e Czy wyliczenia przygotowano dla cen statych czy dla zmiennych?

¢ Czy model uwzglednia zastosowanie stop dyskontowych i czynnikow
dyskontujacych?

¢ |le wynosi stopa wzrostu?

W ktoérych pozycjach dochodow i/lub wydatkow jest uwzgledniona stopa wzrostu?

1.5. Wskazniki rezultatéw
Z kazdej decyzji finansowej podjetej na podstawie warunkow wstepnych przygotowanych w trakcie

wyliczen wynikaja rezultaty modelu finansowego. Wprawdzie czesto podkresla sie, ze rezultaty
dotyczace rentownosci nie maja wptywu na decyzje podejmowane przez sektor publiczny, ale w
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odroznieniu od projektow komercyjnych projekty dotyczace ustug publicznych musza gwarantowac
dostepnosc i dyspozycyjnosé. Wskazniki rezultatow modelu finansowego sa podstawa dla:

a) wyceny wartosci przedmiotu przetargu,
b) ustalenia kosztow ustug publicznych w catym okresie realizacji projektu,

c) analizy projektu niezaleznie od przyjetego modelu przetargu (tradycyjnego / w formule
PPP).

Samo istnienie modelu finansowego wprowadza do projektu publicznego element, ktory w
dziatalnosci komercyjnej jest znany od dawna jako prognozowanie i planowanie wedtug dostepnych
zasobow.

Wskazniki rezultatow modelu finansowego obejmuja trzy podstawowe obowigzkowe kategorie:
1.5.1. Prognozy sprawozdan finansowych

W podstawowym zakresie wymagane sg sprawozdania finansowe dotyczace: rachunkow, rachunku
zyskow i strat oraz przeptywow pienieznych. Sprawozdania powinny byc¢ zbilansowane w taki sposob,
ze majatek, wierzytelnosci i kapitat w bilansie oraz w trakcie projektu zawarte w rachunku zyskow i
strat musza odpowiada¢ rachunkowi przeptywow pienieznych. Model finansowy powinien
uwzgledniac nastepujace sprawozdania finansowe:

(i) Bilans to obraz finansow firmy/ich stanu na okreslony dzien (najczesciej 31 grudnia). Stuzy
przede wszystkim do ustalenia wartosci majatku przedsiebiorstwa wedtug ich typu i funkcji (aktywa)
oraz formy wtasnosci i wymagalnosci (zobowiazania). Aktywa dziela sie na trwate krotkoterminowe
(gotowka, wyposazenie) i dtugoterminowe (sprzet, obiekty, budynki, grunty) oraz obrotowe
(wartos¢ firmy, licencje, koncesje itp.). Zobowiazania dzielg sie na krotko- i dtugoterminowe oraz
kapitat. Prognoza bilansu pokazuje zmiany aktywow, zobowiazan i kapitatu z biegiem czasu.

(if) Prognoza rachunku zyskow i strat okresla mozliwosci dziatania przedsiebiorstwa. Przedstawia
przychody i wydatki w ramach projektu oraz zyski i straty w konkretnym okresie rozliczeniowym.
Kazde dziatanie przedsiebiorstwa powoduje zmiane jego aktywow. Zmiany wtasnosci aktywow
spotecznych generuja przychody. Prognoza przychodow okresla wzrost korzysci ekonomicznych i
kapitatu, a prognoza wydatkow - ich spadek.

(iii) Sprawozdanie dotyczace przeptywow pienieznych, tj. wptywow i wydatkow. Stuzy do ustalenia
réznicy miedzy nimi, czyli stanu konta. Prognoza przeptywow pienieznych w ramach projektu
uwzglednia przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej i finansowej oraz z inwestycji. W
prognozie warto poda¢ zrodta wptywow i cele wydatkow czyli informacje wazne w kontekscie
zarzadzania gotowka i zarzadzania ryzykiem biznesowym. Wiekszos¢ wptywow w ramach projektu
pochodzi z dziatalnosci operacyjnej szacowanej z gory. Dziatalnos¢ finansowa taczy sie z obstuga
wydatkow kapitatowych wynikajacych z inwestycji. W tabeli 6 przedstawiono bilans sprawozdan
finansowych za pierwszy rok projektu opracowany wedtug powyzszych wskazowek.
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Rysunek 3: Bilans sprawozdan finanowych

Przeptywy pieniezne Bilans Rachunek zyskow i strat
Wydatki Koszty
Kapitat [, ..... ) eksploatacji
. €
Przychéd 500 € ‘ : —
Majatek . .
1000€ | Gotswka TR : 1000 €
zania "' T Zysk
500 € 500 €

1.5.2. Wskazniki finansowe

Prognozy sprawozdan finansowych okreslaja metode obliczania wskaznikow finansowych w ramach
modelu finansowego. Na podstawie tych wskaznikdw podejmowane sg decyzje co do zasadnosci i
optacalnosci danej inwestycji. Istnieje kilka rodzajow wskaznikow finansowych wykorzystywanych
przez instytucje publiczne:

1.5.2.1. Okres zwrotu

Najprostszy wskaznik finansowy okreslajacy liczbe lat, po ktorych wstepna inwestycja w ramach
projektu zwréci sie. Stanowi roznice miedzy wptywami a wydatkami. Podstawowa wada tego
wskaznika jest to, ze nie uwzglednia wartosci pienigdza w czasie. Okres zwrotu wylicza sie wedtug
nastepujacego wzoru:

Wzér 1. Wyliczanie okresu zwrotu inwestycji (rp)

inwestycja

™= Y=, przeptywy pieniezne,

W tabeli 6 przedstawiono przyktadowy prognozowany okres zwrotu wyliczony wedtug powyzszego
WZzoru.

Tabela 6. Prognozowany okres zwrotu

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Przeptywy pienigzne w | -2500 | 500 500 500 500 500 500 500 500 500
ramach projektu

Skumulowane -2500 | -2000 | -1500 | -1000 | -500 | O 500 1000 | 1500 | 2500
przeptywy pieniezne
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W przyktadzie przedstawionym w tabeli 7 zwrot inwestycji nastapi w 6. roku udanej realizacji
projektu. Okres zwrotu jest wskaznikiem odpowiednim dla projektow realizowanych w krotkim
okresie.

1.5.2.2. Wartosc biezaca netto

Stosowanie formuty PPP w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego oraz w innych
obszarach wiaze sie z dtugoterminowymi zobowigzaniami umownymi, a wiec i z dtugoterminowymi
przeptywami pienieznymi. Wskaznik wartosci biezacej netto uwzglednia wartos$¢ pieniadza w czasie
i jest jednym z najpopularniejszych wskaznikow finansowych wykorzystywanych przy podejmowaniu
decyzji na podstawie prognoz finansowych.

W zrozumieniu znaczenia tego wskaznika pomagaja pojecia: stopa dyskontowa i zdyskontowane
przeptywy pienigzne.

Wybor wtasciwej stopy dyskontowej ma ogromny wptyw na wartosc¢ i wielkos¢ wartosci biezacej
netto projektu. W modelu finansowym nalezy uwzgledni¢ finansowa stope dyskontowa w celu
zdyskontowania przeptywdw pienieznych (patrz ramka 2).

Po wybraniu stopy dyskontowej zostaja wyliczone zdyskontowane przeptywy pieniezne w ramach
projektu.

RAMKA 4:
Na czym polegaja zdyskontowane przeptywy pieniezne?

Zdyskontowane przeptywy pieniezne uwzgledniajg wartos$¢ pienigdza w czasie
przez pozyczki i/lub dyskontowanie prognozowanych przeptywéw pienieznych w
ramach projektu, ktéry z zasady ma charakter statyczny. Dyskontowanie to proces
odwrotny do konsolidacji, w ktédrym wartosci pieniezne w przysztosci sg szacowane
dla wartosci biezgcej.

Rysunek 3: Przebieg dyskontowania przeptywodw pienieznych

Wartos¢ biezaca Przeptywy pieniezne w przysztosci

—

LY.

majatku

Dyskontowanie przeptywow pienieznych przebiega w 2 etapach:

1) Wyliczenie czynnika dyskontujacego wedtug ponizszego wzoru na podstawie ustalonej wtasciwej
finansowej stopy dyskontowej:
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Wzér 2. Wyliczanie czynnika dyskontujgcego (df)

i = 1
f_(1+d)"

2) Zdyskontowane przeptywy pieniezne

Zdyskontowane przeptywy pieniezne to iloczyn przeptywow pienieznych i czynnika dyskontujacego
(patrz tabela 7).

Tabela 7. Wyliczenia zdyskontowanych przeptywéw pienieznych

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Stopa dyskontowa 10

Czynnik dyskontujacy 0,909 | 0,826 | 0,751 | 0,683 | 0,621 | 0,564 | 0,513 | 0,467 | 0,424 | 0,386

Przeptywy pienieznew | -2500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
ramach projektu

Zdyskontowane
przeptywy pieniezne -2273 413 376 342 310 282 257 233 212 193

Po wyliczeniu zdyskontowanych przeptywow pienieznych mozna wyliczy¢ wartos¢ biezaca netto,
czyli réznice miedzy wartoscia biezaca wptywow i wydatkow w danym okresie, na podstawie
ponizszego wzoru:

Wzér 3. Wyliczanie zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych (NPV)

va—i Ce C
N t_1(1 +r)ye 0

W powyzszym wzorze Ct oznacza przeptywy pieniezne w okresie T, a Co - wstepna inwestycje.

W tabeli 8 przedstawiono wyliczenia wartosci biezacej netto dla czynnika dyskontujacego
wynoszacego 10% na przestrzeni 10 lat trwania projektu.

Tabela 8. Wartos$¢ biezgca netto dla czynnika dyskontujacego 10%
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Stopa dyskontowa 10
Czynnik dyskontujacy 0,909 0,826 0,751 0,683 0,621 0,564 0,513 0,467 0,424 0,386
Przeptywy pieniezne w -2500 500 500 500 500 500 500 500 500 500

ramach projektu

Zdyskontowane przeptywy

pieniezne -2273 413 376 342 310 282 257 233 212 193
Skumulowane

zdyskontowane przeptywy

pieniezne -2273] -1860 -1484 -1142] -832] -550 -293 -60 152 345

Wartos¢ biezaca netto
dla 10% 345
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RAMKA 5:
Jak wyliczy¢ wewnetrzng stope zwrotu?

Wewnetrzna stope zwrotu wylicza sie przez iteracje. Dla wybranej stopy
dyskontowej wylicza sie wartos¢ biezaca netto w ramach projektu, a jesli jest
ona rézna od zera, cata procedura zostaje powtorzona dla wyzszej stopy
dyskontowej, jesli wartos¢ biezaca netto byta dodatnia, lub dla nizszej stopy
dyskontowej, jesli wartos¢ biezaca netto byta ujemna. Inwestycja jest zasadna,
jesli wewnetrzna stopa zwrotu jest przynajmniej rowna prognozowanym
kosztom kapitatowym.

W przyktadowym projekcie przedstawionym w tabeli 10 wewnetrzna stopa
zwrotu wynosi 14%, co oznacza, ze projekt przynosi zwrot w wysokosci 14%.

Tabela 9. Przyktadowe wyliczenia wewnetrznej stopy zwrotu

Stopa dyskontowa 10

Czynnik

dyskontujacy 0,909 | 0,826 | 0,751 | 0,683 | 0,621 | 0,564 | 0,513 | 0,467 | 0,424 | 0,386
Przeptywy

pieniezne w -2500 500 500 500 500 500 500 500 500 500

ramach projektu

Zdyskontowane
przeptywy -2273 413 376 342 310 282 257 233 212 193
pieniezne
Skumulowane
zdyskontowane
przeptywy
pieniezne

-2273 | 1860 | -1484 | -1142 -832 -550 -293 -60 152 345

Wartosc¢ biezaca
netto

. 345
dla wewnetrznej
stopy zwrotu 10%
Wartosc¢ biezaca
netto 242

dla wewnetrznej
stopy zwrotu 11%

1.5.2.3. Wewnetrzna stopa zwrotu

Znajac wartos¢ biezaca netto, mozna podejmowac decyzje inwestycyjne na podstawie dodatniej
wartosci absolutnej modelu finansowego. Jesli jednak w projekcie wartos¢ biezaca netto przyjmuje
wartosci dodatnie lub ujemne, zalezy to od wyboru odpowiedniej stopy dyskontowej. W
szczegoblnosci, przy wyzszej stopie dyskontowej wyzsze sa czynniki dyskontujace, a wiec nizsza
wartos¢ biezaca netto i odwrotnie.

Aby unikna¢ takich przeliczen stopy dyskontowej wprowadza sie wskaznik nazywany wewnetrzna
stopa zwrotu. Jest to stopa dyskontowa, dla ktérej wartosc¢ biezaca netto wynosi zero. Wewnetrzna
stopa zwrotu uwzglednia warto$¢ pieniadza w czasie.
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1.5.3. Wskazniki pokrycia zadtuzenia

W projektach PPP kredytodawcy oczekuja stabilnosci i przewidywalnosci przeptywow pienieznych ze
wzgledu na to, Ze sg one ograniczone ramami czasowymi danego projektu. Stuzg do tego wskazniki
stopnia pokrycia, ktore pokazuja ,,site” przeptywow pienieznych w ramach projektu dostepnych dla
obstugujacych go kredytodawcow. Rozroznia sie:

(i) wskaznik sredniego zadtuzenia, ktory okresla zdolnos$¢ firmy realizujacej projekt do wtasciwej
sptaty dtugu z rocznych przeptywow pienieznych w ramach projektu po optaceniu kosztow
operacyjnych. Kredytodawcy wymagaja czesto, aby wskaznik ten miescit sie w zakresie 1,2-1,4. Jest
to sygnat, ze obustronne zobowigzania finansowe w ramach projektu sa obstugiwane we wtasciwy
sposob. Wskaznik sredniego zadtuzenia ponizej 1,05 czesto wskazuje, ze firma ma trudnosci.

Wzér 4. Wyliczanie wskaznika Sredniego zadtuzenia (ADSCR)

roczne przeptywy pieniezne do obstugi zadtuzenia
ADSCR = przeptywy p € g

roczna wysokos$¢ zadtuzenia

Tabela 10. Wyliczanie wskaznika $redniego zadtuzenia przeptywdw pienieznych w ramach projektu uzywanego
wczesniej jako przyktad.

Ramy czasowe 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Przychody 1000 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000

Wydatki kapitatowe 3000
Wydatki operacyjne 400 400 400 400 400 400 400 400 400 400

Przeptywy pieniezne

. A 600 600 600 600 600 600 600 600 600
do obstugi zadtuzenia

Koszty finansowania 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Wskaznik sredniego
zadtuzenia

6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0

(if) wskaznik ptynnosci w okresie objetym pozyczka dotyczy prognozowanych przeptywow
pienieznych i okresla wartosc¢ biezaca netto przysztych operacyjnych srodkow pienieznych w okresie
objetym pozyczka wzgledem kwoty nieodzyskanego zadtuzenia. Zasadniczo wskaznik ten powinien
by¢ wyzszy od wskaznika sredniego zadtuzenia.

Wz6r 5. Wyliczanie wskaznika ptynnosci w okresie objetym pozyczka (LLCR)

LLCR = przeptywy pieniezne w okresie objetym pozyczka

kwota nieodzyskanego zadtuzenia

(iii) wskaznik ptynnosci w okresie realizacji projektu dodatkowo kontroluje, czy projekt ma zasoby
do sptaty dtugu podstawowego na dzien wygasniecia kredytu. Wskaznik ten uwzglednia nie tylko
srodkow z tytutu zobowiagzan finansowych, ale i wartos$¢ biezaca wszystkich srodkéw pienieznych w
ramach projektu i w ten sposob zarysowuje ogoélny obraz finansow projektu.

Wzdr 6: Wyliczanie wskaznika ptynnosci w okresie realizacji projektu (PLRC)
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prognozowana warto$¢ biezaca netto Srodkdw pienieznych

PLCR =
kwota nieodzyskanego zadtuzenia

Wskazniki pokrycia zadtuzenia, podstawowe sprawozdania finansowe i inne wskazniki finansowe to
wszystkie kryteria wyjsciowe, ktére powinien uwzglednia¢c model finansowy, aby mozliwe byto
podjecie decyzji inwestycyjnych. Wskazane jest przestrzeganie kolejnych etapow tworzenia modelu
finansowego oraz dotyczacych go zalecen.

30



HiLterIrey
CENTRAL EUROPE

RESTAURA

VI. Zagadnienia techniczne w projektach PPP
w rewitalizacji dziedzictwa kulturowego

6.1. Analiza potrzeb i opcji

Podczas przygotowywania i planowania projektow rewitalizacji dziedzictwa kulturowego konieczne
jest odwotanie sie do wiedzy na temach zagadnien technicznych i ich przeanalizowanie, tj.
okreslenie celu projektu. Pierwszym zadaniem wtadz publicznych jest ustalenie potrzeb, na ktoére
ma odpowiadac projekt:

(i) Analiza potrzeb jest pierwszym etapem prac nad strong techniczng projektu rewitalizacji
dziedzictwa kulturowego niezaleznie od formuty / modelu przetargu, w ktorej jest realizowany.
Nalezy upewnic¢ sie, ze projekt uzyska wsparcie i wzig¢ pod uwage znaczenie rodzaju ustug,
strukturze rynku ustug i wptywach, jakim on podlega.

(ii) Analiza opcji to kolejny etap, w ktorym zostaje opracowanych kilka wariantow realizacji
projektu. Klasyczna analiza opcji w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego dotyczy
mozliwosci Swiadczenia okreslonych ustug publicznych. Przyktadowo, jesli celem projektu jest
otwarcie muzeum historycznego, mozna:

e przeprowadzi¢ renowacje istniejacego obiektu, w ktorym beda swiadczone ustugi publiczne,

e zbudowa¢ nowy obiekt publiczny i nie udostepnia¢ istniejacego obiektu do uzytecznosci
publicznej lub

e wynaja¢ powierzchnie istniejagcego obiektu na wolnym rynku, przeprowadzajac jego
czesciowa renowacje.

W modelu wykonalnosci technicznej nalezy zawsze rozpatrywac analize potrzeb i analize opcji
wspolnie. Jesli swiadczenie ustug publicznych nie wymaga rewitalizacji obiektu zabytkowego, nie
ma potrzeby przeprowadzania analizy opcji. Warto tez rozwazy¢ to zagadnienie z odwrotnej strony:
jesli zostata podjeta decyzja o renowacji obiektu, ale wczesniej nie przeprowadzono analizy
potrzeb w celu oceny ryzyka zwigzanego z zapotrzebowaniem i gotowosci podmiotu publicznego do
realizacji projektu, to istnieje duze prawdopodobienstwo, ze przy realizacji zaplanowanej
inwestycji pojawia sie trudnosci.

6.2. Wykonalnos¢ wymagan technicznych

Rezultaty analizy potrzeb i opcji przeprowadzonych z perspektywy strategicznej maja wptyw na
techniczny sposob realizacji danego projektu. Po wykonaniu obu analiz, a przed rozpoczeciem etapu
przygotowan i planowania projektu nalezy opracowa¢ wymagania techniczne zwiazane z projektem.
Sa one przygotowywane przez kontrahentéw dla potencjalnych partnerow prywatnych niezaleznie
od formuty realizacji projektu (PPP / model tradycyjny) i obejmuja plan dziatania oraz sposoby
realizacji ustug publicznych w zrewitalizowanym obiekcie zabytkowym. Na wstepnym etapie prac
nad projektem powstaje zarys wykonalnosci wymagan technicznych, ktére precyzuja:

- W jaki sposéb przywroci¢ funkcjonowanie obiektu zabytkowego
- Jakie ustugi maja by¢ w nim swiadczone
- Czy projekt ma spetniac kryteria efektywnosci energetycznej
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- Czy obiekt bedzie udostepniany turystom i/lub uzytkownikom koncowym

- Jakie sa oczekiwania podmiotu publicznego co do standardu obiektu

- Czy w samym obiekcie i na przynaleznym do niego terenie zostang przeprowadzone badania
archeologiczne i/lub prace konserwatorskie, itp.

Podmiot publiczny powinien mozliwie najbardziej szczegotowo opisa¢ wymagania i warunki
wspotpracy z partnerem prywatnym. Wazne jest, aby opis ten byt gotowy przed otwarciem
przetargu. Niewskazane jest, by w trakcie realizacji przetargu ustalac rodzaj ustug komercyjnych
$wiadczonych w obiekcie lub czy caty obiekt bedzie dostepny dla uzytkownikow koncowych i/lub
turystow. W ramach przetargu mozna natomiast proponowac lepsze rozwiazania techniczne.

Przed otwarciem przetargu podmiot publiczny powinien zdecydowac¢, w jakim zakresie partner
prywatny ma uczestniczy¢ w realizacji projektu w kontekscie jego wykonalnosci technicznej. Zakres
ten jest najczesciej okreslony przez procedury opisane w odpowiednich przepisach (np. ustawie o
partnerstwie publiczno-prywatnym) dotyczacych zaangazowania sektora prywatnego w realizacje
projektow PPP.

Wykonalnosc¢ techniczna odnosi sie do podziatu ryzyka i odpowiedzialnosci z tytutu Swiadczenia ustug
publicznych. Przyktadowo, partner prywatny moze by¢ odpowiedzialny wytacznie za strone
techniczna projektu (obiekt zabytkowy), a inne jego elementy (np. kurator muzeum) moga podlegac
podmiotowi publicznemu. Tabela 11 zawiera przyktadowy opis warunkow technicznych zredagowany
na wstepnym etapie przygotowania technicznego projektu rewitalizacji zamku.

Tabela 11. Przyktadowe wymagania techniczne przygotowane przez podmiot publiczny w ramach projektu
rewitalizacji zamku

Rewitalizacja zamku Podmiot publiczny Partner prywatny
Sprzatanie Prace renowacyjne

Czesc A: Ochrona Konserwacja instalacji elektrycznej

czesé wystawowa Konserwacja eksponatow Konserwacja instalacji wodnej

Konserwacja instalacji przeciwpozarowej

Brak wymagan Prace renowacyjne
.. . Konserwacja wszystkich instalacji
Czesc B: restauracja _
Sprzatanie
Ochrona
Konserwacja powierzchni Prace renowacyjne
szklanych

Czesc C: dach Czyszczenie

Konserwacja instalacji i piorunochronow

Przygotowanie wymagan technicznych osobno dla kazdej czesci obiektu pozwala ustali¢ zakres
dziatan partnera prywatnego i zasady relacji umownej. Kryteria techniczne okreslajg warunki
wstepne i odpowiadaja na pytania dotyczace (i) celu projektu, (ii) sposobu realizacji ustug
publicznych i (iii) zakresu dziatan partnera prywatnego. Do przeprowadzenia procedury
przetargowej konieczne jest jednak przygotowanie specyfikacji wyjsciowej (patrz nastepny punkt).

6.3. Przygotowanie specyfikacji wyjsciowej
Wymagania techniczne opracowane przez podmiot publiczny stanowia kompletna baze do

przygotowania specyfikacji. Podmiot publiczny w ramach analizy potrzeb wskazuje zapotrzebowanie
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na rewitalizacje obiektu zabytkowego, a w efekcie analizy opcji - najlepszy sposob przeprowadzenia
projektu w realiach rynkowych. Warunki techniczne okreslaja zakres i wykonalnos¢ techniczng
projektu, a takze podziat odpowiedzialnosci miedzy podmiotem publicznym a partnerem
prywatnym.

Przed wyborem partnera prywatnego w ramach przetargu podmiot publiczny powinien zdefiniowac
potrzeby zwigzane z projektem i wymagania techniczne. Te ostatnie nalezy przedstawi¢ z punktu
widzenia ich rezultatow, tj. w formie specyfikacji wyjsciowej.

Analiza
potrzeb,
Analiza opcji

Wymagania Specyfikacja
techniczne wyjsciowa

Specyfikacja wyjsciowa opisuje rezultaty dziatan, a nie parametry wejsciowe. W tradycyjnej
procedurze przetargowej podmiot publiczny przygotowuje tzw. specyfikacje wejsciowa czyli
wymagania techniczne dla kosztorysu i gotowego projektu, wiec jest bezposrednio zaangazowany w
dziatania zwigzane z projektowaniem i budowa/przebudowa obiektu. W modelu PPP podmiot
publiczny petni role klienta, ktérego wymagania techniczne sg wyrazone w postaci specyfikacji
wyjsciowej, tj. ostatecznych rezultatow projektu. Priorytetem sa standardy, a nie sposoby ich
zapewnienia.

W tabeli 12 przedstawiono przyktady specyfikacji wejsciowej i wyjsciowej dla projektu rewitalizacji
zamku.

Tabela 12. Przyktadowa specyfikacja wejsciowa i wyjsciowa

Specyfikacja wejsciowa Specyfikacja wyjsciowa

Wymagania na etapie budowy/przebudowy

Beton do wykonania kolumn musi by¢ wodoszczelny i
plastyfikowany tak, by zapewnic¢ wytrzymatos¢ pod
naciskiem X

Do wykonania $cian i kolumn uzy¢ betonu
MB50

Z?L?g;gozvgzg zb)ilzco\ll\;il]('gnggzlﬁ;iget Wspotczynnik przewodnosci cieplnej $cian nie moze
styropianu grubosci 10 cm przekraczac 0,09 W/MZK

Stolarka zewnetrzna powinna by¢ drewniano- | Wspotczynnik przewodnosci cieplnej stolarki zewnetrznej

aluminiowa, profil 85 mm z 3-warstwowymi (okien i ram) powinien wynosi¢ 0,7 W/M2K. Stolarke nalezy
szybami, chroniona zewnetrznymi zwijanymi zabezpieczy¢ przed posrednim promieniowaniem
roletami. stonecznym.

Wymagania dotyczace ogrzewania obiektu

System ogrzewania powinien sktadac sie z W sezonie zimowym temperatura wewnatrz uzytkowanego
grzejnikow oraz kotta o mocy 25 kW obiektu powinna wynosi¢ przynajmniej 23 °C, a wilgotnos¢ -
opalanego granulatem. przynajmniej 55%.
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Wielojednostkowy system chtodzenia o mocy
5,5 kW z jednostkami ulokowanymi nad
wejsciem do kazdego pomieszczenia.

W sezonie letnim temperatura wewnatrz uzytkowanego
obiektu nie moze przekraczac 26 °C, a wilgotnos¢ - 55%.

Wymagania dotyczace instalacji elektrycznej wysokiego i niskiego napiecia

Oswietlenie wewnetrzne w kazdym pomieszczeniu ma miec
natezenie przynajmniej 100 lx mierzone jasnoscia wiazki
Swiatta na wysokosci podtogi.

Do oswietlenia wnetrza obiektu wykorzystac
lampy punktowe rozmieszczone co 50 cm.

Instalacje sieciowa nalezy przytaczy¢ do Kazdy port instalacji sieciowej ma zapewnia¢ predkosc¢
wyjscia RJ45 przy pomocy kabla CAT 5e. przesytu danych przynajmniej 100 Mbps.

Do kazdego pomieszczenia nalezy

doprowadzi¢ przewod koncentryczny Kazde pomieszczenie nalezy przystosowac do podtaczenia
umozliwiajacy podtaczenie odbiornika odbiornika telewizyjnego i radiowego.

telewizyjnego i radiowego.

Opracowanie specyfikacji wyjsciowej jest tatwiejsze w sektorach, dla ktorych standardy ustug
publicznych - np. budowy czy konserwacji - juz istnieja, jak ma to miejsce w projektach
dotyczacych edukacji (szkoty, przedszkola) lub stuzby zdrowia. Ponadto, wymagania techniczne
opracowane przez podmiot publiczny muszg odpowiada¢ mozliwosciom finansowym i publicznemu
zapotrzebowaniu co do infrastruktury.

Przygotowujac specyfikacje wyjsciowa w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego, warto
pamieta¢ o podstawowych zasadach dostepnosci istniejacej infrastruktury/ustug publicznych. Na
poczatkowym etapie pracy warto zapoznac sie z istniejacymi standardami rewitalizacji obiektow
zabytkowych i zgodnie z nimi przygotowa¢ nowe standardy dotyczace projektu i partnera
prywatnego. Brak standardow i/lub wytyczne znacznie przekraczajace mozliwosci finansowe i/lub
techniczne podmiotu publicznego moga doprowadzi¢ do opracowania rozwigzan niemozliwych do
zrealizowania w ramach dostepnego budzetu. Jesli nie istnieja przepisy ustalajace standardy
obowiazkowe dla projektu, to dla podmiotu publicznego korzystne jest posiadanie listy standardow
rewitalizacji podobnych obiektow. Lista ta stanowi punkt odniesienia dla partnera prywatnego w
trakcie projektu. Przedstawiajac wymagania techniczne w postaci specyfikacji wyjsciowej, podmiot
publiczny unika bezposredniej odpowiedzialnosci za ryzyko techniczne zwiazane z projektem
rewitalizacji. Partner prywatny dysponuje know-how dotyczacym technologii stosowanych w
projekcie, wiec to on ponosi odpowiedzialnos¢ za wybodr rozwigzan technologicznych optymalnych
dla projektu. Nie oznacza to jednak, ze podmiot publiczny nie posiada niezbednej wiedzy o
optymalnych rozwiagzaniach technicznych.

W projektach innego typu partner prywatny wnosi cate know-how dotyczace ich realizacji.
Tymczasem w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego w modelu PPP trzeba uwzglednic¢
wiedze, ktora dysponuja podmioty publiczne, gtownie eksperci z dziedziny archeologii i konserwacji
zabytkow lub dziatow urbanistyki i ochrony dziedzictwa kulturowego. Projekty rewitalizacji roznia
sie od typowych projektow inwestycyjnych na etapie przygotowania, poniewaz wymagaja
szczegbtowej analizy stanu obiektu, przeprowadzenia testow materiatdbw oraz przygotowania
specjalnych planow i procedur. Moment rozpoczecia etapu budowy/przebudowy zalezy od terminu i
sposobu przeprowadzenia prac archeologicznych i konserwatorskich na terenie obiektu. Ogromne
Zznaczenie maja ramy czasowe kazdego etapu projektu, bo bezposrednio wptywaja na jego
ostateczne koszty.

Jesli np. technologia stosowana w przebudowie obiektu zabytkowego jest nowa, nie przeszta
jeszcze kompleksowych testow na rynku ani nie istnieja alternatywne dla niej rozwiazania
konkurencyjne, to ostateczny koszt ustug publicznych wzrasta.
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6.4. Ustalanie standardéw dla pomieszczen i ustug

Specyfikacja wyjsciowa definiuje wymagania podmiotu publicznego co do standardow dla
pomieszczen obiektu, ale nie taczy ich z wymaganiami wynikajacymi ze specyfiki ustug, jakie maja
by¢ swiadczone w obiekcie. Np. jesli specyfikacja wyjsciowa podaje, ze pomieszczenie A powinno
mie¢ powierzchnie 40 m2, to warunek ten mozna spetni¢ wedtug roznych norm (patrz rysunek 10):

Rysunek 4. Ustalanie standardéw dla pomieszczen

40 m2
40 m2

40 m2

Majac to na uwadze, podmiot publiczny po opracowaniu specyfikacji wyjsciowej ustala szczegotowe
standardy dla pomieszczen i ustug. Partner prywatny zobowiazuje sie do ich zapewnienia w catym
okresie realizacji projektu.

Standardy dla pomieszczen i ustug sa zwykle przypisane do 3 kategorii wystepujacych w catym
okresie realizacji projektu:

Standardy dla pomieszczen

Podmiot publiczny szczegotowo okresla mierzalne standardy zwigzane ze $wiadczeniem ustug w
obiekcie zabytkowym, ktorych partner prywatny przestrzega w trakcie budowy i/lub przebudowy
obiektu. W odroznieniu od specyfikacji wyjsciowej normy uzytkowe dla pomieszczen okreslajg
kryteria $wiadczenia w nich ustug publicznych i stanowia podstawe do opracowania zasad ptatnosci
w projektach PPP.

Tabela 13: Przyktadowe standardy dla pomieszczen zamku

Normy uzytkowe dla pomieszczen Pomieszczenie A

Pomieszczenie powinno miec ksztatt prostokata i miescic
co najmniej 50 osob.

Sciany nalezy pomalowac farbg koloru biatego odbijajaca
i rozpraszajaca Swiatto.

Powierzchnia pomieszczenia A: 40 m2 Podtogi nalezy wykona¢ z materiatu odpornego na

scieranie spetniajacego wymogi normy HRN205412

Po przebudowie strop pomieszczenia powinien znajdowac
sie na wysokosci co najmniej 2,5 m.

W czasie wystaw prac wykonanych technika olejna,
tempera, farbami wodnymi, pastelami temperatura w
pomieszczeniu przez 24 h powinna wynosi¢ 22 °C, a
wilgotnos¢ nie moze przekraczac¢ 55%. Co godzine nalezy
przeprowadzi¢ wentylacje w celu co najmniej 5-krotnej
wymiany powietrza.

W czasie wystaw prac wykonanych z drewna, gliny, ziemi
temperatura powinna wynosi¢ 14-17 °C, a wilgotnos¢ nie
moze przekracza¢ 70%. Co godzine nalezy przeprowadzi¢
wentylacje w celu co najmniej 2-krotnej wymiany
powietrza.

Temperatura w pomieszczeniu A

W czasie wystaw prac wykonanych z metalu, plastiku,
gumy temperatura powinna wynosic¢ 0-27 °C, a wilgotnos¢
nie moze przekracza¢ 70%. Co godzine nalezy
przeprowadzi¢ wentylacje w celu co najmniej 1-krotnej
wymiany powietrza.
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Dzieki standardom partner prywatny moze optymalnie wykorzysta¢ swoje know-how podczas
$wiadczenia ustug publicznych i przyjac¢ na siebie te zobowigzania, ktore jest w stanie zrealizowac
odpowiednio do wymagan.

Standardy konserwacji

Po zakonczeniu budowy/przebudowy obiektu projekt wchodzi w etap konserwacji, dlatego trzecim
etapem przygotowania wymogow technicznych projektu PPP jest okreslenie minimalnych wymogow
dotyczacych konserwacji. W projektach rewitalizacji obiektow zabytkowych sa to najczesciej:

- Codzienne zabiegi konserwacyjne

- Zabiegi wykonywane raz w miesiacu

- Zabiegi wykonywane raz w roku

- Pilne zabiegi konserwacyjne

- Inwestycyjne zabiegi konserwacyjne

- Zabiegi konserwacyjne w sytuacjach nadzwyczajnych
Podzielone na grupy wymogi dotyczace konserwacji wyszczegolnia sie w specjalnych zasadach i/lub
instrukcjach stanowiacych zatacznik do umowy PPP. Na ich podstawie ustalane sa koszty ustug
publicznych. Jesli brak jest standardow konserwacji w postaci instrukcji/zasad opracowanych przez
podmiot publiczny, to czynnosci konserwacyjne podlegaja woli i odpowiedzialnosci partnera
prywatnego. Jesli np. nie sg ustalone standardy codziennego sprzatania, to partner prywatny moze
je wykonywac dwa razy w tygodniu, co wptywa na obnizenie jakosci ustug publicznych. Przyktad
wymogow dotyczacych konserwacji przedstawia tabela 14.

Tabela 14: Przyktadowe standardy codziennych zabiegdw konserwacyjnych

Wymogi dotyczace standardéw konserwacji:

e . Sala A zamku
regularne zabiegi konserwacyjne

W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w trakcie
ktorych dzienny przeptyw osob wynosi srednio ponad
1000 catg powierzchnie nalezy czysci¢ co najmniej 4
razy dziennie srodkami rozcienczanymi w wodzie.

W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w trakcie
ktorych dzienny przeptyw osob wynosi srednio 500-
1000 catg powierzchnie nalezy czysci¢ co najmniej 2
razy dziennie srodkami rozcienczanymi w wodzie.

W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w trakcie
ktérych dzienny przeptyw oséb wynosi srednio do 500
cata powierzchnie nalezy czysci¢ co najmniej 1 raz
dziennie srodkami rozcienczanymi w wodzie.

Czyszczenie powierzchni: sala A

Okreslenie standardow zabiegow konserwacyjnych wykonywanych codziennie, raz w miesigcu i raz w
roku to stosunkowo tatwe zadanie, poniewaz instytucje publiczne czesto dysponuja danymi
zalecanych standardow regularnej konserwacji powierzchni. Nalezy je tylko przeksztatci¢ na
potrzeby przetargobw. Natomiast okreslenie standardow zabiegdw inwestycyjnych i tych
realizowanych w sytuacjach nadzwyczajnych to bardziej skomplikowana sprawa, o ktérej specjalne
zasady/instrukcje zazwyczaj milcza.

Dane dotyczace inwestycyjnych zabiegdw konserwacyjnych wymagajg wiedzy na temat struktury
tacznych kosztow eksploatacji obiektu. W przypadku nowych budynkéw mozna je dosc tatwo znalez¢
i opisa¢, natomiast w projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego takie dane sa zazwyczaj
niedostepne i wymagaja wiedzy oraz kwalifikacji w zakresie konserwacji i restauracji obiektow
zabytkowych.
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Kazdy obiekt rewitalizowany w ramach projektu wymaga indywidualnej analizy i oceny. Np. do
oszacowania kosztow izolacji wodnej przy rekonstrukcji obiektu zabytkowego trzeba uwzglednic¢
okreslone materiaty, czesto takie jak materiaty uzyte pierwotnie w obiekcie. Przyktadowe wymogi
dotyczace inwestycyjnych zabiegdw konserwacyjnych przedstawia tabela 15.

Tabela 15: Przyktadowe standardy inwestycyjnych zabiegédw konserwacyjnych

Wymogi dotyczace standardow konserwacji:

inwestycyjne zabiegi konserwacyjne Sala A zamku

Odremontowac Sciany, tj. wyrownaé wszystkie
uszkodzenia, pekniecia, uszkodzenia na naroznikach
i inne wybrzuszenia, pokry¢ S$ciany dwiema
Inwestycyjne zabiegi konserwacyjne warstwami biatej f,arby ochronno-rozpraszajacej tak,
aby cata przestrzen wygladata jednorodnie.
Przeszlifowac i zaimpregnowac stolarke zewnetrzna,
a takze pokry¢ ja ekologiczng farbg o wysokim
potysku odporna na dziatanie S$wiatta i warunki
Pomieszczenie: sala A zewnetrzne.

Wymieni¢ wszystkie stoty i krzesta o takim samym
lub wyzszym standardzie zgodnie ze specyfikacja
wyjsciowa.

Wykonac wszystkie czynnosci i procedury dotyczace
inwestycyjnych zabiegéw konserwacyjnych w ciagu 5
Inwestycyjne zabiegi konserwacyjne lat.

Odnowic podtoge w sali A, tj. wykonac cyklinowanie,
usuna¢ pekniecia i pokry¢ 3 warstwami lakieru o
wysokim potysku.

Ramy czasowe: po 5 latach

Ramy czasowe: po 10 latach

) ) Wymienic¢ instalacje zabezpieczajaca, tj. czujniki
Pomieszczenie: sala A temperatury, ruchu i czujniki podtogowe. Nowe
czujniki powinny mie¢ taki sam lub wyzszy standard
zgodnie ze specyfikacjg wyjsciowa.

Standardy ustug publicznych

Swiadczenie ustug publicznych wymaga nie tylko okre$lenia dostepnosci obiektu i standardow
konserwacji, ale tez standardow ustug publicznych, ktére podlegaja kontroli i odpowiadaja
zrealizowanym ustugom i wynagrodzeniu. Do kontroli standardéw ustug publicznych stuza tzw.
kluczowe wskazniki skutecznosci (ang. KPI, Key Performance Indicators), ktore tacza dostepnosc
powierzchni ze standardami konserwacji. Z technicznego punktu widzenia decyduja one o znaczeniu
poszczegolnych czesci obiektu oraz przewidywanych zasadach ptatnosci. Poszczegdlne czesci
obiektu maja rozne znaczenie dla ustug publicznych (np. powierzchnie dodatkowe majg inny
priorytet sprzatania niz pomieszczenia gtowne) i dla opracowania standardow ustug publicznych:

a) Dostepnosc i rodzaj zabiegow konserwacyjnych
b) Czas na usuniecie usterek.

W ten sposob podmiot publiczny jasno okresla rodzaj i zakres ustug publicznych. W praktyce
dostepnosc i rodzaj zabiegow konserwacyjnych decyduje o znaczeniu niektorych czesci obiektu dla
Swiadczenia ustug publicznych. W projektach PPP wyroznia sie zwykle nastepujace kategorie
dostepnosci i rodzaju zabiegow konserwacyjnych:

1. Czesci obiektu, ktore musza by¢ dostepne przez catg dobe i stanowig najwazniejsze miejsce
$wiadczenia ustug publicznych. W przyktadowym projekcie rewitalizacji zamku do tej
kategorie zostanie zaliczona sala gtéwna i dziedziniec.
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Czesci obiektu, ktore musza byc dostepne przez catg dobe, ale nie s kluczowe, jesli chodzi
o ustugi publiczne, np. toalety, przestrzenie o zastosowaniach komercyjnych (kawiarnia,
restauracja), itp.

Czesci obiektu, ktore musza byc dostepne tylko w godzinach $wiadczenia ustug publicznych,
np. wejscie, korytarze, pomieszczenia techniczne, itp.

Czesci o nieustalonej dostepnosci, w tym takze czesci, w ktorych zabiegi konserwacyjne sa
realizowane okresowo, np. przestrzen wokot obiektu.

W standardach ustug publicznych nalezy tez zapisa¢ czas na usuniecie usterek, tj. zapewnienie
nieprzerwanego uzytkowania obiektu i/lub $wiadczenia ustug publicznych. W czasie uzytkowania
obiektu zabytkowego na przestrzeni catej relacji umownej (ok. 20-30 lat) wystepuje ryzyko
ograniczenia dostepnosci obiektu z powodu usterek, brakow itp., dlatego z partnerem prywatnym
nalezy ustali¢ czas na usuniecie usterek. W specyfikacji technicznej czas ten dzieli sie na
przynajmniej trzy podkategorie:

Do usuniecia w trybie natychmiastowym: najczesciej partner prywatny jest zobowiazany
przywroci¢ dostepno$¢ w ciggu 8 godzin. Ta podkategoria dotyczy rodzajow ryzyka i
zdarzen, ktorych wystapienie powoduje znaczne uszkodzenie obiektu i brak mozliwosci
$wiadczenia ustug publicznych, np. pekniecie rury wodociagowej.

Do usuniecia w trybie priorytetowym: najczesciej partner prywatny jest zobowigzany w
ciagu 48 godzin przywroci¢ dostepnosc i usunaé przeszkody uniemozliwiajace Swiadczenie
ustug publicznych. Ta podkategoria najczesciej dotyczy zdarzen, ktorych wystapienie nie
powoduje znacznych strat materialnych, ale ogranicza mozliwos¢ sSwiadczenia ustug
publicznych, np. awaria sieci cieptowniczej i chtodzenia.

Do usuniecia w trybie zwyktym: najczesciej partner prywatny jest zobowigzany w ciggu 72-
96 godzin przywroci¢ dostepnosc. W trybie zwyktym wykonywane sa zwykle standardowe
zabiegi konserwacyjne, np. wymiana spalonej zarowki lub naprawa kranu.

Na podstawie specyfikacji wyjsciowej podmiot publiczny zapisuje ujednolicone standardy ustug
publicznych z obu gtownych kategorii (dostepnos¢ i czas na usuniecie usterek) w dokumentacji
przetargowej w celu wyboru partnera prywatnego do projektu. Przyktadowe standardy ustug
publicznych w projekcie rewitalizacji zamku przedstawia tabela 16.

Tabela 16: Przyktadowe standardy ustug publicznych w rewitalizacji obiektu zabytkowego (zamku)

thegorla . Rodzaj . Wymagania co do dostepnosci pomieszczenia Czas na usumecie
pomieszczenia | pomieszczenia usterki
Kategoria 1 Sala A: W czasie wystaw prac wykonanych technika olejna,
temperatura tempera, farbami wodnymi, pastelami temperatura W trvbie
w pomieszczeniu przez 24 h powinna wynosi¢ 22 °C, nat )c/hmiastow m
a wilgotnos¢ nie moze przekraczac 55%. Co godzine 8 hy) Y
nalezy przeprowadzi¢ wentylacje w celu co najmniej
5-krotnej wymiany powietrza.
W czasie wystaw prac wykonanych z drewna, gliny,
ziemi temperatura powinna wynosi¢ 14-17 °C, a W trybie
wilgotnos¢ nie moze przekraczac¢ 70%. Co godzine priorytetowym

nalezy przeprowadzi¢ wentylacje w celu co najmniej | (48 h)
2-krotnej wymiany powietrza.

W czasie wystaw prac wykonanych z metalu,
plastiku, gumy temperatura powinna wynosic¢ 0-27 W trybie

°C, a wilgotnos¢ nie moze przekraczac¢ 70%. Co priorytetowym
godzine nalezy przeprowadzi¢ wentylacje w celu co (48 h)
najmniej 1-krotnej wymiany powietrza.

Kategoria 1 Sala A: W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w W trybie

sprzatanie trakcie ktoérych dzienny przeptyw oséb wynosi natychmiastowym
srednio ponad 1000 cata powierzchnie nalezy czyscic 8 h)
co najmniej 4 razy dziennie srodkami rozcienczanymi
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w wodzie.

W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w
trakcie ktorych dzienny przeptyw osob wynosi | W trybie

srednio 500-1000 cata powierzchnie nalezy czysci¢ co | natychmiastowym
najmniej 2 razy dziennie srodkami rozcienczanymi w | (8 h)

wodzie.

W czasie wydarzen odbywajacych sie w sali, w
trakcie ktorych dzienny przeptyw osob wynosi | W trybie

srednio do 500 cata powierzchnie nalezy czysci¢ co | natychmiastowym
najmniej 1 raz dziennie $rodkami rozcienczanymi w | (8 h)

wodzie.

Dzieki specyfikacji wyjsciowej, standardom pomieszczen i ustug, kryteriom dostepnosci obiektu,
standardow konserwacji i ustug publicznych mozliwe jest ustalenie kryteriow technicznych w
ramach relacji umownej miedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym. Natomiast w celu
wyliczenia kwoty ptatnosci, jaka bedzie obcigzony podmiot publiczny, potrzebne sg kryteria
rekompensaty, o ktérych decyduje mechanizm ptatnosci.

6.5. Mechanizm ptatnosci

Mechanizm ptatnosci stanowi powiazanie miedzy zagadnieniami technicznymi, okreslajacymi
standardy ustug publicznych w postaci specyfikacji wyjsciowej, i finansowymi, na podstawie ktorych
realizowane sa wszystkie ptatnosci w ramach projektu. Mowi sie, ze mechanizm ptatnosci jest
sercem kazdej umowy PPP. Okresla wysokos¢ optat wnoszonych przez podmiot publiczny i/lub
uzytkownikow koncowych na rzecz partnera prywatnego lub rekompensat ze strony partnera
prywatnego na rzecz podmiotu publicznego.

Przygotowanie mechanizmu ptatnosci wymaga okreslenia, w jaki sposob ptatnosci sg realizowane w
ustalonych ramach technicznych. Podstawowa sprawa jest, by wszystkie ptatnosci byty wykonywane
wedtug dostepnosci i/lub uzytkowania, niezaleznie od kosztow eksploatacji lub finansowania
projektu. Sprzyja to nastawieniu wytacznie na docelowy poziom swiadczonych ustug, ptatnosci na
podstawie specyfikacji wyjsciowej oraz standardéw dla pomieszczen i ustug.

Do opracowania odpowiedniego mechanizmu ptatnosci potrzebna jest znajomos¢ relacji umownej
oraz sektora, w ktorym realizowany jest projekt. W projektach dotyczacych infrastruktury
gospodarczej mechanizm ptatnosci bezposrednio wigze liczbe uzytkownikow koncowych z ustuga
publiczna. Np. przychdd partnera prywatnego zalezy od liczby pojazdow, ktore beda jezdzi¢ po
autostradzie, tzn. od stopnia dostepnosci. W projektach infrastruktury spotecznej, gdzie
finansowanie pochodzi gtownie ze srodkow publicznych, struktura mechanizmu ptatnosci bedzie
inna, tzn. bedzie zaleze¢ od stopnia dostepnosci pomieszczen. Ustala sie, ze partner prywatny
otrzyma petna optate miesieczng zapisang w umowie tylko przy zapewnieniu 100% dostepnosci
zgodnie z wymogami technicznymi dla pomieszczen i standardami ustug publicznych.

Problem pojawia sie przy wyliczaniu rekompensaty. Czynniki wyjsciowe, wedtug ktorych szacowane
sa rezultaty S$wiadczonych ustug ponizej ustalonych standardow, powodujg obnizenie optat
miesiecznych. W praktyce, czynniki te sa negatywne i dotycza ustalonych standardow dla
pomieszczen i ustug. Zaktada sie, ze w projektach dtugoterminowych wystapi ryzyko operacyjne,
ktore spowoduje obnizenie poziomu ustug publicznych i czesciowe lub catkowite ograniczenie
dostepnosci pomieszczen.

Wymogi techniczne (standardy dla pomieszczen i ustug) sa okreslone warunkami i terminami, w
ktorych partner prywatny powinien wyeliminowac¢ skutki ryzyka i/lub rozpocza¢ rozmowy z
podmiotem publicznym. Partner prywatny przedstawia oferte odpowiadajaca tym warunkom i
zapewniajacq optymalny stosunek jakosci ustug publicznych do ich ceny. Np. zgodnie z tabelg 16 w
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razie awarii ogrzewania/chtodzenia w sali A zamku, tj. gdy temperatura i wentylacja sa ponizej
ustalonych poziomow docelowych, partner prywatny ma 8 godzin (tryb natychmiastowy) na
usuniecie tej awarii/przyczyny niedostepnosci pomieszczenia (jesli w pomieszczeniu odbywa sie
wystawa prac wykonanych technika olejna, tempera, farbami wodnymi, pastelami). Jesli partner
prywatny nie usunie awarii w ustalonym czasie, to uruchamiane sa automatyczne procedury
mechanizmu ptatnosci lub zostaje ustalona w wysokosci odpowiedniej do skali niedostepnosci
pomieszczen na ustalonych wczesniej warunkach.

Struktura mechanizmu ptatnosci moze uwzgledniac:

1.

Wspotczynnik redukcji optat po uptynieciu czasu na usuniecie usterki. Najczesciej jest to
procent lub punkty odejmowane od petnej optaty miesiecznej, wedtug ktorych zostaje ona
zmniejszona z tytutu dostepnosci pomieszczen lub ustug. Dzieki wspotczynnikowi wysokosc
rekompensaty jest ustalana automatycznie, a partner prywatny otrzymuje wiecej czasu na
usuniecie usterki (zwykle trzykrotnie wiecej). Jesli np. partner prywatny nie usunie usterki
w ciggu 8 godzin, nastepuje obnizenie optaty miesiecznej wedtug wspotczynnika redukcji i
ustalenie nowego terminu usuniecia usterki: 3 x 8 h =24 h.

Wspotczynnik zwiekszenia redukcji optat. Dodawany do wspotczynnika redukcji w
przypadku, gdy partner prywatny nie usunie usterki do momentu uptyniecia terminu
dodatkowego (w ciagu 24 h w przyktadzie z punktu 1).

RAMKA 5:
W jakim stopniu podmiot publiczny moze zmniejszy¢
optaty miesieczne ptacone partnerowi prywatnemu?

W razie zastosowania wspotczynnika redukcji optat i wspotczynnika
zwiekszenia redukcji optat pojawia sie pytanie, jak bardzo podmiot
publiczny moze zmniejszy¢ optaty na rzecz partnera prywatnego. Istnieje
zasada, by mechanizm ptatnosci uwzgledniat, ze miesieczng optate mozna
zmniejszy¢ najwyzej do wysokosci tej optaty, a wiec 100% dostepnosci =
100% optaty miesiecznej; 0% dostepnosci = 0% optaty miesiecznej. Strony
moga ustali¢ inne kryterium, np. najwyzej 50% wysokosci optaty, ale jest to
sprzeczne z kryteriami Eurostatu, wedtug ktorych projekt mozna zaliczy¢
do dtugu publicznego.

Ustalenie wspotczynnikow ma zapewni¢ ciagtos¢ ustug publicznych w catym okresie realizacji
projektu. Bez tego narzedzia trudno jest opracowac¢ mechanizm ptatnosci oparty na dostepnosci. W
tabeli 17 przedstawiono przyktadowe wartosci wspotczynnikow w ramach mechanizmu ptatnosci
projektu rewitalizacji zamku.

Tabela 17: Przyktadowe wartosci wspotczynnikdw redukcji optat i zwiekszenia redukcji optat

Wspotczynni
k redukcji Wspotczynni
Kategoria Rodzaj Wymagania co do Czas na usuniecie optat po k
pomieszczen | pomieszczen dostepnosci usterki € uptynieciu zwigkszenia
ia pomieszczenia Czasu ha redukcji
usunigcie optat
usterki

Kategoria1 | Sala A: W czasie wystaw prac | W trybie 8 1,03
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temperatura | wykonanych technika natychmiastowym
olejna, tempera, (8 h)

farbami wodnymi,
pastelami temperatura
W pomieszczeniu przez
24 h powinna wynosic¢
22 °C, a wilgotnos¢ nie
moze przekraczac 55%.
Co godzine nalezy
przeprowadzic¢
wentylacje w celu co
najmniej 5-krotnej
wymiany powietrza.

W czasie wystaw prac
wykonanych z drewna,
gliny, ziemi
temperatura powinna
wynosic¢ 14-17 °C, a
wilgotnos¢ nie moze W trybie

przekraczac 70%. Co priorytetowym (48 h)
godzine nalezy
przeprowadzic¢
wentylacje w celu co
najmniej 2-krotnej
wymiany powietrza.

2 1,02

W czasie wystaw prac
wykonanych z metalu,
plastiku, gumy
temperatura powinna
wynosic¢ 0-27 °C, a
wilgotnos¢ nie moze W trybie

przekraczac 70%. Co priorytetowym (48 h)
godzine nalezy
przeprowadzic¢
wentylacje w celu co
najmniej 1-krotnej
wymiany powietrza.

2 1,02

Kategoria 1 Sala A: W czasie wydarzen
sprzatanie odbywajacych sie w
sali, w trakcie ktorych
dzienny przeptyw osob
wynosi srednio ponad W trybie
1000 cata powierzchnie | natychmiastowym 10 1,1
nalezy czyscic co (8 h)
najmniej 4 razy
dziennie srodkami
rozcienczanymi w
wodzie.

W czasie wydarzen
odbywajacych sie w
sali, w trakcie ktorych
dzienny przeptyw osob
wynosi srednio 500- W trybie
1000 cata powierzchnig | natychmiastowym 10 1,1
nalezy czyscic co (8 h)
najmniej 2 razy
dziennie Srodkami
rozcienczanymi w
wodzie.

W czasie wydarzen
odbywajacych sie w W trybie
sali, w trakcie ktorych | natychmiastowym 10 1,1
dzienny przeptyw osdb | (8 h)
wynosi srednio do 500
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cata powierzchnie
nalezy czyscic co
najmniej 1 raz
dziennie Srodkami
rozcienczanymi w
wodzie.

Po uwzglednieniu wymogow technicznych oraz wspotczynnikow redukcji optat i zwiekszenia redukcji
optat mozna opracowa¢ wzor definiujacy mechanizm miesiecznych ptatnosci odpowiednio do
standardow dla pomieszczen i ustug, jak na rysunku 11.

Wzér 7. Przyktadowy mechanizm pfatnosci miesiecznych

optata miesieczna = wysoko$¢ optaty ustalona umowa — redukcja optaty

Oile:
optata miesieczna = 0

redukcja optaty < wysokos¢ optaty ustalona umowa

Punkt wyjscia stanowi wysokosc optaty ustalona umowa. W przypadku braku dostepnosci redukcja
optaty moze wynosi¢ od zera do petnej wysokosci optaty ustalonej umowa.

Optata miesieczna nie moze przyjmowac wartosci ujemnych. Jesli jednak partner prywatny stale nie
przestrzega zapisow umownych i optaty miesieczne nie sa wnoszone z powodu braku dostepnosci, to
podmiot publiczny ma prawo skorzysta¢ z gwarancji odpowiedniej realizacji zapisow umownych i
rozpoczac procedure rozwigzania umowy (patrz rozdziat Zagadnienia prawne).

Redukcja optat uwzglednia powyzsze wspotczynniki. Nalezy zadbacé o to, aby zmniejszenie optaty
miesiecznej o 100% byto mozliwe, jak we wzorze 8.

W?z6r 8. Przyktadowy mechanizm ptatnosci miesiecznych: redukcja z tytutu braku dostepnosci

redukcja z tytutu braku dostepnosci = optata miesieczna x Fa x Es

W powyzszym wzorze Fa oznacza wspotczynnik redukcji optat po uptynieciu czasu na usuniecie
usterki, a Es - wspotczynnik zwiekszenia redukcji optat. Jesli usterka zostanie usunieta w ustalonym
czasie, mechanizm redukcji ptatnosci miesiecznych nie zostaje uruchomiony.

Na rysunku 5 przedstawiono caty proces ustalania zagadnien technicznych w projektach PPP.

Rysunek 5. Zagadnienia techniczne w projektach PPP
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VIl. Zagadnienia prawne

7.1. Ramy prawne

Ramy prawne i przepisy dotyczace PPP maja utatwia¢ inwestowanie w ztozone, dtugoterminowe
umowy PPP, pomagac¢ w obnizeniu kosztow transakcyjnych, wskazywac odpowiednie mechanizmy
kontroli oraz mechanizmy prawne i ekonomiczne stuzace do rozwiazywania sporow umownych.
Ksztatt ram prawnych PPP w poszczegolnych krajach UE jest zrdznicowany w zaleznosci od tradycji
prawnych i obowigzujacych przepisow. Ramy te powinny zawierac:

e Zapisy umozliwiajqce i utatwiajqgce realizacje projektéw PPP (np. prawo do tworzenia
spotek PPP, warunki przekazywania dobr publicznych podmiotom niepublicznym,
uprawnienia spotek PPP do wyboru podwykonawcow wedtug wtasnych kryteriow) oraz

e Zapisy zezwalajqce jednostkom administracji publicznej na udzielanie finansowania w
uzasadnionych sytuacjach (np. udzielanie dotacji lub zaciaganie dtugoterminowych
zobowigzan w ramach wydatkow publicznych na czas obowigzywania umowy PPP).

Ramy prawne PPP sg zwykle ustalone przez przepisy i regulacje, a takze dokumenty strategiczne,
wytyczne i zapisy w umowach PPP. Doktadny charakter ram prawnych i przepisdw odnoszacych sie
do konkretnego projektu PPP zalezy tez m. in. od rozpatrywanych mechanizmoéw finansowania oraz
zakresu przeniesienia odpowiedzialnosci na spotke PPP. W tych zagadnieniach podmioty publiczne
powinny zawsze korzystac ze wsparcia doradcow o odpowiednich kwalifikacjach.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) w Polsce

PPP w Polsce jest regulowane ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r.
(t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 696 ze zm.), dalej "Ustawa o PPP". Do dziedziny szeroko rozumianego PPP
nalezy takze ustawa o koncesji na roboty budowlane lub ustugi z dnia 9 stycznia 2009 r. (t.j. Dz. U.
z 2015 r., poz. 113), dalej "Ustawa o Koncesjach". Dla PPP bardzo wazna jest takze ustawa z dnia
29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 2164 ze zm.), dalej
"PZP". Wyzej wymienione trzy ustawy tworza formalne i materialne ramy dla realizacji wspolnych
projektow przez administracje publiczng i przedsiebiorcow w formule PPP. Wskazane akty prawne
reguluja podstawowe zasady wspotpracy publiczno-prywatnej, w ktorej strona prywatna moze
wnies¢ do wspotpracy swoj kapitat finansowy jak i know-how, dzielac sie z sektorem publicznym
najwazniejszymi zadaniami i ryzykami wystepujacymi w przedsiewzieciu, tak aby zadania publiczne
byty realizowane najefektywniej, a partner prywatny mogt dodatkowo otrzymaé wynagrodzenie za
swoje zaangazowanie, na zasadach okreslonych w umowie. Na marginesie nalezy wskazac, ze
w Swietle prawa Unii Europejskiej PPP to pojecie szerokie, obejmujace wszelkie formy wspotpracy
sektora publicznego (zamawiajacych) i sektora prywatnego (wykonawcow) przy realizacji zadan
publicznych, o ile wspotpraca ta obejmuje podziat zadan oraz podziat zwiazanych z tymi zadaniami
ryzyk'. Zawsze z tytutu podjecia wspotpracy typu PPP sektor prywatny uzyskuje wynagrodzenie,
ktore moze sie rozni¢ forma.

'Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1303/2013 z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajace wspolne
przepisy dotyczace Europejskiego Funduszy Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego, Funduszu Spoéjnosci,
Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego
oraz ustanawiajace przepisy ogolne dotyczace Europejskiego Funduszy Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu
Spotecznego, Funduszu Spdjnosci, Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz uchylajace rozporzadzenie Rady (WE)
nr 1083/2006 oraz Rozporzadzenie Rady (WE) nr 1083/2006 z dnia 11 lipca 2006 r. ustanawiajace przepisy ogolne dotyczace
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Ustawa o PPP okresla zasady wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach
PPP. Przedmiotem PPP jest wspolna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym. PPP zostato okreslone w Ustawie o PPP
jako wspotpraca podmiotu publicznego i partnera prywatnego. Wazne jest zatem przyblizenie tych
pojec.

Zakres pojecia podmiot publiczny ma podstawowe znaczenie dla okreslenia zakresu stosowania
Ustawy o PPP. Definicja podmiotu publicznego jest kluczowa dla stosowania Ustawy o PPP, gdyz
zakresla krag podmiotoéw zobowiazanych do stosowania tej ustawy. Podmiotem publicznym moga
by¢ jednostki sektora finansow publicznych w rozumieniu przepisow o finansach publicznych.
Katalog ten obejmuje:

1) organy wtadzy publicznej, w tym organy administracji rzadowej, organy kontroli panstwowej
i ochrony prawa oraz sady i trybunaty;

jednostki samorzadu terytorialnego oraz ich zwiazki;

jednostki budzetowe;

samorzadowe zaktady budzetowe;

agencje wykonawcze;

instytucje gospodarki budzetowej;

panstwowe fundusze celowe;

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych i zarzadzane przez niego fundusze oraz Kasa Rolniczego
Ubezpieczenia Spotecznego i fundusze zarzadzane przez Prezesa Kasy Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego;

9) Narodowy Fundusz Zdrowia;

10) samodzielne publiczne zaktady opieki zdrowotnej;

11) uczelnie publiczne;

12) Polska Akademia Nauk i tworzone przez nia jednostki organizacyjne;

13)

14)

CONO U NWN
—— — — = — —

panstwowe i samorzadowe instytucje kultury oraz panstwowe instytucje filmowe;

inne panstwowe lub samorzadowe osoby prawne utworzone na podstawie odrebnych ustaw

w celu wykonywania zadan publicznych, z wytaczeniem przedsiebiorstw, instytutow

badawczych, bankow i spotek prawa handlowego.
Zobowigzane do stosowania Ustawy o PPP sg rowniez tzw. podmioty prawa publicznego.
Ustawodawca zaliczyt do tej kategorii inne jednostki niz jednostki sektora finansow publicznych,
osoby prawne utworzone w szczegolnym celu zaspokajania potrzeb o charakterze powszechnym
niemajacych charakteru przemystowego ani handlowego, jezeli podmioty te, oraz jednostki sektora
finansow publicznych, pojedynczo lub wspdlnie, bezposrednio lub posrednio przez inny podmiot:

— finansuja ja w ponad 50% lub

— posiadaja ponad potowe udziatow albo akcji, lub

— sprawuja nadzor nad organem zarzadzajacym, lub

— maja prawo do powotywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego lub zarzadzajacego.
W praktyce najczesciej beda to spotki komunalne lub jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa (a takze
podmioty od nich zalezne), wykonujace powierzone im przez organ zatozycielski zadania
o charakterze publicznym, w tym sSwiadczenie ustug uzytecznosci publicznej. Podmiotem
publicznym beda takze zwiazki jednostek sektora finansow publicznych lub podmiotow prawa
publicznego.
Partnerem prywatnym bedzie modgt zosta¢ przedsiebiorca lub przedsiebiorca zagraniczny. Do tak
rozumianej kategorii przedsiebiorcy zalicza¢ sie beda m.in. spotki komunalne, ktore, podobnie jak
przedsiebiorcy niepubliczni, beda mogty na rownych zasadach ubiegac sie o kontrakty PPP.

Przedmiotem PPP jest wspolna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym. Kryterium wspolnosci spetniac¢ bedzie
solidarne dziatanie podmiotu publicznego i partnera prywatnego zmierzajace do osiagniecia
uprzednio uzgodnionych celow.
Przedmiotem wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach PPP ma by¢
wspolna realizacja przedsiewziecia. Przedmiotem przedsiewziecia moze byc:

— budowa lub remont obiektu budowlanego;

Europejskiego Funduszy Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego oraz Funduszu Spéjnosci i uchylajace
rozporzadzenie Rady (WE) nr 1260/1999.
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— Swiadczenie ustug;
— wykonanie dzieta, w szczegolnosci wyposazenie sktadnika majatkowego w urzadzenie
podwyzszajace jego wartos¢ lub uzytecznos¢; lub

— inne $wiadczenie.
Wszystkie te czynnosci powinny by¢ potaczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem
majatkowym, ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub
jest z nim zwiazany. Przedsiewziecie w ramach PPP powinno by¢ w istotnym stopniu, a nawet
w catosci, realizowane przez partnera prywatnego.

Przez umowe o PPP partner prywatny zobowiazuje sie do realizacji przedsiewziecia za
wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci albo w czesci wydatkow na jego realizacje lub
poniesienia ich przez osobe trzecia, a podmiot publiczny zobowigzuje sie do wspotdziatania
w osiagnieciu celu przedsiewziecia, w szczegolnosci przez wniesienie wktadu wtasnego. Umowa
o PPP jest umowa cywilnoprawna. Na mocy umowy o PPP partner prywatny zobowiqzuje sie do
realizacji przedsiewziecia, w tym sfinansowania przynajmniej czesci wydatkdéw na jego realizacje.
Partner prywatny ma by¢ zatem nie tylko wykonawca przedsiewziecia w ramach PPP, ale takze
finansujacym jego realizacje chocby w czesci.

PPP stanowi specyficzng forme zamodwienia publicznego, obejmujacego zaréowno wykonanie
gtownego przedmiotu zamowienia (robot budowlanych, dostaw lub ustug) w potaczeniu
z przedmiotem dodatkowym, ktorym zawsze musi byC¢ zarzadzanie lub utrzymanie sktadnika
majatkowego. Z tego wzgledu, ze umowy o PPP maja charakter odptatny, to wymagane jest
stosowanie konkurencyjnych, ustawowych procedur wyboru partnera prywatnego - albo Ustawy
o Koncesjach, albo PZP - w zaleznosci od przewidywanego modelu wynagrodzenia partnera
prywatnego (art. 4 ust. 1 i 2 Ustawy o PPP). Przepisy Ustawy o Koncesjach albo PZP znajda
zastosowanie nie tylko do samej procedury wyboru partnera prywatnego, ale takze do zawarcia
i wykonywania umowy o PPP.

Zgodnie z raportem Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju zatytutowanym ,,Analiza rynku PPP w Polsce
w latach 2009-2018: na koniec grudnia 2018 r.” caty polski rynek PPP na koniec 2018 r. miat
wartos¢ 5,89 mid zt netto, mierzony wielkoscia inwestycji kapitatowych i ustug, lub 9,81 mld zt
brutto, mierzony kwotga przychoddéw osiagnietych przez partnera prywatnego w trakcie realizacji
projektu. Rynek PPP w Polsce na koniec 2018 r. obejmowat 131 podpisanych umoéw PPP. Struktura
planow inwestycyjnych w podziale na sektory byta zasadniczo stabilna. Wiodacym sektorem byt
sport iturystyka (24 projekty), kolejne miejsca zajety: infrastruktura transportowa (19),
rewitalizacja obszaréw miejskich (11), efektywnos¢ energetyczna (9) i budynki publiczne (7).
W rzeczywistosci sktad wiodacej grupy sektorow w odniesieniu do plandw inwestycyjnych byt bardzo
zblizony do sektorow najbardziej aktywnych w realizacji umow o PPP.

W tym rozdziale zostaty szczegotowo opisane najwazniejsze zagadnienia, na ktorych nalezy oprzec
strukture prawna i przygotowania do projektow PPP, tj.:

- Analize ryzyka

- Strukture umow PPP.
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7.2. Analiza ryzyka

Gtowne ryzyko projektow PPP wynika z zawitosci umow miedzy podmiotami publicznymi a
prywatnymi. To bardzo wazne, aby zatwierdzi¢ strukture organizacyjng projektu przed
rozpoczeciem jego wdrazania. Struktura organizacyjna powinna uwzglednia¢ wszystkie funkcje,
ktore umozliwig kontakty ze srodowiskiem powiazanym z projektem oraz ogranicza do minimum
ryzyko i trudnosci w jego realizacji. Czynniki takie jak wtadza polityczna, biurokracja i korupcja
czesto zniechecaja strone prywatna.

Do przeprowadzenia analizy ryzyka niezbedne jest zapoznanie sie z projektem i jego wstepny
podziat na etapy. Ryzyko dotyczy nie tylko jednego etapu, ale catego okresu realizacji projektu,
dlatego nalezy ujac je catosciowo, czyli zidentyfikowac dla etapu przygotowania, procedury wyboru
partnera prywatnego, budowy, eksploatacji i konserwacji oraz zakonczenia umowy.

Rodzaj ryzyka Przygotowanie Procedura Budowa  Eksploatacja | Zakonczenie
wyboru i umowy

partnera konserwacja
prywatnego

Brak
zainteresowania

Design failure

Ryzyko zwigzane z
budowa

Ryzyko zwigzane z
dostepnoscia

Ryzyko zwigzanie z
zapotrzebowaniem

Konserwacja

Sita wyzsza

Warto$¢
rezydualna

Uregulowania
prawne

Analiza ryzyka dzieli sie na trzy etapy: identyfikacje, kwantyfikacje i podziat ryzyka.
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7.2.1 Identyfikacja ryzyka

Analize ryzyka nalezy rozpocza¢ od jego identyfikacji, ktora ma wyodrebni¢ wszystkie rodzaje
ryzyka, jakie moga wystapic przez caty czas obowigzywania umowy PPP.

Biorac pod uwage Sscisle okreslone aspekty techniczne i finansowe projektow dotyczacych
rewitalizacji dziedzictwa kulturowego oraz przewidywany catkowity czas realizacji projektu,
rozrézniamy cztery podstawowe rodzaje ryzyka zwigzane z:

- Przygotowaniem projektu i procedura wyboru partnera prywatnego

- Budowa i/lub przebudowa obiektu

- Konserwacja i naprawami

- Finansowaniem i wypracowywaniem zyskow.
Moga tez pojawi¢ sie inne rodzaje ryzyka typowe dla projektow dotyczacych dziedzictwa
kulturowego.

Ryzyko zwigzane z przygotowaniem projektu i procedurag wyboru partnera prywatnego

Przygotowanie ram projektu PPP dotyczacego dziedzictwa kulturowego wymaga okreslenia
uprawnien i zobowiazan, ktore zostang zapisane w umowie. Przygotowanie wymagan technicznych i
struktury modelu finansowego pomoze ustali¢ koszty i zakres ustug publicznych. Na tym etapie
powstaje projekt umowy PPP, a podmiot publiczny podejmuje decyzje co do celéow projektu.
Niewtasciwe opracowanie wymagan technicznych i finansowych moze by¢ przyczyng trudnosci na
kolejnych etapach realizacji projektu. Dlatego tak wazne jest wyodrebnienie rodzajow ryzyka na
tym etapie.

Przygotowanie projektu PPP wymaga specjalistycznej wiedzy i umiejetnosci, a takze zasobow
finansowych, dlatego na etapie identyfikacji ryzyka bardzo pomaga wyodrebnienie kosztow i
zobowigzan obcigzajacych projekt. Jednym z nich sa osoby wyznaczone do konkretnych zadan w
projekcie (podmiot prywatny moze przenies¢ zwigzane z nimi koszty na partnera prywatnego),
koszty procedury wyboru partnera prywatnego, itp.

Przy identyfikacji ryzyka na tym etapie zaleca sie, zeby zeby podmioty publiczne uwzglednity
przynajmniej nastepujace grupy ryzyka dotyczace:

- Przygotowania modelu finansowego
- Opracowania wymagan technicznych
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- Stworzenia nieadekwatnych ram prawnych projektu

- Przekroczenia zaplanowanych kosztow przygotowania projektu

- Nieprawidtowego przebiegu publicznej procedury wyboru partnera prywatnego
- Wyniku publicznej procedury wyboru partnera prywatnego (braku ofert).

Ryzyko zwigzane z budowa i/lub przebudowa obiektu

Najbardziej intensywny podziat ryzyka miedzy partnerami dotyczy etapu budowy i/lub przebudowy.
Budowa nowych obiektéw jest obcigzona dos¢ matym ryzykiem przekroczenia kosztow i
niedotrzymania termindw, natomiast rewitalizacja waznych obiektow historycznych pociaga za sobg
rézne rodzaje ryzyka. Wynika to z mozliwosci wystapienia wielu nieprzewidzianych sytuacji podczas
analizy stanu obiektow i gruntow, co moze znacznie opdzni¢ rozpoczecie prac i/lub ich kontynuacje.
Przy identyfikacji ryzyka na tym etapie zaleca sie, zeby zeby podmioty publiczne uwzglednity
przynajmniej nastepujace grupy ryzyka dotyczace:

- Prac archeologicznych

- Zaplanowania i przeprowadzenia oceny obiektu przez konserwatora zabytkow

- Przekroczenia kosztow budowy i/lub przebudowy

- Niedotrzymania terminéw budowy i/lub przebudowy.

Ryzyko zwigzane z konserwacja obiektu i naprawami

Po zakonczeniu etapu budowy obiektu rozpoczyna sie etap jego eksploatacji i konserwacji, z
ktorymi zwigzane sg rozne rodzaje ryzyka. Wszystkie usterki stwierdzone na etapie budowy i/lub
przebudowy obiektu ujawniaja sie w okresie jego uzytkowania, ktory w projektach PPP trwa srednio
25-30 lat. Specyfikacja techniczna parametrow koncowych precyzuje zasady zarzadzania ryzykiem
tego rodzaju, np. w sytuacji, gdy w okresie obowiazywania umowy technologie wykorzystywane przy
$wiadczeniu ustug publicznych stana sie przestarzate.
Wprawdzie w przypadku obiektow dziedzictwa kulturowego znaczenie ryzyka technologicznego jest
duzo mniejsze niz w telekomunikacji czy lotnictwie, to jednak zmiana technologii np. ogrzewania i
chtodzenia moze miec istotny wptyw na koszty eksploatacji obiektu.
Ryzyko wynikajace z innych sytuacji, ktore moga stac sie przyczyna powaznych opdznien w
Swiadczeniu ustug publicznych, takich jak usterki urzadzen i sprzetu lub defekty w konstrukcji
obiektu, zostaje zmniejszone.
Przy identyfikacji ryzyka na tym etapie zaleca sie, zeby zeby podmioty publiczne uwzglednity
przynajmniej nastepujace grupy ryzyka dotyczace:

- Ryzyka technologicznego

- Przekroczenia kosztow eksploatacji

- Przekroczenia kosztow zarzadzania obiektem.

Ryzyko zwiazane ze zrodtami finansowania

To kolejna kategoria w projektach PPP, w ktorej wystepuje duzo rodzajow ryzyka. Pojawiaja sie
one na wszystkich etapach realizacji projektu. Na etapie przygotowania ryzyko finansowe moze
uniemozliwi¢c opracowanie modelu finansowego projektu. Na etapie budowy wiaze sie z
zapotrzebowaniem na dodatkowe zrodta finansowania. Na etapie eksploatacji wptywa na to, czy
ustugi sa S$wiadczone na poziomie ustalonym zobowigzaniami umownymi. Ryzyko finansowe
czesciowo mozna zmniejszy¢, stosujac strategie finansowania, w ktérej banki i inne instytucje
finansujace odgrywaja wazna role w projekcie. Przy analizie ryzyka finansowego podmioty publiczne
najczesciej koncentruja sie na ryzyku zwiazanym z odsetkami i kursami walut, a catkowicie
pomijaja ryzyko zwiazane z wypracowywaniem zyskow, ktére ma priorytet w analizie finansowej i
usuwa na dalszy plan inne rodzaje ryzyka. W szczegélnosci jesli przeptywy pieniezne w projekcie
(tj. przychody, obstuga zobowiazan dtugoterminowych) utrzymuja sie na stabilnym i
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przewidywalnym poziomie, to wystapienie innych rodzajow ryzyka finansowego nie ma znaczacego
wptywu.

Przy identyfikacji ryzyka na tym etapie zaleca sie, zeby podmioty publiczne uwzglednity
przynajmniej nastepujace grupy ryzyka dotyczace:

- Wypracowywania zyskow

- Cen ustug publicznych

- Kursow walut

- Wysokosci odsetek

- Ptynnosci finansowej i optacalnosci.

Inne rodzaje ryzyka typowe dla projektow dotyczacych dziedzictwa kulturowego

Identyfikacja ryzyka na etapie przygotowania, budowy, eksploatacji i konserwacji to absolutna
koniecznos¢ w kazdym projekcie PPP. Oprocz tego w umowie PPP trzeba uwzgledni¢ ryzyko
charakterystyczne dla sfery dziatalnosci publicznej, ktorej dotyczy projekt. Z rewitalizacja
dziedzictwa kulturowego wigze sie szereg rodzajow ryzyka specyficznych dla przedmiotu ustug
publicznych. W typowych projektach PPP ryzyko zwiazane z konserwacja i/lub pracami
archeologicznymi jest wyjatkiem, natomiast w projektach dotyczacych dziedzictwa kulturowego -
reguta, ktora absolutnie nalezy wzia¢ pod uwage.
Moga tez pojawié sie takie rodzaje ryzyka, ktorych wymierny wptyw trudno oszacowad, jak ryzyko
zmian politycznych czy zwiagzane ze srodowiskiem naturalnym.
Przy identyfikacji ryzyka tego rodzaju zaleca sie, zeby podmiot publiczny uwzglednit przynajmniej
nastepujace grupy ryzyka dotyczace:

- Prac konserwatorskich

- Zmian politycznych

- Srodowiska naturalnego.

Na etapie identyfikacji ryzyka zostaja wyodrebnione podstawowe kategorie ryzyka, ktore nalezy
wzig¢ pod uwage przy przygotowywaniu struktury projektu PPP. Zakres i ilos¢ rodzajow ryzyka
zalezy od gotowosci podmiotu publicznego do wyodrebnienia tych rodzajow ryzyka, ktore najsilniej
wptywaja na przeptywy pieniezne na etapie przygotowania projektu.

Na koniec zidentyfikowane rodzaje ryzyka przedstawia sie w formie tabeli, tzw. matrycy ryzyka
(patrz tabela 18).

Tabela 18: Matryca ryzyka

Etap Rodzaj ryzyka Opis ryzyka Wptyw

Wyzsze koszty
przygotowania projektu,
opdznienie w

Przygotowa- | Przygotowanie modelu | Model finansowy przygotowany w

nie projektu | finansowego niewtasciwy sposob éwiadezeniu ustug
publicznych
Wyzsze koszty,
P'rzygot.owa- Opracp wame wymagan Niewtasciwe wymagania techniczne op?ZI.neme .
nie projektu | technicznych w swiadczeniu ustug
publicznych
Stworzenie Niewtasciwe ramy prawne, brak Wyzsze koszty, zastoj
Przygotowa- . N s . .
. . nieadekwatnych ram mozliwosci realizacji projektu, w przygotowaniu
nie projektu . . .
prawnych projektu niepewne podstawy prawne projektu
Przekroczenie
P'rzygot'owa- zaplaf]owanych ' Rea.lne koszt.y przygotowania Wyzsze koszty
nie projektu | kosztow przygotowania | projektu wyzsze od zaplanowanych
projektu
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Przygotowa-
nie projektu

Niewtasciwy przebieg
publicznej procedury
wyboru partnera
prywatnego

Niewtasciwa procedura wyboru
partnera prywatnego, niewtasciwe
warunki konkurencji

Wyzsze koszty,
opoznienie

w Swiadczeniu ustug
publicznych

Przygotowa-
nie projektu

Wynik publicznej
procedury wyboru
partnera prywatnego
(brak ofert)

Rynek niezainteresowany projektem

Impas w $wiadczeniu
ustug publicznych

Znaleziska archeologiczne

Wyzsze koszty,
opdznienie

zarzadzania obiektem

od zaplanowanych

Budowa Prace archeologiczne na terenie, gdzie jest realizowany L. .
roiekt w swiadczeniu ustug
proj publicznych
Zaplanowanie ]. Niewtasciwe zaplanowanie przebiegu | Wyzsze koszty,
przeprowadzenie . -
. oceny obiektu, konserwator opoznienie
Budowa oceny obiektu przez . . . L, .
kilkakrotnie wymaga dodatkowej w swiadczeniu ustug
konserwatora ocen ublicznych
zabytkow y P y
Przekroczenie kosztow Koszty budowy/przebudowy wyzsze
Budowa budowy i/lub y wy/p Wy Wy Wyzsze koszty
od zaplanowanych
przebudowy
Niedotrzymanie ) , ) Wy,z Sze kgszty,
. Przekroczone terminy ukonczenia opoOznienie
Budowa terminéw budowy L, .
. budowy/przebudowy w Swiadczeniu ustug
i/lub przebudowy .
publicznych
Eksploatacja | Ryzyko technologiczne | Technologie staty sie przestarzate Wyzsze koszty
Eksploatacja Przekrocze.n.le kosztow | Koszty eksploatacji wyzsze Wyzsze koszty
eksploatacji od zaplanowanych
Eksploatacia Przekroczenie kosztow | Koszty zarzadzania obiektem wyzsze Wyzsze koszty

Inne rodzaje
ryzyka

Prace konserwatorskie

Przedtuzajace sie prace
konserwatorskie

Wyzsze koszty,
opdznienie

w swiadczeniu ustug
publicznych

Inne rodzaje
ryzyka

Zmiany polityczne

Brak mozliwosci dalszej realizacji
projektu, wstrzymanie projektu

Wyzsze koszty, impas
w swiadczeniu ustug
publicznych

Inne rodzaje

Srodowisko naturalne

Zanieczyszczenie srodowiska

Wyzsze koszty

ryzyka na skutek realizacji projektu
Finansowa- Wypracowywanie Zyski nizsze od zaplanowanych, brak Wyzsze kols,zt)./, wplyw

. . cls g . na ptynnosc finansowa
nie zyskow mozliwosci poboru zyskow . L. .

i optacalnosc projektu

Fl.nansowa- Ceny ustug publicznych N1eoFlpow1edn1e ceny ustug Wyzsze kosztly,, wpt’yw
nie publicznych na optacalnosc projektu
Elizansowa- Kursy walut Niekorzystne zmiany kursow walut Wyzsze koszty
:(r;ansowa- Odsetki Wzrost kosztow finansowania Wyzsze koszty
Finansowa- Ptynnosc finansowa Brak mozliwosci swiadczenia ustug na | Ustugi publiczne, wyzsze
nie i optacalnos¢ poziomie ustalonym w umowie koszty

7.2.2. Kwantyfikacja ryzyka
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Analiza

ryzyka

Kwantyfikacja ryzyka polega na ocenie zidentyfikowanych rodzajow ryzyka i przygotowaniu danych
potrzebnych do podjecia decyzji co do ich podziatu miedzy strony projektu.

Do oszacowania wptywu ryzyka finansowego i zwigzanego z eksploatacja sa wykorzystywane wzory,
metody statystyczne i aktualnie uzywane techniki, ktore odwotuja sie do metod identyfikacji ryzyka
i zarzadzania nim.

Do oszacowania kosztow niektorych rodzajow ryzyka potrzebna jest wartos¢ podstawowa zawarta w
modelu finansowym. Dlatego w momencie rozpoczecia kwantyfikacji ryzyka model finansowy
powinien by¢ gotowy. Analiza ryzyka wykonana bez usystematyzowanego modelu finansowego moze
zawiera¢ btedy istotne dla przygotowania projektu i spowodowac problemy na etapie budowy i
eksploatacji.

Istnieje wiele uznanych metod i technik kwantyfikacji ryzyka, np. metoda Monte Carlo, wartosc¢
zagrozona ryzykiem (ang. Value-at-risk) itp.

Najprostsza metoda kwantyfikacji zidentyfikowanych rodzajow ryzyka jest srednia wazona (patrz
tabela 19).

Tabela 19: Przyktadowe zastosowanie sredniej wazonej do kwantyfikacji ryzyka

Najbardziej
prawdopo- L .
. . Wartos¢ | Prawdopo- Wartosc Koszt
Rodzaj ryzyka | Opis ryzyka dobna’ , Wpiyw wptywu dobienstwo | oczekiwana | ryzyka
wartos¢
w EUR
1 2 3 4 5 6 7 8
. Koszty budowy 5 2850 5 142.5
Przekroczenie | ' cbudowy | SO0 0 3000 50% 1500
kosztow .
budowy i/lub wyzsze od +5% 3150 20 630
Wy zaplanowanyc +10% 3300 15 495
przebudowy
h +20% 3600 10 360
tacznie 3127.5 127.5

W tabeli 19 jest przedstawiona kwantyfikacja ryzyka przekroczenia kosztéw budowy / przebudowy
obiektu X. Zgodnie z modelem finansowym szacunkowa wartos$¢ kosztow kapitatowych (patrz czesc¢
Zagadnienia finansowe) wynosi 3000 EUR i stanowi najbardziej prawdopodobng wartos¢ (3).
Wysokos¢ kosztoéw kapitatowych moze zmieniaé sie w zakresie od -5% do + 20%, dlatego wyliczona
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wartos¢ wptywu ryzyka (5) miesci sie w granicach od 2850 do 3600 EUR i ma rdzne
prawdopodobienstwo (6). Wartosci wazone uzyskujemy po pomnozeniu ((5) * (6)). Wartos¢
oczekiwana (7) wynosi 3127.5 EUR. Réznica miedzy wartoscia oczekiwana a najbardziej
prawdopodobna wyraza koszt ryzyka (8) w wysokosci 127.5 EUR. Kwote 127.5 EUR nalezy dodac do
modelu finansowego przy szacowaniu wartosci kosztow kapitatowych. Kwantyfikacje innych
rodzajow ryzyka nalezy przeprowadzac na tej samej zasadzie.

Kwantyfikacja ryzyka to dosc¢ skomplikowana procedura, ktora moze okazac sie nieodpowiednia dla
projektow o mniejszej wartosci. Czy wobec tego jest mozliwe uproszczenie sposobow analizy ram
prawnych identyfikacji i kwantyfikacji ryzyka?

Tak, to mozliwe! Celem procesu identyfikacji ryzyka jest przede wszystkim opracowanie struktury
umow PPP i ustalenie wzajemnych relacji miedzy stronami. Natomiast w prostych projektach PPP
dotyczacych infrastruktury spotecznej (szkot, przedszkoli, budynkow publicznych, obiektow
kulturalnych takich jak muzea, galerie itp.), gdzie zakres i sposob Swiadczenia ustug publicznych
(takie jak wytyczne nt. ksztatcenia, standardy powierzchni i wyposazenia szkot, minimalne wymogi
techniczne dla muzedw) regulujg szczegdtowe przepisy, rodzaje ryzyka uwzglednianych przy
kwantyfikacji maja wptyw na zmniejszenie ryzyka podstawowego zdefiniowanego w umowie PPP.
Przy wdrazaniu takich projektow partner prywatny przejmuje ryzyko zwiagzane z:

Budowa
Dostepnoscia
Zapotrzebowaniem na ustugi.

Eurostat sugeruje krajom cztonkowskim UE precyzyjne zdefiniowanie PPP. Tabela 20 to propozycja
uproszczonej procedury kwantyfikacji ryzyka dla podmiotow publicznych. Zgodnie z tabela,
przygotowujac projekt, podmioty publiczne maja koncentrowac sie na najwazniejszych rodzajach
ryzyka, zgodnie z modelem PPP, ktory zaktada nastawienie na efekty. Poszczegolne rodzaje ryzyka
zwiazane z projektem sa przypisane do trzech podstawowych kategorii ryzyka: ryzyko zwigzane z
budowa, dostepnoscia i zapotrzebowaniem na ustugi.

Tabela 20: Uproszczona procedura kwantyfikacji ryzyka

. . Kategoria
Etap Rodzaj ryzyka Opis ryzyka Wptyw ryzyka
. Model finansowy Wyzsze ,kOSZt¥
Przygotowa- | Przygotowanie modelu przygotowania projektu,
. . . przygotowany w A L .
nie projektu | finansowego . s , opoznienie w Swiadczeniu
niewtasciwy sposob .
ustug publicznych
Wyzsze koszty
Przygotowa- | Opracowanie wymagan Niewtasciwe wymagania przygotowania projektu,
hie projektu | technicznych techniczne opdznienie w $wiadczeniu
ustug
Niewlagci
iewtasciwe ramy o Ryzyko
L prawne, brak mozliwosci . L. -
Przygotowa- | Stworzenie nieadekwatnych realizacii proiektu Wyzsze koszty, zastoj zwiazane z
hie projektu | ram prawnych projektu I pro] ’ w przygotowaniu projektu budowa

niepewne podstawy
prawne

Realne koszty
przygotowania projektu
wyzsze

od zaplanowanych

Przekroczenie
zaplanowanych kosztow
przygotowania projektu

Przygotowa-

hie projektu Wyzsze koszty

Przygotowa-
hie projektu

Niewtasciwy przebieg
publicznej procedury wyboru
partnera prywatnego

Niewtasciwa procedura
wyboru partnera
prywatnego, niewtasciwe

Wyzsze koszty, opoznienie
w $wiadczeniu ustug
publicznych
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warunki konkurencji

Przygotowa-
hie projektu

Wynik publicznej procedury
wyboru partnera prywatnego
(brak ofert)

Rynek niezainteresowany
projektem

Impas w $wiadczeniu
ustug publicznych

Znaleziska
archeologiczne

Wyzsze koszty, opdznienie

budowy i/lub przebudowy

przebudowy

Budowa Prace archeologiczne ; - w $wiadczeniu ustug
na terenie, gdzie jest -
. . publicznych
realizowany projekt
Niewtasciwe
Zaplanowanie i zaplanowanie przebiegu . P
P - P . P s Wyzsze koszty, opoznienie
przeprowadzenie oceny oceny obiektu, L. .
Budowa . . . w Swiadczeniu ustug
obiektu przez konserwatora konserwator kilkakrotnie ublicznvch
zabytkow wymaga dodatkowej P y
oceny
Koszty
Przekroczenie kosztow budowy/przebudowy .
B . . k
udowa budowy i/lub przebudowy wyzsze od Wyzsze koszty
zaplanowanych
Niedotrzymanie terminéw Prze’krocz.one terminy Wylzs_ze koszt.y, opoOznienie
Budowa ukonczenia budowy / w swiadczeniu ustug

publicznych

Eksploatacja

Ryzyko technologiczne

Technologie staty sie
przestarzate

Wyzsze koszty

Eksploatacja

Przekroczenie kosztow
eksploatacji

Koszty eksploatacji
wyzsze
od zaplanowanych

Wyzsze koszty

Eksploatacja

Przekroczenie kosztow
zarzadzania obiektem

Koszty zarzadzania
obiektem wyzsze od
zaplanowanych

Wyzsze koszty

nne rodzaje
ryzyka

Prace konserwatorskie

Przedtuzajace sie prace
konserwatorskie

Wyzsze koszty, opoznienie
w swiadczeniu ustug
publicznych

nne rodzaje
ryzyka

Zmiany polityczne

Brak mozliwosci dalszej
realizacji projektu,
wstrzymanie projektu

Wyzsze koszty, impas
w Swiadczeniu ustug
publicznych

nne rodzaje

Srodowisko naturalne

Zanieczyszczenie
srodowiska na skutek

Wyzsze koszty

Ryzyko
zZwiazane z
dostepnoscia

zyskow

i optacalnos¢ projektu

k
ryzyka realizacji projektu
Fmanfso- Ceny ustug publicznych Nleodpomedme ceny Wyzsze koszt’y’, wpt.yw
wanie ustug publicznych na optacalnosc¢ projektu
Fmanfso- Kursy walut Nlek?rzystne zmiany Wyzsze koszty
wanie kursow walut
F1nan§o- Odsetki werSt kosz.tow Wyzsze koszty
wanie finansowania
Brak mozliwosci
Finanso- Ptynnos¢ finansowa $wiadczenia ustug na Ustugi publiczne, wyzsze
wanie i optacalnosc poziomie ustalonym w koszty
umowie
. Zyski nizsze Wyzsze koszty, wptyw na Ryzyko
Finanso- . ) od zaplanowanych, brak P zwiazane
. Wypracowywanie zyskow e . ptynnosc finansowa
wanie mozliwosci poboru z zapotrzebowa

-niem na ustugi

7.2.3. Podziat ryzyka
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Ostatnim etapem przygotowywania struktury prawnej projektu PPP jest podziat ryzyka, czyli
okreslenie uprawnien i zobowiazan kazdej ze stron. Na podstawie ustalonego podziatu ryzyka
doradca prawny z zespotem powotanym do przygotowania projektu tworza projekt umowy PPP.
Przyktadowa matryca podziatu ryzyka jest przedstawiona w tabeli 21.

Tabela 21. Przyktadowy podziat ryzyka

Etap

Rodzaj ryzyka

Opis ryzyka

Wptyw

Podziat ryzyka

Podmiot
Partner |Obie
publicz |prywatny |strony

ny

Przygotowanie
projektu

Przygotowanie
modelu finansowego

Model finansowy
przygotowany
w niewtasciwy sposob

Wyzsze koszty
przygotowania
projektu,
opdznienie w
$wiadczeniu ustug

podstawy prawne

publicznych
. Wyzsze koszty,
- Opracowanie . - . pre .
Przygotowanie wymagan Niewtasciwe wymagania | opoznienie
projektu Y g techniczne w Swiadczeniu ustug
technicznych .
publicznych
Niewtasciwe ram .
Stworzenie y Wyzsze koszty,
. . prawne, brak L.
Przygotowanie nieadekwatnych e s zastoj w
: mozliwosci realizacji .
projektu ram prawnych - . przygotowaniu
. projektu, niepewne -
projektu projektu

Przygotowanie

Przekroczenie
zaplanowanych

Realne koszty
przygotowania projektu

przebieg publicznej

wyboru partnera

: kosztow . Wyzsze koszty
projektu . wyzsze
przygotowania
projektu od zaplanowanych
Niewtasciwy Niewtasciwa procedura

Wyzsze koszty,

Przygotowanie opoznienie
; procedury wyboru prywatnego, s .
projektu . .. . w $wiadczeniu ustug
partnera niewtasciwe warunki .
.. publicznych
prywatnego konkurencji
Wynik publicznej Rynek Impas w
Przygotowanie ynik p ) y . . p .
: procedury wyboru niezainteresowany Swiadczeniu ustug
projektu . .
partnera projektem publicznych
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prywatnego (brak
ofert)
Znaleziska Wyzsze koszty,
Prace archeologiczne na opoznienie
Budowa . . . - .
archeologiczne terenie, gdzie jest w Swiadczeniu ustug
realizowany projekt publicznych
L Niewtasciwe
Zaplanowanie i . . .
. zaplanowanie przebiegu | Wyzsze koszty,
przeprowadzenie . A
. oceny obiektu, opoznienie
Budowa oceny obiektu przez L. .
konserwator w Swiadczeniu ustug
konserwatora . . .
A kilkakrotnie wymaga publicznych
zabytkow .
dodatkowej oceny
Przekroczenie ESZH/ /przebudow
Budowa kosztow budowy . y/p Y Wyzsze koszty
. wyzsze od
i/lub przebudowy
zaplanowanych
. . . Wyzsze koszty,
Niedotrzymanie Przekroczone terminy s s
. R . opoznienie w
Budowa terminoéw budowy ukonczenia éwiadczeniu ustu
i/lub przebudowy budowy/przebudowy g

publicznych

Eksploatacja

Ryzyko

Technologie staty sie

Wyzsze koszty

eksploatacji

zaplanowanych

technologiczne przestarzate
Przekroczenie Koszty eksploatacji
Eksploatacja kosztow wyzsze od Wyzsze koszty

Eksploatacja

Przekroczenie
kosztow zarzadzania
obiektem

Koszty zarzadzania
obiektem wyzsze od
zaplanowanych

Wyzsze koszty

Inne rodzaje

Prace

Przedtuzajace sie prace

Wyzsze koszty,
opdznienie w

ryzyka konserwatorskie konserwatorskie $wiadczeniu ustug

publicznych
. Brak mozliwosci dalszej Wyzsze koszty,
Inne rodzaje . . s . impas w

Zmiany polityczne realizacji projektu, Lo .

ryzyka . - swiadczeniu ustug

wstrzymanie projektu .

publicznych

Zanieczyszczenie

Inne rodzaje srodowisko srodowiska na skutek Wyzsze koszty
ryzyka naturalne R .
realizacji projektu
Wyzsze koszty,
Finansowanie Ceny' ustug Nleodpomgdme ceny wptyw na -
publicznych ustug publicznych optacalnos¢
projektu

Finansowanie

Kursy walut

Niekorzystne zmiany
kursow walut

Wyzsze koszty

Finansowanie

Odsetki

Wzrost kosztow
finansowania

Wyzsze koszty

Finansowanie

Ptynnos¢ finansowa i
optacalnos¢

Brak mozliwosci
$wiadczenia ustug na
poziomie ustalonym w
umowie

Ustugi publiczne,
wyzsze koszty

Finansowanie

Wypracowywanie
zyskow

Zyski nizsze od
zaplanowanych, brak
mozliwosci poboru
zyskow

Wyzsze koszty,
wptyw na ptynnos¢
finansowa i
optacalnosc
projektu

7.3. Struktura umow PPP
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Umowa PPP to podstawowy dokument ustalajacy uprawnienia i zobowigzania stron umowy
(podmiotu publicznego i partnera prywatnego) w realizowanym projekcie PPP. Umowa reguluje
wszystkie zagadnienia prawne, techniczne i finansowe, wiec jej strukture i najwazniejsze elementy
nalezy precyzyjnie sformutowac i odpowiednio objasnic.

W wiekszosci przypadkow PPP umowy sa zawierane na 20-30 lat. Okres obowigzywania umowy
powinien by¢ na tyle dtugi, zeby partner prywatny przy przygotowywaniu projektu mogt przyjac
perspektywe dtugookresowa dla kosztow zarzadzania ustugami, gwarantujac w ten sposob najnizsze
koszty swiadczenia ustug.

Umowa PPP to skomplikowany dokument prawny. Umowa dtugoterminowa moze obejmowac kilka
umoéw zasadniczych dotyczacych np.:

e Przygotowania i budowy

o Swiadczenia ustug

o Konserwacji obiektu

¢  Wynajmu obiektu.

Rysunek 6. Najwazniejsze elementy umowy PPP

eSwiadczenie
ustug

ewynajem
obiektu

eprzygotowani
e i budowa

ekonserwacja
obiektu

Dobrze przygotowana umowa to umowa czytelna, zrozumiata i wzbudzajaca zaufanie stron. PPP to
zobowiazanie dtugoterminowe, ryzykowne i skomplikowane, wiec umowy PPP z koniecznosci sa
niekompletne: niemozliwe jest, by przewidzie¢ w nich wszystkie sytuacje, jakie moga sie zdarzy¢. Z
tego powodu umowa PPP powinna zawieraC zapisy elastyczne, mozliwe do zastosowania w
przypadku zmiany okolicznosci bez renegocjacji lub rozwigzania umowy.

Ze wzgledu na ztozonos¢ umowy PPP konieczne jest zawarcie w niej zapisow dotyczacych
nastepujacych istotnych zagadnien:
1. Celu i przedmiotu umowy
Okresu obowigzywania umowy
Podziatu ryzyka miedzy stronami
Finansowania i refinansowania
Gwarancji i zabezpieczen
Ptatnosci miedzy stronami

S hwhn
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7. Odszkodowan i zwolnien

8. Kar umownych

9. Skutkow niewywiagzania sie z umowy

10. Przedterminowego rozwiazania umowy i zasad rozwiazywania stosunkéw miedzy stronami
11. Ochrony wtasnosci intelektualnej, tajemnicy handlowej i poufnosci danych

12. Procedury i warunkow nabywania obiektow

13. Rozstrzygania sporow miedzy stronami.

7.3.1 Zapisy dotyczace celu i przedmiotu umowy

Cel i przedmiot umowy okreslaja sposob $wiadczenia danej ustugi publicznej. Dla podmiotow
publicznych stanowia podstawowa wskazowke co do struktury projektu PPP.

Zasadniczo, celem projektow rewitalizacji dziedzictwa kulturowego jest renowacja cennych
obiektow zabytkowych oraz ochrona mienia i miejsc o wartosci kulturowej. Takie dziatania zaliczajg
sie do ustug publicznych.

7.3.2 Zapisy dotyczace okresu obowigzywania umowy

Zapis ten stanowi bardzo istotny element umowy dla obu zawierajacych ja stron, bo wszystkie
ptatnosci ze strony podmiotu publicznego i/lub uzytkownikow docelowych moga by¢ realizowane
jedynie wtedy, gdy obiekt jest eksploatowany, tzn. po zakonczeniu etapu budowy.

W naturalny sposob okres obowiazywania umowy odpowiada okresowi uzytkowania obiektu, czyli
zaktada sie, ze w momencie wygasniecia umowy wartosc¢ rezydualna obiektu wynosi zero.

7.3.3 Zapisy dotyczace podziatu ryzyka miedzy stronami

Opisana wczesniej systematyczna analiza ryzyka precyzuje uprawnienia i zobowiazania stron umowy
co do ryzyka. Zapisy dotyczace podziatu ryzyka opieraja sie na matrycy podziatu ryzyka. Rodzaje
ryzyka przypisane odpowiednio do podmiotu publicznego i partnera prywatnego nalezy zapisa¢ w
umowie jako zobowigzania umowne kazdej ze stron.

Oto praktyczny przyktad podziatu ryzyka w czesci umowy PPP dotyczacej projektowania i budowy
obiektu:

Umowa dotyczgca projektowania obiektu: w wiekszosci umoéw PPP partner prywatny odpowiada za
zaprojektowanie obiektu zgodnie ze specyfikacjq podmiotu publicznego. Zazwyczaj umowa PPP
daje podmiotowi publicznemu prawo wglgdu w projekt opracowywany przez partnera prywatnego,
wnoszenia uwag i zatwierdzania.

Umowa dotyczgca budowy obiektu: partner prywatny odpowiada za zakoriczenie budowy obiektu w
ustalonym terminie, uzyskanie zgéd w ramach swoich mozliwosci, wybudowanie obiektu zgodnie ze
specyfikacjq podmiotu publicznego. Podmiot publiczny ma prawo monitorowac postepy i jakos¢
prac budowlanych oraz zqdac od partnera prywatnego skorygowania niezgodnosci.

7.3.4 Zapisy dotyczace finansowania i refinansowania

Realizacja kazdego projektu PPP zalezy od ubezpieczonego finansowania, tj. pozyczek lub innych
pochodnych instrumentéw finansowych udzielonych przez instytucje finansowe lub ze s$rodkow
partnera prywatnego. Ta cze$¢ umowy okresla procedure i sposoby finansowania projektu.
Zasadniczo istniejq dwa zrddta finansowania:

a. Kapitat wtasny, ktéry najczesciej wnosi partner prywatny
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b. Srodki z innych zrédet (wierzytelno$¢ gtéwna lub dtugi uprzywilejowane), ktére zwykle
uzyskuje sie z banku lub innej instytucji finansowej.

7.3.5 Zapisy dotyczace gwarancji i zabezpieczen

Realizacja umowy PPP w perspektywie dtugoterminowej ma zapewnic¢ regularne swiadczenie ustug
publicznych. Z tego powodu obie strony wymagaja pewnych gwarancji i zabezpieczen.

Umowa PPP powinna jasno precyzowac oczekiwania wobec partnera prywatnego w zakresie ilosci i
jakosci aktywow i s$wiadczonych ustug. Moze to by¢ np. okreslenie standardow okresowych
konserwacji obiektu zabytkowego lub wymaganej jakosci $swiadczonych ustug, a takze ustalenie
celéw w rozwoju ustug swiadczonych bezposrednio uzytkownikom. Cele i wskazniki efektywnosci sg
zwykle podane w aneksie do gtownej umowy PPP.

Jesli jest to mozliwe, to efektywnos¢ okresla sie w PPP za pomoca oczekiwanych wynikow (np.
wymaganej jakosci powierzchni budynku), a nie sktadnikdw (np. zastosowanych materiatow czy
projektu).

Oprocz gwarancji podmiot publiczny moze zazadac¢ ubezpieczenia na caty okres obowigzywania
umowy. Najczestsza forma jest ubezpieczenie mienia zgodnie z zasada petnego ryzyka.

7.3.6 Zapisy dotyczace ptatnosci miedzy stronami

Mechanizmy ptatnosci okreslajg zasady wynagrodzenia partnera prywatnego w ramach umowy PPP.
Korekty ptatnosci uwzgledniajace efektywnos¢ lub czynniki ryzyka maja znaczenie przy tworzeniu
mechanizméw zachety i podziale ryzyka w umowach PPP.

Zasady realizacji ptatnosci okreslaja przeptywy gotowkowe miedzy partnerami przez okres
obowiazywania umowy. Czasem, np. w projektach, w ktorych wystepuje ryzyko zwiazane z
dostepnoscia, ptatnosci realizuje sie gtownie ze sSrodkow publicznych. Jesli natomiast partner
prywatny przejmuje ryzyko zwigzane z zapotrzebowaniem na ustugi, to zrodtem ptatnosci jest wktad
uzytkownikow koncowych. W projektach rewitalizacji dziedzictwa kulturowego najczesciej
wystepuja obie te formy ptatnosci, dlatego odpowiednie wymagania finansowe i techniczne maja
ogromny wptyw na jakos¢ modelu finansowego, a takze mechanizméw ptatnosci (zasad i metod
ptatnosci).

7.3.7 Zapisy dotyczace odszkodowan i zwolnien

Projekty PPP maja charakter dtugoterminowy, sa zwykle obcigzone duzym ryzykiem i
skomplikowane. Moze sie zdarzy¢, ze partner prywatny powinien by¢ zwolniony od
odpowiedzialnosci za niedotrzymanie postanowien umowy co do rozpoczecia prac lub $wiadczenia
ustug. Model PPP umozliwia przeniesienie niektorych rodzajow ryzyka zwiazanych z projektem na
partnera prywatnego, ale wiele z nich pozostaje domeng podmiotu publicznego. Te ostatnie rodzaje
ryzyka dotycza tzw. zdarzen nieprzewidzianych lub odszkodowawczych.

Zdarzenia odszkodowawcze dotyczg szczegolnych okolicznosci, ktore podmiot publiczny kontroluje
lub ktorymi zarzadza. Zwykle zapis w umowie PPP wskazuje, ze w razie zdarzenia zwigzanego z
odszkodowaniami partner prywatny nie moze odnie$¢ korzysci ani ponies¢ szkody wzgledem
sytuacji, gdyby zdarzenie takie nie miatoby miejsca. Oznacza to, Ze partner prywatny ma utrzymac
rekompensate finansowa z tytutu kosztow zwiazanych z wystgpieniem zdarzenia.

Rozrozniamy trzy rodzaje zdarzen nieprzewidzianych:
1. Zdarzenia odszkodowawcze
2. Zdarzenia z czeSciowym odszkodowaniem

3. Sita wyzsza.
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Zdarzenia

nieprzewi-
dziane

7.3.7.1 Zdarzenia odszkodowawcze powoduja opdznienie rozpoczecia Swiadczenia ustug i/lub
wyzsze koszty dla partnera prywatnego. Do zdarzen tych zaliczaja sie:

Naruszenie zapisow umowy PPP przez podmiot publiczny

Zmiana prawa lub przepisow, ktdra ma niekorzystny wptyw na realizacje projektu
Nieuzasadnione opoznienia w uzyskaniu pozwolen lub zgdd na realizacje prac w ramach
projektu

Warunki na terenie obiektu: nieprzewidziane lub ktorych skutkdow nie da sie oszacowac
(np. zanieczyszczenie, przebudowa infrastruktury, ukryte wady techniczne)
Nieprawdziwe dane dotyczace warunkow gruntowych przekazane przez podmiot
publiczny badz znaleziska archeologiczne lub o wartosci kulturowej.

Skutki:

W przypadku opodznienia prac budowlanych partner prywatny uzyskuje przedtuzenie
terminu ich zakonczenia i zostaje zwolniony z zaptaty odszkodowan umownych na rzecz
podmiotu publicznego.

W przypadku braku dostepu lub niemoznosci swiadczenia ustug partner prywatny nie jest
obciazany naleznymi potraceniami.

W przypadku wzrostu kosztow budowy lub eksploatacji badz utraty dochodow przez
partnera prywatnego, podmiot publiczny wyptaca mu petna rekompensate finansowa.

7.3.7.2 Zdarzenia z czeSciowym odszkodowaniem uniemozliwiaja wykonawcy realizacje jego
zobowigzan w danym momencie i/lub generuja wyzsze koszty dla partnera prywatnego. W
tym przypadku oczekuje sie, ze partner prywatny bedzie ponosi¢ finansowe konsekwencje
zdarzenia (w catosci lub czesci), ale otrzymuje czesciowe odszkodowanie z tytutu innych
skutkow tego zdarzenia. Do zdarzen tych zaliczaja sie:

e Pozar

e  Wybuch

e Przypadkowe utracenie lub uszkodzenie obiektu lub innej infrastruktury, ktorej
partner prywatny potrzebuje, aby realizowac swoje zobowigzania umowne

e Niedobor lub brak energii, paliwa, transportu

o Masowe spory pracownicze lub strajki.

Skutki:
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e W przypadku opoznienia prac budowlanych partner prywatny uzyskuje przedtuzenie
terminu ich zakonczenia i zostaje zwolniony z zaptaty odszkodowan umownych na
rzecz podmiotu publicznego.

e W przypadku braku dostepnosci obiektu lub niemoznosci $wiadczenia ustug wcigz
obowiazuja potracenia ptatnosci, ale nie dochodzi do przedterminowego
rozwiazania umowy.

e Jesli takie zdarzenie trwa dtuzszy czas, to w niektorych umowach bywa uznawane
za dziatanie sity wyzszej.

7.3.7.3 Zdarzenia spowodowane dziataniem sity wyzszej maja miejsce bez winy zadnej ze stron.
Ryzykiem zwigzanym z tymi zdarzeniami zwykle zarzadza partner prywatny. Zdarzenia te sa
powazniejsze od zdarzen z czesciowym odszkodowaniem, zazwyczaj trwaja dtuzej i moga
by¢ przyczyna rozwigzania umowy PPP. Z definicji s to zdarzenia nadzwyczajne i rzadkie,
wiec nalezy traktowac je jako wyjatki. Priorytetem powinno by¢ zapobiezenie rozwigzaniu
umowy przez partnera prywatnego, ograniczenie niekorzystnych skutkow zdarzen, a w razie
potrzeby uzyskanie wsparcia finansowego od kredytodawcow w celu odroczenia ptatnosci do
momentu ustabilizowania sie sytuacji.

7.3.8 Zapisy dotyczace kar umownych

Kary umowne okreslaja kwoty, ktore podmiot publiczny naktada na partnera prywatnego z tytutu
niewywiazania sie ze zobowiazan umownych. Zasadniczo, kary umowne dotycza zarzadzania
ptatnosciami miedzy stronami, poniewaz w projektach opartych na dostepnosci ptatnosci sa
bezposrednio zwiazane ze swiadczeniem ustug publicznych i ustalonymi mechanizmami ptatnosci.

7.3.9 Zapisy dotyczace skutkow niewywiazania sie z umowy

Zapisy te reguluja relacje miedzy stronami w przypadku, gdy jedna z nich nie wywiazuje sie ze
swoich zobowiazan. Jesli partner prywatny zobowigzat sie do udostepnienia obiektu i/lub
Swiadczenia ustug publicznych, a podmiot publiczny do ptatnosci z tego tytutu, to w przypadku
niewywiazywania sie z tych zobowiazan strony moga skorzysta¢ z pewnych mechanizmow i
procedur.
Na przyktad zapis taki moze stanowic, ze w trosce o interes publiczny oraz ciagtosc i ustalong jakos¢
ustug publicznych, podmiot publiczny bedzie realizowa¢ ptatnosci tylko odpowiednio do
zapewnionego zakresu dostepnosci i/lub jakosci ustug. Najczesciej stosuje sie nastepujace zapisy:

- Imniejszenie miesiecznego wynagrodzenia dla partnera prywatnego z powodu

niedostepnosci obiektu

- Skorzystanie z gwarancji prawidtowej realizacji umowy na etapie budowy i/lub eksploatacji

- Skorzystanie z gwarancji udzielonych przez spotke dominujaca

- Rozwiazanie umowy PPP

- Skorzystanie z prawa interwencji

- Zadanie zmiany podwykonawcow, itp.

Jesli to podmiot publiczny nie wywiazuje sie ze swoich zobowiazan, partner prywatny ma prawo:

- Skorzystac¢ z gwarancji udzielonych przez podmiot publiczny

- Rozpoczaé procedure rozwigzania umowy PPP i odszkodowania z tytutu utraty dochodow.
Do kontroli realizacji zobowigzan umownych stuzy mechanizm ptatnosci. Wykorzystujac wskazniki,
ptatnosci i procedury, to niezalezne narzedzie sprawdza, czy poziom dostepnosci i/lub jakos¢
$wiadczonych ustug sg zgodne z ustalonymi parametrami technicznymi.

7.3.10 Zapisy dotyczace przedterminowego rozwiazania umowy i zasad rozwiazywania stosunkdw
miedzy stronami
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Przedterminowe rozwiazanie umowy PPP odbywa sie przed zapisanym w niej terminem. Umowa PPP
i odpowiednie przepisy ustalajg okolicznosci, w ktorych moze to nastapic. Zwykle taka okolicznosc¢
stanowi powazne naruszenie zapisow umowy przez partnera prywatnego lub podmiot publiczny.
Powody przedterminowego rozwigzania umowy:

1. Na mocy prawa / dobrowolnej decyzji z winy podmiotu publicznego

2. Na mocy prawa z winy partnera prywatnego

3. Wygasniecie umowy PPP

4. Dtugotrwate dziatanie sity wyzszej.

Z winy podmiotu
publicznego

1.Wygasniecie
umowy PPP

1.Sita wyzsza

Przedterminowe rozwigzanie umowy na mocy prawa z winy podmiotu publicznego jest mozliwe w
przypadku:

e Braku zaptaty dla partnera prywatnego

e Naruszenia umowy przez podmiot publiczny uniemozliwiajacego dziatanie partnera
prywatna

o  Wywtaszczenia lub konfiskaty obiektu badz spotki partnera prywatnego

e Czasem zmiany zdolnosci kredytowej lub statusu prawnego podmiotu publicznego.

Nalezy dodac, ze wielkos¢ odszkodowania jest taka sama przy rozwigzaniu umowy na mocy prawa i
dobrowolnej decyzji. W wiekszosci umoéw PPP odszkodowanie na mocy prawa ma zapewnic
partnerowi prywatnemu i jego wierzycielom, ze nie poniosa szkody wzgledem sytuacji, gdyby
umowa nie zostata przedterminowo rozwiazana.
Odszkodowanie pokrywa zwykle:

e Pozostaty dtug uprzywilejowany

o Srodki zainwestowane przez sponsoréw i dtug podporzadkowany

e Utrate zwrotu

e Ptatnosci na rzecz stron trzecich.

7.3.10.2 Przedterminowe rozwigzanie umowy na mocy prawa z winy partnera prywatnego jest
mozliwe w przypadku:

e Niewyptacalnosci/bankructwa partnera prywatnego
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¢ Nieukonczenia przez partnera prywatnego waznych etapéw budowy (kamieni milowych)
e Niedotrzymania przez partnera prywatnego ustalen co do jakosci swiadczonych ustug
e Ztamania przez partnera prywatnego zawartych w umowie ograniczen co do zmiany lub
przeniesienia wtasnosci
e Razacego naruszenia umowy przez partnera prywatnego
e tapownictwa partnera prywatnego.
Najczesciej wysokos¢ odszkodowania jest wyliczana na podstawie wartosci rynkowej umowy PPP.

7.3.10.3 Wygasniecie umowy PPP

W umowach PPP date zakonczenia umowy okresla sie zwykle na dwa sposoby:
e W wiekszosci przypadkow umowa PPP wygasa po uptynieciu okreslonego czasu od daty
zamkniecia finansowego (okreslony jest catkowity okres obowigzywania umowy PPP).
e W innych przypadkach umowa PPP wygasa po uptynieciu okreslonego czasu od daty
rozpoczecia eksploatacji obiektu (okreslony jest okres eksploatacji).
Partner prywatny zobowiazuje sie, Ze w razie wygasniecia umowy zapewni stan obiektu spetniajacy
minimalne kryteria ustalone w umowie.

7.3.11 Zapisy dotyczace ochrony wtasnosci intelektualnej, tajemnicy handlowej i poufnosci danych

Opracowanie wymagan finansowych i technicznych na potrzeby uméw PPP wymaga wiedzy i
kwalifikacji, ktore czesto maja cechy tajemnicy handlowej i/lub wtasnosci intelektualnej. Podczas
przygotowywania umowy PPP proponowane sa zapisy dotyczace ochrony danych stanowiacych
tajemnice handlowa i wtasnos¢ intelektualng partnera prywatnego. W szczegolnosci, podmiot
publiczny moze uzyska¢ wiedze o know-how niedostepnym na rynku i stanowiacym wtasnosé
intelektualng partnera prywatnego. Upowszechnienie takich informacji moze miec niekorzystny
wptyw na stosunki umowne miedzy stronami i na przedsiebiorstwa zaangazowane w projekt.
Rozpoczynajac prace nad strukturg umowy PPP, warto ustali¢, ktore jej czesci majg byc objete
tajemnica handlowa, a ktore moga zostac¢ udostepnione do wiadomosci publicznej.

7.3.12 Zapisy dotyczace procedury i warunkow nabywania obiektow

Zapisy te maja zastosowanie tylko w przypadku, gdy umowa PPP obejmuje budowe obiektu. Po
zakonczeniu projektu PPP zgodnie z porzadkiem prawnym wszystkie budynki i/lub obiekty, a takze
sprzet, sa przekazywane podmiotowi publicznemu bez rekompensaty finansowej. Przeniesienie
wtasnosci przeprowadza sie w rejestrze gruntow przez anulowanie uprawnien (do budowy/koncesji)
udzielonych partnerowi prywatnemu w momencie zawarcia umowy z podmiotem publicznym.
Dlatego sugeruje sie podmiotowi publicznemu okreslenie:

e Daty i okresu przeniesienia praw do budynku, tj. procedury przekazania podmiotowi
publicznemu przedmiotu umowy PPP przez partnera prywatnego. Zapis ten okresla
zobowigzania stron co do kosztoéw przeniesienia, a takze zasady Swiadczenia ustug.

e Stanu budynki, tj. minimalnych warunkéw technicznych, ktére budynek musi spetniaé w
momencie jego przekazania. Dotyczy to dostepnosci budynku oraz standardéw przestrzeni i
ustug zapisanych w umowie.

W praktyce czesto zaleca sie zatrudnienie niezaleznego inzyniera i/lub eksperta, ktorzy na etapie
przekazywania obiektu przeprowadza jego ocene i ustala, czy jego stan spetnia kryteria zapisane w
umowie PPP.

7.3.13 Zapisy dotyczace rozstrzygania sporow miedzy stronami
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W klasycznych umowach stosuje sie standardowa formute dotyczaca rozstrzygania sporow. W
umowach PPP nalezy poswieci¢ tej kwestii szczegdlng uwage. Spory miedzy stronami moga miec
miejsce przez caty dtugi okres obowiazywania umowy PPP, dlatego konieczne jest opracowanie
mechanizméw i procedur ich rozwigzywania. Najczesciej odbywa sie to na drodze polubownej,
przez ekspertyzy, arbitraz lub na drodze sadowej.
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RAMKA 10:
Zalecenia dla instytucji publicznych przy tworzeniu umow PPP

Ramy prawne dotyczace PPP stanowia podstawe zalecen dla instytucji publicznych co
do tworzenia umdw PPP. Ponizsze zalecenia mozna stosowa¢ w projektach
rewitalizacji dziedzictwa kulturowego:

1. Przedmiotem umowy moze by¢ budowa i/lub przebudowa oraz konserwacja i/lub
zarzadzanie obiektem publicznym, rekonstrukcja catosci lub czesci obiektu,
modernizacja lub wyposazenie nowego obiektu uzytecznosci publicznej.

2. Celem umowy moze byc¢ $wiadczenie ustug publicznych lezacych w zakresie
kompetencji instytucji publicznej.

3. W umowie nalezy jasno ustali¢ podziat ryzyka miedzy stronami tak, aby oczywiste
byto, na ktorej z nich spoczywa ryzyko zwiazane z budowa / montazem / przebudowa
oraz z konserwacja obiektu w aktualnym stanie.

4. W umowie nalezy jasno zdefiniowal trzy grupy ryzyka: ryzyko spoczywajace
wytacznie na podmiocie publicznym, ryzyko partnera prywatnego oraz ryzyko
wspotdzielone przez strony.

5. Jesli cate ryzyko zwiazane z finansowaniem jest przypisane do partnera
prywatnego, to powinien on zobowigza¢ sie do zapewnienia catosci funduszy
niezbednych dla finansowania projektu, budowy i konserwacji obiektu bedacego
przedmiotem umowy przez caty czas obowiazywania umowy.

6. Jesli w czasie realizacji umowy okaze sie, ze finansowanie jest niewystarczajace w
stosunku do potrzeb, to ryzyko z tego tytutu ponosi strona odpowiedzialna.

7. Partner prywatny nie gwarantuje kredytodawcy rozliczenia sie z zobowigzan
kredytowych niezaleznie od ustalonej jakosci swiadczonych ustug publicznych.

8. Zobowiazania partnera prywatnego nalezy ustali¢ odpowiednio do szczegotow
projektu. Gtownym zobowigzaniem jest zapewnienie dostepu do obiektow objetych
projektem.

9. Gtownym zobowigzaniem partnera prywatnego jest zapewnienie wszelkich srodkow
i procedur technicznych, metodologicznych i organizacyjnych oraz srodkow
bezpieczenstwa w celu profesjonalnej realizacji projektu.

10. Termin wykonania, tj. termin realizacji zapisow umowy, stanowi czes¢ etapu
budowy/przebudowy, tj. okres, poczawszy od ktorego przewiduje sie Swiadczenie
ustug publicznych wynikajacych z umowy.

11. W umowie nalezy opisa¢ procedury i postepowanie w razie wykrycia btedow w
realizacji pracy, a takze procedur zwigzanych z ich raportowaniem, zakonczeniem
etapu budowy i usuwaniem wykrytych btedow.

12. Wynagrodzenie ptacone partnerowi prywatnemu przez podmiot publiczny powinno
miec forme optat miesiecznych w wysokosci jasno okreslonej w umowie.

13. Oprécz wysokosci optat miesiecznych nalezy okresli¢ termin ich ptatnosci oraz sposob ich
realizacji.

14. Nalezy jasno okreslic moment wyliczenia i ptatnosci pierwszej optaty miesiecznej.
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15. W zwiazku z ryzykiem zwiazanym ze zmiang wysokosci odsetek, kursow walut,
inflacji, cen energii itp. Nalezy jasno okreslic wzdr do tatwego obliczania wartosci
miesiecznej rekompensaty z tego tytutu.

16. Ze wzgledu na tatwosc stosowania wzoru nalezy jasno okresli¢ zrodta wartosci
parametrow zawartych we wzorze (np. bank krajowy, urzad statystyczny itp.).

17. Integralng czescig ustalen dotyczacych kar umownych jest okreslenie metod(y)
ptatnosci tych kar.

18. W celu zagwarantowania ptatnosci optaty partner prywatny moze zaproponowac
odpowiednie instrumenty do tego celu.

19. W umowie nalezy podac¢ oficjalne adresy obu stron na potrzeby komunikacji,
korespondencji i powiadomien.

20. Nalezy jasno okresli¢ okolicznosci, w ktorych mozliwe jest rozwigzanie umowy,
w szczegolnosci przez kazda ze stron z osobna. Nalezy zwrocié szczegdlng uwage na
procedury ustalania wartosci obiektu w sytuacji przedterminowego rozwiazania
umowy.

21. Wszystkie aktywa bedace przedmiotem umowy zostang catkowicie
zamortyzowane w okresie obowigzywania umowy. Po wygasnieciu umowy stang sie
one wtasnoscia klienta bez odszkodowania

22. Umowa zawiera informacje poufne traktowane jak tajemnica handlowa. Ich
ujawnienie osobom niepowotanym moze wywota¢ konsekwencje niekorzystne dla
interesu ekonomicznego lub reputacji stron. Z tego wzgledu nalezy ustali¢, jakie
informacje stanowia tajemnice handlowa i podkresli¢ zobowiazanie obu stron do
zachowania ich poufnosci.

23. Optaty ustalone w umowie nalezy poda¢ w kwocie netto (bez podatku VAT).
Partner prywatny oblicza wysokos¢ podatku VAT zgodnie z ustalonag przepisami
stawka natozona na dana ustuge.

24. Jesli projekt przewiduje wspotfinansowanie kosztow kapitatu przez podmiot publiczny,
nalezy zapisac ten fakt w umowie.
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