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. Wstep

l. Wstep

Jednym z najwazniejszych sektoréw ustug uzytecznosci publicznej jest ochrona zdrowia. W niewielu innych
obszarach kontakt na linii wladza publiczna — obywatel ma tak bezposrednie przetozenie na opinie wyborcow
o jakosci administracji publicznej. Jednoczes$nie jest to dziedzina, w ktérej postep wiedzy znacznie wyprze-
dza mozliwosci budzetu panstwa i samorzaddw. W polskim systemie finansowania stuzby zdrowia, podobnie
zresztg jak w innych tego typu systemach opartych na formalnie publicznym systemie finansowania ustug
zdrowotnych, mamy do czynienia z rozdzwiekiem miedzy sferg infrastruktury ochrony zdrowia a systemem
finansowania ustug swiadczonych przy wykorzystaniu samorzadowej lub regionalnej sieci placéwek ochrony
zdrowia. Nie dziwi zatem, ze to budowa nowych oérodkéw zdrowia, wzglednie ich modernizadja, jest jednym
z popularniejszych przedsiewzie¢ planowanych do realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
Na taki stan rzeczy naktada sie mozaika rozwigzan organizacyjnych, w tym réwniez nie catkiem sprecyzowane
zasady $wiadczenia ustug zdrowotnych na zasadach komercyjnych. Jest to skomplikowana sytuacja, w ktérej
kazdy projekt ppp wymaga osobnej analizy. W niniejszym numerze ,Biuletynu ppp" przedstawiamy przekréj
rynku partnerstwa i koncesji w ochronie zdrowia.

Kolejnym obszarem realizacji projektdw ppp jest rewitalizacja przestrzeni miejskiej, w ktérej niebagatelna role
odgrywaja zasady gospodarowania wktadem majatkowym i mozliwos¢ przejecia przez partnera prywatnego
niektdrych sktadnikéw majatkowych tytutem wynagrodzenia. Praktyka realizacji tego typu projektéw jest coraz
bogatsza, a w niektérych przypadkach cel publiczny moze by¢ osiggany réwniez w formule ppp sensu largo,
tj. bez stosowania Ustawy o ppp czy Ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi. Warto zapoznac sie
z przedstawionymi powyzej do$wiadczeniami, aby sprawniej realizowac przedsiewziecia ppp w przysztosci.

Jak pokazuje kolejne badanie potencjatu rynku ppp oraz przygotowania przedsiebiorcow przeprowadzone
w ramach projektu systemowego PARP ,Partnerstwo publiczno-prywatne’, wzrasta potencjat administracji i sek-
tora prywatnego w przypadku przedsiewzie¢ partnerskich, dlatego warto przesledzi¢, co obecnie dzieje sie
na rynku ppp, gdyz kazdy sukces przektada sie na kolejne realizacje. Dobra oznaka dla rozwoju ppp sg oma-
wiane w niniejszym numerze ,Biuletynu ppp” zmiany w regulacjach odnoszacych sie do przygotowania inwe-
stycji we wspomnianej formule. Szczegdlnie istotne moga okazac sie zmiany dotyczace zasad rachunkowosci
budzetowej dla wydatkéw zwigzanych z projektami ppp.

Serdecznie zapraszam do lektury.



Il. Ppp w ochronie zdrowia

2.1. Partnerstwo publiczno-prywatne w ochronie
zdrowia

Wedtug ,The Economist” w 2014 r. ogdline wydatki na opieke zdrowotng bedg stanowic¢ 10,5% globalnego
PKB i w ciggu najblizszych lat wzrosna o ok. 5,3%. Jest to wynikiem coraz wiekszej presji spotecznej wywiera-
nej na poprawe dostepu i standardéw opieki medycznej, zmian w strukturze demograficznej, charakteryzuja-
cych sie wieksza liczbg 0séb w podesztym wieku, rosnacej liczby zachorowan na choroby chroniczne, w tym
choroby cywilizacyjne, oraz coraz drozszych technologii medycznych i systemow zarzadzania stuzbg zdrowia.

Wydatki na opieke zdrowotnga obejmujg koszty ustug leczniczych, lekow i artykutdw medycznych, infrastruktury,
profilaktyki, administracji i dtugoterminowej opieki pielegnacyjnej. Bardzo istotnym komponentem sg wydatki
na infrastrukture ochrony zdrowia. Szacuje sie, ze w krajach OECD oraz w Brazylii, Rosji, Indiach i Chinach
(BRIC) wzrosng one do 2020 r. z 263 mld dolaréw do 397 mld dolaréw rocznie. Przewiduje sie, ze miedzy 2010 r.
a 2020 r. wydatki na infrastrukture w ochronie zdrowia wyniosa fagcznie 3,6 bln dolardw, zas inne wydatki zwig-
zane z ochrong zdrowia wyniosg 68,1 bln dolaréw’.

Budzety publiczne nie beda w stanie podotac tak duzej presji wydatkowej, a ze wzgledow spotecznych niece-
lowe jest przekazywanie duzego wolumenu zadan, lezacych generalnie w gestii publicznej, sektorowi prywat-
nemu. Partnerstwo publiczno-prywatne jest rozwigzaniem, ktére od wielu lat jest stosowane we wszystkich
sektorach nalezacych do strony publicznej, rowniez w sektorze ochrony zdrowia. Dzieki ppp jest tworzona
nowa infrastruktura stuzgca ochronie zdrowia, rozbudowywana i modernizowana istniejgca. Na bazie tejze
infrastruktury Swiadczone sg ustugi zwigzane z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkiem oraz ustugi medyczne
sensu stricto. Dzieki wiekszej efektywnosci sektora prywatnego sektor publiczny moze korzystac z wiedzy part-
neréw prywatnych w obszarach, w ktérych sektor publiczny jej nie posiada, dlatego celem wdrazania ppp
w ochronie zdrowia moze sie sta¢, w zaleznosci od kraju, zwiekszenie zakresu inwestycji, poprawa standardu
infrastruktury i generowanie oszczednosci dla budzetéw publicznych.

W formule partnerstwa publiczno-prywatnego przedsiebiorcy prywatni realizujg zadania publiczne zgodnie
7 zapotrzebowaniem i wytycznymi jednostki sektora finanséw publicznych. Dobrze przygotowane projekty
ppp z odpowiednio skonstruowana umowa zapewniaja dobrej jakosci ustugi publiczne o przewidywalnych
kosztach, nizszych przy ich $wiadczeniu przez podmiot publiczny, przez okreslony okres. W przeciwienstwie
do ustug swiadczonych przez inwestoréw prywatnych, w sektorach nieregulowanych umowa o ppp/kon-
cesji powinna przewidywac¢ monitoring zatozonych parametréw, réwniez tych niezwigzanych z ustugami
leczniczymi. Zobrazujmy to za pomocga przyktadu. W Polsce przedsiebiorca prywatny moze stworzy¢ szpital
o dowolnej liczbie tézek swiadczacy wybrane przez siebie ustugi lecznicze (na przykiad te najbardziej opfa-
calne), nieskorelowane z mapa zdrowotna regionu. Jedynie jako$¢ Swiadczonych ustug medycznych, nawet
niepodlegajacych kontraktowaniu przez NFZ, moze by¢ przedmiotem kontroli przez ministra zdrowia lub odpo-
wiedniego wojewode.

Z tych powodow partnerstwo publiczno-prywatne w ochronie zdrowia jest przedmiotem zainteresowania
rzadoéw, samorzaddw i uniwersytetdw medycznych w wielu krajach $wiata.

Rozwiazania ppp w ochronie zdrowia majg zastosowanie gtéwnie w szpitalach, centrach diagnostycznych,
mieszanych centrach diagnostyczno-zabiegowych oraz klinikach, ktére najczesciej stosujg jednorodne pro-
cedury medyczne. Duzo rzadziej ppp wykorzystuje sie w opiece ambulatoryjnej, niemniej znanych jest kilka
przypadkdéw, m.in. program Local Improvement Finance Trust w Wielkiej Brytanii, ktorych celem jest budowa

' PwC, Health Research Institute, Build and Beyond: The (r)evolution of healthcare PPPs, December 2010, http://tinyurl.com/build-and-beyond,
dostep: 07.012014 .
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Il. Ppp w ochronie zdrowia

placéwek podstawowej opieki zdrowotnej oraz opieki socjalnej, w szczegdlnosci przeznaczonych dla oséb
w niekorzystnej sytuacji spotecznej. W krajach rozwijajgcych sie istniejg partnerstwa publiczno-prywatne zwia-
zane z budowg i prowadzeniem sieci przychodni, jak np. w Radzastanie.

Nierzadko ustugi informatyczne, w tym narzedzia zarzadzania szpitalami, dystrybucja lekdw i telemedycyna,
sg czescia kompleksowych umdw o ppp w sektorze ochrony zdrowia. Stosowana jest rowniez mozliwo$¢ zawar-
Cia zupetnie odrebnej umowy o ppp z wyspecjalizowang firma na $wiadczenie tego typu ustug.

W ostatnich latach, oprocz finansowania infrastruktury i swiadczenia mniej lub bardziej szerokiego wachla-
rzu ustug, poczawszy od zarzadzania nieruchomoscia, a skonczywszy na petnych ustugach leczniczych, rzady
niektérych panstw, gtéwnie rozwijajacych sie, stosujg ppp do rozwiagzania szerszych, horyzontalnych proble-
mow opieki zdrowotnej, korzystajac z wiedzy podmiotdéw prywatnych oraz instytucji pozarzadowych z kra-
jow o wysokim standardzie opieki zdrowotnej. Przyktadami moga byc¢ juz wdrozone programy planowania
rodziny w Rwandzie, program poprawy dostepu do lekdw i artykutow medycznych w Afryce Subsaharyjskiej
czy program kontroli jakosci procedur medycyny ratunkowej w Pakistanie. Niektére kampanie spoteczne, takie
jak kampania promujaca mycie rak, ktéra ma zapobiegac infekcjom przewodu pokarmowego w Ameryce Srod-
kowej czy program promocji zdrowia w Ugandzie, obejmujacy rozpowszechnianie prostych metod zapobiega-
jacych chorobom oraz dystrybucje niektérych srodkoéw, takich jak moskitiery, srodki owadobdjcze czy myjace,
przynosza wymierne rezultaty. Tego typu umowy o ppp s3 zazwyczaj zawierane na okres krétszy niz w przy-
padku projektow zwigzanych z infrastruktura, np. na piec lat, i czesto sg wspotfinansowane przez organizacje
miedzynarodowe, takie jak USAID. Wyniki tego typu programoéw sg bardzo dobre, a kluczowe wskazniki efek-
tywnosci s dotrzymywane, a nawet przekraczane.

Modele ppp w ochronie zdrowia

W zaleznosci od zakresu obowigzkéw partnera prywatnego, modele ppp dotyczgce infrastruktury dzielg sie na:

¢ Modele infrastrukturalne — s3 one najczesciej stosowane i dotycza zaprojektowania, budowy lub przebu-
dowy/remontu, utrzymania, zarzadzania nieruchomoscia, i w wielu przypadkach zapewniajg petne finan-
sowanie. Wynagrodzeniem partnera prywatnego jest optata za dostepnos¢. Umowy o ppp sa zawierane
na wiele lat, nawet na czterdziesci lat, tak jak w Kanadzie.

¢ Modele infrastrukturalne z ustugami niemedycznymi (tzw. mieszane) - sg to modele bardziej zaawanso-
wane niz modele infrastrukturalne, w ktérych ustugi Swiadczone przez partnera prywatnego, oprocz zarzadzania
infrastrukturg, obejmuja np. sprzatanie, zywienie chorych, pranie, transport medyczny, ustugi IT, telemedycyne,
zaopatrzenie w leki i ich dystrybucje, ustugi laboratoryjne i diagnostyczne, wyposazenie w sprzet medyczny
oraz jego utrzymanie. Oczywiscie partner prywatny moze swiadczy¢ tylko niektdre z powyzszej listy ustug.
W modelach mieszanych czesto faczy sie opfate za dostepnosc za utrzymanie infrastruktury z optatami uzalez-
nionymi od wykonania wolumenu poszczegdlnych ustug. Badania efektywnosci niemedycznych ustug dodat-
kowych, swiadczonych przez partnerdw prywatnych w szpitalach ppp w Wielkiej Brytanii, pokazaty, ze istnieje
korelacja pomiedzy zakresem Swiadczonych ustug a ogoélng efektywnoscia przedsiewziecia. Mierzono nie tylko
efektywnos¢ kosztowa, lecz rowniez jakos¢ ustug w kontekscie dotrzymywania kluczowych wskaznikow efek-
tywnosci i satysfakcji pacjentéw. Niemniej nalezy by¢ swiadomym, ze monitoring wykonania poszczegélnych
ustug jest duzo trudniejszy niz monitoring standardéw zarzadzania nieruchomoscia.

¢ Modele zintegrowane - obejmuja peten zakres ustug, w tym ustugi medyczne. Sg relatywnie najrzadziej sto-
sowanymi modelami. Stosunkowo czesto dotyczy on centrow diagnostycznych, diagnostyczno-leczniczych,
np. radioterapeutycznych badz placéwek swiadczacych ujednolicone, Scisle zdefiniowane procedury
medyczne (np. operacje za¢my, wymiana stawodw biodrowych czy operacje przepukliny brzusznej). W takich
przypadkach czesto zawierane sg dwie umowy, pierwsza jest dituzsza i dotyczy zarzadzania nieruchomo-
$cig wraz z opfata za dostepnosc i druga — krétsza, obejmujgca okres 3-7 lat, oparta o jednostkowe pfatnosci
za wykonywane ustugi. Stosowane sg rowniez rozwigzania ppp obejmujace petny zakres ogdinych $wiad-
czerh medycznych. Wynagrodzeniem partnera prywatnego moga by¢ optaty kapitacyjne zalezne od liczby
mieszkancow danego regionu, optaty za poszczegdlne procedury medyczne lub ustalone state ptatnosci
(tak jak w Lesotho).
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W zaleznosci od zastosowanego mechanizmu pfatnosci (wynagrodzenia partnera prywatnego), ptatnosci

mozemy podzieli¢ na:

¢ Platnosc za dostepnosc¢ — polega na wyptacie statego wynagrodzenia partnerowi prywatnemu za utrzy-
manie obiektu w okreslonym standardzie oraz inne ustugi swiadczone, niezaleznie od ich wykorzystania.
Pfatnikiem jest strona publiczna umowy o ppp. Partner prywatny na jej podstawie jest zobowiazany do utrzy-
mania jakosci swiadczenia ustug zdefiniowanych kluczowymi wskaZnikami efektywnosci (np. szybkoscia reak-
ji na okreslone wydarzenia, takie jak: usuwanie usterek, odsniezanie czy utrzymanie czystosci w szpitalach
czesto zdefiniowanej jako czystos¢ bakteriologiczna). Za niedotrzymanie standardéw i wskaznikdw wartosé
wynagrodzenia ulega obnizeniu. Platnos¢ jest niezalezna od liczby oséb korzystajacych z ustugi, a ryzyko
popytu lezy po stronie podmiotu publicznego — strona prywatna ponosi ryzyko dostepnosci. Ten mecha-
nizm jest stosowany przy utrzymaniu takich obiektow, w ktérych partner prywatny nie jest w stanie wptynac
na popyt, np. w budynkach obiektéw stuzby zdrowia, w tym przypadku utrzymanie jest w duzym stopniu
niezalezne od liczby pacjentdw przebywajacych w szpitalu.

e Platnos¢ uzalezniona od rzeczywistego wykorzystania — wynagrodzenie jest wyptacane partnerowi
prywatnemu przez podmiot publiczny w zaleznosci od liczby uzytkownikéw, dla ktérych ustuga pozostaje
catkowicie lub czesciowo bezpfatna. Ryzyko popytu jest w catosci lub w czesci po stronie partnera prywat-
nego. Optata kapitacyjna stosowana w niektérych szpitalach w modelu zintegrowanym (np. w Hiszpanii)
ma wiasnie taki charakter.

¢ Opfaty od uzytkownikéw koncowych - to prawo pobierania pozytkdw z przedmiotu umowy o ppp
lub koncesji. Ryzyko popytu jest wowczas catkowicie po stronie partnera prywatnego. W przypadku szpi-
tali taki charakter maja przychody od pacjentéw komercyjnych, przychody pobierane za $wiadczenie ustug
stronom trzecim, np. ustugi dotyczace diagnostyki, sterylizacji czy przychody z dziatalnosci gospodarczej
(np. prowadzenie parkingu, wynajem powierzchni szpitalnych do prowadzenia kantyny). Czesto w przy-
padku szpitali zarzadzanych w modelu infrastrukturalnym niewielka cze$¢ przychoddw partnera prywat-
nego pochodzi wiasnie z dziatalnosci gospodarczej. Pomniejszajg one zazwyczaj optate za dostepnosc
lub powiekszaja zysk partnera prywatnego.

W polskim systemie prawnym istnieje pewna niejednoznaczno$¢ pomiedzy zapisami zawartymi w Ustawie
o ppp’ oraz Ustawie o koncesj®, dotyczacej przedsiewzie¢ szpitali w formule ppp, uwzgledniajacych ustugi
lecznicze, w ktorych przewazajacym wynagrodzeniem partnera prywatnego sg kontrakty z Narodowym Fun-
duszem Zdrowia (dalej: NFZ). Art. 7 ust. 2 Ustawy o ppp stanowi, iz w projektach ppp wynagrodzenie partnera
prywatnego zalezy przede wszystkim od rzeczywistego wykorzystania lub faktycznej dostepnosci przedmiotu
ppp — czego nie ma w przypadku tego typu projektéw w Polsce, gdyz kontrakty na leczenie szpitalne z NFZ
nie przewiduja opfat za dostepnos¢, ktdre sa Swiadczone przez strone umowy o ppp, np. JST czy uczelnie.
Mozna uznag, iz projekty ppp, nieprzewidujace opfat za dostepnos¢, lecz jedynie przychody z tytutu $wiadczen
leczniczych, spetniaja kryteria koncesji zdefiniowane w Ustawie o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
mowiacej, ze wynagrodzeniem koncesjonariusza jest wytgcznie prawo do korzystania z obiektu budowlanego
lub ustugi, lub takie prawa wraz z ptatnoscig koncesjodawcy. Za wynagrodzenie koncesjonariusza mozna
uznac¢ wptywy z kontraktéw NFZ oraz opfaty za swiadczenie ustug pacjentom na zasadach komercyjnych.
Przyktadem wyzej opisanego podejscia jest koncesja na roboty budowlane polegajaca na zaprojektowaniu,
wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycz-
nym w Jaworznie z przeznaczeniem na stacje dializ wraz z poradnig nefrologiczna. W tym przypadku wyna-
grodzeniem wykonawcy jest prawo do korzystania z obiektu budowlanego, w tym prawo $wiadczenia ustug
medycznych w zakresie stacji dializ.

Zastosowanie ppp w ochronie zdrowia na swiecie

Partnerstwo publiczno-prywatne w sferze ustug socjalnych zaczeto by¢ realizowane pézniej niz ppp w zakre-
sie tzw. ,twardej” infrastruktury, takiej jak drogi czy infrastruktura wodociggowo-kanalizacyjna, i w ostatnich
latach zyskuje coraz wieksza popularnos¢ na catym swiecie. Jest to widoczne réwniez w Europie, gdzie, zgod-
nie z raportem European PPP Expertise Centre w 20131, 12 projektéw w ochronie zdrowia osiggneto zamkniecie

% Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, Dz. U. 2009 poz. 19 ze zm.
* Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 1. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, Dz. U. 2009 nr 19 poz. 101 ze zm.
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finansowe, przy czym ich taczna wartos¢ opiewata na okoto 1,5 mld euro, co stanowi czterokrotny wzrost
w stosunku do roku 2012. Aktualnie najwiekszy projekt ppp realizowany obecnie w Europie to szpital uniwer-
sytecki New Karolinska Solna Hospital w Sztokholmie — 800 t6zek, model infrastrukturalny, wartos¢ inwesty-
cji wynosi prawie 1 mld euro.
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Aktualnie znajdujacy sie na etapie budowy New Karolinska Solna (NKS) jest najwiekszym na Swiecie szpita-
lem realizowanym w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. Zatozeniem stron umowy jest wprowadze-
nie do realizowanego obiektu catej gamy nowoczesnych rozwigzan przyjaznych uzytkownikom i srodowisku,
dzieki ktérym uzyska on certyfikat LEED Gold.

Partnerstwo publiczno-prywatne miedzy sztokholmska Rada Powiatu a spdtka Swedish Hospital Partners, utwo-
rzong przez Skanska i Innisfree, przewiduje finansowanie, budowe, a takze zarzadzanie i utrzymanie nowego
szpitala do 2040 .

W ocenie przedstawiciela strony publicznej, istotnym problemem w tradycyjnych zamoéwieniach publicznych
jest brak mozliwosci ustalenia ostatecznego kosztu projektu przed wdrozeniem go do realizacji. Kontrola
nad budzetem przedsiewziecia jest mocna strong ppp, szczegdlnie w przypadku duzych, ztozonych tech-
nicznie przedsiewziec.

NKS jest najwiekszym projektem w historii firmy Skanska, a wartos¢ samego kontraktu budowlanego jest sza-
cowana na ok. 14,5 mld koron szwedzkich. Strona publiczna, na zlecenie ktérej inwestycja jest realizowana,
nie kupuje bezposrednio budynku, drogi lub innego aktywa, lecz ustuge dostepnosci obiektu w dtugim okre-
sie. Strona publiczna w zamian za mozliwos¢ dostepu do ustalonej w kontrakcie infrastruktury wypfaca part-
nerowi tytutem wynagrodzenia stafg, jednolitg stawke.

Po zrealizowaniu zadan w obszarze projektowania, budowy i finansowania przedsiewziecia, spotka projektowa
(SPV) przejmuje obowigzek swiadczenia ustugi dostepnosci szpitala, co w przypadku NKS oznacza wykonanie
czynnosci niezbednych do utrzymania stanu technicznego szpitalnych obiektow budowlanych przez okres
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30 lat w wysokim, ustalonym w umowie standardzie. W zakresie tych czynnosci przewidziany jest réwniez sze-
roki wachlarz ustug, takich jak: sprzatanie, utrzymanie budynku czy logistyka niezbedna do funkcjonowania
objetej umowg infrastruktury szpitalnej.

To spotka projektowa, a nie podmiot publiczny, szuka najlepszych innowacyjnych rozwiazan w zakresie pro-
jektowania, budowy i optymalizacji kosztéw wystepujacych w cyklu catego zycia projektu.

Partnerstwo publiczno-prywatne uwazane jest za szybka metode realizacji inwestycji publicznych. Jedynie
wobec samej procedury wyboru partnera istnieje ryzyko, ze bedzie ona trwata dtuzej niz przetarg tradycyjny.
Co istotne, obawy te nie znalazty potwierdzenia w opisywanym przypadku. W projekcie NSK zawarcie kon-
traktu nastapito w rekordowym czasie: wstepne zatwierdzenie projektu nastapito w grudniu 2008 ., ogtosze-
nie o przetargu opublikowano 31 marca 2009 r, a sktadanie wnioskow o udziat w postepowaniu zakonczyto
sie 30 wrzesnia 2009 r. List intencyjny z partnerem prywatnym podpisano w grudniu 2009 r. Negocjacje trwaty
od stycznia do maja 2010 r,, zamkniecie finansowe projektu nastgpito z koncem czerwca 2010 r.

W ostatnich latach zmienia sie na Swiecie podejscie do zasad finansowania projektéw ppp. Spdtki celowe
(SPV) nadal inwestujg 10% kapitatu wysokiego ryzyka, ale pozostata cze$¢ finansowania pochodzi z kredytow
bankowych i obligacji. W nowych realiach rynkéw finansowych dobrze widziane jest tarisze od komercyjnego
finansowanie publiczne. Z informacji przekazanych przez strony kontraktu wynika, ze podzielity one réwno
zaciagniety na potrzebe realizacji przedsiewziecia kredyt.

W ramach wspotpracy wprowadzono na rzecz partnera prywatnego jednolita miesieczng optate (wynagro-
dzenie za dostepnosc). Jesli jednak strona publiczna nie otrzyma w danym okresie rozliczeniowym petnej
ustugi (brak dostepu do niektdrych pomieszczen, nieprawidtowo wykonana zostanie np. ustuga utrzymania
czystosci), nalezna stronie prywatnej optata zostanie pomniejszona stosownie do zapiséw umowy. Lista moz-
liwych potracert wynagrodzenia jest obszerna i wazona pod wzgledem znaczenia, np. jesli nie jest dostepna
sala operacyjna, potracana kwota bedzie o wiele wyzsza niz w przypadku zaktocen w dostepnosci mniej waz-
nych, z punktu widzenia funkcjonowania catosci przedsiewziecia, pomieszczen np. toalet.

Co ciekawe, w ocenie podmiotéw wdrazajacych przedsiewziecie, nie jest prawda, ze projekty ppp sg drozsze
w budowie i eksploatadji niz projekty realizowane tradycyjnie. Analizujac catkowity koszt w cyklu zycia projektu,
mozna spodziewac sie oszczednosci. Warunkiem jest jednak dobrze zaplanowana wspétpraca i komunikacja
miedzy stronami umowy o ppp. Konieczne jest zrozumienie natury podziatu zadan i ryzyk w ramach przed-
siewziecia. Koszty projektu moga by¢ zmniejszone poprzez taka alokacje ryzyka, w ktérej przejmuije je strona
najlepiej dostosowana do zarzadzania nim.

Bardzo wazne w powyzszym kontekscie, jest myslenie o catym cyklu zycia danego projektu. Partner pry-
watny musi utrzymywac obiekt na odpowiednim poziomie przez okres 30 lat, po czym zostanie on przeka-
zany stronie publicznej. Do partnera w okresie kontraktu nalezg wymiana zuzytych elementéw lub naprawa
usterek, konieczne jest zatem stworzenie odpowiedniego funduszu remontowego. Budynek szpitala w chwili
zakonczenia umowy ma znajdowac sie w okre$lonym, zagwarantowanym stanie technicznym, zapewnia-
jacym ptynne przejecie zadan przez podmiot publiczny. Strona prywatna ponosi wiekszos¢ ryzyk zwigza-
nych z dostepnoscig obiektu (odpowiada takze za jakos¢ projektu i prac budowanych), jednak duzy wptyw
na projekt w zakresie wygladu i formy architektonicznej budynku przyznano stronie publicznej. Ma ona
takze zagwarantowany w umowie wptyw na funkcjonalnos¢ kliniczng poszczegdinych czesci szpitala. Part-
ner prywatny ponosi odpowiedzialnos¢ za ich sprawno$¢ techniczng, na przyktad dobdér uktadu chtodze-
nia, wentylacji i ogrzewania.

W intengji stron, wspotpraca ppp, poczawszy od plandw architektonicznych, a skonczywszy na prowadzeniu
spraw zwigzanych z funkcjonowaniem oddanego juz do uzytku szpitala, jest podporzadkowanie sie potrze-
bom pacjenta, tak aby zapewni¢ mu poczucie bezpieczenstwa, komfortu i uszanowac jego prywatnos¢. Cata
konstrukcja budowlana jest przyjazna srodowisku i wyposazona w przyjazne dla srodowiska rozwigzania seg-
mentéw, takich jak: transport, zarzadzanie odpadami i dostawy energii.
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NKS bedzie jednym z pierwszych na swiecie szpitali uniwersyteckich, ktéry uzyska certyfikat ekologiczny. Celem
projektantéw jest osiggniecie co najmniej ztotego poziomu w miedzynarodowym systemie certyfikacji LEED
oraz w szwedzkim systemie certyfikacji ,Miljobyggnad’”.

Na podstawie artykutu pt. ,New Karolinska Solna (NKS) —PPP Success’, Gary Fabbri, Skanska, PPP Magazine, Spring 2013 opracowat Bartosz
Korbus, koordynator projektu systemowego ,Partnerstwo Publiczno-Prywatne” ze strony partnera projektu — Instytutu PPP.

Wielka Brytania

Wielka Brytania jest prekursorem ppp w ochronie zdrowia. Od poczatku lat 90. XX wieku powstato tam
ok. 100 nowych szpitali publicznych zrealizowanych w formule ppp. Wiekszo$¢ z nich jest wybudowana
w modelu mieszanym, tj. modelu infrastrukturalnym z ustugami niemedycznymi. Wynagrodzenie partnera
prywatnego jest konstruowane w oparciu o opfate za dostepnos¢ za komponent infrastrukturalny oraz ptat-
nosci za wykonane ustugi. Strong publiczng sa oddziaty National Health Service (odpowiednik NFZ), zwane
NHS Trust, ktére sg ptatnikami obu typdw opfat.

W Wielkiej Brytanii realizowane sa dodatkowo dwa programy:

— program LIFT (Local Improvement Finance Trust) — wspomniany powyzej program, ktérego gtéwnym
celem jest budowa lub remonty i modernizacje placowek podstawowej opieki medycznej z optata za dostep-
nos¢. Od 2001 r. zrealizowano inwestycje o wartosci ponad 1 mld funtow;

— program ISTC (Independent Sector Treatment Centres) — program, ktérego celem jest zwiekszenie
dostepnosci do ustug medycznych przez kontraktowanie okreslonych, ujednoliconych planowych procedur
medycznych i diagnostycznych w prywatnych placéwkach. Wynagrodzeniem jest ptatnos¢ z géry za zakon-
traktowane procedury, niezaleznie od ich realizacji i sukcesu, mierzonego brakiem powiktan.

Programy ppp sa bardzo dobrze oceniane w Wielkiej Brytanii, poniewaz znaczaco zwiekszyty dostepnosc ustug
i okazaty sie efektywne w poréwnaniu z projektami realizowanymi w formule tradycyjnej.
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Francja

Partnerstwo publiczno-prywatne w ochronie zdrowia we Francji jest powszechnie stosowane, przy czym moze
dotyczy¢ budowy/rozbudowy, a nastepnie zarzgdzania obiektami szpitalnymi lub osrodkami pomocy spotecz-
nej, jak réowniez obiektéw przyszpitalnych, takich jak cieptownie czy pralnie. Umowy o ppp z zasady nie obej-
muja swiadczerh medycznych. Zgodnie z francuskim prawem realizacja projektow o charakterze ppp moze
mie¢ miejsce na podstawie umowy BEH (fran. bail emphytéotique hospitalier) albo umowy o ppp. Zaréwno
BEH, jak i ppp pozwalajg szpitalom publicznym na powierzenie osobie trzeciej opracowania koncepgji, wybu-
dowania, sfinansowania oraz eksploatacji szpitala w zamian za wynagrodzenie partnera prywatnego w formie
ptatnosci za dostepnosc. Dodatkowym wynagrodzeniem podmiotu prywatnego w ramach obu uméw moga
by¢ przychody z czynszéw lub ze Swiadczenia dodatkowych ustug (np. prowadzenie bufetu, sklepu, parkingu
strzezonego, hotelu, zaktadu fryzjerskiego itp.).

Projekty ppp realizowane we Francji musza uzyska¢ pozytywna opinie zespotu wsparcia ds. umow o ppp zwa-
nego MAPPP (fran. Mission d'appui aux partenariats public-privé), afiliowanego przy Ministerstwie Gospodarki.
We Francji panuje opinia, iz nie nalezy wykorzystywac formuty ppp do projektow o wartosci inwestycji ponizej
10 min euro, gdyz wéwczas koszty przygotowania takiego projektu z reguty przewyzszaja potencjalne korzy-
$ci ekonomiczne plynace z takiego rozwigzania.

Kanada

Kanada od ponad 10 lat realizuje projekty ppp w sektorze stuzby zdrowia, ktére dotycza tylko budowy i zarza-
dzania szpitalami w oparciu o opfate za dostepnos¢. Ustugi medyczne s3 $wiadczone przez sektor publiczny.
W tym czasie zrealizowano ponad 50 inwestycji o facznej wartosci 18 mld dolaréw amerykariskich. W przypadku
domow opieki szerszy zakres ustug opiekuniczych i pielegniarskich jest swiadczony przez partneréw prywat-
nych. Istniejg tu réwniez centra diagnostyczne, ktére prowadzg procedury diagnostyczne, takie jak wykona-
nie rezonansu magnetycznego, w oparciu o ptatnosc za ustugi

Projekty ppp w Kanadzie podlegaja rygorystycznej ocenie korzysci zaréwno ex ante, jak i ex post. Generalnie,
poza wyjatkami (Bramton Civic Hospital w Ontario), wykazano, ze ppp stosowane w stuzbie zdrowia jest
korzystne dla interesu publicznego ze wzgledu na znacznie wiekszg efektywnos¢ osiggnietg m.in. przez kore-
lacje opracowywanego projektu technicznego z planowanym zakresem $wiadczonych ustug.

Hiszpania

Hiszpania stosuje rézne modele ppp w ochronie zdrowia, sg to zaréwno modele infrastrukturalne z ustugami
niemedycznymi (z ktorych najbardziej znany to szpital Puerta de Hierro w Majadahonda), jak i, jako jeden z nie-
wielu krajéw, stosuje modele zintegrowane, obejmujace kompleksowy zakres swiadczen, poczynajac od utrzy-
mania infrastruktury, swiadczenia ustug niemedycznych, w tym zaopatrzenia i utrzymania sprzetu, skonczywszy
na petnym zakresie ustug medycznych. Pierwszy i jeden z najbardziej znanych tego typu projektow dotyczy
szpitala Hospital de La Ribera w regionie Walencji. Dysponuje on 300 t6zkami oraz obejmuje 40 poradni przy-
szpitalnych. Tego typu model jest okreslany jako model Alzira i dotychczas zostat zastosowany w przypadku
20% inwestycji szpitalnych w Walencji oraz w Madrycie.

Bardzo nietypowy jest mechanizm pfatnosci stosowany w ww. przykfadach oparty wyfacznie o stawke kapi-
tacyjng za kazdego mieszkarica obszaru cigzenia szpitala, nie za$ za poszczegodlne, swiadczone procedury
medyczne. Za obstuge pacjentéw spoza regionu, partner prywatny otrzymuje 80% stawki kapitacyjnej. Plat-
nikiem jest strona publiczna (wtadze Walendcji). Jednoczesnie mieszkaricy nie sg zobowigzani do korzystania
7 ustug tego szpitala, maja catkowicie wolny wybor jednostki, w ktérej chca sie leczy¢. Oznacza to, ze posred-
nio partner prywatny jest motywowany do dziatar poprawiajacych poziom zdrowia populacji.

Model ten budzi kontrowersyjne oceny, niemniej analizy wskazuja na wieksza efektywnos¢ proceséw lecze-
nia oraz pozytywne wskazniki satysfakcji pacjentow.
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Turcja

W 2006 ., w celu poprawy dostepnosci i zmniejszenia luki infrastrukturalnej pomiedzy krajami Unii Europej-
skiej, Turcja zainicjowata program ppp w ochronie zdrowia, w ramach ktérego planowane jest posiadanie
25 tys. tozek szpitalnych, a nakfady inwestycyjne przekrocza 5 mld dolaréw. Polityka turecka zaktada realizacje
projektow szpitali w modelu infrastrukturalnym, Ministerstwo Zdrowia pozostanie odpowiedzialne za swiad-
czenie ustug medycznych, natomiast partner prywatny bedzie miat mozliwos¢ Swiadczenia ustug okotome-
dycznych, takich jak diagnostyka obrazowa czy laboratoryjna.

Trudno jest teraz oceni¢ program, gdyz jeszcze zaden ze szpitali, z ktérym zostata podpisana umowa o ppp
nie osiggnat fazy operacyjnej.

Lesotho

Rzad Lesotho, ktéry stanat przed koniecznoscia budowy nowej siedziby gtéwnego szpitala kraju, postanowit
zrealizowac inwestycje w formule ppp. W pazdzierniku 2011 r. rozpoczat dziatalnos¢ szpital Queen Mamohato
Memorial Hospital w Maseru (stolica Lesotho), w ktérym znajduje sie 425 t6zek. Powstat on w kompleksowym
modelu ppp i jest pierwszym tego typu w Afryce. Partner prywatny, ktérym jest konsorcjum Tsepong, ponosi
odpowiedzialnos¢ za projekt techniczny, budowe, finansowanie, utrzymanie obiektu, a takze za swiadczenia
medyczne. Umowa zostata zawarta na 18 lat, zas wynagrodzeniem partnera prywatnego za wszystkie ustugi
jest zryczattowana opfata roczna indeksowana jedynie inflacjg. Dodatkowo konsorcjum moze czerpac zyski
z prywatnego oddziatu, gdzie do dyspozydji jest 35 tozek. Warto wspomnie¢, ze partner prywatny w ramach
swojej odpowiedzialnosci spotecznej prowadzi bezptatnie Centrum Zarzadzania Kryzysowego dla Kobiet, Ofiar
Gwattu. Zdaniem International Finance Corporation, projekt ten moze mie¢ decydujace znaczenie dla rozwoju
ppp w ochronie zdrowia (szpitale) w krajach o niskich dochodach mieszkaricéw.

Ppp w ochronie zdrowia w Polsce

Polska stuzba zdrowia boryka sie z licznymi problemami. Dotycza one przede wszystkim szeroko pojetych
kwestii finansowych, ktére skutkujg zadtuzeniem szpitali, niewystarczajagcymi srodkami NFZ dla zapewnie-
nia terminowej realizacji procedur medycznych dla wszystkich chorych oraz braku srodkow finansowych
na inwestycje.

Remedium na trudng sytuacje, w szczegolnosci na zadtuzenie szpitali, zgodnie z Ustawg o dziatalnosci
leczniczej miata by¢ zmiana formy organizacyjno-prawnej szpitali, czyli przeksztatcenie SPZOZ w spotke
kapitatowg. Przeksztatcenie SPZOZ w spdtke ma prowadzi¢ do catkowitego lub czesciowego oddtuzenia.
Celem komergjalizacji byto powstrzymanie generowania strat i zmniejszenie kolejek pacjentow oczekuja-
cych na zabiegi. Zgodnie z Raportem Strategicznym Banku Swiatowego: ,Polska. Poprawa finansowej stabil-
nosci szpitali w kierunku podejécia systemowego’, opublikowanym w kwietniu 2014 r,, faczna liczba szpitali
publicznych dziatajacych zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych wynosi 168 (ok. 20% wszyst-
kich szpitali publicznych).

W dodatku czesto ww. zabieg nie przynidst oczekiwanych rezultatow, gdyz poza oddtuzeniem placéwki, czyli
dziataniem czysto ksiegowym, nie przeprowadzono restrukturyzacji ani dziatarh majacych zwiekszy¢ efektyw-
nosc¢. Wiele z przeksztatconych szpitali ponownie popada w zadtuzenie. Cze$ciowa przyczyna tego stanu rze-
czy jest brak racjonalnej sieci szpitali, niedostatki organizacyjne poszczegolnych szpitali oraz nieprawidtowo
wycenione niektére procedury.

W efekcie polskie szpitale nadal gwattownie potrzebujg modernizacji, w tym takze dostosowania do wcho-
dzacych w zycie norm UE. Konieczne jest takze zwiekszenie dostepu do nowoczesnych procedur diagnostycz-
nych. W przewazajacej wiekszosci stan techniczny obiektéw szpitalnych w Polsce jest zly. Istniejg od 42 lat,
a co piaty postawiono przynajmniej 70 lat temu. Sg réwniez szpitale funkcjonujace w obiektach pochodzacych
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z XVIIl w*. Jak szacuje Zwiazek Powiatow Polskich, 58 mid zt kosztowac bedzie dostosowanie szpitali do stan-
dardéw technicznych, sanitarnych i informatycznych wymaganych przez UE do 2030 r°.

Niemniej aktualnie w Polsce prawie nie buduje sie szpitali. Jedng z przyczyn jest brak rozwigzan
prawno-systemowych regulujacych finansowanie infrastruktury ochrony zdrowia ze srodkéw publicznych.
W biezacym okresie programowania na lata 2007-2013, nie ma $rodkéw z UE na inwestycje w infrastrukture szpi-
talng, poza wyjatkami, takimi jak m.in. Szpitalne Oddziaty Ratunkowe i ladowiska dla helikopteréw czy zakup
sprzetu. Dokumenty programowe dotyczace unijnej perspektywy finansowej na lata 2014-2020 nie dostarczaja
przestanek, iz sytuacja ulegnie zmianie.

To moze oznaczad, ze inwestycje w infrastrukture szpi-
talng w najblizszym czasie nadal nie beda traktowane
jako priorytetowe. Partnerstwo publiczno-prywatne
moze by¢ znakomitym sposobem na finansowanie
inwestydji szpitalnych, a nastepnie utrzymanie i zarza-
dzanie budynkiem oraz opcjonalnie na zapewnienie
dodatkowych ustug.

Jak wspomniano powyzej, najtrudniejsza sytuacja
dotyczy szpitali, w tym réwniez zaktadéw opiekun-
czo-leczniczych, czesciowo tez nowoczesnych cen-
trow diagnostycznych, cho¢ w wielu przypadkach
obserwuje sie bardzo niejednolite nasycenie sprze-
tem w poszczegdlnych obszarach kraju.

Niemniej liczba o umow ppp i koncesji w sektorze
ochrony zdrowia jest bardzo niewielka. Co prawda,
od momentu wejécia w zycie Ustawy o ppp i Ustawy
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi podmioty
publiczne w Polsce (gtéwnie JST) ogtosity tacznie kil-
kanascie postepowan w sektorze ochrony zdrowia
w ramach ppp (niektére z projektow byty przed-
miotem wiecej niz jednego postepowania), jednak
w fazie operacyjnej znajduja sie jedynie trzy projekty
0 bardzo niewielkiej wartosci. W wiekszosci rozpocze-
tych postepowan wnioski o dopuszczenie do udziatu
w nim nie zostaty ztozone. Dwa projekty sg w fazie
zamkniecia komercyjnego, czyli zostaty podpisane
umowy o ppp, niemniej w dniu oddania niniejszego
artykutu partnerom prywatnym nie udafo sie pozy-
ska¢ finansowania dtuznego na pokrycie kosztéw
inwestycji.

Nalezy podkresli¢, ze do statystyk i list projektéw ppp na swiecie sg zaliczane jedynie projekty zamkniete
finansowo.

Projekty w fazie operacyjnej to:
Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu

szpitalnego przy SPZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie z przeznaczeniem na stacje dializ wraz
z poradnia nefrologiczna, w trybie koncesji na ustugi budowlane o wartosci inwestycji 6 min zt. Wynagrodzeniem
koncesjonariusza jest prawo do korzystania z obiektu budowlanego, w tym do $wiadczenia ustug medycznych.

European Observatory on Health Systems and Policie, Zarys systemu ochrony zdrowia. Polska 2012, Warszawa 2012, http:/tinyurl.com/HiT-Polska-2012-pdf,
dostep: 07.01.2014 r.
Szpitale potrzebujq 58 mld zt na inwestycje, Forbes, 11 czerwca 2013, http://tinyurl.com/szpitale-potrzebuja-58-mld-zl, dostep: 07.01.2014 r.
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¢ Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne instalacje i media
oraz sprzet, wiasciwe dla funkgji i przeznaczenia tego typu obiektu szpitalnego przy SPZ0Z Szpitalu Wielospe-
cjalistycznym w Jaworznie z przeznaczeniem na tézkowy oddziat nefrologiczny, w trybie koncesji na ustugi
budowlane o wartosci inwestycji 1,5 min zt. Wynagrodzeniem koncesjonariusza sa przychody z dziatalnosci
gospodarczej w zakresie udzielania swiadczen zdrowotnych w ramach oddziatu nefrologicznego.

e Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zakfadu Opiekunczo-Leczniczego oraz wyko-
nywanie zadan o charakterze komplementarnym. Ppp o wartosci inwestycji 4,2 min zt netto. Wynagrodze-
niem partnera prywatnego sg swiadczenia za ustugi ptacone w ramach kontraktu z NFZ.

Projekt przebudowy Domu Opieki Spotecznej w KobylInicy wedtug analiz przedrealizacyjnych jest w pemni uza-
sadniony — wykazaty one, ze realizacja inwestycji i $wiadczenie ustug w ppp sa bardziej korzystne niz w for-
mule tradycyjnej. Dom Opieki jest aktualnie w fazie operacyjnej i z sukcesem $wiadczy ustugi.

W przypadku dwoch projektow w Jaworznie brakuje ogdlnie dostepnych informacji o przeprowadzonych
analizach przedrealizacyjnych. Zawarte umowy koncesji majg ramowy charakter. Ich istotg jest pozostawie-
nie w zamian za realizacje zadania inwestycyjnego szerokiego pola swobody koncesjonariuszowi (mozli-
wos¢ zmiany zakresu $wiadczonych ustug), nie zawieraja one wymogodw okreslonych standardéw jakosci
(poza wymogami NFZ), nie jest zatem jasne, dlaczego zostat on zrealizowany w tej formule.

Wspomniano powyzej, ze zawarto dwie umowy o ppp O znaczacej wartosci. S to:

1. Projekt partnerstwa publiczno-prywatnego obejmujacy zaprojektowanie, budowe oraz wyposazenie
wraz z finansowaniem dziatania Szpitala Powiatowego w Zywcu, potgczone z jego utrzymaniem i zarza-
dzaniem oraz swiadczeniem ustug zdrowotnych.

2. Projekt partnerstwa publiczno-prywatnego obejmujacy zaprojektowanie, budowe, wyposazenie oraz pro-
wadzenie osrodka radioterapii wraz z elementami onkologii w Mazowieckim Szpitalu Brédnowskim.

Projekt ppp w szpitalu powiatowym w Zywcu zostat zainicjowany przez Starostwo Powiatowe w Zywcu,
gdyz istniejacy szpital, zbudowany na przetomie XIX i XX wieku, nie spetniat wymogow ustawowych do zakta-
dow opieki zdrowotnej, a remont i przebudowa bytyby bardziej kosztowne niz budowa nowego obiektu.
Starostwo Powiatowe nie posiadato srodkéw finansowych na budowe nowej siedziby szpitala, stad pomyst
na realizacje przedsiewziecia w formule ppp.

Przetarg na wybor partnera prywatnego zostat rozpoczety we wrzesniu 2009 r. w trybie dialogu konkuren-
cyjnego, w efekcie wptyneta tylko jedna oferta od Interhealth Canada Ltd, ktdra, po jej ocenie, zostata zaak-
ceptowana. 15 wrzesnia 2011 r. zostata podpisana umowa o ppp na 30 lat. Byta to pierwsza w Polsce umowa
0 ppp W ochronie zdrowia na budowe szpitala w modelu zintegrowanym o duzej wartosci. Poczatkowym
zatozeniem byto wybudowanie nowoczesnego szpitala o powierzchni uzytkowej 184 tys. m? i liczbie tézek
w szpitalu wynoszacej 352 wraz z 24 dodatkowymi na Oddziale neonatologicznym. Warto$¢ inwestycji byta sza-
cowana na 170 min zt. W szpitalu przewidziano kilkanascie specjalistycznych oddziatow (w istniejacym szpitalu
jest ich osiem), w tym szpitalny Oddziat ratunkowy z lagdowiskiem dla helikopteréw, poradnie, Centrum kom-
pleksowej opieki zdrowotnej. Zgodnie z umowa, szpital miat by¢ wyposazony w nowoczesny sprzet: tomo-
graf komputerowy, rezonans magnetyczny oraz nowoczesne systemy [T. Partner prywatny, zgodnie z umowa,
miat przeja¢ dotychczasowy personel placowki medycznej i przeprowadzi¢ szkolenia.

Zgodnie z zatozeniem umowy, partner prywatny bedzie pozyskiwat przychody przede wszystkim z kon-
traktu z NFZ, przy czym ten kontrakt bytby zagwarantowany przez strone publiczng na okres nie mniejszy
niz 3 lata i nie wiekszy niz 5 lat. Dozwolone bytoby pozyskiwanie przychodéw z dziatalnosci komercyj-
nej, niemniej w obszarze cigzenia szpitala brak jest istotnego popytu na pfatne ustugi medyczne, réwniez
ze wzgledu na niewielka odlegtos¢ od Bielska-Biatej, gdzie istnieje wiele placéwek komercyjnych, $wiadcza-
cych ustugi medyczne.

Zgodnie z zapisami umowy, ktéra wchodzi w zycie z momentem pozyskania finansowania przez partnera pry-
watnego, przewidziany byt roczny okres na pozyskanie finansowania. Niestety w dniu oddania niniejszego
artykutu Interhealth Canada Ltd nie pozyskat finansowania dtuznego od zadnej instytucji finansowej, mimo
zmniejszenia skali przedsiewziecia.
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Mimo Zze Powiat jest zobowigzany do zapewniania szpitalnych ustug medycznych o okreslonym poziomie
referencyjnosci oraz ze Starostwo Zywieckie podjeto zobowigzanie, ktére zmniejszato ryzyko przychoddw
(a wiec w pewnym stopniu niwelowaty ryzyko kredytowe bankéw finansujgcych), obejmujacych:

— zobowigzanie do podjecia wszelkich mozliwych dziatar, aby w Planie Miejscowym uchwalonym przez gmine
Zywiec nie znalazt sie zapis umozliwiajacy utworzenie innych szpitalnych placéwek publicznych lub prywat-
nych bez dania partnerowi prywatnemu mozliwosci skorzystania z prawa pierwszenstwa stworzenia takiej
placéwki na warunkach podobnych do tych okreslonych w umowie o ppp (co miato niwelowac ryzyko
zmniejszenia lub niepozyskania kontraktu z NF2);

- mozliwos¢ negocjacji ze Starostwem w przypadku niepozyskania kontraktu z NFZ lub jego zmniejszenia
w celu uzgodnienia alternatywnych zrédet przychodow;

- wprowadzenie zmian do umowy ppp na wniosek instytucji finansujacej;

- (najprawdopodobniej) mozliwosci ustanowienia zabezpieczert majatku.

Zadna z instytucji finansowych nie uznata projektu za bankowalny (czyli zdolny do pozyskania finansowania
dtuznego) ze wzgledu na zbyt duze ryzyko odzyskania zaangazowanego kapitatu.

Drugi z wymienionych wyzej projektéw, w ktérym umowa o ppp obejmuje budowe, wyposazenie oraz prowa-
dzenie osrodka radioterapii wraz z elementami onkologii, zostata podpisana 29 maja 2013 r. pomiedzy Mazo-
wieckim Szpitalem Brédnowskim w Warszawie Sp. z 0.0. a firma Dopico Sp. z 0.0. Warto$¢ inwestycji wynosi
64 min zt. W celu realizacji przedsiewziecia w lutym 2014 strony umowy zawigzaty Spétke Celowa, w ktérej kazda
ze stron ma po 50% udziatow o nazwie ,Brédnowskie Centrum Onkologiczne” Sp. z 0.0. Utworzona Spotka
Celowa ma status podmiotu leczniczego i bedzie odpowiedzialna za dziatalno$¢ leczniczg polegajaca na udzie-
laniu swiadczen zdrowotnych przez 28 lat i 4 miesigce. Opracowanie projektu osrodka radioterapii winno by¢
zrealizowane w ciggu 6 miesiecy od podpisania umowy o utworzeniu spotki, a budowa powinna by¢ zakon-
czona w terminie 14 miesiecy od uzyskania pozwolenia na budowe. Rowniez w tym przypadku, wedtug ogdl-
nie dostepnych informacji, w dniu oddania artykutu, Spotce nie udato sie pozyskac finansowania dtuznego.

Aktualnie trwajg procedury przetargowe wyboru partnera prywatnego do budowy szpitali w Mirisku Mazo-
wieckim oraz prace analityczne doradcow w Poznaniu (Budowa Szpitala Matki i Dziecka). Natomiast postepo-
wanie w taricucie zostato uniewaznione, gdyz jedyna ztozona oferta przekroczyta kwote, ktérg Zamawiajacy
przeznaczyt na realizacje zamowienia.

Trzecie juz postepowanie na wybudowanie na terenie dwdéch bunkrow Z0Z MSWIA z W-MCO w Olsztynie,
w ktoérych bedzie prowadzona dziatalno$¢ medyczna z zakresu radioterapii w zamian za mozliwos¢ wykony-

wania swiadczen zdrowotnych zleconych przez zamawiajacego z zakresu radioterapii, zostato uniewaznione.

Bardzo niefortunna jest sytuacja, w ktérej dwa projekty
ppp w modelu zintegrowanym nie znalazty zamknie-

cia finansowego. Uwaza sie bowiem, ze modele zin-
tegrowane pozwalajg na wieksze oszczednosci
i efektywnos¢ niz model infrastrukturalny w catym
cyklu zycia projektu. Mozliwe jest to dzieki zastosowa-
niu rozwigzan funkcjonalnych juz na etapie projekto-
wania i budowy, w petni biorgc pod uwage specyfike
zakontraktowanych ustug medycznych oraz pozwa- r
lajac na przystosowanie infrastruktury do przysztych
zmian, zardbwno w zakresie ustug, jak i technologii.
Prowadzenie dziatalnosci leczniczej przez doswiad-

czonych operatoréw, czesto zagranicznych, pozwala ¢

na zastosowanie nowoczesnych procedur, nie tylko

leczniczych, ale rowniez innowacyjnych metod w kon- ‘ .

troli zarzadczej, przede wszystkim w zakresie zarzadza-

nia ryzykiem, co przynosi duzo lepsze efekty kliniczne, I
jednoczesnie zmniejszajac koszty opieki zdrowotnej

w skali makro.
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Modele zintegrowane sg trudne, dlatego ich czestotliwos¢ stosowania w skali globalnej jest duzo mniejsza
niz modeli zintegrowanych. Duzo czesciej stosuje sie je w $wiadczeniu ujednoliconych procedur medycznych
lub diagnostycznych, ktére sg tatwe do wyceny. Dodatkowo szpitale ppp w tym systemie majg mozliwosc¢
zarzadzania ryzykiem poprzez nieprzyjmowanie pacjentéw z dodatkowymi schorzeniami, ktére niosa ryzyko
niepozadanych zdarzerh medycznych.

W Polsce model zintegrowany jest szczegdlnie trudny do stosowania ze wzgledu na system finansowania
Swiadczen zdrowotnych, przede wszystkim krotkotrwate kontrakty z NFZ. Kolejna przyczyna, przywotana
na poczatku artykuty, to niekonsekwencja dotyczaca partnera publicznego, ktéry nie jest tozsamy z podmio-
tem kontraktujgcym $wiadczenia gwarantowane i wyptacajgcym partnerowi prywatnemu wynagrodzenie
za swiadczenie tych ustug (NFZ), co nie gwarantuje pewnosci przychodoéw. W innych krajach, w ktérych wdro-
zono model zintegrowany, ten sam podmiot, ktéry jest strong umowy o ppp wyptaca $wiadczenia za realiza-
cje ustug medycznych, czesto zreszta bedace tylko jednym ze strumieni przychoddéw, dodatkowym do optaty
za dostepnosc¢ Wszystkie te czynniki powodujg, ze banki dostrzegajg znaczace ryzyko projektédw zintegrowa-
nych i nie chcg udziela¢ kredytow.

W efekcie w obecnej sytuacji prawnej i instytucjonalnej model infrastrukturalny z wykorzystaniem optaty
za dostepnos$¢ wydaje sie by¢ bardziej realny do zastosowania, ze wzgledu na wieksza motywacje bankéw
do udzielenia finansowania w oparciu o opfate za dostepnos¢ ze strony podmiotu publicznego.

Problemy ppp w Polsce

Ppp jest formutg niewystarczajaco wykorzystywang Polsce, nie tylko w sektorze stuzby zdrowia. W dodatku ppp

w Polsce cechuje wyrazna specyfika, odmienna od praktyk w krajach o dojrzatym rynku ppp, tj.:

e Znaczaco niska skutecznos¢ uruchamianych proceséw wyboréw partnera prywatnego. Niewiele wszcze-
tych postepowanr konczy sie zawarciem umowy. W okresie od wejscia w zycie Ustaw o ppp i koncesji
do konca 2013 r. wszczeto 238 postepowan, a zawarto 63 umowy o ppp lub koncesji, co oznacza, ze jedynie
27% postepowan zostaje doprowadzonych do finatu. Analiza przyczyn tego stanu rzeczy pozwala na kon-
statacje dotyczaca braku nalezytego przygotowania projektow, czesto arbitralnie dostosowanych do SIWZ
oraz niepowiazanie ich z istniejgcymi programami inwestycyjnymi.

Brak aktywnosci wiadzy publicznej na szczeblu krajowym. Przewazajgca liczba przedsiewzie¢ ppp/koncesji
(ok. 90%) to projekty samorzgdow terytorialnych o zasiegu lokalnym.

Preferowanie przedsiewzie¢, ktére pozwalajg na minimalizacje zaangazowania finansowego podmiotu
publicznego. W konsekwencji mamy zatem do czynienia przede wszystkim z realizacja projektéw gene-
rujacych ustugi ptatne, unikajacych opfaty za dostepnosc (np. edukacja, drogi publiczne, ochrona zdrowia
w modelu ppp, bezpieczeristwo, mieszkalnictwo). Stad tez wiekszo$¢ projektéw jest realizowanych® w try-
bie koncesji na roboty budowlane lub ustugi, a nie w trybie ppp.

L]

Niska wartos¢ projektow. 30 podpisanych umow (ok. 50% projektdw ogdtem) opiewa na kwoty ponizej
4 min zt, a jedynie 7 przekracza 100 min zt — trzy z nich nie doszty do skutku ze wzgledu na brak finansowania.
Krotki termin. Niektére umowy o ppp/koncesji s zawierane na bardzo krotkie terminy, np. rok lub 2 lata.

Niedostateczne, nierzetelne przygotowanie projektéw. Ze wzgledu na brak formalnego wymogu przepro-
wadzania analiz przedrealizacyjnych wiele projektéw, szczegdlnie dotyczy to tych o niskiej wartosci, jest
realizowanych bez analiz, w tym bez analizy ryzyka, ktéra jest wymagana przez Eurostat do zaliczenia pro-

jektu poza budzetem publicznym’.
¢ Stosowanie uproszczonego kryterium wyboru formuty ppp. Gtéwng motywacjg do realizacji projektéw
ppp jest brak funduszy publicznych i che¢ niewliczania optat z tytutu projektu do dtugu publicznego,

Raport Rynku PPP. Ocena obecnego stanu i perspektyw finansowego zaangazowania sektora prywatnego i publicznego w rozwdj partnerstwa
publiczno-prywatnego w Polsce opracowany przez Fundacje Instytut Partnerstwa Publiczno-Prywatnego oraz Kancelarie Doradztwa Gospo-
darczego Cieslak i Kordasiewicz, Warszawa 2013 .

Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym z 19 grudnia 2008 . nie czyni obowiazkowym przeprowadzania analiz przedrealizacyjnych
do przedsiewziec typu ppp, co nie oznacza, iz ich przeprowadzenie nie powinno mie¢ miejsca. Sq one stanowczo zalecane w raporcie
NIK, sporzadzonym po kontroli przedsiewzie¢ ppp w 2012 r. NIK, 2013, Raport z kontroli 21 przedsiewzie¢ partnerstwa publiczno-prywatnego,
Warszawa, http://www.nik.gov.pl/plik/id,4883,vp,6340.pdf, dostep: 07.09.2014 r.


http://www.nik.gov.pl/plik/id,4883,vp,6340.pdf
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nie zas potencjalne korzysci i efektywnos¢ projektu. W aktualnej sytuacji prawnej jest to utrudnione, gdyz
brakuje jednoznacznych przepiséw prawnych dotyczacych traktowania w tym zakresie optaty za dostepnos¢.

e Brak dziatar programujacych i koordynujacych rozwoj rynku ppp. Instytucjonalna odpowiedzialnos¢ za stra-
tegie i pomoc w realizacji projektéw ppp jest niejednoznaczna, brakuje takze strategii stosowania tej for-
muty w praktyce $wiadczenia ustug publicznych.

Niemniej kilka zawartych ostatnio umow, choc¢ nie w sektorze ochrony zdrowia, napawa optymizmem dotycza-
cym rozwoju rynku ppp. Wsrdd nich jest projekt ppp odnoszacy sie do budowy i eksploatacji zaktadu termicz-
nej utylizacji w Poznaniu o wartosci 760 mln zt, w oparciu o optate za dostepnos¢, ktory dzier po podpisaniu
umowy o ppp uzyskat tzw. finansowanie komercyjne oraz projekt zagospodarowania terenéw dworcowych
w Sopocie o wartosci 100 min zt, wspotfinansowany przez fundusze UE z programu JESSICA.

Warunkiem sprzyjajacym ogdlnemu zwiekszeniu zastosowania ppp w Polsce jest stworzenie strategii ppp
wraz z odpowiednim systemem wsparcia instytucjonalnego w zakresie pomocy technicznej, przy przygo-
towaniu projektéw, tworzeniu wytycznych i modelowych dokumentéw oraz promocji duzych projektéw.
Konieczne sa takze korekty prawne dotyczace sposobu zaliczania optaty za dostepno$¢ do dtugu publicznego
oraz podziatu ryzyka, rowniez w zakresie klasyfikacji statystycznej dtugu. Powyzsze czynniki majg znaczenie
dla rozwoju modeli infrastrukturalnych ppp w ochronie zdrowia, natomiast modele zintegrowane beda trudne
do realizacji z powodu problemdéw z pozyskaniem finansowania dtuznego, bez racjonalizacji wyceny proce-
dur medycznych i mozliwosci zawierania dtuzszych kontraktdw na $wiadczenie ustug medycznych (w Wielkiej
Brytanii w programie ISTC istnieje mozliwo$¢ pozyskania nawet 7-letniego kontraktu). Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze projekty ppp w ochronie zdrowia przyniosty najlepsze efekty w tych krajach, w ktérych, oprécz strate-
gii ppp, konsekwentnie realizowano restrukturyzacje i racjonalizacje sektora ochrony zdrowia.

*Alina Sarnacka posiada wieloletnie doswiadczenie w doradztwie finansowym w zakresie zwigzanym z przy-
gotowywaniem projektéw partnerstwa publiczno-prywatnego i projektow koncesyjnych oraz w strukturyzacji
i pozyskiwaniu finansowania na przedsiewziecia publiczne o duzej skali. Zajmuje sie tematyka ppp w Polsce
od 1996 r. Pracowata w Booz Allen Hamilton, PwC, EY oraz w Banku Gospodarstwa Krajowego. Aktualnie jest
niezaleznym ekspertem. Jest wspofautorka kilku ksigzek o ppp oraz licznych artykutow i prezentacji wygta-
szanych na konferencjach.
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3.1. Ppp w ochronie zdrowia - przyktad jednego
z najlepszych projektéw

25 lipca 2014 r. w postepowaniu na wybor partnera prywatnego do przedsiewziecia pn.: ,Przebudowa i rozbu-
dowa Szpitala $w. Michata Archaniota w tancucie” wptyneta oferta wiericzaca kilkunastomiesieczne negocjacje
umowy o ppp. Oferta zostata ztozona przez Warbud S.A,, jedng z dwoch firm bioracych udziat w postepowa-
niu rozpoczetym w kwietniu 2013 .

W dniu oddania artykutu do druku zarzad powiatu tancuckiego uniewaznit postepowanie przetargowe na wybor
partnera prywatnego z uwagi na rozbiezne oczekiwania inwestora i JST. Partner prywatny miat zbyt duze
oczekiwania finansowe, natomiast powiat nie byt w stanie ich spetni¢. W kontekscie stabej bankowalnosci
tego typu projektdw, warto zaznaczy¢, ze oferta zostata ztozona z gwarancjg finansowania przez bank. Ist-
nieje zatem duze prawdopodobienistwo, ze w tancucie nie powtdrzy sie sytuacja, jaka miata miejsce w Zywcu,
gdzie przed trzema laty rowniez ztozono oferte w pierwszym tak znacznym pod wzgledem wartosci projekcie
ppp w obszarze ochrony zdrowia. Byta to jednak oferta bez zapewnienia finansowania. Niezaleznie od tego,
jak sie ostatecznie zakonczy inwestycja w taricucie, opisywany w niniejszym artykule przyktad pokazuje sukces
w prowdzeniu postepowania na wybor partnera prywatnego i jest nadzieja dla rynku ppp w ochronie zdrowia.

Do konca 2016 r. placowki medyczne musza spetni¢ wymagania i standardy okreslone w Rozporzadzeniu Mini-
stra Zdrowia z dnia 26 czerwca 2012 r. w sprawie szczegdtowych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pomiesz-
czenia i urzagdzenia podmiotu wykonujacego dziatalno$c lecznicza. Starostwo Powiatowe w tancucie, nie majac
wystarczajacych $rodkéw finansowych na dostosowanie swojego szpitala do powyzszych wymagan, podjeto
decyzje o rozpoczeciu procedury partnerstwa publiczno—prywatnego. Na poczatku 2013 r. Nadzwyczajne Zgro-
madzenie Wspdlnikow Centrum Medycznego w tancucie, spdtki z 0.0. ze 100% udziatem Powiatu taricuckiego,
podjeto uchwate w sprawie realizacji przedsiewziecia pn.: ,Przebudowa i rozbudowa Szpitala sw. Michafa Archa-
niofa w tancucie” w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Nastepnie rada powiatu taricuckiego zaapro-
bowata ten krok, podejmujac uchwate w sprawie wyrazenia stanowiska dotyczacego realizacji wyzej opisanego
przedsiewziecia. Powyzsze uchwaty staty sie podstawg rozpoczecia prac nad wyborem partnera prywatnego.

W pierwszej fazie catego procesu wyboru Centrum Medyczne (Podmiot Publiczny) realizowato postepowanie
samodzielnie. Zarzad Centrum Medycznego ztozyt pomyst na projekt w konkursie 3P ogtoszonym przez Polska
Agencje Rozwoju Przedsiebiorczosci, realizujaca projekt systemowy: ,Partnerstwo publiczno-prywatne” i uzy-
skat wsparcie finansowe przeznaczone na ustugi doradcze.

5 wrzesnia 2013 r. Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci podpisata z firmg Collect Consulting S.A. umowe
na $wiadczenie ustug doradczych w zakresie partnerstwa publiczno-prywatnego dla Centrum Medycznego
Sp. z 0.0. w tancucie. Umowa obejmowata kompleksowe ustugi doradcze dla beneficjenta w zakresie finan-
sowo-technicznym oraz prawnym.

Eksperci Collect Consulting S.A. przystapili do projektu juz na etapie dialogu z poszczegdlnymi wykonawcami,
jednak procedura wyboru partnera znajdowata sie na etapie wstepnym.

Centrum Medyczne prowadzito postepowanie ppp na podstawie Ustawy Prawo zamdwien publicznych w try-
bie dialogu konkurencyjnego. W tym trybie zamawiajacy — podmiot publiczny, przeprowadza z wykonawcami
— partnerami prywatnymi, dialog, a po jego zakonczeniu sporzadza Specyfikacje Istotnych Warunkéw Zamo-
wienia (SIWZ) wraz z zaproszeniem wykonawcow do ztozenia oferty. Zgodnie z ogtoszeniem, przedmiotem
zamdwienia miato by¢ zaprojektowanie, budowa, wyposazenie, sfinansowanie oraz pdzniejsze utrzymanie
techniczne budynkoéw przez okres 20 lat.
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Powyzsza specyfikacja dotyczy:

Pawilonu Diagnostyczno-Zabiegowego,

Oddziatu Chordb Zakaznych z pododdziatem hepatologicznym,

pomieszczen po oddziatach zabiegowych, ktére bedg przeniesione do nowo wybudowanego pawilonu,
Zaktadu Opiekunczo-Leczniczego.

Centrum Medyczne, jako podmiot publiczny, planowato uczyni¢ przedmiotem dialogu dwa warianty realizacji

przedsiewziecia w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. Zostaty one omdwione ponizej.

Wariant 1

zaprojektowanie, zbudowanie i sfinansowanie Pawilonu Diagnostyczno-Zabiegowego;

zaprojektowanie, modernizacja i sfinansowanie Oddziatu Choréb Zakaznych z pododdziatem hepatolo-
gicznym;

adaptacja pomieszczen po oddziatach zabiegowych, ktére bedg przeniesione do nowo wybudowanego
pawilonu;

kontynuacja rozbudowy Zaktadu Pielegnacyjno-Opiekuriczego;

utrzymywanie tylko wybudowanych/zmodernizowanych budynkéw (zarzadzanie infrastrukturg) przez part-
nera prywatnego, przez okres wskazany w umowie o partnerstwie;

Swiadczenie przez partnera prywatnego ustug niemedycznych (takich jak: pralnia, ustugi gastronomiczne itp.);
optata za dostepnosc ze strony podmiotu publicznego;

forma rozliczenia (zabezpieczenia) moze by¢ posiadany obszar 4 ha terenu po bytej jednostce wojskowej;
projekt modernizacji Oddziatu Chordb Zakaznych moze by¢ wspotfinansowany przez fundusze z Unii Euro-
pejskiej w ramach nowej perspektywy finansowej na lata 2014-2020.

Wariant 2

zaprojektowanie, zbudowanie i sfinansowanie Pawilonu Diagnostyczno-Zabiegowego;

zaprojektowanie, modernizacja i sfinansowanie Oddziatu Chordb Zakaznych z pododdziatem hepatolo-
gicznym;

adaptacja pomieszczen po oddziatach zabiegowych, ktére beda przeniesione do nowo wybudowanego
pawilonu;

kontynuacja rozbudowy Zaktadu Pielegnacyjno-Opiekurnczego;

utrzymywanie wszystkich obiektow podmiotu publicznego (zarzadzanie infrastrukturg) przez partnera pry-
watnego przez okres wskazany w umowie o partnerstwie;

$wiadczenie przez partnera prywatnego ustug niemedycznych (np. pralnia, ustugi gastronomiczne itp.);
optata za dostepnos¢ ze strony podmiotu publicznego;

forma rozliczenia moze by¢ posiadany obszar 4 ha terenu po bytej jednostce wojskowej;

projekt modernizacji Oddziatu Choréb Zakaznych moze by¢ wspétfinansowany przez fundusze z Unii Euro-
pejskiej w ramach nowej perspektywy finansowej na lata 2014-2020.

Podmiot publiczny dopuszczat, w wyniku dialogu, mozliwos¢ rozszerzenia i zmniejszenia zakresu robdt budow-
lanych, ktérych szacunkowa warto$¢ w ramach przedsiewziecia oceniana byta na ok. 50 min zt brutto.

Dyskutujac o ustugach niemedycznych, jakie mogtby swiadczy¢ partner prywatny, wymieniano nastepujace:

techniczne utrzymanie wskazanych w umowie o partnerstwie obiektow i/lub catego Centrum Medycznego
w tancucie (tzw. hard facility management, tj. administrowanie obiektami, utrzymanie obiektéw objetych
umowa o partnerstwie i/lub catego terenu Centrum Medycznego w stanie niepogorszonym, optymaliza-
Cja i zarzadzanie kosztami mediéw czedci obiektow objetych umowsa i/lub catego Centrum Medycznego,
konserwacja, utrzymanie terenéw zielonych);

wyposazenie wskazanych w umowie o partnerstwie obiektéw i/lub catego Centrum Medycznego;
utrzymanie wyposazenia medycznego w obiektach objetych umowa o partnerstwie i/lub w catym Centrum
Medycznym (serwis, konserwacja, wymiana) zgodnie opracowanym przez partnera prywatnego cyklem
zycCia tego wyposazenia;



20

lll. Ppp w praktyce

— $wiadczenie ustug dodatkowych (tzw. soft facility management, np. ustugi utrzymania czystosci, ustugi
cateringowe, pralnia, ochrona, recepcja, centrala telefoniczna, sie¢ IT, zarzadzanie odpadami medycznymi
i in. oraz parkingiem).

W okresie realizacji przedsiewziecia partner prywatny miat ponosi¢ wytacznie ryzyko i odpowiedzialnos¢ zwia-
zang z utrzymaniem i zarzagdzaniem wskazanej w umowie o partnerstwie infrastruktury w celu zapewnienia
jej petnej dostepnosci na warunkach w niej okreslonych. Do obowigzkdw partnera prywatnego ma nalezec
zawieranie wszelkich umow zwigzanych ze Swiadczeniem ustug utrzymania i zarzadzania. W trakcie dialogu
Strony ustality, kto bedzie zawierat umowy o dostawe energii elektrycznej, gazu, wody i odprowadzania Scie-
kéw oraz odpadow, i kto bedzie ponosit ich koszty.

W zakresie finansowania przedsiewziecia, podmiot publiczny deklarowat wniesie wktadu wtasnego w postaci
gruntu, na ktérym miata by¢ zrealizowana inwestycja oraz terenu po bytej jednostce wojskowej jako zabez-
pieczenie lub forma rozliczenia z partnerem prywatnym. W ramach prowadzonego dialogu ustalono,
iz wynagrodzenie ptatne na rzecz partnera prywatnego z tytutu realizacji przedsiewziecia bedzie miato cha-
rakter tzw. ,optaty za dostepnosc’, ktérej wysokos¢ bedzie uzalezniona od zachowania przez partnera pry-
watnego okreslonych przez podmiot publiczny standardéw dostepnosci przez okres wskazany w umowie
o partnerstwie. Wynagrodzenie wyptacane bedzie w kazdym roku trwania umowy, poczawszy od rozpocze-
cia etapu eksploatacji. Wysokos¢ wynagrodzenia partnera prywatnego zostanie ustalona w ofercie wybra-
nego partnera prywatnego. Zakifadano, ze ptatnosci dokonywane na rzecz partnera prywatnego pokrywac
beda wszystkie nakfady inwestycyjne, koszty finansowe, koszty eksploatacji oraz zyski z inwestycji partnera
prywatnego. Jednoczesnie podmiot publiczny nie przewiduje udzielenia w jakiejkolwiek formie poreczenia,
gwarandji ani zadnej innej formy zabezpieczenia jakiegokolwiek dtugu zaciagnietego w zwigzku z Przedsie-
wzieciem na majatku nalezacym do podmiotu publicznego, za wyjatkiem zabezpieczenia na gruncie po bytej
jednostce wojskowej.

Gtowny trzon prowadzonego dialogu dotyczyt podziatu ryzyk pomiedzy strony Przedsiewziecia. W ramach
przysztej umowy o partnerstwie negocjowano m.in. podziat nastepujacych kategorii ryzyk:
¢ ryzyka zaplanowania przedsiewziecia,
e ryzyka wystepujace na etapie projektowania i wykonania robot,
¢ ryzyka operacyjne na etapie eksploatacji, zwigzane z dostepnoscia przedmiotu przedsiewziecia,
e ryzyka operacyjne na etapie eksploatacji, zwigzane z popytem na ustugi medyczne,
¢ ryzyka zwigzane z finansowaniem przedsiewziecia,
e ryzyko polityczne,
e ryzyko prawne,
e ryzyko wartosci rezydualnej,
e ryzyko sity wyzszej,
e ryzyka zwigzane z rozstrzyganiem spordw powstatych na tle realizacji umowy o partnerstwie,
¢ ryzyka nieokreslone lub ryzyka niedajace sie przypisa¢ do zadnego z ryzyk okreslonych
W umowie o partnerstwie.

Kazda z zaproszonych do dialogu konkurencyjnego firm przedstawiata w trakcie tur dialogowych odmienne
koncepcje techniczne, prawne i finansowe realizacji przedsiewziecia. Przedstawione modele prawno-finansowe
byty zupetnie rézne, co znaczaco utrudniato dalsze prace nad projektem, gdyz uszczegotawianie SIWZ na eta-
pie negocjacji nie mogto wptynac na ograniczenia ktéregokolwiek z zaproponowanych rozwigzan przez part-
neréw. Ponadto jeden z wykonawcow przedstawit opis schematu struktury transakcji w zakresie finansowania
przedsiewziecia, ktory zawiera zatozenia w zakresie wsparcia finansowego ze strony Starostwa Powiatowego,
jak réwniez bezposredniego finansowania udzielonego przez bank z ryzykiem spotki Centrum Medyczne.

Analiza przedrealizacyjna wykazata, ze przedmiotowe przedsiewziecie jest wykonalne w przyjetym
wariancie pod wzgledem prawnym, technicznym i ekonomicznym.

Warto w tym miejscu podkresli¢, na czym polega idea dialogu konkurencyjnego. Trudno zaakceptowac poglad,
zgodnie z ktérym dialog konkurencyjny nie jest utozsamiany z negocjacjami. W tym trybie zamdéwien publicz-
nych strony nie przedstawiaja swoich stanowisk negocjacyjnych. W trybie zamdwien publicznych ustawodawca
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przewidziat inne procedury, tj. negocjacje z ogtoszeniem i negocjacje bez ogtoszenia, natomiast dialog kon-
kurencyjny to rozmowa z wykonawcami na temat proponowanych i mozliwych sposobdéw realizacji przed-
siewziecia. Dialog stosuje sie wtedy, kiedy ze wzgledu na ztozony charakter zamowienia nie mozna opisac
przedmiotu zamdéwienia lub nie mozna obiektywnie okresli¢ uwarunkowan prawnych lub finansowych wyko-
nania zamowienia, a trzeba pamietac, ze cena nie jest jedynym kryterium oceny ofert. Zatem dialog to tryb,
w ktérym wykonawcy wspodlnie z zamawiajacym okreslaja przedmiot zamoéwienia i/lub wskazujg uwarunko-
wania prawne i finansowe realizacji zamowienia. W rozmowach pomiedzy podmiotem publicznym a kazdym
z dopuszczonych wykonawcédw dialog nie musi wygladac tak samo. Sztuczne przypisywanie rol poszczegél-
nym cztonkom zespotu przetargowego po stronie publicznej, zadawanie tylko i wytgcznie tych samych pytan
wykonawcom, w okre$lonej z gory kolejnosci jest zaprzeczeniem idei dialogu i wptywa negatywnie na roz-
woj rynku ppp. W czasie prowadzenia dialogu podmiot publiczny korzysta z podpowiedzi wykonawcow, ktére
moze zastosowac, jednak, co wymaga podkreslenia, nie musi niczego uzasadniac i ttumaczy¢ sie stronie pry-
watnej, dlaczego uwzglednione zostaty poszczegdlne specyfikacje. Podmiot publiczny wybiera najkorzystniej-
sze rozwigzania prezentowane przez wykonawcéw, przy uwzglednieniu réznych czynnikdw wptywajacych
na sukces projektu, co skutkuje podpisaniem umowy o ppp. Podmiot publiczny moze wybrac¢ w catosci model
prezentowany przez jednego z wykonawcow albo ztozyc jeden przedmiot zamdwienia opracowany na pod-
stawie roznych elementéw prezentowanych przez poszczegélnych wykonawcdw przy zatozeniu, ze nie nasta-
pig sprzecznosci oraz ze przyjete rozwiazania nie naruszg art. 7. Ustawy Prawo zamowieri publicznych. Warto
o tym pamieta¢, aby nadmiernie nie usztywniac i nie biurokratyzowac¢ postepowan ppp.

Juz po pierwszej turze negocjacyjnej, partnerzy prywatni wnioskowali o zmniejszenie zakresu przedsiewzie-
cia, chcieli je ograniczy¢ do budowy Pawilonu Diagnostyczno-Zabiegowego. Budowa tego budynku pozwo-
litaby spemni¢ wymagania i standardy okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 26 czerwca 2012 .
w sprawie szczegdtowych wymagan, jakim powinny odpowiadac pomieszczenia i urzadzenia podmiotu wyko-
nujgcego dziatalnos¢ leczniczg i uzyskac finansowanie w bankach. Wartos¢ planowanych robét budowalnych
zwigzanych z wybudowaniem Pawilonu Diagnostyczno-Zabiegowego byta szacowana na kwote ok. 30 min zt.
Zmniejszenie zakresu przedsiewziecia byto podyktowane wskazaniami sektora bankowego, ktéry nie chciat
angazowac wiekszej ilosci srodkow finansowych w realizacje tego przedsiewziecia. Zmniejszenie zakresu
pozwolito kazdemu z partneréw znalez¢ zainteresowang instytucje finansowa, ktéra bytby sktonna zainwesto-
wac w budowe pawilonu. Dzieki takiemu podejsciu, juz na etapie dialogu, instytucje finansowe zaangazowaty
sie w projekt i czynnie uczestniczyty w turach dialogowych poswieconych finansowaniu.

Najwiekszym problemem negocjacyjnym byto zabezpieczenie planowanego finansowania. Cesja czesci wierzytel-
nosci wynikajaca z umowy o partnerstwie, gdzie ptatnikiem byto Centrum Medyczne, nie stafa sie wystarczajacym
zabezpieczeniem. W ocenie bankéw, zdolnos¢ finansowa Centrum Medycznego (pomimo bardzo dobrych wyni-
koéw finansowych) nie pozwalata na udzielenie finansowania. Sektor bankowy patrzyt na kroki Starostwa Powia-
towego w tancucie. Liczono, ze urzad zwiekszy planowane zaangazowanie finansowe. Rada powiatu ostateczng
decyzje dotyczaca zwiekszenia zaangazowania finansowego odfozyta do czasu ztozenia oferty przez partneréw.

Reasumujac, jesli mowa o negocjacjach mozna postawic¢ teze, ze projekt ppp w tancucie mozna zaliczy¢
do jednego z najlepiej przygotowanych i przeprowadzonych. W pierwszej kolejnosci nalezy pochwali¢ odwazna
i innowacyjna decyzje wiadz powiatu, ktére zainicjowaty przedsiewziecie, w czasie gdy projekt zywiecki wcigz
nie miat swojego zamkniecia finansowego. Nalezy podkresli¢, ze starostwo, jako instytucja nadzorujgca Cen-
trum Medyczne, ani razu nie byta przeciwna wtadzom Centrum Medycznego. Jest to bardzo wazny, polityczny
czynnik sukcesu. Ponadto strona publiczna, tj. cata komisja przetargowa oraz prezes zarzgdu Centrum Medycz-
nego i jego zespot, pokazata nieprawdopodobne zaangazowanie i wiare w projekt. Takze partnerzy prywatni
byli bardzo dobrze przygotowani do kazdej tury negocjacyjnej, korzystali z doradcow prawnych, finansowych
i technicznych. Istotne byto réwniez wsparcie pracownikédw PARP, realizujacych projekt systemowy umozliwia-
jacy wsparcie finansowe na ustugi doradcze firmy Collect Consulting S.A.

Warto tez dodac, ze Centrum Medyczne i powiat taricucki w petni zaufato swoim doradcom. Wydaje sie to by¢
jednym z istotnych czynnikow sukcesu dla kazdego projektu, a w szczegdlinosci dla inwestycji realizowanych
w formule ppp. W Polsce s3 to wciaz projekty, gdzie jest bardzo nieliczna grupa ekspertéw z praktycznym
doswiadczeniem, niebedacych tylko teoretykami. Warto sie nad tg kwestiag mocniej pochyli¢, w szczegdlno-
$ci w projektach juz realizowanych albo w projektach, w ktérych dialog za chwile sie rozpocznie. Instytucje
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takie jak PARP, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju czy Ministerstwo Gospodarki wspierajg rozwdj rynku ppp
i jeszcze wieksza uwage powinny przywiazywac nie tylko do wybierania i finansowania procesu doradczego
w projektach ppp, ale takze skupic sie na uswiadamianiu podmiotom publicznym, jak wazne jest prowadzenie
negocjacji w atmosferze zaufania. W projektach ppp wspdlna realizacja przedsiewziecia opiera sie na zawar-
tej umowie. W trakcie jej trwania partnerzy nabieraja wzajemnego zaufania, ktére powinno towarzyszy¢ takiej
wspotpracy, takze na etapie wspoétdziatania podmiotu publicznego z doradca. Tak wiasciwie powinno by¢ przy
realizacji kazdego zamdwienia publicznego.

SZPITAL POWIATOWY

HERl
Wl
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3.2. Projekt rozbudowy Szpitala sw. Wincentego
a Paulo w Gdyni - studium przypadku

W minionym roku w Sopocie zrealizowano pierwszy w Europie projekt hybrydowy ppp, angazujacy prefe-
rencyjne srodki pozyczkowe UE, w sektorze rewitalizacji. Chodzi o projekt rewitalizacji dworca PKP w Sopocie
oraz terendw przydworcowych —w 7. numerze ,Biuletynu ppp” projekt ten zostat szczegdtowo opisany. Zache-
cone dobrym przyktadem, wiadze regionu podjety probe realizacji analogicznego przedsiewziecia w sektorze
ochrony zdrowia. Jednak do realizacji projektu rozbudowy Szpitala $w. Wincentego a Paulo w Gdyni nie doszto.
Warto przyjrze¢ sie, w jaki sposéb przygotowywano sie do realizacji tego przedsiewziecia i zapoznac sie z jego
doswiadczeniami, gdyz moga one mie¢ wplyw na przygotowanie analogicznych przedsiewzie¢. Niewyklu-
czone zreszta, ze omawiany projekt gdyriski doczeka sie jeszcze ponownej proby realizacji.

Podmiotem publicznym w opisywanym przypadku byt Szpital $w. Wincentego a Paulo, ktéry zostat prze-
ksztatcony w spoétke prawa handlowego (spétke z ograniczona odpowiedzialnoscia) zgodnie z obowigzu-
jaca od 1lipca 2011 r. Ustawg o dziatalnosci leczniczej'. Jednakze, aby uczyni¢ komerdjalizacje Samodzielnego
Publicznego Zaktadu Opieki Zdrowotnej skuteczng i optacalng jego wiasciciel — wojewddztwo pomorskie —
uzaleznit jg od spetnienia przez zarzad szpitala trzech kategorii przestanek:

1. medycznych - rozbudowa szpitala,

2. prawnych — uporzadkowanie struktury wiascicielskiej,

3. finansowych — uzyskanie zwrotu za kredyt restrukturyzacyjny.

Spetnienie drugiego i trzeciego warunku uczynito mozliwym przystapienie do realizacji pierwszego, a zara-
zem strategicznego celu, tj. rozbudowy szpitala.

Projekt rozbudowy Szpitala $w. Wincentego a Paulo Sp. z 0.0. w Gdyni jej zarzad motywowat m.in. potrzebg
modernizacji przestarzatych budynkéw, ktére w obecnym stanie nie zapewniaja sprawnosci oraz bezpieczenstwa
w komunikacji wewnetrznej pomiedzy poszczegdlnymi oddziatami szpitalnymi i blokiem operacyjnym. Ponadto
konieczne byto zwiekszenie powierzchni uzytkowej na dziatalno$¢ lecznicza i zaplecze techniczne. Konieczna
okazata sie réwniez wymiana sprzetu i aparatury medycznej. Wszystkie inwestycje s konieczne dla spetnie-
nia wymogow ustawowych oraz sanitarno-epidemiologicznych, by znaczaco podwyzszy¢ jakos¢ oferowa-
nych przez szpital ustug. Powinno sie to przetozyc na skrocenie czasu oczekiwania pacjentdw na swiadczenia
specjalistyczne, a przede wszystkim zachowac dostepnos¢ do podstawowej opieki medycznej przez zwiek-
szenie liczby tézek w szpitalu.

Na ksztatt planowanego przedsiewziecia ppp miat wptyw fakt, ze od 2004 r. oba szpitale marszatkowskie
w Gdyni zaczely dzieli¢ pomiedzy siebie funkcje, w wyniku czego wypracowat sie podziat na profil onkolo-
giczny — Szpitala Morskiego im. PCK oraz ratunkowy — Szpitala $w. Wincentego a Paulo. Dziatania te miaty
na celu nie tylko specjalizacje przedmiotowych placowek, ale takze utatwienie w pozyskiwaniu kontraktéw
medycznych (brak konkurencji przy staraniu sie o srodki finansowe z NFZ). Takie rozwigzanie w swym zato-
zeniu utatwia prowadzenie ukierunkowanej polityki zakupowej w zakresie aparatury medycznej, pozwalajac
na jej optymalne wykorzystanie. Wobec powyzszego, w ocenie zarzadu szpitala, realizacja projektu rozbu-
dowy miata pozwoli¢ na przejecie ze Szpitala Morskiego Oddziatow: Pediatrycznego, Chirurgii Dzieciecej
oraz Ginekologiczno-Potozniczego, co miatoby zapewni¢ racjonalne gospodarowanie zasobami kadrowymi
i aparaturg medyczna.

Jak kazda spdtka, tak i Szpital Sw. Wincentego a Paulo dziata w warunkach konkurencji w stosunku do innych
podmiotéw dziatalnosci leczniczej. Powinien zatem nie tylko zapewnia¢ mieszkaricom odpowiednig jakos$c¢
Swiadczert medycznych, ale réwniez odpowiedni komfort hospitalizacji. Stad kolejna przestanka za przysta-
pieniem do rozbudowy i modernizacji szpitala.

! Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 1. o dziatalnosci leczniczej, Dz. U. 2013 poz. 217 (tekst ujednolicony).

Piotr Lasowski

radca prawny

JAWORSKI LEWANDOWSKA
LASOWSKI Kancelaria
Radcédw Prawnych S.C.
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Projekt rozbudowy szpitala zaktada dobudowe o$miopietrowego budynku o powierzchni 6,3 tys. m?, powiek-
szenie istniejgcych oddziatow i utworzenie nowych. Rozebrane zostatyby kolidujace z rozbudowg budynki
i budowle, w tym przestarzata sie¢ sanitarna, wodociggowa, cieptownicza i energetyczna. Zmianie ulegtoby
zagospodarowanie terenu przez wybudowanie drogi pozarowej, placéw, parkingow, obiektéw pomocniczych
oraz nastapitaby poprawa estetyki miejsca, m.in. przez przeprowadzenie prac zwigzanych z uksztattowaniem
terenu. Zgodnie z projektem, w rozbudowanym obiekcie powsta¢ miatyby m.in. SOR, Oddziaty: Neurotrauma-
tologii, Gastroenterologii, Potozniczy, Chirurgii Szczekowej, Intensywnej Opieki Medycznej dla Dzieci oraz Izba
Przyje¢ Dzieci Zdrowych i Chorych. Zaplanowano takze przeprowadzenie rozbudowy bloku operacyjnego
oraz lepsze wyposazenie sal operacyjnych. W planach przewidziano takze budowe lgdowiska dla helikopteréw.

Koszt rozbudowy i remontu szpitala w Gdyni oszacowano na ok. 70 mln zt, co wydaje sie kwota nieosiggalng
bez wspdtpracy z sektorem prywatnym. W zwiazku z powyzszym, zarzad szpitala zaczat szukac srodkéw finan-
sowych umozliwiajacych realizacje projektu w taki sposob, aby w jak najmniejszym stopniu obcigza¢ nim jej
wiasciciela, czyli zarzad wojewddztwa pomorskiego. W tych nietatwych uwarunkowaniach zdecydowano sie
na podwdjnie skomplikowany wariant nawigzania wspdtpracy z partnerem prywatnym w ochronie zdrowia
z wykorzystaniem $rodkéw zwrotnych w ramach inicjatywy JESSICA?.

Rownolegle do dziatar na rzecz pozyskania inwestora prywatnego, zarzad szpitala postanowit podjac konkretne
dziatania na rzecz uzyskania srodkéw zwrotnej pomocy UE, przygotowujac biznesplan zgodnie z wymogami
inicjatywy JESSICA. Na podstawie dokumentacji aplikacyjnej sformutowano wniosek, iz rozbudowa Szpitala
Sw. Wincentego a Paulo, dziafajgcego w zaktadanej nowoczesnej, kompleksowej formule ustug medycznych
idealnie wpisuje sie w zatozenia rozwoju spoteczno-gospodarczego Gdyni. Ubiegajac sie o preferencyjne
finansowanie zwrotne, wladze szpitala wskazywaty, iz placowka posiada stabilne kontrakty z NFZ i swiadczy
ustugi w ramach publicznego systemu opieki zdrowotnej, a jednoczesnie jako spodtka prawa handlowego
moze realizowac cele gospodarcze i komercyjne, gwarantujace jej samofinansowanie podejmowanych dzia-
tan. W pierwotnych zatozeniach inwestycja miata takze przynies¢ dywersyfikacje dziatalnosci szpitala, gdyz
placdwka mogtaby swiadczy¢ ustugi medyczne, ktérych dotychczas nie posiadata w swojej ofercie, a ktére
miatyby jednoczesnie zapewniac state zrédto przychoddw. Zatozono, ze nowo wybudowana, nowoczesna
i korzystnie zlokalizowana nieruchomos¢ bytaby takze atrakcyjna dla inwestoréw planujacych rozpoczac
dziatalno$¢ w obiekcie, na parterze. Podniesienie bezpieczeristwa i jakosci $wiadczen medycznych sprzy-
jatoby pozytywnej i zgodnej z celami polityki zdrowotnej wojewddztwa pomorskiego realizacji programu
zwiekszania satysfakgcji i akceptacji modelu opieki zdrowotnej. Ponadto zaktadano, ze wykorzystanie formuty
partnerstwa publiczno-prywatnego w pofaczeniu z mozliwosciami, jakie stwarza inicjatywa JESSICA, bytoby
innowacyjnym projektem w obszarze medycznym, pozwalajacym na efektywne ograniczanie wydatkéw samo-
rzadu wojewddztwa. Zwiekszenie zaoszczedzonych zasobdw finansowych pozwolitoby szpitalowi w pozyski-
waniu $rodkéw unijnych, w tradycyjnych, grantowych projektach indywidualnych, jak tez partnerskich (jako
ich lider). Co wazne, przedstawiony na potrzeby uzyskania srodkdw JESSICA biznesplan (studium wykonal-
nosci) wskazywat na mozliwos¢ realizacji przez spodtke rozbudowy w oparciu o wiasne przychody. Projekt
rozbudowy szpitala, w ocenie zarzadu szpitala, wpisywat sie w zatozenia rewitalizacji, rozumianej jako proces
przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych, majacych na celu wyprowadzenie terenu ze stanu
kryzysowego i prowadzit do rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspdlnoty. Sam bowiem fakt
funkcjonowania szpitala jako jednostki ochrony zdrowia realizujgcej $wiadczenia w ramach powszechnego
systemu ubezpieczenia zdrowotnego z zatozenia juz posiada wysoki stopier oddziatywania spotecznego.

? Zarzad wojewodztwa pomorskiego jako Instytucja Zarzadzajaca Regionalnym Programem Operacyjnym dla Wojewddztwa Pomorskiego
(RPO WP) podjat decyzje o przystapieniu do Inicjatywy Wspdlnoty Europejskiej JESSICA — Joint European Support for Sustainable Invest-
ment in City Areas (Wspolne Europejskie Wsparcie na Rzecz Trwatych Inwestycji w Obszarach Miejskich) w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego dla Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2007-2013 jako jeden z pieciu regionéw w Polsce. JESSICA to instrument inzynierii
finansowej przygotowany przez Komisje Europejska we wspdtpracy z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym (EBI), ktéry umozliwia w per-
spektywie 2007-2014, wykorzystanie czesci finansowania ze $rodkow unijnych w postaci zwrotnych inwestycji (pozyczki, wktady kapitatowe)
w projekty dotyczace trwatego rozwoju obszaréw miejskich i przyczyniajacych sie do wzrostu ich atrakcyjnosci. Gtéwna, innowacyjng
ideg wdrazania inicjatywy JESSICA jest wspotfinansowanie projektow generujacych dochod i realizowanych m.in. na zasadzie partnerstwa
publiczno-prywatnego. 12 lipca 2010 r. miato miejsce podpisanie Umowy o finansowanie pomiedzy Wojewddztwem Pomorskim a Euro-
pejskim Bankiem Inwestycyjnym. W wyniku podpisania Umowy o finansowanie utworzony zostat Fundusz Powierniczy JESSICA dla Woje-
waédztwa Pomorskiego, ktérego Menadzerem zostat EBI. Fundusz zasilono srodkami z RPO WP na lata 2007-2013 i dysponuje on kwotg
ponad 230 min zt Projekty realizowane przy wsparciu z Inicjatywy JESSICA z zatozenia powinny generowa¢ dochod i wpisywac sie w zin-
tegrowane plany rozwoju obszaréw miejskich, ktérych role petni¢ moga Lokalne Programy/Plany Rewitalizacji, Programy Rozwoju Miast,
Zintegrowane Plany Rozwoju Transportu Miejskiego itp.
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Projekt w swoich zatozeniach taczy dziatania o charakterze spotecznym, gospodarczym i srodowiskowym.
Do celéw spotecznych nalezg m.in.: zwiekszenie dostepu do opieki medycznej dla mieszkarcow, poprawa
jakosci swiadczonych ustug, dostosowanie infrastruktury medycznej do przepiséw krajowych i europejskich,
podniesienie standardéw dotyczacych warunkdw pracy personelu oraz procesu szkolenia stazystéw i studen-
téw, poprawa komfortu przebywania pacjenta w szpitalu, podniesienie jakosci zycia i zdrowia mieszkarcow
Gdyni i okolic, dziatania na rzecz grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym przez tworzenie w rewitalizo-
wanym budynku punktéw konsultacji, realizacji szkolen, spotkart informacyjnych i edukacyjnych w zakresie
profilaktyki zdrowotnej dzieci, mtodziezy i dorostych.

Celami gospodarczymi projektu, z punktu widzenia aplikacji o srodki JESSICA, byto m.in.: stworzenie nowych
miejsc pracy, a tym samym przyczynienie sie do spadku bezrobocia, swiadczenie komercyjnych ustug medycz-
nych, w tym ustug, ktére nie sg oferowane przez pobliskie szpitale, stworzenie warunkow do zaktadania i roz-
woju przedsiebiorstw przez oferowanie powierzchni do wynajecia w centrum miasta (np. na potrzeby zaktadu
fryzjerskiego, bufetu lub kiosku). Z kolei jako cele srodowiskowe wskazano: przywrdcenie fadu przestrzen-
nego, dywersyfikacje dziatalnosci szpitala oraz wtasciwe zagospodarowanie terenu wraz z uporzadkowaniem
przestrzeni srédmiejskiej przez stworzenie placu z alejkami spacerowymi, placu zabaw dla hospitalizowanych
dzieci, budowe chodnikéw, drég dojazdowych oraz obiektdw matej architektury.

Dla montazu finansowego projektu ppp znaczenie miat fakt, ze inicjatywa JESSICA oferuje zwrotng, niskoopro-
centowang pozyczke. Jej oprocentowanie oparte jest na stopie referencyjnej NBP, wynoszacej na dzien przy-
gotowywania studium wykonalnosci dla planowanego projektu 2,75% - 2,5%. Jest ono zatem nizsze o kilka
procent od oprocentowania kredytow/pozyczek komercyjnych. Do skorzystania z tej formy wsparcia konieczne
byto zgromadzenie 25% srodkdw finansowych niezbednych na realizacje przedsiewziecia, tytutem udziatu wia-
snego przez Wnioskodawce/Inwestora. W przypadku projektu Szpitala Sw. Wincentego a Paulo byta to kwota
ok. 19 min zt. Niestety zgromadzenie kapitatu niezbednego do uzyskania pozyczki ze srodkéw JESSICA prze-
rastato samodzielne mozliwosci spotki, jedyna opcjg sfinansowania realizacji projektu byto, zdaniem zarzadu,
zawarcie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, w ramach ktorej to partner prywatny miat zapewnic¢
niezbedny wkifad finansowy do realizacji catego projektu.

29 marca 2013 r. zostat ztozony wniosek o udzielenie pozyczki w ramach Inicjatywy JESSICA na realizacje
projektu pod nazwa: ,Rozbudowa Szpitala Sw. Wincentego a Paulo Sp. z 0.0. w Gdyni w celu rozszerzenia
ustug medycznych i zapewnienia wysokich standardéw ich realizacji — z uwzglednieniem

udziatu partnera prywatnego w ramach Inicjatywy JESSICA” do Agencji Rozwoju Pomo-
rza S.A. W zwiazku z nietypowa strukturg przedsiewziecia szpital oraz ARP zwrocili

sie do Banku Gospodarstwa Krajowego z prosba o okreslenie, jak powinny

by¢ sformutowane w umowie o ppp zasady wniesienia wktadu

JESSICA

wiasnego przez partnera prywatnego. Niestety z powodu
braku szczegdtow przysztej umowy o ppp, BGK nie udzie-
lit jednoznacznej odpowiedzi. Oznaczato to, ze dopiero
po ewentualnym wytonieniu partnera prywatnego

i zawarciu z nim umowy bedzie mozliwe dalsze pro-
cedowanie w celu pozyskania funduszy JESSICA.

Nie mogac samodzielnie zapewni¢ niezbednego

do realizacji umowy o ppp wktadu wiasnego, pod-
miot publiczny (spotka) w trakcie negocjacji umowy

0 ppp zastrzegt, ze ewentualna odmowa finansowa-

nia ze strony JESSICA lub tez otrzymanie finansowania

w kwocie mniejszej niz wnioskowana przez podmiot
publiczny bedzie przestanka rozwigzania negocjowa-

nej umowy o ppp.

Aplikacje o srodki JESSICA oparto na trzech zatoze-
niach dotyczacych struktury finansowania catego
przedsiewziecia. Po pierwsze, 75% kosztéw kwalifi-
kowanych inwestycji (51 195 330 zt) objetych miato
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by¢ programem JESSICA i pochodzi¢ z pozyczki w ramach inicjatywy JESSICA, ktéra spfacana bedzie w ratach
kwartalnych. Po drugie, 25% kosztéw kwalifikowanych inwestycji (17 065 110 zt) pokryte miato zostac przez part-
nera prywatnego, ktory za te kwote sfinansuje naktady zwiazane z rozbudowa szpitala, a nastepnie przeniesie
(w formie darowizny) na szpital tak, aby podmiot publiczny mogt udokumentowac wniesienie wymaganego
wktadu wiasnego. Operacja ta miata zakoriczy¢ sie z chwilg uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu sta-
nowigcego przedmiot umowy ppp. Po trzecie, koszty niekwalifikowane projektu (1742 726 zt) miaty by¢ pokryte
rowniez przez partnera prywatnego. Plan finansowy przedmiotowego projektu zostat przewidziany na 20 lat,
od roku 2013 do 2033. Pozyczka miataby zosta¢ wykorzystana w latach 2014-2015, natomiast jej sptata rozpo-
czetaby sie od 2015 r. Sptata pozyczki przewidziana zostata na 75 rat kwartalnych ptatnych od dnia oddania
inwestycji do uzytkowania. Zgodnie z zatozeniami wniosku, w pierwszych dwdéch latach sptaty przewidziano
dodatkowo zaciaggniecie kredytu w wysokosci ok. 1,5 mIn zt celem zachowania ptynnosci finansowej szpitala.

Zgodnie z analizg finansowa i ekonomiczna planowanego przedsiewziecia, przedstawiong przez szpital, plany
finansowe na lata 2013-2033 wskazywaty na osigganie przez szpital pozytywnego wyniku ze sprzedazy juz
od 2015 1. — czyli po uruchomieniu fazy eksploatacyjnej projektu. Rozbudowa szpitala miataby korzystnie wpty-
nac na jego wyniki finansowe — zaktadano, iz spétka w catym okresie projektowym bedzie osigga¢ dodatni
wynik finansowy netto. Co wiecej, w prognozowanym okresie zaktadano, iz szpital nie powinien mie¢ zad-
nych probleméw z ptynnoscia finansowa, wytaczajac 2015 r. jako poczatek dziatania nowego budynku. Prze-
prowadzona analiza opfacalnosci inwestycji wskazuje na duzg rentownos$¢ projektu — wartos¢ biezaca netto
(NPV) ma wynies¢ przeszto 197,4 min zt, a wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) ma osiggna¢ poziom 21,3%. Ponadto
przedtozona przez szpital analiza kosztéow i korzysci wskazuje na zwiekszong, pozytywna wartos¢ projektu roz-
budowy szpitala — ekonomiczna zaktualizowana wartos¢ biezaca projektu (ENPV) ma wynie$¢ ok. 337,1 min zt,
z kolei ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu ma przyja¢ wartos¢ 56,2%.

Analizie poddany zostat takze wariant rozbudowy szpitala bez udziatu $rodkéw z inicjatywy JESSICA.
Zatozono, ze rozbudowa przebiegataby w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, przy zatozeniu, iz part-
ner prywatny najpierw sfinansuje inwestycje, a nastepnie szpital sukcesywnie bedzie jg odkupowat z wygospo-
darowanej nadwyzki finansowej. Jednakze analiza wykazata, ze w takim przypadku okres realizacji inwestydji
znaczaco by sie wydtuzyt.
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Ostatecznie, w wyniku uruchomienia procedury wyboru partnera prywatnego, do dialogu konkurencyjnego
przystapito trzech oferentéw, w tym dwa konsorcja z kapitatem austriackim, ktérego liderami sg odpowied-
nio firmy JP Weber Dudarski i VAMED Standortentwicklung und Engineering oraz jedna z kapitatem polskim
— Climatic z siedziba w Michatowicach.

W zatozeniach negocjacyjnych zadaniami partnera prywatnego, w ramach umowy o ppp, miato by¢ podjecie

wspdtpracy z podmiotem publicznym przy realizacji przedsiewziecia w zakresie:

1. wniesienia pienieznego wktadu wtasnego na poczet realizacji projektu w wysokosci nie nizszej
niz warto$¢ udziatu wiasnego podmiotu publicznego - beneficjenta projektu finansowanego w ramach
inicjatywy JESSICA;
zaprojektowania i wykonania robét budowlanych polegajacych na rozbudowie obiektéw szpitala;
wyposazenia szpitala w niezbedny sprzet i aparature medyczng;

4. sprawowania nadzoru autorskiego i inwestorskiego w zakresie niezbednym do prawidtowego wykona-
nia robdt budowlanych;

5. zapewnienia dostepnosci sprzetu polegajgcej na swiadczeniu jego petnej obstugi serwisowej, w catym okre-
sie realizacji przedsiewziecia, tacznie z jego modernizacjg i wymiana sprzetu wyeksploatowanego na nowy;

6. zapewnienia dostepnosci budynkow szpitala polegajacej na swiadczeniu ustug biezacej konserwacji
i wykonywaniu, na zlecenie podmiotu publicznego, niezbednych remontéw w catym okresie realizacji
przedsiewziecia;

7. poniesienia kosztéw przedsiewziecia okreslonych jako koszty niekwalifikowalne projektu, tj.: prace przy-
gotowawcze, badania geotechniczne, wykonanie dokumentacji projektowej, inwentaryzacja nieruchomo-
$ci, opracowanie mapy dziatek do celéw projektowych, aktualizacja mapy, opracowanie geodezyjne sieci
i przytaczy, nadzoér inwestorski, nadzoér autorski, koszty uzyskania pozwolen, zatwierdzer dokumentadji.

Z kolei podmiot publiczny byt gotéw do podjecia nastepujacych zadarn w ramach wspdtdziatania z partne-

rem prywatnym w zakresie realizacji przedsiewziecia:

1. udostepnienia partnerowi prywatnemu gruntu stanowigcego dziatki przeznaczone pod rozbudowe szpi-
tala na cele budowlane,

2. poniesienia kosztéw przedsiewziecia okreslonych jako koszty kwalifikowalne projektu w granicach do 75%
tych kosztow,

3. zapfaty wynagrodzenia partnerowi prywatnemu za wykonanie robét budowlanych,

4. zapfaty wynagrodzenia partnerowi prywatnemu za pierwsza dostawe sprzetu i jego wymiane,

5. zapfaty wynagrodzenia partnerowi prywatnemu w formie zryczattowanej opfaty za dostepnos¢ sprzety,
budynku, z tytutu dtugotrwatej umowy partnerskiej.

W przypadku pozytywnego zakoriczenia negocjacji, umowa o ppp wymagdataby takze zaakceptowania
przez wiasciciela szpitala, czyli zarzad wojewddztwa pomorskiego.

7godnie z przepisami Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych?, szpital dopuscit do dal-
szego dialogu wszystkie trzy zgtoszone oferty oraz podjat sie okreslenia programu rozbudowy. Niestety, pomimo
prowadzenia przez szpital intensywnych rozmdw z najwiekszymi na $wiecie producentami sprzetu medycz-
nego, ktérzy mieliby wspdtfinansowac projekt w zamian za prawo wyposazenia rozbudowanej placéweki, projekt
na razie nie bedzie realizowany. Co wiecej, z punktu widzenia wiasciciela spdtki, rozwazenia wymaga celo-
wos¢ konsolidacji dwdch gdyniskich szpitali. Urzad Marszatkowski w Gdarisku zamowit w lutym 2014 r. eksper-
tyze, ktéra ma okresli¢ m.in. optymalny model organizacyjny i sposéb, w jaki zapewni¢ najbardziej efektywne
wykorzystanie zasobéw obu jednostek. Ewentualne potgczenie szpitali nie wyklucza realizacji projektu w for-
mule ppp tyle, ze w nieco odmiennym niz dotychczas zakfadano ksztatcie.

® Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwier publicznych, Dz. U. 2013 poz. 907.
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3.3. Projekt rewitalizacji w ramach spofki
o kapitale mieszanym - studium przypadku

Wprowadzenie

Aktualnie coraz wiecej projektéow o charakterze wspoétpracy publiczno-prywatnej jest realizowanych
w oparciu o Ustawe o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz Ustawe o koncesji na roboty budow-
lane i ustugi. Mozna wrecz uznac, iz znakomita czes¢ dyskusji merytorycznej i debaty publicznej w Polsce,
a w slad za tym, takze wiekszo$¢ dziatan i wsparcie ze strony $rodowiska ekspertéw, firm doradczych, $ro-
dowiska naukowego, instytucji publicznych sg zogniskowane wokot problematyki realizacji projektow wia-
$nie w formule ustawowego partnerstwa publiczno-prywatnego. Powyzszy trend wydaje sie oczywisty
z uwagi na wcigz zalazkowa faze rozwoju rynku dla tego typu projektéw w Polsce. Jednocze$nie nie mozna
wyklucza¢ alternatywnych sposobdw realizacji projektéw o charakterze wspotpracy sektora publicz-
nego z inwestorami prywatnymi. Przy czym nie ma tutaj mowy o klasycznych zamowieniach publicznych
na roboty budowlane czy ustugi, ale raczej o bardziej ztozonych przedsiewzieciach, ktére angazuja strone
publiczna i prywatng na rzecz realizacji okreslonej inwestycji i osiggniecia zatozonych celdw.

W tym miejscu warto zaznaczy¢, iz Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym jest stosunkowo nowym
aktem prawnym, bardzo zresztg potrzebnym, ale nie jedynym, ktory pozwala na zawigzywanie uméw o wspot-
pracy pomiedzy strong publiczna i prywatna. Zanim jednostki publiczne mogty skorzystac z tych stosunkowo
nowych norm prawnych, wiele projektéw zrealizowano w oparciu o inne przepisy na zasadach ogélnych, m.in.
Ustawe o gospodarce komunalnej. Odrebng kwestig pozostaje wymuszalnos¢ stosowania przepiséw Ustawy
0 ppp, czego ten artykut nie dotyczy, a o czym juz pisano w poprzednich wydaniach ,Biuletynu ppp”. Pytaniem
otwartym pozostaje dalsze stosowanie przepisdw, w oparciu o ktore samorzady realizowaty projekty we wspot-
pracy z partnerami prywatnymi przed wejsciem w zycie przepisow Ustawy o ppp, przy rownolegtym obowia-
zywaniu i mozliwosci jej zastosowania. Uwagi te nie dotycza bezposrednio projektu, ktéry jest przedmiotem
tego artykutu, co zostanie poruszone w dalszej czesci, aczkolwiek warto na marginesie odnotowac watek
wymuszalnosci stosowania przepisow Ustawy o ppp w przypadku projektéw, ktére trudno jest jednoznacz-
nie zakwalifikowac do kategorii przedsiewzie¢ definiowanych w Ustawie o partnerstwie publiczno-prywatnym
lub w Ustawie o koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

W artykule opisano przyktad projektu o charakterze wspotpracy strony publicznej z inwestorem prywatnym,
ktéry nie wpisuje sie w ustawowe ramy partnerstwa publiczno-prywatnego. Projekt dotyczy rewitalizacji zde-
gradowanego fragmentu przestrzeni miejskiej w scistym centrum Czestochowy. Podmiotem uosabiajagcym
strone publiczng jest Agencja Rozwoju Regionalnego w Czestochowie S.A. — spdtka o kapitale reprezento-
wanym w catosci przez gmine Czestochowa. Gtéwnym celem artykutu jest wskazanie modelu wspdtpracy
publiczno-prywatnej, ktéry pozwala na realizacje projektéw rewitalizacji zgodnie z oczekiwaniami strony
publicznej w zakresie sposobu zagospodarowania przestrzeni miejskiej i bez zaangazowania publicznych srod-
kéw finansowych. Projekt rewitalizacyjny jest realizowany w formule ,kontrolowanej” sprzedazy nieruchomo-
$ci na rzecz spotki celowej o kapitale mieszanym.

Stan faktyczny i ogélne zatozenia projektu

Agencja Rozwoju Regionalnego w Czestochowie S.A. (w dalszej czedci ARR) jest wiascicielem trzech dziatek
tworzacych zwarty kompleks nieruchomosci o tacznej powierzchni 3002 m? w écistym centrum Czestochowy.
Jest to zdegradowany fragment przestrzeni publicznej, ktéry znajduje sie na obszarze zabytkowego uktadu
urbanistycznego Czestochowy, wpisanego do rejestru zabytkdw. Nieruchomosc jest potozona przy gtéwnej
arterii pieszej prowadzgcej do Klasztoru na Jasnej Gorze, tj. przy al. Najswietszej Maryi Panny. Czes¢ frontowa
nieruchomosci jest zabudowa dwukondygnacyjna kamienica z poczatku XX wieku. Stan techniczny budynku
nie pozwala na jej uzytkowanie, a jego elementy konstrukcyjne sa w ponad 80% zuzyte.
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ARR stafa sie wiascicielem nieruchomosci w korcu 2012 r. na skutek wniesienia jej w formie aportu rzeczowego
dokonanego przez jedynego akcjonariusza spotki — gmine Czestochowa. Przekazania nieruchomosci do spoftki
komunalnej dokonano z mysla o realizacji projektu rewitalizacji, ktéry nie wymagatby zaangazowania srodkéw
finansowych z budzetu miasta. Z uwagi na okreslone cele statutowe oraz dotychczasowe doswiadczenie ARR
w zakresie pozyskiwania funduszy unijnych i wspdtprace z przedsiebiorstwami, uznano, ze ta spdtka komu-
nalna jest odpowiednim podmiotem do realizacji projektu o takim charakterze. ARR jest spdtka z udziatem
jednostki samorzadu terytorialnego, a mozliwos¢ tworzenia takich spotek przewiduje Ustawa z dnia 20 grud-
nia 1996 r. 0 gospodarce komunalnej (Dz. U. 2011, Nr 45, poz. 236). Do spétek tych stosuje sie przepisy Ustawy
z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (Dz. U. 2000, Nr 94, poz. 1037), z pewnymi wyjatkami prze-
widzianymi chociazby w art. 10a ust. 1-6 Ustawy o gospodarce komunalnej, ktére odnosza sie do problema-
tyki organdw spoétek z udziatem JST i wprowadzajg w tej kwestii uregulowania szczegdlne, majace charakter
lex specialis w stosunku do przepiséw k.s.h.

Gtéwnym zatozeniem planowanego przez ARR projektu rewitalizacji stato sie nadanie zdegradowanemu obsza-
rowi nowej funkgji spoteczno-gospodarczej przez stworzenie wielofunkcyjnej infrastruktury budowlanej, wpi-
sujacej sie w otoczenie przestrzeni miejskiej i ukierunkowanej na zwiekszenie zakresu oferty dla mieszkaricow
i turystdw, a takze potencjalnie pozwalajacej na stworzenie nowych miejsc pracy.

Przed rozpoczeciem prac nad projektem zdefiniowano jego trzy gtéwne cele:

1. Realizacja projektu rewitalizacyjnego bez angazowania $rodkéw finansowych ze strony ARR, ale z mozli-
woscig wkiadu rzeczowego w postaci nieruchomosci. Dodatkowo przyjeto, iz projekt nie moze przynies¢
straty finansowej po stronie ARR.

2. Realizacja inwestycji zgodnie z koncepcja zagospodarowania zaakceptowang przez strone publiczng (ARR)
i w zgodzie z Miejskim Programem Rewitalizacji. Za kluczowe uznano stworzenie mechanizmu sprawo-
wania kontroli ze strony publicznej nad przebiegiem inwestycji zgodnie z wczesniej uzgodniong koncep-
Cja zagospodarowania.

3. Wypracowanie modelu prawnego wspotpracy z partnerem prywatnym w zgodzie z obowigzujacymi prze-
pisami, w szczegdlnosci Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym, ktéry nie bedzie budzit zastrzezen
ze strony organdw kontrolnych i opinii publicznej.

Zrodho: ARR — obecny
stan nieruchomosci
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Gtownym zamiarem ARR byta realizacja projektu rewitalizacji zdegradowanego fragmentu przestrzeni miejskiej
w $cistym centrum miasta. Juz na etapie wstepnych analiz prawno-ekonomicznych zatozono, ze ARR dopu-
$ci mozliwos¢ zabudowania obszaru nieruchomosci zgodnie z koncepcja architektoniczna i biznesowg inwe-
stora, ale przy jednoczesnej akceptacji tej koncepcji przez strone publiczng. Gtéwnym atrybutem po stronie
publicznej, zaktadajac brak zaangazowania kapitatu finansowego, pozostawata atrakcyjna lokalizacja nierucho-
mosci. Zatem w sposdb naturalny dopuszczono zabudowe nieruchomosdci stuzaca do dziatalnosci komercyj-
nej, jednak nie kazdy jej rodzaj, stad kluczowe stafo sie wypracowanie modelu pozwalajacego na sprawowanie
kontroli nad procesem inwestycyjnym. Od poczatku prowadzonego postepowania nie zdefiniowano rodzaju
i funkcji dopuszczalnej zabudowy na terenie rewitalizowanej nieruchomosci. Zamiarem ARR od poczatku
projektu nie byto tez zarzadzanie i utrzymywanie sktadnikdéw majatkowych powstatych w wyniku inwestycji,
stad przyjeto intencje ,wyjscia” z przedsiewziecia na etapie pozwalajacym okresli¢, czy teren zostat zabudo-
wany zgodnie z oczekiwaniami strony publicznej. Jako ostateczny moment ,wyjscia” z projektu przewidy-
wano zakonczenie inwestycji i oddanie do uzytkowania nowej infrastruktury. W ramach przedsiewziecia ARR
nie przewidywata i nie oczekiwata od inwestora realizacji czesci publicznej, tj. budowy infrastruktury, ktéra
miataby stuzy¢ do $wiadczenia ustug publicznych. Nie przewidziano réwniez zadnych zobowigzan strony
prywatnej do $wiadczenia ustug publicznych na bazie powstatej infrastruktury. Tym samym nie przewidziano
jakichkolwiek pfatnosci, w tym wynagrodzen, na rzecz partnera prywatnego, zarbwno ze strony publicznej,
jak i ze strony odbiorcéw ustug publicznych (takich nie przewidywano). Wykluczono angazowanie sie ARR
w zarzadzanie i eksploatacje wybudowanej infrastruktury. Gtéwnym celem przedsiewziecia ze strony publicz-
nej stafa sie rewitalizacja zdegradowanego obszaru w centrum miasta zgodnie z koncepcja zaakceptowana
przez strone publiczng, przy uwzglednieniu mozliwosci generowania nowych miejsc pracy w wyniku inwe-
stycji. Stad tez od poczatku uznano, iz rola ARR w projekcie powinna sprowadzac sie wyfgcznie do stymu-
lowania procesu rewitalizacji przestrzeni miejskiej przez nadanie zdegradowanemu obszarowi nowej funkgji
spoteczno-gospodarczej, takze z myslg o rozwoju przedsiebiorczosci i rynku pracy.

Warianty realizacji projektu

Wiasciwie od poczatku realizacji opisywanego projektu zostat on objety wsparciem ze strony doradcow
zewnetrznych. W pierwszej kolejnosci postanowiono o wykonaniu analizy prawnej w zakresie wyboru mozli-
wych modeli prawnych realizacji projektu. W szczegdlnosci postulowano uwzglednienie w analizach prawnych
kwestii zgodnosci modelu prawnego z Ustawg o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz wariantow wspotpracy
i trybu wyboru partnera prywatnego — potencjalnego inwestora. Zakres i skala przedsiewziecia, po wstepnym
rozpoznaniu rynku, nie wymagaty przeprowadzenia postepowania przetargowego na wybdr doradcy i tym
samym poczatkowo nie skupiono sie w sposéb szczegdlny na parametrach jego doboru. W efekcie powyz-
szego, po kilku tygodniach pracy z kancelarig prawng odstapiono od umowy z uwagi na zbyt ograniczone
kompetencje kancelarii. Zdecydowano o zaangazowaniu doradcéw o bardziej rozlegtej i kompleksowej wiedzy
nie tylko prawnej, ale i ekonomicznej, jednoczesnie z wiekszym doswiadczeniem w zakresie projektéw o cha-
rakterze partnerstwa publiczno-prywatnego. Z perspektywy czasu powyzsza decyzja okazata sie stuszna,
a stopien skomplikowania pewnych kwestii w trakcie trwania postepowania na wybodr partnera potwierdzit
przekonanie, ze tego typu projekty powinny by¢ wdrazane z udziatem profesjonalnych doradcéw, ktérzy
zapewnia wsparcie prawne, finansowo-ekonomiczne i techniczne, chociaz w tym projekcie nie korzystano
z doradcy technicznego.

Zakres doradztwa obejmowat takie obszary, jak:

¢ Przygotowanie sciezki realizacyjnej — formuty i trybu wyboru potencjalnego inwestora.

¢ Analize i rekomendacje wariantu realizacji inwestycji zapewniajacego w najlepszy mozliwy sposéb realiza-
cje celow przedsiewziecia.

e Okreslenie warunkéw wyjscia z przedsiewziecia w momencie jego zrealizowania, z mozliwoscig ewentual-
nego prawa wykupienia nieruchomosci przez inwestora prywatnego lub inng mozliwoscia zbycia przez ARR
prawa wiasnosci do nieruchomosci.

e Okreslenie warunkdw pozostania ARR w stosunku prawnym z inwestorem w fazie eksploatacji zrealizowa-
nej inwestycji.

¢ Opracowanie dokumentacji niezbednej do wszczecia i przeprowadzenia postepowania.

e Obstuga procesu wyboru partnera na realizacje przedsiewziecia.
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e Doradztwo prawno-podatkowe zwigzane z operacjami gospodarczymi zgodnie z wybranym wariantem
realizacji przedsiewziecia.

e Udziat w charakterze eksperta w postepowaniu dotyczagcym wyboru partnera.

e Przygotowanie niezbednych dokumentéw do prowadzenia postepowania.

e Udziat w procesie analizy i oceny ztozonych wnioskéw i ofert.

e Przygotowanie i pomoc prawna w zawarciu umowy z partnerem prywatnym.

W pierwszym etapie analiz prawnych dokonano badania mozliwych modeli rozporzadzenia nieruchomoscia,
bedaca przedmiotem planowanego przedsiewziecia. Rozpatrywano trzy potencjalne mozliwosci:

— sprzedaz nieruchomosci,

- dzierzawe,

- whniesienie nieruchomosci przez ARR aportem do nowej spdtki utworzonej razem z parterem prywatnym.

Wszystkie rozpatrywane warianty realizacji projektu cechujg okreslone ryzyka, korzysci i problemy natury
prawnej i ekonomicznej, zardwno po stronie publicznej, jak i prywatnej. Mozna uznad, ze dwie najwazniejsze
kwestie prawne w kontekscie analiz wariantéw wspotpracy z inwestorem prywatnym to zasady gospodaro-
wania nieruchomosciag przez spotke komunalng oraz kwestia partnerstwa publiczno-prywatnego. Zagadnie-
nie zgodnosci przyjetego modelu realizacji projektu z Ustawa o ppp zostato przedstawione w dalszej czesci
artykutu, natomiast krotkiego omdéwienia wymaga kwestia gospodarowania nieruchomoscia, bedaca wiasno-
$cig spotki komunalnej.

Aktem regulujacym kwestie dotyczace gospodarowania nieruchomosciami jednostek samorzadu terytorial-
nego i Skarbu Panstwa jest Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997,
Nr 115, poz. 741 - dalej ustawa o g.n.). Przepisy te zgodnie z art. 10 ust. 1 ww. Ustawy stosuje sie do nierucho-
mosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wiasnos¢ JST. Nie majg one zastosowania do gospodaro-
wania nieruchomosciami spotek prawa handlowego, nawet jezeli jedynym akcjonariuszem spotki jest gmina.
Nalezy stosowac jednak przepisy ogolne dotyczace mienia komunalnego, bo takim jest mienie znajdujace sie
w posiadaniu spétki komunalnej. Zgodnie z art. 43 Ustawy o samorzadzie gminnym, mieniem komunalnym
jest wiasnosc i inne prawa majatkowe nalezace do poszczegdlnych gmin iich zwigzkéw oraz mienie innych
gminnych oséb prawnych, w tym przedsiebiorstw. Stosownie do wyroku WSA w Krakowie z dnia 16 stycz-
nia 2004 r. | SA/Kr 288/01, ktéry mozna takze odnies¢ do spdtki akcyjnej, w ktorej jedynym akcjonariuszem
jest gmina, wytaczny udziat gminy w kapitale zaktadowym spotki powoduje, w mysl przepisu art. 43 Ustawy
0 samorzadzie gminnym, ze majatek tej spotki jest mieniem samorzgdowym, komunalnym. Istotne jest, iz pod-
mioty mienia komunalnego samodzielnie decydujg o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania skfadnikow
majatkowych, przy zachowaniu wymogdw zawartych w odrebnych przepisach prawa (art. 45 ust. 1 ustawy
0 5.g.). W myél art. 50 Ustawy o samorzadzie gminnym, obowigzkiem oséb uczestniczacych w zarzadzaniu
mieniem komunalnym jest zachowanie szczegdlnej starannosci przy wykonywaniu zarzadu zgodnie z prze-
znaczeniem tego mienia i jego ochrona. Miedzy innymi powyzsze przepisy determinowaly tryb wyboru part-
nera prywatnego do wspdlnego projektu i sposéb przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, o czym mowa
w dalszej czesci artykutu.

Nalezy zaznaczy¢, ze cho¢ interes publiczny uznany zostat za priorytetowy w catym przedsiewzieciu, to jed-
nak istniata Swiadomos¢ koniecznosci uwzglednienia interesu partnera prywatnego, o czym przesadza sama
istota partnerstwa publiczno-prywatnego. Wiele razy bowiem obserwowalismy postepowania nacechowane
bardzo wysokimi oczekiwaniami wobec strony prywatnej, majace charakter bardziej ,zyczeniowych” projek-
téw. Jednoczednie nie brak jest postepowan, w trakcie ktérych strona publiczna podkresla, ze oczekiwania
potencjalnych inwestoréw sa rowniez wygérowane. Doswiadczenie zdobyte przy realizacji opisywanego pro-
jektu potwierdza, ze tego typu przedsiewziecia sg obarczone duzym ryzykiem niepowodzenia w fazie defi-
niowania warunkdéw umowy i wyboru partnera. Bez wzajemnego zrozumienia interesu obydwu stron trudno
osiggnac sukces w postaci zawartej umowy.

Zaczynajac od wariantu sprzedazy nieruchomosci, w analizach wskazano na potencjalne ograniczenia w zakre-
sie realizacji projektu inwestycyjnego polegajacego na warunkowej sprzedazy nieruchomosci do celow inwe-
stycyjnych.
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Polski porzadek prawny generalnie wylacza mozliwos¢ warunkowej sprzedazy nieruchomosci, co podpo-
wiada, ze prawidtowo zawarta umowa sprzedazy zawsze dojdzie do skutku. Zgodnie z dyspozycjg art. 157 k.c.
§ 1, Wiasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu’,
natomiast § 2 tego artykutu méwi, ze: ,Jezeli umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomo-
$ci zostata zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, do przeniesienia wtasnosci potrzebne jest
dodatkowe porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwtoczne przejécie wiasnosci”
Strony, w odrebnej umowie, zgodnie z zasadg swobody kontraktowania, moga umowic sie co do tego, w jaki
sposob nieruchomos¢ zostanie zagospodarowana i w jakim terminie zostanie zrealizowana inwestycja. Jednak
do czasu wykonania umowy nieruchomos$¢ pozostataby wiasnosciag sprzedajacego. W przypadku niewywia-
zania sie inwestora z umowy, konieczne bytoby odstgpienie od umowy zobowiazujacej do przeniesienia wta-
snosci nieruchomosci i dokonanie wzajemnych rozliczen, w tym mozliwy zwrot dokonanych przez inwestora
nakfadéw. Rozwiagzanie polegajace na realizacji inwestycji na gruncie nienalezagcym do inwestora jest wprost
mato atrakcyjne dla potencjalnych przedsiebiorcow, nosi bowiem w sobie wiele ukrytych ryzyk. Inwestor
musi dokonywac znacznych naktadéw, podejmujgc wysitek finansowo-organizacyjny dotyczacy nieruchomo-
4ci, ktéra nie stanowi jego wiasnosci. W takim przypadku utrudnione jest uzyskanie kredytowania inwestycji,
albowiem nieruchomos¢ nie stanowi wiasnosci kredytobiorcy i nie moze stanowi¢ zabezpieczenia kredytu.

W przypadku tradycyjnego, ,zwyktego” zbycia nieruchomosci sprzedajacy pozbawia sie catkowicie mozliwo-
$ci sprawowania kontroli nad przebiegiem inwestycji, w tym nad projektowaniem i zabudowa przedmioto-
wej nieruchomosci. Ponadto mozliwa jest sytuacja, kiedy inwestor dokona dalszej sprzedazy nieruchomosci,
a nowy nabywca bedzie realizowat witasne plany inwestycyjne.

Niepewne losy nieruchomosci niezabudowanej po jej sprzedazy, ktérych nie mozna z géry wytaczy¢, powo-
duja, Ze jej sprzedaz nie stata sie atrakcyjnym rozwiagzaniem dla ARR. Dodatkowo wariant sprzedazy warun-
kowej jest mato zachecajacy i wysoce ryzykowny dla strony prywatnej. W efekcie nie rekomendowano tego
wariantu realizacji projektu.

Podobnie wytaczono wariant zawarcia umowy dzierzawy z potencjalnym inwestorem. Co do zasady, istota
umowy dzierzawy nie spetniata podstawowego zatozenia projektu, jakim jest che¢ odnowy infrastruktury
miejskiej na terenie nieruchomosci. Oczywiscie mozliwe jest zawarcie umowy, w ktérej dzierzawca zostanie
zobowigzany takze do okreslonych zadan, np. remontu — odbudowy nieruchomosci, jednak takie rozwigzane
ma co najmniej dwa powazne mankamenty. W sytuacji niewywigzania sie przez dzierzawce z umowy naleza-
toby umowe rozwigzac i dokonac¢ wzajemnych rozliczer zgodnie z postanowieniami umowy, wowczas mogtaby
pojawic sie koniecznos$¢ spfaty naktadow poczynionych przez dzierzawce — a ARR nie zamierzata dokonywac
jakichkolwiek inwestycji w nieruchomos¢ z wiasnych srodkéw, poza tym istnieje duze ryzyko, ze rozwigzanie
takiej umowy oraz ewentualne rozliczenia miedzy stronami doprowadza do sporu sagdowego, ktéry bedzie
kosztowny i dtugotrwaty, a nadto moze blokowac kolejne przedsiewziecia dotyczace nieruchomosci chocby
7 tego wzgledu, ze potencjalni inwestorzy — partnerzy, do czasu prawomocnego zakonczenia ewentualnego
procesu nie bedg chcieli inwestowac w nieruchomos¢, ktérej sytuacja prawna nie jest jednoznaczna. Dzierzawa
zostata okreslona jako rozwigzanie mato atrakcyjne dla inwestora — dzierzawcy, ze wzgledu na konieczno$¢
poczynienia znacznych nakfadéw na nieruchomo$¢ bez pewnosci, iz ta nieruchomos¢ ostatecznie stanie sie
wiasnoscia inwestora. Tego typu umowa nie gwarantuje wystarczajacej ochrony intereséw inwestora i z tego
powodu przyjeto, ze jest niewielkie prawdopodobieristwo (wysokie ryzyko niezawarcia takiej umowy), by zna-
lazt sie podmiot gotowy taka umowe zawrzec. Zastosowanie tu znajduja takze ryzyka dotyczace pozyskania
finansowania zewnetrznego inwestydji, wskazane przy wariancie warunkowej sprzedazy.

W wyniku analizy wariantow wspdtpracy z inwestorem prywatnym rekomendowano model polegajacy
na utworzeniu spotki celowej z kapitatem mieszanym i wniesienie wktadu niepienieznego w postaci nieru-
chomosci majacej by¢ przedmiotem rewitalizacji. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze ostatecznie powyzszy
wariant wspdtpracy z partnerem prywatnym zostat zmodyfikowany w trakcie dialogu z oferentami. Przed roz-
poczeciem postepowania, przyjeto jednak model prawny zaktadajacy utworzenie spotki z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig, przy zatozeniu finansowania projektu rewitalizacji ze srodkow prywatnych, gtéwnie wniesionych
do spdtki celowej w formie kapitatu zakladowego. Jednocze$nie nie wykluczono czesciowego finansowania
kapitatem zewnetrznym typu kredyt inwestycyjny czy tez dotacja unijna. Pozostawiono jednak mozliwos¢
zmiany preferowanego modelu prawnego w trakcie dialogu z potencjalnymi partnerami.
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Przyjeto, ze spotka celowa miataby zosta¢ powotana na czas oznaczony, zwigzany z realizacjg przedsiewziecia
i po jego zakonczeniu, oznaczonym w czasie jako uzyskanie wymaganych prawem pozwoler na uzytkowanie
nowej zabudowy, mogtoby nastapi¢ rozwigzanie spotki ze wzgledu na zaistnienie przyczyny, ktére zostatyby
przewidziane w umowie spotki. Celem artykutu nie jest prezentacja szczegdtowego opisu mechanizmow obej-
mowania i zbywania udziatéw oraz zasad zbywania majatku i postepowania likwidacyjnego spodtek z udziatem
publicznym, gdzie obowiazuja procedury okreslone w Ustawie o komercjalizacji i prywatyzacji. Podobnie autor
nie skupia sie na zasadach zarzadzania tego typu spdtkami. W duzym stopniu te kwestie stanowity przedmiot
rozmow z potencjalnymi partnerami prywatnymi i znalazty odzwierciedlenie w warunkach zawartych umow.
Powyzsze rozwigzania nie s oméwione w sposdb wyczerpujacy.

Tryb wyboru partnera prywatnego

Przyjmujac spotke celowa jako forme realizacji zamierzonego przedsiewziecia, niezwykle istotne stato sie doko-
nanie analizy warunkow i trybu wyboru partnera jako wspdlnika takiej spotki i jednoczesnie strony umowy
o wspodtpracy. W tym kontekscie kluczowe znaczenie majg dwie kwestie: wymuszalnos¢ stosowania Ustawy
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. 2009, Nr 19, poz. 100 — Ustawa o ppp)
i tym samym okreslonych w niej trybow wyboru partnera prywatnego oraz tryb wyboru partnera prywatnego,
w sytuacji gdy nie znajduje zastosowania powyzsza Ustawa o ppp i tryby okreslone Ustawg Prawo zamowien
publicznych i Ustawg o koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

W kilku poprzednich wydaniach ,Biuletynu ppp” poswiecono juz sporo uwagi zagadnieniu wymuszalno-
4ci stosowania przepisow Ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi oraz Ustawy Prawo zamowien
publicznych jako instrumentéw stuzacych wyborowi partnerédw prywatnych'. Przypomnie¢ nalezy, ze gtéwne
whnioski z tych rozwazan jednoznacznie wskazuja, ze fakt, iz podmiot prywatny wykonuje umowe wspdlnie
z podmiotem publicznym w formie spotki, nie moze by¢ uznawany za uzasadnienie do pominiecia przepiséw
trzech przywotanych powyzej ustaw. Decydujgcego znaczenia jednak nabiera w tym kontekscie sam charak-
ter przedsiewziecia, zakres i zasady wspotpracy.

W omawianym przypadku jednym z kluczowych elementéw byto okreslenie, czy planowane przedsiewziecie
odpowiada definicji przedsiewziecia uzytemu w Ustawie o ppp, a na samym wstepie, czy ARR nalezy uznac
za strone publiczng w takim przedsiewzieciu. ARR jako spotka z udziatem JST, w ktorej jedynym akcjonariu-
szem jest gmina Czestochowa, spetnia przestanki okreslone w art. 2 pkt 1 lit. b Ustawy o ppp, bedac osobg
prawng utworzong w celu tam wskazanym, gdzie gmina, ktéra jest jednostkg sektora finanséw publicznych,
posiada ponad potowe akcji. W dalszej kolejnosci analiza miata na celu wykazanie, czy przedsiewziecie spet-
nia przestanki definicyjne przedsiewziecia okreslone w art. 2 pkt 5 lit. a-d Ustawy o ppp. Wedtug powyzszej
normy prawnej przez przedsiewziecie nalezy rozumiec:
a) budowe lub remont obiektu budowlanego;
b) $wiadczenie ustug;
¢) wykonanie dzieta, w szczegdlnosci wyposazenie skfadnika majgtkowego w urzagdzenia podwyzszajace
jego wartosc¢ lub uzytecznos¢, lub
d) inne $wiadczenie — potgczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem majatkowym, ktéry jest
wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigzany.

Projekt nalezy zaliczy¢ do kategorii ,budowy lub remontu obiektu budowlanego” (w powyzszym schema-
cie pkt a) i polega on na rewitalizacji przez inwestycje budowlana. Jednak niezbednym elementem kazdego
przedsiewziecia, zgodnie z art. 2 pkt 4 lit. a-d Ustawy o ppp, musi by¢ utrzymanie lub zarzadzanie skfadnikiem
majatkowym, ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim
zwigzany. Wobec przyjecia, iz jedynym celem projektu ma by¢ rewitalizacja rozumiana jako budowa, odbudowa
istniejgcych obiektow, to zadne inne czynnosci nie bedg sie z tym wigzaly, zwtaszcza potaczone z utrzyma-
niem lub zarzadzeniem sktadnikiem majatkowym okreslonym powyzej. Wtedy nalezy przyjac, iz nie jest spet-
niona druga przestanka ,przedsiewziecia” stanowigcego przedmiot regulacji Ustawy o ppp. Wprawdzie art. 2
pkt 4 Ustawy o ppp nie precyzuje jednoznacznie, ze owe czynnosci utrzymania lub zarzadzania powinny byc

' Patrz: ,Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego” 2011, nr 1, s. 30; ,Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego” 2013, nr 6, s. 96.
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zobowigzaniem partnera prywatnego, to jednak taki wniosek mozna wysnu¢, analizujac to postanowienie,
a takze cel ustawy, ktérym jest powierzenie w mozliwie najszerszym zakresie realizacji zadar publicznych partne-
rom prywatnym?. Utrzymanie sktadnika majatkowego polega¢ powinno na ponoszeniu kosztéw pozostawienia
sktadnika w stanie niepogorszonym i odpowiednim do korzystania, zgodnie z zasadami racjonalnego gospo-
darowania, z nalezyta starannoscia. Z kolei czynnosci zarzadzania sprowadzaja sie do podejmowania decyzji
i dziatart majacych na celu prawidtowe i najbardziej efektywne wykorzystanie i funkcjonowanie tego sktadnika’.

Warto takze zwrdci¢ uwage na odrebne stanowisko prawne w sprawie opisywanego projektu, ktére wpraw-
dzie nie odnosi sie do samej definicji przedsiewziecia, w mysl Ustawy o ppp, tak jak wskazano powyzej,
ale wskazuje na generalng mozliwos¢ wyboru przez ARR podstawy prawnej wspoétpracy z inwestorem przy
realizacji przedmiotowego projektu. Wedtug tej analizy prawnej, w przedmiotowym zakresie znajdg zastoso-
wanie przede wszystkim art. T oraz art. 7 ust. 1 Ustawy o ppp. Przepisy te wskazuja, ze jezeli struktura danego
przedsiewziecia cechowac sie bedzie podziatem zadan i ryzyk miedzy strony kontraktu, przy czym podmiot
prywatny zobligowany bedzie do sfinansowania lub wspétfinansowania jego realizacji, a takze w okresie
jego trwania cigzy¢ bedzie na nim obowiazek utrzymania lub zarzadzania sktadnikiem majatkowym, zwiaza-
nym z przedsiewzieciem, wowczas przedsiewziecie moze by¢ wdrazane z zastosowaniem przepisow Ustawy
o ppp. Wedtug przygotowanej dla ARR opinii prawnej, uzasadnieniem sformutowania powyzszego wymogu
przez ustawodawce byta przede wszystkim che¢ zapewnienia przejrzystosci, a takze konkurencyjnego i réw-
nego dostepu do realizacji kontraktu wszystkim potencjalnie zainteresowanym wykonawcom. Nalezy jednak
podkresli¢, iz powyzsze cele mozna osiggnac rowniez przez zastosowanie przepisdéw innych ustaw. Do dnia
wejscia w zycie aktualnie obowigzujacej Ustawy o ppp, to wiasnie przywotywana wczesniej Ustawa o gospo-
darce komunalnej byta podstawowym aktem prawnym stuzacym zawigzywaniu spotek o kapitale mieszanym
przez jednostki samorzadu terytorialnego i inwestoréw prywatnych. Wedtug wspomnianej opinii prawnej

* T. Skoczynski, Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym. Komentarz praktyczny, Lex. Warszawa 2011 r.
* M. Bejm red., Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym, wyd. CH. Beck, Warszawa 2010 .
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wejscie w zycie Ustawy o ppp nie ograniczyto w zadnym stopniu dalszego wykorzystywania tej podstawy
prawnej, albowiem nie zawiera ona w omawianym zakresie zadnych odniesien lub wylgczen stosowania pro-
cedur ujetych w innych aktach prawnych.

Warto odniesc¢ sie takze do podstawowych trybow wyboru partnera prywatnego okreslonych w art. 4 ust. 1-3
Ustawy o ppp, tj. trybach wyboru przez zastosowanie Ustawy o koncesji na roboty budowlane i ustugi lub Ustawy
Prawo zamowiert publicznych.

W analizowanym przypadku, gdyby spetnione zostaty przestanki do zastosowania zasad partnerstwa
publiczno-prywatnego, to i tak art. 4 ust. 1 Ustawy o ppp nie miatby jednak zastosowania z uwagi na koniecz-
nos¢ zapewnienia wynagrodzenia partnera prywatnego w formie prawa do pobierania pozytkéw z przed-
miotu partnerstwa publiczno-prywatnego albo przede wszystkim tego prawa wraz z zaptatg sumy pienieznej,
co w przedmiotowej sprawie jest wyraznie wykluczone. W analizowanym przypadku nie mozna mowic
o koncesji, bowiem inwestor nie bedzie przejmowat na siebie zadnego ryzyka ekonomicznego zwigzanego
7 eksploatacjg przedmiotu koncesji tzn. ryzyka zwigzanego z prowadzeniem dziafalno$ci gospodarczej w opar-
ciu o przedmiot koncesji. Nie beda zachodzity takze zadne przeptywy pieniezne miedzy stronami umowy
(poza zaptatg ceny w transakcji sprzedazy nieruchomosci), co eliminowatoby konieczno$¢ stosowania Ustawy
Prawo zamowien publicznych, wobec czego nie znajdzie zastosowania art. 4 ust. 2 Ustawy o ppp. Spotka
celowa, a przede wszystkim inwestor prywatny nie bedzie $wiadczy¢ zadnych ustug na rzecz strony publicz-
nej, jak réwniez nie bedzie jej powierzone swiadczenie ustug publicznych.

Mimo iz, jak wskazano wyzej, zatozenia realizacji przedsiewziecia nie spetniaja wszystkich wymogdw ,przedsie-
wziecia” okreslonych w Ustawie o ppp, to jednak, majac na uwadze poglady doktryny oraz kierujac sie orzecz-
nictwem ETS, a takze stanowiskiem Urzedu Zamowien Publicznych, uznano, iz, przy wyborze inwestora, ARR
nie bedzie miata petnej dowolnosci. Kierowano sie naczelng zasada konkurencyjnego trybu wyboru partnera
prywatnego do spoétki o kapitale mieszanym.

Zgodnie z orzeczeniem Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawie 31/87 Gebroeders Beentjes BV
przeciwko Holandii (wyr. z dnia 20.09.1988 r.), ,kazdy podmiot, ktdry nie jest organem panstwowym, a kto-
rego skfad i funkcje w zakresie wykonywania zadan publicznych sg okreslone przepisami prawa i ktéry jest
zalezny od organdw paristwowych, jest zobowigzany stosowac przepisy dotyczace zamowien publicznych
(...)" Trybunat uznat, iz termin ,organ paristwowy"” nalezy interpretowac w kategoriach funkcjonalnych, majac
na wzgledzie cel ustanowienia przepiséw, ktéry bytby zagrozony, gdyby uznano, ze nie maja one zastosowa-
nia do zamowien publicznych przez podmiot, ktory zostat ustanowiony w celu realizacji powierzonych mu
przez whadze ustawodawcze zadan, tylko dlatego, ze formalnie nie jest czescig administracji panstwowej”.
Wskazane orzeczenie ma o tyle znaczenie, iz Ustawa o ppp reguluje kwestie, ktdre, majac na uwadze regula-
Cje prawa unijnego, sg podobne do umdéw o zamdwienie publiczne i dotycza odpfatnych umdw zawieranych
przez podmioty sektora publicznego.

Ponadto nalezy wskaza¢, iz w publikacji Urzedu Zamowier Publicznych Partnerstwo publiczno-prywatne. Porad-
nik, pod red. Bartosza Korbusa, przedstawiony zostat przyktad analogiczny do powyzszego, w ktérym autorzy
zwracaja uwage na problemy, jakie moga pojawic sie przy interpretacji przytoczonych wyzej przepisoéw Ustawy
0 ppp: ,za brakiem koniecznosci wytonienia wspdlnika do spotki celowej w trybie przetargowym przemawiac
moze fakt, ze spdtka celowa nie bedzie ani zarzadzad, ani utrzymywac skfadnika majatkowego, wobec czego

nie zaistnieje definicyjna przestanka przedsiewziecia partnerskiego z art. 2 pkt 4 PartPublPrywU".

Jak wskazuja autorzy Partnerstwa publiczno-prywatnego, ,Spdtka celowa, a przede wszystkim strona prywatna
nie bedzie $wiadczy¢ zadnych ustug na rzecz strony publicznej, jak réwniez nie bedzie jej powierzone swiad-
czenie ustug publicznych. Powyzsze argumenty przemawiajg za mozliwoscig wyboru wspdlnika do takiej spotki
przez strone publiczng bez zastosowania jakichkolwiek procedur konkurencyjnych (...) Jednakze, (...) takie

* Partnerstwo publiczno-prywatne. Poradnik, pod red. B. Korbus, wyd. Urzad Zamowien Publicznych, Departament Informacji, Edukacji i Ana-
liz Systemowych, Warszawa 2006 r. oraz Zamdwienia publiczne w Unii Europejskiej. Orzecznictwo Trybunatu Sprawiedliwosci, pod red. D. Piast,
wyd. Urzad Zamowien Publicznych, Warszawa 1999 r.

® Tamze, s. 69.
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rozwigzanie obarczone bytoby duzym ryzykiem prawnym. Wskazane jest, aby réwniez w takim przypadku pod-
miot publiczny w celu wyboru wspdlnika stosowat jak najbardziej konkurencyjne, przejrzyste i otwarte zasady”

Biorac pod uwage powyzsze interpretacje prawne, przyjeto za zasadne, aby w omawianym przypadku stoso-
wac pomocniczo art. 4 ust. 3 PartPublPrywU, co oznaczato koniecznos¢ wyboru wspdlnika w sposéb gwaran-
tujacy zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie zasad réwnego traktowania, przejrzystosci
i proporcjonalnosci. O tym, ze Ustawa o ppp powinna by¢ w analizowanym przypadku stosowana pomocni-
czo, moze swiadczy¢ takze to, iz ust. 3 art. 4 Ustawy o ppp zostat dodany dopiero w roku 2010 wskutek nowe-
lizacji art. 4 Ustawy dokonanej na mocy art. 73 Ustawy z dnia 7 maja 2010 r. 0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. Nr 106, poz. 675). Nowe brzmienie art. 4 ust. 3 Ustawy, jak wskazano w uzasad-
nieniu projektu, miato na celu porzadkowanie kwestii zwigzanych z trybami wydatkowania srodkéw publicz-
nych i powierzaniem zadan w sektorze telekomunikacyjnym, przez zmiany do Ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi, Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz Ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami. Z powyzszego wynika zatem, iz wskazany przepis stosuje sie do przedsiewziec:

- realizowanych przez podmioty, ktére nie spetniajg definicji koncesjodawcy czy tez zamawiajgcego;

— dotyczacych realizacji prac w sektorze telekomunikacyjnym, do ktérych nie znajdg zastosowania ani prze-

pisy Ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, ani przepisy prawa zamdwien publicznych.

Nalezy podkresli¢, ze skoro definicja przedsiewziecia zawarta w Ustawie o ppp nie jest w przypadku pro-
jektu spetniona, zapisy Ustawy o ppp, a w slad za tym Ustawy PZP (przyjety za wzor tryb dialogu konkuren-
cyjnego) zostaly zastosowane pomocniczo — jako ubrany w ramy norm prawnych standard postepowania
z mieniem publicznym, w przypadku realizowania przez podmiot publiczny inwestycji wspdlnie z podmiotem
prywatnym. Sposdb wyboru partnera prywatnego zostat zblizony do proponowanego przez Ustawe o ppp,
tak aby zagwarantowac zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie zasad réwnego trakto-
Ir6cllo: ARR - wstepny wania, przejrzystosci i proporcjonalnosci. Takie dziatanie pozwolito na zachowanie zgodnosci postepowania

orojekt inwestycji. 2 Obowigzujgcym porzadkiem prawnym UE.
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Jako podstawowe cechy procedury wyboru partnera prywatnego przyjeto:
- publiczne ogtoszenie o prowadzonym postepowaniu,
— umozliwienie wszystkim zainteresowanym konkurowanie o zawarcie umowy na réwnych warunkach,

niepreferowanie w zaden sposob niektérych z zainteresowanych kosztem innych, spetniajacych te same
wymodi,
stosowanie wobec wszystkich potencjalnie zainteresowanych takich samych zasad.

W celu zagwarantowania konkurencyjnosci i przejrzystosci catego przedsiewziecia przyjeto, iz positkowo,
lecz nie wprost i bezposrednio, zostang zastosowane zasady dialogu konkurencyjnego jako trybu wiasci-
wego do wyboru partnera prywatnego. W efekcie procedura wytonienia podmiotu prywatnego — wspol-
nika spotki oparta zostata na zasadach wiasciwych dla dialogu konkurencyjnego okreslonego w Ustawie
PZP, ze wzgledu na specyfike przedsiewziecia i zagwarantowanie sprawnego, zgodnego z przepisami prawa,
wyboru inwestora. Charakterystyka planowanego przedsiewziecia powodowata, ze ustalenie wzajemnych
relacji miedzy ARR w ramach spétki z podmiotem prywatnym wymagato wspdlnych negocjacji w celu okre-
$lenia uwarunkowan prawnych i finansowych przedsiewziecia. Dialog konkurencyjny jest procedurg na tyle
elastyczng, ze z jednej strony zapewnia konkurencyjnos¢ ofert, z drugiej strony stwarza mozliwos¢ omowie-
nia wielu aspektéw z partnerami i znajduje zastosowanie wszedzie tam, gdzie zamawiajacy nie ma wyro-
bionego stanowiska dotyczacego sposobu realizacji i oczekuje, Zze rézne sposoby realizacji przedstawiag mu
potencjalni inwestorzy, z ktérych on wybierze sposéb najbardziej dla niego wiaéciwy®. Nie mozna tez zapo-
mina¢, iz w przypadku ARR mamy do czynienia z mieniem komunalnym, mimo iz spdtka komunalna moze
nim samodzielnie dysponowac (zgodnie z postanowieniami statutu i KS.H., i Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami).

Przebieg postepowania

Zgodnie z rekomendacjami doradcy prawnego przeprowadzono postepowanie na wzor dialogu konkuren-
cyjnego, ktoére obejmowato nastepujace etapy:

1. Publiczne ogtoszenie o wszczeciu postepowania, otwarte zaproszenie do sktadania wnioskéw o udziat
W postepowaniu.

Sktadanie wnioskow o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu.

Dialog z potencjalnymi partnerami, ktdrzy zgtosili sie do udziatu w postepowaniu.

Zaproszenie do skfadania ofert ostatecznych.

Ztozenie ofert ostatecznych.

S REC RNV

Wybdr oferty.

ARR wszczeta postepowanie, zamieszczajac ogtoszenie o poszukiwaniu partnera (inwestora) do wspdlnego
przedsiewziecia w swojej siedzibie, na stronie internetowej ARR, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz w ogél-
nopolskim dzienniku. Poniewaz opracowany model prawny wspotpracy i przyjety tryb wyboru inwestora
nie zostaty sklasyfikowane jako zamdwienie publiczne w mysl Ustawy PZP, ogfoszenie nie zostato zamieszczone
w Biuletynie Zamdwien Publicznych. Wraz z ogtoszeniem opublikowano regulamin, ktéry okreslat zasady, tryb
i forme prowadzonego postepowania. Przygotowano i przyjeto rowniez regulamin komisji negocjacyjnej, ktéra
miata prowadzi¢ dialog z oferentami.

Ogtoszenie o wszczeciu postepowania okreslato gtéwnie:

— cel projektu i zamierzenia ARR,

- 0golny opis nieruchomosdi,

- informacje o preferowanym modelu prawnym projektu inwestycyjnego,
- informacje o przyjetym trybie postepowania,

— warunki udziatu w postepowaniu,

— kryteria oceny ofert,

— okolicznosci uzasadniajagce odwotanie postepowania.

W. Dzierzanowski, J. Jerzykowski, M. Stachowiak, Prawo zamdwien publicznych. Komentarz, Lex, Warszawa 2012 r.
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W ogtoszeniu okreslono bardzo ogdélnie proponowany model prawny wspétpracy z inwestorem. Jednocze-
$nie zaznaczono, ze, zgodnie z regulaminem postepowania, model ten moze ulec zmianie w trakcie trwa-
nia postepowania w wyniku przeprowadzonego dialogu. Zawarto réwniez minimalne wymagania dotyczace
potencjatu i doswiadczenia oferentow. W tym miejscu warto zaznaczy<, ze procedura dialogu konkurencyj-
nego wpisata sie doskonale w tego typu projekt, w odniesieniu do ktérego nie dysponowano obiektywna
wiedza dotyczaca przedmiotu projektu rewitalizacji i ostatecznego ksztattu umow z partnerem. Wiasnie cykl
spotkan z potencjalnymi oferentami miat rozstrzygnac¢ o konkretnych rozwigzaniach prawnych, ekonomicz-
nych i funkcjonalnych projektu.

Whiosek o udziat w dialogu ztozyty dwa podmioty, ktére spetnity minimalne warunki udziatu w postepowa-
niu, po czym obydwa podmioty przystapity do cyklu spotkari negocjacyjnych. W trakcie prowadzonych roz-
moéw, jeden z podmiotéw wziat udziat w dwdch z czterech spotkan negocjacyjnych i ostatecznie nie ztozyt
oferty ostateczne;.

W trakcie prowadzonego dialogu inwestor przedstawit swoja koncepcje zagospodarowania zdegradowanej
nieruchomosci oraz propozycje rozwiazarn prawnych wspotpracy z ARR. W efekcie przeprowadzonych roz-
mow ARR przyjefa ostatecznie model prawny wspétpracy odmienny od proponowanego w ogtoszeniu, a taka
mozliwos¢ dawat regulamin postepowania. Wtedy, gdy ARR uzyskata wiedze niezbedna do podjecia decyzji
dotyczacej ogodlnych warunkéw umow z partnerem prywatnym, zamknieto etap negocjacji i przystapiono
do formutowania zaproszenia do sktadania ofert ostatecznych. W duzej czesci tres¢ wzordéw umow z partne-
rem prywatnym, ktére byly czescia specyfikacji zawartej w zaproszeniu do sktadania ofert ostatecznych, byta
efektem wczesniej przeprowadzonych rozmoéw.

Zaproszenie skierowane do dwdch oferentéw obejmowato opis warunkéw umowy wraz z trzema wzorami
umow: umowy o wspdtpracy, umowy spotki celowej i umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.
Poza standardowymi oswiadczeniami i dokumentami potwierdzajgcymi doswiadczenie oraz potencjat tech-
niczny i finansowy, od oferentdéw wymagano ztozenia m.in. biznes planu spotki celowej wraz z ogélng kon-
cepcja architektoniczno-urbanistyczng zabudowy.

Przyjeto nastepujace kryteria oceny ofert:
stosunek wartosci wktadu ARR do wktadu inwestora w kapitale zaktadowym spétki celowe),
— doswiadczenie inwestora,

— strukture organdw spotki,
— biznes plan spodtki celowej wraz z koncepcja architektoniczno—urbanistyczna.

W ramach powyzszych kryteridw przyjeto takze warunki minimalne, ktére oferenci musieli wypetni¢, aby ich oferty
mogty zostac uznane za zgodne z ogdlnymi warunkami umowy i dopuszczone do oceny. Dla przyktadu, w sto-
sunku do struktury udziatéw w nowej spdtce przyjeto, ze minimalny udziat ARR w spotce wynosi 15% udzia-
téw, natomiast maksymalny udziat to 25% kapitatu zaktadowego. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze, zgodnie
z przyjetym modelem prawnym i w konsekwencji umowa spotki, proporcje udziatéw w spétce nie moga ulec
zmianie w trakcie realizacji przedsiewziecia do momentu zaangazowania ARR w jej strukture wiasnosciowa.
Z kolei w przypadku struktury organéw spoétki przyjeto, ze zarzad spotki bedzie co najmniej dwuosobowy,
przy czym jeden cztonek zarzadu bedzie wskazywany przez ARR.

Biznes plan przedsiewziecia pozwolit dokona¢ oceny w takich obszarach, jak harmonogram inwestycji
oraz analiza finansowo-ekonomiczna i funkcjonalnos¢ obiektu. Jako kryterium bezwzgledne przyjeto np. mini-
malna cene sprzedazy nieruchomosci przez ARR na rzecz nowej spotki na poziomie odpowiadajacym war-
tosci wynikajacej z operatu szacunkowego. Wyzsza oferta cenowa pozwalata na uzyskanie odpowiednio
wyzszej premii punktowej. Zastrzezono réwniez, ze koncepcja zagospodarowania nie powinna przewidy-
wac powierzchni z przeznaczeniem na dyskonty spozywcze. Jednoczesnie przyjeto premie punktowg za roz-
wigzania przewidujgce dodatkowe miejsca parkingowe i powierzchnie biurowa. Kryterium premiowanej
powierzchni biurowej wynikato gtéwnie z deficytu nowoczesnej powierzchni tego typu w Czestochowie
przeznaczonej dla inwestorow z sektora BPO/SSC. Ponadto witaczenie w caty projekt rewitalizacji elementu
powierzchni biurowej z myslg o ofercie miasta dla inwestoréw z sektora BPO i utworzeniem nowych miejsc
pracy wpisato sie w statutowg dziatalno$¢ ARR i Ustawe o gospodarce komunalnej. Jako obligatoryjne



11l. Ppp w praktyce

kryterium przyjeto rowniez zgodnos¢ proponowanej koncepcji zagospodarowania terenu z Miejskim Pro-
gramem Rewitalizacji.

Ostateczng oferte ztozyt jeden z dwdch podmiotdw, natomiast fakt udziatu dwdch podmiotéw we wezedniej-
szej fazie postepowania i tym samym mozliwos¢ ztozenia oferty konkurencyjnej w drugiej fazie postepowania,
wymusit niejako ztozenie oferty w zakresie ceny zakupu nieruchomosci znacznie powyzej ceny minimalnej,
wynikajacej z operatu szacunkowego.

Ztozona oferta przewiduje zagospodarowanie zdegradowanej przestrzeni miejskiej przez wybudowanie
budynku o funkgji ustugowo-handlowej, a czes¢ ustugowa bedzie sie sktadata gtéwnie z powierzchni biurowe).

Przyjety model prawny

Zgodnie z ostatecznie przyjetym modelem prawnym projektu, w odréznieniu od pierwotnie planowanego roz-
wigzania na etapie wszczecia postepowania, utworzona zostata spétka celowa (spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia) o kapitale mieszanym, w ktorej ARR objeta 15% udziatow o wartosci nominalnej 4,5 tys. zt. W okresie
obowiagzywania umow, udziat ARR w strukturze kapitatowej nowej spdtki nie moze zmniejszyc¢ sie ponizej 15%
kapitatu zaktadowego i tym samym 15% gtoséw w ramach zgromadzenia wspolnikow. Jest to zatem rozwigza-
nie odmienne od poczatkowo planowanego modelu, ktdry zaktadat objecie udziatow w kapitale zaktadowym
przez ARR w zamian za aport rzeczowy w postaci nieruchomosci. Poza umowa spotki celowej, jednoczesnie
na skutek ztozonej oferty w postepowaniu, ARR zawarta umowe wspotpracy z oferentem. Ponadto zawarto
umowe przedwstepnga sprzedazy nieruchomosci pomiedzy ARR a nowo utworzong spétka celowa. Wszystkie
trzy umowy pozostaja spojne pod wzgledem warunkéw wspdtpracy stron. W ostatnim etapie przedsiewzie-
cia przewidziano sprzedaz udziatéw ARR na rzecz wspodlnika lub innego podmiotu zewnetrznego na zasadach
umownie okreslonych, lub likwidacje spétki SPV. Najbardziej kluczowe pozostajg rozwigzania dotyczace warun-
kow przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, ktéra ma zosta¢ poddana rewitalizacji, a takze kwestia zrealizowa-
nia okreslonych funkgji obiektu, sposdb ,wyjscia” ARR z przedsiewziecia i zbywanie udziatdw w spotce celowe).

Zarédwno umowa wspdtpracy, jak i umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, wskazuja uzyskanie pozwo-
lenia na budowe i akceptacje projektu budowlanego przez ARR jako warunek konieczny do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Kwestia sprzedazy nieruchomosci zostata oméwiona w punkcie 2., w ktérym poru-
szono zagadnienie trybu sprzedazy nieruchomosci i reguty obowigzujace w spoétkach komunalnych. Sama trans-
akcje sprzedazy nieruchomosci nalezy traktowac jako cze$¢ catego postepowania i procedury wyboru partnera.
Wydaje sie, ze przyjety charakter otwartego i konkurencyjnego postepowania oraz zastosowana procedura
wyceny wartosci nieruchomosci przez analogie do procedury przewidzianej w rozdziale IV Ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami wyczerpuja wymagania wynikajace z przepiséw dotyczacych zarzadzania mieniem
przez spdtki komunalne. Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, ze sama koncepcja zagospodarowania terenu zostata
poddana niezaleznej opinii eksperta ds. rewitalizacji w zakresie zgodnosci z Miejskim Programem Rewitaliza-
qji, ktory okresla sposodb zagospodarowania i przeznaczenia obszaru inwestycji.

W kolejnej fazie, po zakupie nieruchomosci, harmonogram projektu przewiduje realizacje prac budowlanych,
przy zachowaniu umownie okreslonych funkcji obiektu i termindw realizacji inwestycji. Umowa wspotpracy
i umowa spdtki przewiduja proporcje udziatdw poszczegdlnych funkcji obiektu z pewng tolerancjg i warunkami
ich zmiany w okreslonych granicach. ARR zastrzegta, iz w ramach inwestycji wytgcza sie mozliwos¢ przezna-
czenia powierzchni handlowej na cele dyskontow spozywczych. Podobnie wytaczono powierzchnie z prze-
znaczeniem na sklepy spozywcze powyzej okreslonej powierzchni sprzedazy.

Jako jedno z wazniejszych postanowier zawartych umoéw, nalezy wskazac konieczno$¢ uzyskania 100% zgody
wspdlnikow w takich sprawach, jak: nabycie i zbycie nieruchomosci, dokumentacja projektowa, zbywanie
udziatéw poza wyjatkami okreslonymi w umowach, zmiana wysokosci kapitatu zaktadowego, zmiana umowy
spotki. W odniesieniu do zbywania udziatéw, przewidziano takie rozwigzania, jak: prawo pierwszeristwa naby-
cia przez wspolnika, prawo zadania przyfaczenia ,drag-along’, przypisane partnerowi prywatnemu po okreslo-
nym momencie w realizacji inwestycji stanowiacej cel powotania spotki, oferte sprzedazy udziatéw sktadana
wspdlnikowi przez ARR, wezwanie wspdlinika przez ARR do nabycia udziatéw.
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Aktualnie w trakcie procedury administracyjnej znajduje sie wniosek o wydanie warunkéw zabudowy
na inwestycje, zgodnie z przyjetg wstepnie koncepcja zagospodarowania terenu. Pozyskanie finansowania
ma by¢ przedmiotem dziatart po uzyskaniu pozwolenia na budowe, poniewaz postepowanie nie obejmo-
wato kwestii finansowania inwestycji w sensie zawarcia odpowiedniej umowy zwigzanej z pozyskaniem kapi-
tatu. Projekt rewitalizacji ma by¢ finansowany gtéwnie kredytem bankowym. Dlatego tez nie mozna na chwile
obecna mowic o petnym sukcesie postepowania i samego projektu rewitalizacji, nie jest bowiem przesadzone,
iz inwestycja rozpocznie sie i zakoriczy w okreslonych terminach. Projekt nie pozyskat dotychczas finansowa-
nia, czego determinantem jest m.in. uzyskanie pozwolenia na budowe i dokonanie przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci na rzecz nowo powotanej spotki.

Przedstawione przedsiewziecie o charakterze takiego modelu wspdtpracy samorzadu z sektorem prywat-
nym nie jest jedyne w kraju. Znane sg inne przypadki tworzenia spétek celowych o kapitale mieszanym,
ale raczej takie, w ktérych spotki komunalne lub samorzady obejmuja udziaty w zamian za aport rzeczowy
w postaci nieruchomosci. Prezentowany model zakfada nieco inne rozwigzanie, ktdre na pierwszy rzut oka
moze wydawac sie bardziej ztozone od tych, ktdre juz funkcjonujg w kraju, takze poza Ustawa o ppp (z uwagi
na niespetnienie przestanek definicji Przedsiewziecia). Opisywany model, podobnie jak kazdy inny, ma swoje
mocne i stabe strony. Nie jest takze uniwersalny i nie moze znalez¢ zastosowania w kazdym przypadku. Naj-
wiekszym ryzykiem jest oczywiscie niezrealizowanie projektu rewitalizacji w przyjetym ksztatcie albo wrecz
niepowodzenie w fazie inwestycyjnej, gdy nieruchomos¢ bedzie juz wiasnoscia spotki celowej. W takiej sytu-
acji, w przeciwienstwie do modelu przewidujgcego aport rzeczowy nieruchomosci do spoétki celowej, strona
publiczna ostatecznie nie jest obcigzona wierzytelnosciami i dysponuje srodkami ze sprzedazy nieruchomo-
sci. Ryzyko niepowodzenia projektu jest nieodzowne w kazdym przypadku, rzecz w tym, aby je niwelowac
w jak najwiekszym stopniu.

Warto pochyli¢ sie nad tym modelem i zweryfikowa¢, czy mozna w ten sposob skutecznie realizowac inwe-
stycje rewitalizacyjne. Z pewnoscig wiecej na powyzszy temat bedziemy wiedzie¢, gdy projekt bedzie bar-
dziej zaawansowany w fazie inwestycyjnej. Niewatpliwie sam fakt przeprowadzenia tego typu pionierskiego
postepowania pozwolit na zdobycie cennego doswiadczenia, co moze zaprocentowac kolejnymi projektami
o charakterze partnerstwa publiczno-prywatnego.

* drinz Marcin Kozak, prezes zarzadu ARR w Czestochowie, ktorg reprezentuje na forum Platformy ppp przy MIiR, doradca prezydenta Cze-
stochowy, adiunkt na Wydziale Zarzadzania Politechniki Czestochowskiej, ekspert w zakresie oceny projektéw unijnych 2017-2013. Autor
publikacji, badan i ekspertyz w obszarach zarzadzania kapitatem intelektualnym, rozwoju regionéw, innowacyjnosci.

Rozmowa z Panem Marcinem Kozakiem - prezesem
zarzadu Agencji Rozwoju Regionalnego S.A.
w Czestochowie

B Bartosz Korbus: Czym zajmuje sie Agencja Rozwoju Regionalnego w Czestochowie?

Marcin Kozak, prezes zarzadu Agencji Rozwoju Regionalnego S.A. w Czestochowie: Agencja Roz-
woju Regionalnego w Czestochowie jest spotka, ktdrej wiascicielem jest gmina i miasto Czestochowa.
ARR dziata w obecnym ksztatcie od 2003 r. Dazymy do osiggniecia pozycji najbardziej kompetentnej
Instytucji Otoczenia Biznesu w regionie czestochowskim, zdolnej do tworzenia korzystnych warunkow
do rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta Czestochowy przez realizacje projektow w zakresie pod-
noszenia jakosci zycia mieszkaricow, rozwoju rynku pracy, zwiekszenia poziomu przedsiebiorczosci, inno-
wacyjnosci gospodarki, edukacji i integracji spotecznej, a takze przez profesjonalne dziatania wspierajace
samorzad w zakresie pozyskiwania inwestorow.

Nasza aktywnos¢ i podejmowane przez nas inicjatywy skupione sg wokét takich obszardw, jak: przed-
siebiorczo$¢, innowacje, rynek pracy, edukacja, ekonomia spofeczna i inwestycje.

Nasze dziatania finansujemy gtéwnie dzieki wsparciu z programéw publicznych. Wyrazem tego jest
wartos¢ naszych projektéw w ostatnich 10 latach w wysokosci ok. 60 min zt. Od roku 2005 jestesmy
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osrodkiem zrzeszonym w sieci KSU — PARP w zakresie ustug informacyjnych (ok. 8.000 ustug), dorad-
czych (ok. 200 ustug) i proinnowacyjnych (ok. 100 audytéw technologicznych, 5 transferéw technologii,
ok. 30 audytéw marketingowych). Zarzadzamy wiasnym Parkiem Przemystowo-Technologicznym. Whasnie
uruchomilismy Centrum Transferu Technologii w Czestochowie i Inkubator Technologiczny we wspot-
pracy z Politechnika Czestochowska. Dzieki bezposredniemu wsparciu finansowemu ARR w ramach
projektow unijnych powstato m.in. ponad 170 firm. Od 2007 r. petnimy jeszcze do konca tego roku funk-
cje Regionalnego Osrodka EFS. Prowadzimy wiasny Fundusz Pozyczkowy, oferujac wsparcie finansowe
dla firm i jestesmy takze cztonkiem Polskiego Zwigzku Funduszy Pozyczkowych oraz aktywnym czton-
kiem Stowarzyszenia Forum Parkéw Przemystowych i Technologicznych. Dziatamy takze w Regionalnej
Izbie Przemystowo-Handlowej w Czestochowie.

Mamy doswiadczenie we wspdtpracy miedzynarodowej, czego dowodem jest nasze partnerstwo w pro-
jekcie: ,Green IT Network Europe” w ramach Programu Interreg IVC. W ostatnich latach angazujemy sie
w promocje gospodarcza i inwestycyjng regionu czestochowskiego. Sukcesywnie rozwijamy dziatal-
nos¢ Centrum Obstugi Inwestora, zajmujgcego sie promocja gospodarczg regionu czestochowskiego.
Na co dzier organizujemy szereg wydarzen informacyjno-promocyjnych dla przedsiebiorstw, w tym
na temat innowacyjnych instrumentéw wsparcia biznesu.

BK.: Jakie sq plany Agencji na najblizsze lata?

M.K.: W najblizszych latach zamierzamy kontynuowac nasze dziatania zogniskowane wokét wymienio-
nych powyzej obszaréw, w szczegdlnosci w zakresie przedsiebiorczosci i szeroko pojetej promocji inwe-
stycyjnej, bowiem tutaj gtéwnie upatrujemy korzysci w postaci rozwoju firm, rynku pracy i dobrobytu
mieszkaricéw. Bedziemy wcigz zabiegac o nowe srodki unijne w perspektywie 2014 — 2020, juz zapewne
na nowych zasadach, co bedzie stanowito spore wyzwanie dla instytucji otocznia biznesu, takich jak ARR.
Dostrzegamy potrzebe wiekszego zaangazowania w projekty zwigzane z rozwojem oferty miasta na rzecz
nowych inwestycji i inwestoréw, m.in. w ramach dwoch specjalnych stref ekonomicznych w Czestocho-
wie, nie tylko przez pozyskiwanie nowych inwestycji typu greenfield, ale takze przygotowywanie projek-
téw typu brownfield. W tym obszarze bowiem wykonalismy gigantyczny postep w ostatnich czterech
latach, a przedsiebiorcy to doceniaja i oczekujg kontynuacji tych dziatan.

BK.: Czy w planach Agendji sq réwniez przedsiewziecia w formule ppp?

MXK: Nie planujemy aktualnie zadnego konkretnego projektu tego typu. Zalezy nam przede wszyst-
kim na kontynuacji projektu rewitalizacji, o ktérym mowa w artykule zamieszczonym na tamach niniej-
szego numeru ,Biuletynu ppp” i jego pozytywnym finale. Wiele nauczylismy sie przy tym postepowaniu,
a jest to bardzo cenna wiedza w perspektywie ewentualnych, przysztych projektéw, ktérych oczywiscie
nie wykluczamy. Zachecamy gmine, tj. naszego wtasciciela, do podjecia typowego przedsiewziecia ppp,
gdyz jest co najmniej jeden projekt rewitalizacyjny, ktory, w moim przekonaniu, znalaztby spore zainte-
resowanie partneréw prywatnych juz na etapie testowania rynku, co najmniej w skali Europy.

B.K.: Co zdecydowato o przystgpieniu do realizacji projektu rewitalizacji zniszczonego fragmentu przestrzeni
miejskiej w centrum miasta w oparciu o spdtke kapitatowq, a nie klasyczne ppp?

M.K.: Uwazam, ze wymienione mozliwosci nie wykluczaja sie wzajemnie, gdyz sama formuta spotki kapi-
tatowej jest mozliwa do realizacji i wynika wprost z Ustawy o ppp, jako jeden z wielu wariantow. Pro-
blem polega na tym, czy projekt spetnia przestanki przedsiewziecia zdefiniowanego w ww. Ustawie.
Decyzja w tej sprawie byta poprzedzona analizami prawnymi i zapadta w oparciu o nie. Doradcy stwier-
dzili, ze ten projekt nie wpisuje sie w Ustawe o ppp i trudno bytoby go tak okresla¢ wytacznie po to,
aby uzna¢, ze jest to klasyczne ppp, w mysl Ustawy.



Dawid Zalewski

Instytut PPP

42

IV. Sprawozdanie z realizacji projektu systemowego

4.1. Podsumowanie wynikow badania
przeprowadzonego wsrod podmiotow
publicznych

Niedawno ukazat sie ,Raport z badania wsréd wybranych podmiotéw publicznych” To juz ostatni z serii reali-
zowanych dla Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci w ramach zamdwienia: ,Analiza potencjatu pod-
miotéw publicznych i przedsiebiorstw do realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego”
niniejszego artykutu raport jest rezultatem badania przeprowadzonego wsrdéd wybranych podmiotéw publicz-
nych po 18/24 miesigcach od zakonczenia realizacji poprzedniego, analogicznego testu i zawiera poréwnanie

z wynikami z pierwszej edycji analizy.

.Omawiany w ramach

Autorzy badania dokonali analizy potencjatu podmiotéw publicznych do realizacji ppp w oparciu o naste-
pujace zagadnienia:

a) zmiana postrzegania i praktyki w zakresie stosowania ppp na poziomie badanych jednostek;

b) wptyw kultury organizacyjnej instytucji publicznej na rozwdj ppp, przygotowanie organizacyjne insty-
tucji publicznych na zmiany proceduralne wynikajace z ppp;

c) postrzeganie kwalifikacji niezbednych do zajmowania sie projektami ppp;

d) dojrzatos¢ instytucjonalna, organizacyjna i osobowa podmiotéw publicznych do wspdtpracy z pod-
miotami prywatnymi w Polsce w ramach formuty ppp;

e) umiejetnos¢ partnerskiej wspodtpracy z podmiotem prywatnym opartej o dialog i zaufanie;

f) umiejetnos¢ identyfikacji ryzyk w diugoterminowych projektach realizowanych w formule ppp;

g) umiejetnos¢ przekazywania wiedzy pracownikom przejmujacym realizacje projektu po stronie pod-
miotéw publicznych;

h) infrastrukturalne i ustugowe potrzeby zwigzane ze $wiadczeniem ustug publicznych;

i) liczba podmiotéw, ktdre startujg do realizacji zamowiert w formule ppp;

j)  dobre praktyki w zakresie rozwoju systemu ppp w Polsce;

k) identyfikacja innych czynnikdw sprzyjajacych rozwojowi projektéw ppp lub takich, ktére utrudniaja
jego realizacje;

) doswiadczenia instytucji publicznych w przygotowaniu do realizacji ppp i w realizacji projektéw ppp;

m) umiejscowienie tematyki ppp w strukturze organizacyjnej instytucji;

n) wspdtpraca podmiotéw publicznych majacych doswiadczenie w ppp z otoczeniem zewnetrznym;

0) praktyki instytucji $ledczo-sgdowych (ABW, CBA, CBS, prokuratur, sadéw).

Badanie podmiotéw publicznych zostato zrealizowane poprzez przebadanie préby liczacej tacznie 390 jed-
nostek nieobjetych dotychczas probg badawcza. Na prébie 50 podmiotéw zbadano jednostki posiadajace
relatywnie duze doswiadczenie w realizacji formuty ppp. W czesci badania przeprowadzonego wsrdéd ogodtu
jednostek publicznych préba wyniosta 340 podmiotéw i zostata dobrana w sposdb losowo-kwotowy z zasto-
sowaniem nastepujacych zréznicowan: status podmiotu publicznego i lokalizacja podmiotu.

' 1. Herbst, A. Jadach-Sepioto, E. Marczewska, Analiza potencjatu podmiotéw publicznych i przedsiebiorstw do realizaji projektéw partnerstwa
publiczno-prywatnego w Polsce, PARP, Warszawa 2012. Publikacja ta zostata opisana w ,Biuletynie partnerstwa publiczno-prywatnego” 2012,
nr4,s. 3.
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Administracja o wtasnym przygotowaniu do realizacji
projektow ppp

Poziom wiedzy i do$wiadczenia jednostek publicznych w zakresie partnerstwa publiczno-prywatnego zostat
zmierzony pytaniami dotyczacymi tego, czy respondenci: styszeli, rozwazali, przygotowywali sie i stosowali
te formute.

Podobnie jak w 2012 r, wiedza o istnieniu formuty ppp nie przektada sie na doswiadczenia respondentéw
w tym zakresie. Przy czym, o ile prawie wszyscy respondenci (95%) styszeli o ppp, a niemal 40% rozwazato
te formute przy finansowaniu inwestycji, to juz jedynie 8% stosowalto jg w praktyce. Badania wskazuja, ze naj-
wiekszy potencjat wchodzenia w relacje typu ppp zachowaty miasta na prawach powiatu, ktére najsprawniej
gromadza konieczne w tym zakresie kompetencje.

W okresie ostatnich dwdch lat mozna zauwazyc wzrost (mierzony w punktach procentowych) w kazdym bada-
nym wskazniku, niestety mimo podejmowanych prob ozywienia rynku ppp nie widac przefomu w stosowaniu
tej formuty. W ocenie autoréw raportu, silniejsze wsparcie polityczne oraz projekty realizowane na szczeblu
centralnym, wypracowujace dobre praktyki postepowania, zaowocujg najprawdopodobniej wiekszym zain-
teresowaniem formutg ppp na szczeblu samorzadowym w przysztosci.

Schemat 1.: Respondenci, ktérzy styszeli, rozwazali, przygotowywali sie i stosowali ppp.

2012 2014

badana préba
100%

95% styszato

89% styszato

33% rozwazato 39% rozwazato

4% stosowato 8% stosowato

[ 12% przygotowywato ] [ 19% przygotowywato ]

Zrédio: Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecieri 2014.

Optymistycznym wnioskiem z przeprowadzonych badan jest wzrost poziomu wiedzy o ppp wsréd przed-
stawicieli administracji publicznej. Ponad potowa respondentow, ktérzy styszeli o ppp ocenia swojg wiedze
w tym zakresie jako przecietng (56%), jednak co piaty badany ocenit poziom swej wiedzy jako wysoki (wzrost
0 9 punktow procentowych), a tylko 20% badanych okreélito go jako niski (spadek o 16 punktéw procento-
wych). Wyniki te s3 podobne do pierwszego badania przeprowadzonego w roku 2012.

Niemal potowa badanych z grupy podmiotéw publicznych, posiadajacych doswiadczenie w realizacji projektéow
ppp, ocenita swoja wiedze o ppp jako raczej wysoka lub bardzo wysoka (44%), a druga potowa — jako przecietna.

Podobnie jak dwa lata temu, réwniez w 2014 r, podstawowym Zrédtem wiedzy i informadji sektora publicz-
nego o ppp okazaty sie: artykuty prasy ogéinej (54%), inne media (37%), akty prawne (34%) oraz szkolenia (30%). 43
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Warto zauwazy¢, ze szkolenia petnig obecnie mniejsza role (spadek o 14 punktéw procentowych w stosunku
do 2012 r.). Z drugiej jednak strony szkolenia sg, obok sledzenia aktéw prawnych, artykutow w prasie ogdinej
i specjalistycznej oraz konferencji, podstawowym Zrédtem wiedzy o partnerstwie dla jednostek najbardziej zaan-
gazowanych w projekty ppp. Akty prawne, prasa specjalistyczna oraz konferencje s dla tej grupy responden-
téw znacznie czesciej gtownym zrodtem informacji na temat ppp niz dla ogétu badanego sektora publicznego.

Wykres 1.: Skad podmiot czerpie wiedze o ppp?

10. Skad dowiedziat(a) sie Pan(i) i skad czerpie Pan(i) wiedze na temat ppp?

[ 2014 préba celowa 2014 MW 2012

Z artykutéw w prasie ogélnej

Z innych mediéw

Sledze akty prawne

Ze szkolen

Z artykutéw w prasie specjalistycznej

Z konferencji

Z wiasnego doswiadczenia zawodowego

Od wspétpracownikéw, innych pracownikdw instytucji

Zinnych zrédet

Od znajomych z branzy

Od kontrahentéw

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Zrédto: ,Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
W ponad jednej trzeciej badanych jednostek poszczegdlne osoby w zakresie swoich obowigzkéw maja przy-

pisane zajmowanie sie problematyka ppp (37%). W ciaggu ostatnich dwdch lat nastapit wzrost odsetka takich
44 podmiotéw w sektorze publicznym (o 16 punktéw procentowych).
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Wykres 2.: Osoby delegowane do realizacji projektow w formule ppp (ogét odpowiedzi).

1. Czy w Pana(i) instytucji jest osoba (lub zesp6t oséb) delegowana (delegowanych)
do realizacji projektow w formule partnerstwa publiczno-prywatnego?

80%
70%
60%
50%

40%
72%
30%
20% 37%
10% 21%
0%
2012 2014 2014
préba celowa

Zrodio: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecieri 2014.

Co ciekawe, w ocenie autoréw raportu, rozwoj zespotdw ds. ppp, szczegdlnie w tych jednostkach, ktére wdra-
zaty przedsiewziecia ppp, uzasadnia¢ moze wprowadzenie oficjalnego opisu kwalifikacji zawodowych ,specjali-
sty ds. partnerstwa publiczno-prywatnego”. Taki standard powinien powsta¢ w ramach Krajowych Standardéw
Kompetencji Zawodowych i by¢ wpisany w Krajowe i Europejskie Ramy Kwalifikacji, co mogtoby przyczyni¢
sie do dalszego rozwoju ppp w Polsce. W poréwnaniu z wynikami badania realizowanego w 2012 ., zaobser-
wowano racjonalizacje poziomu zatrudnienia w odniesieniu do liczby pracownikéw oddelegowanych do zaj-
mowania sie projektami partnerstwa publiczno-prywatnego. Z jednej strony wrosta bowiem liczba jednostek,
w ktérych do tej funkcji oddelegowywano 2-3 osoby (44% w stosunku do 28% w 2012 1), rbwnoczesnie jednak
spadt odsetek podmiotow, w ktérych takie stanowisko petnity wiecej niz trzy osoby. Formowanie zespotow
ds. ppp nalezy jednak nadal do rzadkosci. Osobna jednostka (wewnatrz badanej instytucji) majaca zajmowac
sie jedynie problematyka ppp funkcjonowata w 9% badanych przypadkéw. Od dwdch lat jednostki takie funk-
cjonujg w urzedach marszatkowskich oraz w miastach na prawach powiatéw, najrzadziej zas w jednostkach
podlegtych administracji samorzadowej oraz w urzedach gmin.

W ciggu minionych dwdch lat wzrést odsetek pracownikéw dziatdw zwigzanych z ppp, ktérzy zajmujg sie tym
zagadnieniem z wiasnej inicjatywy. W 2014 r. stanowili oni blisko 30% ogétu respondentéw odpowiedzialnych
za projekty ppp, w stosunku do 19% w 2012 r. Jednak decydujace dla zaangazowania sie w ppp wciaz jest pole-
cenie stuzbowe (63% przypadkéw). Badane podmioty publiczne przez minione dwa lata wzmocnity w swojej
ocenie zarbwno kompetencje niezbedne do realizacji projektéw ppp, jak i procedury sprzyjajace przejmowa-
niu obowigzkdw zwigzanych z wdrazaniem tego typu projektow, nawet jesli w trakcie tego procesu konieczne
jest powierzenie zwigzanych z tym zadan nowym pracownikom.

Ocena czynnikow zewnetrznych wptywajacych
na stosowanie partnerstwa publiczno-prywatnego

Dane zawarte w raporcie wyraznie wskazuja na wzrost kompetencji administracji publicznej w zakresie ppp.
By¢ moze wptyw na ten stan rzeczy ma wspotpraca z doradcami zewnetrznymi oraz uczestnictwo w szko-
leniach podnoszacych wiedze z zakresu ppp. Ponad potowa badanych podmiotéw, ktére miaty doswiad-
czenie w realizacji ppp, korzystato z doradztwa na etapie opracowywania dokumentacji przedinwestycyjnej
(przedrealizacyjnej), a co czwarta instytucja czerpata wiedze od ekspertow zewnetrznych przy wyborze pro-
cedury wyboru partnera prywatnego. Autorzy omawianego raportu wskazuja, ze czestotliwos¢ korzystania
z zewnetrznych doradcow jest wyzsza wsrdd jednostek, ktdre posiadaja najwieksze doswiadczenie we wdra-
zaniu projektow ppp. Niemal dwie trzecie z tych podmiotéw korzystato z pomocy doradcédw zewnetrznych
przy przygotowaniu dokumentacji przedrealizacyjnej, a blisko potowa na etapie wyboru partnera prywatnego.

45
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Wykres 3.: Wspotpraca z doradcami zewnetrznymi.

39. Czy Panal(i) jednostka korzysta z doradcéw/ekspertéw zewnetrznych?
M prébacelowa M 2014

Przy wyborze procedury
partnera prywatnego

0,
Przy opracowywaniu dokumentacji 65%

przedinwestycyjnej (przedrealizacyjnej)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Zrédfo: Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.

Generalnie wzrasta tez satysfakcja badanych przedstawicieli administracji publicznej w zwiazku ze Swiadczo-
nym doradztwem. Ankietowani wskazywali rowniez, ze w trakcie realizacji projektow ppp wspétpracowali tez
z innymi podmiotami spoza ich organizadji.

Wykres 4.: Zadowolenie respondentéw ze wspotpracy z doradcami zewnetrznymi przy opracowaniu dokumentacji
przedinwestycyjnej (przedrealizacyjnej).

Czy, ogédlnie rzecz biorac, jest Pan(i) zadowolony(a) ze wspétpracy z doradcami
zewnetrznymi przy opracowaniu dokumentacji przedinwestycyjnej
(przedrealizacyjnej)?

100%

90%

80% B Zdecydowanie tak [5]
70% B Raczej tak [4]

60% I Ani tak, ani nie [3]
2% [ Raczejnie [2]

40%

0 M Zdecydowanie nie [1]

30%

20% B Trudno powiedzie¢
10%

0%

2014 2014 préba celowa

Zrodfo: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
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Wynik badar wskazuje, iz utrzymuije sie zainteresowanie uczestnictwem w szkoleniach z zakresu partnerstwa
publiczno-prywatnego - co ciekawe, najbardziej zainteresowani szkoleniami pogtebiajgcymi wiedze w zakre-
sie wspotpracy z inwestorami byli przedstawiciele tych podmiotéw, ktére zgromadzity najwiecej doswiad-
czeh w zakresie ppp.

Analizujac wyniki badan w zakresie ewentualnego, pozytywnego wptywu na rozwdj rynku ppp czynnikow
zewnetrznych (wobec stopnia przygotowania poszczegélnych podmiotéw publicznych zainteresowanych
wdrazaniem ppp), autorzy badan raportu wskazali, iz na przestrzeni minionych dwach lat utrzymato sie ocze-
kiwanie dotyczgce stworzenia instytucji ograniczajacej ryzyko finansowe projektéw ppp (gwarancji i porecze-
nia publicznego). W raporcie wskazano, iz rynek ppp rozwija sie w Polsce endogenicznie — bez centralnych
zatozen i strategii — czes¢ jednostek bez doswiadczen w realizacji projektéw ppp moze juz nie dac sie zache-
ci¢ do stosowania tej formuty realizacji zadar publicznych. Spadek odsetka deklaracji o potencjalnym sto-
sowaniu formuty ppp postepuje relatywnie powoli. Jednak powinno to stac sie sygnatem ostrzegawczym
dla jednostek centralnych odpowiedzialnych za upowszechnianie formuty ppp.

Wykres 5.: Czynniki mogace zacheci¢ jednostki do stosowania formuty ppp (- odpowiedzi zdecydowanie moglyby zachecic,
+ raczej mogtyby zachecic).

48. W jakim stopniu nastepujace czynniki mogtyby Pana(ia) zacheci¢
do stosowania formuty ppp w Pana(i) jednostce?

M 2014 B 2012

63%

Powotanie instytucji koordynujacej
rozwdj ppp w kraju

Rozwiniety rynek szkolen dotyczacych ppp

Stworzenie instytucji ograniczajacej ryzyko
finansowe ppp (gwarancji i poreczenia publicznego)

Opracowanie strategii Paristwa w zakresie
upowszechniania i stosowania ppp

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Zrodio: Raport z badania wéréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecieri 2014.

73%

72%

76%

71%

80%

47

90%

100%



IV. Sprawozdanie z realizacji projektu systemowego

Wykres 6.: Czynniki przyczyniajace sie do rozwoju ppp w Polsce ( - odpowiedzi zdecydowanie przyczyniaja sie do rozwoju,
+ raczej przyczyniajg si¢ do rozwoju).

49, Czy, w Pana(i) opinii, nastepujace czynniki przyczyniaja sie do rozwoju badz
utrudniajg rozwoj ppp w Polsce?

M 2014 M 2012
84%

Przejrzyste regulacje prawne i finansowe
84%

Przygotowanie merytoryczne 82%

i organizacyjne witadzy publicznej

Zasoby kapitatu ludzkiego 80%

(kwalifikacje pracownikéw/wiedza na temat ppp) 78%
(]

78%
Gotowos¢ wtadzy publicznej do korzystania z ppp

3%

Dostep do kapitatu 74%

(instrumenty dtuzne, kapitatowe, doreczeniowe)
76%

Zasoby kapitatu spotecznego 3%
zaufanie/umiejetnosci wspédtprac
( je pétpracy) 79

Poziom cen (dobra inwestycyjne, 70%

koszty pienigdza, koszty pracy, podatki)

Zmniejszenie catkowitych kosztéw

realizacji projektu (i jego eksploatacji)
79%

Niezaliczanie niektérych inwestycji 55%
w formule ppp do dtugu publicznego

64%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrodfo: Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.

Niezmiennie od dwoch lat, zdaniem przedstawicieli instytucji publicznych, brak doswiadczenia w realiza-

dji przedsiewzie¢ ppp powiazany z brakiem zaufania do tej formuty, a takze brak wiedzy o niej, powoduja,

Ze utrudnione jest przefamanie tego stanu rzeczy i zainicjowanie pierwszych przedsiewzie¢. Co interesujace,
48 najbardziej brak wiedzy o ppp doskwiera przedstawicielom starostw powiatowych.
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Wykres 7.: Uwarunkowania dostrzegane w instytucji, ktére powoduja, ze formuta ppp nie jest stosowana czesciej.

51. Jakiego typu uwarunkowania dostrzega Pan(i) w Panal(i) instytucji, ktére
powoduja, ze formuta ppp nie jest realizowana czesciej?

M 2014 M 2012

Brak doswiadczenia w realizacji
projektow w formule ppp

65%
Brak zaufania do formuty ppp
47%
40%
Brak wiedzy na temat ppp
53%
Brak odpowiednich partneréw 39%
wsréd firm prywatnych 399%
Niedostosowanie struktury org. 29%
do prowadzenia projektéw w formule ppp
Niesprawnos¢ postepowan administracyjnych
24%
Brak zaufania do przedstawicieli 19%

sektora prywatnego 17%

Niedostateczne kwalifikacje
pracownikéw jednostki 249%
11%

Brak rzetelnej analizy kosztéw dziatalnosci

17%

13%

Inne

17%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Zrédto: ,Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.

Badani przedstawiciele administracji publicznej pytani o zalety stosowania formuty ppp, najczesciej pozytyw-
nie odnosili sie do spodziewanych skutkéw finansowych tego typu przedsiewzie¢. W ciggu minionych dwdch
lat utrzymata sie réwniez pozytywna ocena mozliwosci dostepu do prywatnego kapitatu, umozliwiajacego
zwiekszenie naktadow na rozwdj infrastruktury publicznej. Ponad potowa respondentéw wskazywata na istotne
znaczenie odroczenia wydatkowania srodkéw publicznych i roztozenia ich w catym okresie funkcjonowania
projektu oraz mozliwos¢ podziatu ryzyk w projekcie. Wcigz zywe jest oczekiwanie dotyczace realizacji przed-
siewziecia ppp bez obcigzania limitdw w zakresie zadtuzania budzetow publicznych. 49
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Wykres 8.: Dostrzegane pozytywne skutki formuly ppp dla sektora publicznego.

52. Czy Panal(i) zdaniem formuta ppp niesie za sobga jakies pozytywne skutki

dla sektora publicznego? Jesli tak, to jakie?

Dostep do prywatnego kapitatu,
umozliwiajacy przyspieszenie naktadéw
na rozwdj infrastruktury

Odroczenie wydatkéw
publicznych i roztozenie ich na caty
okres funkcjonowania projektu

Mozliwos¢ podziatu ryzyk w projekcie ppp
i realizacja przedsiewziecia bez obcigzania
dtugu i deficytu publicznego

Mozliwos¢ podziatu ryzyk miedzy
partnera publicznego i prywatnego

Szybsza i bardziej sprawna realizacja
inwestycji nizw metodzie tradycyjnej

Wieksza skutecznos¢ i efektywnos¢
liczona do catosci kosztéw projektu,
a nie do poszczegélnych etapéw

Ppp umozliwia taisza realizacje inwestycji
w poréwnaniu z modelem tradycyjnym

Definiowanie catkowitych kosztow przed
podjeciem decyzji inwestycyjnej — jasno okreslone
potrzeby budzetu publicznego w przysztosci

Wyzsza jakos$¢ ustug dostarczanych
przez partnera prywatnego

Inne

Trudno powiedzie¢

Nie niesie zadnych pozytywnych skutkéw

M 2014

2%
1%

3%
7%

2%
1%

0% 20%

Ml 2012

51%
45%

1%
53%

49%
50%
39%
36%
26%
36%
36%
31%
8%
28%
40% 60%

Zrodfo: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
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Potrzeby inwestycyjne a ppp

Wyniki badan opisanych w raporcie wskazuja, ze w okresie, jaki uptynat miedzy nimi, nie zaszty istotne zmiany

w potrzebach inwestycyjnych, ktére mogtyby by¢ ewentualne zaspokojone za sprawg zastosowania formuty ppp.

Wykres 9.: Zapotrzebowanie inwestycyjne przebadanych jednostek z podziatem na poszczegélne kategorie inwestycji:
PODNOSZENIE JAKOSCI SWIADCZONYCH USLUG.

12. Jakie sg gtéwne potrzeby inwestycyjne Panistwa instytucji w zakresie
Swiadczenia ustug publicznych?

Infrastruktura
komunalna

Edukacja

Sport i rekreacja

Ochrona zdrowia

Ochrona Srodowiska

Infrastruktura
wodno-kanalizacyjna

Gospodarka odpadami

Transport publiczny
(gminny, powiatowy)

Infrastruktura
okototransportowa

Parkingi

Inne

Kultura

Infrastruktura drogowa

Opieka/pomoc spoteczna

M 2014 M 2012

43%
43%

43%
47%

39%
37%

38%

30%

35%
34%

34%
35%

31%
8%

I

30%
28%

26%
27%

21%
20%

10%
9%

2%
3%

|1%

| JERD

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Zrodio: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecieri 2014.
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Wykres 10.: Zapotrzebowanie inwestycyjne przebadanych jednostek z podziatem na poszczegdlne kategorie inwestycji:
SWIADCZENIE NOWYCH USLUG.

12. Jakie sg gtéwne potrzeby inwestycyjne Panstwa instytucji w zakresie
sSwiadczenia ustug publicznych?

M 2014 M 2012 Réznica
Infrastruktura 15%
wodno-kanalizacyjna 14% 1%
5%
Sport i rekreacja )
3%
Infrastruktura komunalna -
12%
Parkingi
g 13% 1%
12%
Edukacja
) 1% 1%
Transport publiczny 11%
(gminny, powiatowy) 1% 0%
10%
Gospodarka odpadami
P P 18% -8%
10%
Ochrona zdrowia
1% 1%
0%
Ochrona srodowiska
14% -4%
Infrastruktura 9%
okototransportowa 8% 1%
7%
Inne 20 0%
1%
Kultura 3% 20
Infrastruktura drogowa 0%
-1%

Opieka/pomoc spoteczna
I 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Zrodfo: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
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Wykres 11.: Zapotrzebowanie na poszczegélne rodzaje inwestycji w starostwach powiatowych, miastach na prawach powiatu
oraz urzedach gmin.

2. Jakie sa gtéwne potrzeby inwestycyjne Panstwa instytucji w zakresie
Swiadczenia ustug publicznych?
[ Urzad gminy M Miasto na prawach powiatu [ starostwo powiatowe

Infrastruktura
komunalna

Infrastruktura
wodno-kanalizacyjna

Sport i rekreacja

Ochrona $rodowiska

Gospodarka odpadami

Edukacja 70%

Ochrona zdrowia

Transport publiczny
(gminny, powiatowy)

Infrastruktura
okototransportowa
(np. przystanki)

Parkingi

Inne

Kultura

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Zrédto: ,Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.

W ocenie autorow raportu, w okresie ostatnich dwdch lat, wzrosto zainteresowanie wykorzystaniem formuty
hybrydowej ppp (taczacej srodki publiczne, prywatne i pochodzace z pomocy zewnetrznej, gtdwnie z UE).
Tendencje te wzmocnito powodzenie projektu poznariskiego w sektorze gospodarki odpadami oraz sopoc-
kiego w zakresie rewitalizacji terenéw przydworcowych.

W okresie minionych dwdch lat nie zmienity sie gtéwne czynniki, ktére wptywaja na podejmowanie decyzji
o realizacji inwestycji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
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Sa to gtéwnie czynniki finansowe. Podmioty publiczne podkreslaty, ze wysoka wartos¢ inwestydji, ktérej muszg
sprosta¢, decyduje o braku mozliwosci jej samodzielnej realizacji, co z kolei przesgdza o koniecznosci poszuki-
wania finansowania zewnetrznego z kapitatdow prywatnych. Co wiecej, to duze projekty majg zdecydowanie
wieksza szanse na realizacje w formule ppp. W tym kontekscie autorzy raportu wskazuja, ze wypracowanie
umiejetnosci porownywania kosztow zwiagzanych z inwestycjami i utrzymywaniem obiektow powstatych
w ich wyniku jest podstawowym zadaniem stojacym przed podmiotami chcacymi rozpowszechnic¢ formute ppp
w Polsce. Niezmiennie istotne dla podmiotéw publicznych jest to, w jaki sposdb zaciggane w ramach umowy
0 ppp zobowiazania wptywaja na dtug publiczny. Zgodnie z analiza wynikow badan wskazano, ze inwestycje,
w ktérych dokonano odpowiedniego podziatu ryzyk miedzy stronami umowy, skutkujgcego niezaliczeniem
zobowigzan z nich wynikajacych do limitu dtugu publicznego, maja zdecydowanie wieksza szanse na realiza-
cje w formule wspotpracy z sektorem prywatnym.

W omawianym opracowaniu wskazano, ze samorzagdowcy oceniaja szanse na realizacje projektéw w formule
ppp odmiennie niz przedstawiciele urzedéw centralnych. Na poziomie lokalnym o zastosowaniu tej formuty
decyduje czesto brak mozliwosci pozyskania srodkdw z innych zrédet (w tym w szczegdinosci srodkédw unij-
nych) oraz spodziewana mozliwos¢ realizacji inwestycji bez ponoszenia ryzyka finansowego, przynajmniej
na poczatkowym etapie inwestycji.

W $wietle wynikéw badar, od dwdch lat, nie zmienity sie poglady przedstawicieli administracji publicznej doty-
czace potencjatu poszczegodlnych obszardéw zadan publicznych realizowanych w formule ppp.

Wykres 12.: Postrzeganie poszczegdlnych inwestycji z punktu widzenia ich predestynowania do realizacji w formule ppp.

13. Ktére z tych inwestycji sg szczegdlnie predestynowane do realizacji w formule
ppp; a ktére nie powinny byc¢ realizowane w tej formule?

[ Nie powinny by¢ realizowane w formule ppp [l Predestynowane do realizacji w formule ppp

Sport i rekreacja
Ochrona zdrowia
Gospodarka odpadami
Edukacja

Parkingi

Infrastruktura
komunalna

Transport publiczny
(gminny, powiatowy)

Infrastruktura
wodno-kanalizacyjna

Ochrona $rodowiska

Infrastruktura
okototransportowa
(np. przystanki)

1 T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Zrédto: ,Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
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W ocenie autoréw raportu, poparcie, jakim cieszy sie realizowanie inwestycji sportowo-rekreacyjnych wsrod
przedstawicieli samorzaddw, wskazuje, jak wiele nalezy jeszcze dokona¢ w zakresie edukacji o rynku ppp. Ten-
dencja do upatrywania w ppp rozwiazania dla brakdw w zakresie infrastruktury sportowej jest stata, mimo
wielu spektakularnych porazek w tym obszarze. Zdaniem autoréw raportu, inwestycje te czesto sg przygoto-
wywane bez niezbednych analiz ekonomicznych, a decyzje o ich wdrozeniu najczesciej wiaza sie z wzgledami
polityki (np. wybory), gdyz projekty tego typu ciesza sie duzym poparciem spotecznym.

Jak wskazaty wyniki badan, w zwigzku z wprowadzong przez prawo unijne koniecznoscia podniesienia standar-
doéw w zakresie gospodarki odpadami, coraz wiecej samorzaddw szuka sposobow na sfinansowanie tych zadan.
Niektore z nich rozwazajg rowniez formute ppp, cho¢ jedynie 31% ankietowanych uwaza ja za adekwatna. Jed-
nak, w ocenie autoréw raportu, analiza danych szczegétowych prowadzi do wniosku, ze 40% przedstawicieli
miast na prawach powiatéw i 42% przedstawicieli gmin (jednostki odpowiedzialne za swiadczenie powyz-
szych ustug) uwaza formute ppp za optymalng do zastosowania w sektorze odpadowym. Wiele dobrego
do promodji ppp uczynita pomysina realizacja projektu poznanskiego, ktéry moze stac¢ sie wzorem dla kolej-
nych, najwiekszych polskich miast.

W Swietle dobrych praktyk wypracowanych w zakresie infrastruktury okototransportowej w Sopocie, dziwi¢
moze, ze jedynie 25% respondentow stwierdzito, ze partnerstwo moze by¢ dobrym rozwigzaniem dla tego
typu inwestycji.

W Swietle wynikdw badan, nie zmienita sie pozytywna ocena doswiadczeri administracji w kontaktach z sekto-
rem prywatnym. W ocenie autoréw raportu, powinno to by¢ zacheta do szerszego upowszechnienia dobrych
praktyk w obszarze ppp.

Wykres 13.: Doswiadczenia ze wspétpracy z jednostkami prywatnymi.

29. Jakie majq Panstwo doswiadczenia ze wspoétpracy z firmami prywatnymi?

100% -

M Wylacznie dobre
90% -
80% -

] Czesciej dobre
70% -
60% -

[ W podobnym stopniu dobre,
50% - jak i zte doswiadczenia
40% -
30% - M Czesciej zte
20% -

0%
10% - [ Trudno powiedzie¢
0%

2012 2014 2014
préba celowa

Zrédto: ,Raport z badania wéréd wybranych podmiotéw publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.
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Burzy moézgow

Posiadanego doswiadczenia
i prognoz na przysztosc¢

Specjalistéw zewnetrznych

Kwestionariuszy obejmujacych
sporzadzanie listy pytan

Trudno powiedzie¢
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Pewne obawy zwigzane z realizacjg projektow ppp biorg sie, w ocenie autordw raportu, z niewtfasciwej iden-
tyfikacji ryzyk wystepujacych w tego typu przedsiewzieciach. Cieszy¢ zatem powinno znaczne sprofesjo-
nalizowanie analiz w tym zakresie — w czasie dwoch lat, jakie minety od ostatniego badania, samorzady
znacznie czesciej do tego zadania wynajmuja zewnetrznych ekspertéw. Wzrosta szczegdtowosc tego typu analiz
oraz przekonanie ankietowanych podmiotéw o generalnie lepszej jakosci tego typu badan.

Wykres 14.: Sposoby identyfikacji ryzyk w badanych jednostkach.

21. W jaki sposéb identyfikuje sie ryzyka w Pana(i) jednostce?
[ 2014 préba celowa M 2014 B 2012

81%

Inne

T T T T
0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0

Zrodfo: Raport z badania wsréd wybranych podmiotow publicznych’, PARP, Warszawa, kwiecier 2014.

Sektor prywatny w oczach podmiotéw publicznych

Zgodnie z odpowiedziami zebranymi wérdd podmiotéw publicznych najbardziej doswiadczonych w zakre-
sie ppp, przecietnie w jednym postepowaniu liczy¢ mozna na zainteresowanie 3 partneréw prywatnych, jest
to jednak $rednia, ktéra moze da¢ pewien obraz polskiego rynku ppp, ale nie catkiem oddaje zainteresowa-
nie poszczegdlnymi projektami.

Wedtug autoréw raportu, na zainteresowanie projektem ze strony podmiotéw prywatnych wptywa m.in. wia-
Sciwe przygotowanie projektu przez strone publiczng w tzw. fazie koncepcyjnej (przed ogtoszeniem), korzy-
stanie z ustug doradczych, odpowiednia promocja projektu i jego wartosc.

W ocenie autoréw raportu, partnerstwo publiczno-prywatne wymaga zaangazowania kapitatu w dtugiej
perspektywie czasowej, co czesto jest zbyt duzym wysitkiem dla polskich przedsiebiorcéw znajdujacych sie
dopiero na etapie gromadzenia tych zasobow. Oferty ppp skierowane sg jednak do duzych i stabilnych pod-
miotéw, ktére w zamian za ,pewnos¢ zysku’, jaka wigze sie z uzyskaniem stabilnego kontraktu, s skfonne
zadowoli¢ sie relatywnie mniejszym dochodem, poréwnywalnym z zakupem papieréw skarbowych. Wobec
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tych uwarunkowan zaleca sie przeprowadzanie rozpoznania zainteresowania partneréw i instytucji finanso-
wych realizacjg konkretnych przedsiewzie¢ (test rynku).

W Swietle zapisow raportu, potencjat jednostek prywatnych moze byc istotng barierg rozwojowg ppp w Pol-
sce, cho¢ na rynku wida¢ udane przedsiewziecia, ktére mogty by¢ finansowane réwniez przez relatywnie nie-
wielkie przedsiebiorstwa.

Autorzy raportu wskazuja, iz potencjat jednostek prywatnych do realizacji przedsiewzie¢ w formule ppp
nie zwiekszyt sie w przeciggu ostatnich dwdch lat. Zainteresowanie tym rynkiem dalej jest mniejsze niz inwesty-
cjami realizowanymi w tradycyjnej formule. Stan ten bedzie sie utrzymywat do momentu, w ktérym dobre przy-
ktady z projektow ppp nie zostang skutecznie rozpowszechnione wsréd jednostek niemajacych doswiadczen
realizacyjnych i na poziomie jednostek publicznych nie zostanie zgromadzona wiedza w zakresie przygotowy-
wania projektéw na etapie koncepcyjnym. To moze skutecznie zniecheci¢ podmioty prywatne do uczestnicze-
nia w postepowaniach ppp. Innymi czynnikami, mogacymi zniecheca¢ podmioty prywatne do wchodzenia
w przedsiewziecia ppp, sa: skomplikowane procedury przetargowe i koniecznos¢ przejecia na siebie wiekszo-
$ci ryzyk zwigzanych z projektem. Wazna zatem jest ich umiejetna alokacja w ramach przedsiewziecia. Wobec
powyzszych trudnosci, zachetg do angazowania sie we wspotprace typu ppp moze by¢ stabilny status pod-
miotu publicznego jako kontrahenta i pfatnika oraz m.in. utworzenie zrebéw polityki pafistwa wzgledem ppp
i wytworzenie atmosfery zaufania oraz wspdtpracy miedzy sektorem publicznym i prywatnym w formule ppp.
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4.2. Doswiadczenia i dobre praktyki francuskie
w zakresie ppp - relacja z wizyty studyjnej
w Paryzu

W dniach 24-27 czerwca 2014 r. odbyta sie wizyta studyjna w Paryzu zorganizowana dla przedstawicieli laure-
Bartosz Korbus  atéw drugiej edycji Konkursu 3P. Gléwnym zatozeniem zorganizowania wyjazdu byfo zapoznanie uczestnikdw
koordynator projektu  Z funkcjonowaniem partnerstwa publiczno-prywatnego we Frangji, ktére w ostatnich latach stato sie liderem
systemowego ,Partnerstwo  rynku ppp w Europie’. W trakcie wizyty przedstawiono dobre praktyki i przyktadowe przedsiewziecia zreali-
publiczno-prywatne’  zowane w formule ppp.
ze strony partnera projektu —
Instytutu PPP - Uczestnicy wizyty studyjnej mieli mozliwo$¢ zapoznania sie ze specyfika francuskich projektéw realizowanych
w formule ppp dzieki spotkaniom z przedstawicielami instytucji, dziatajacych na rzecz ppp. Sa to:
¢ Mission d’appui aux partenariats public-privé (MAPPP) (w tlum. Misja wsparcia dla partnerstwa
publiczno-prywatnego) — jednostka publiczna majaca charakter ekspercki, podlegta Ministerstwu Gospo-
darki oraz Ministerstwu Finanséw i Przemystu. Zajmuje sie analizg projektow planowanych do realizacji w for-
mule ppp na etapie przygotowawczym, ale nie wydaje opinii o celowosci realizacji projektu. Dla projektéow
ppp przygotowywanych przez pomioty administracji rzadowej, opinia MAPPP jest obligatoryjna, natomiast
projekty ppp planowane przez szczebel samorzagdowy nie muszg podlegac analizie MAPPP — sg weryfiko-
wane tylko na wniosek zainteresowanego podmiotu.
¢ Garantir, Batir, Anticiper, Accompagner (GB2A) — instytucja prywatna, w sktad ktérej wchodza: firma praw-
nicza, Stowarzyszenie lokalnych i regionalnych MSP. Swiadczy ona ustugi doradcze w zakresie finansowania,
wsparcia technicznego i ekonomicznego projektdw ppp o charakterze lokalnym.
¢ DS Advocats - firma prawnicza zajmujaca sie obstuga prawng najwazniejszych projektéw ppp we Frangji —
zarowno projektow o charakterze lokalnym, jak i kra-
jowym.
e Club des PPP — instytucja prywatna dziatajaca
na rzecz ppp, zrzeszajgca kilkudziesieciu partneréw
reprezentujacych firmy, instytucje i podmioty zaanga-
zowane w ppp we Francjii za granica: firmy doradcze,
kancelarie prawnicze, przedsiebiorstwa budowlane,
biura architektoniczne, banki, towarzystwa ubezpie-
czeniowe.
e CDC Infrstructure — spotka publiczna podle-
gta Bankowi Rozwojowemu we Francji, zajmujaca
sie finansowaniem przedsiewzie¢ m.in. w zakresie
budownictwa, transportu, energetyki. Jest strong
wielu kontraktéw ppp we Frangji.
e MARSH - firma doradcza, nalezaca do Grupy Mar-
sh&McLennan Companies, $wiadczaca specjalistyczne

ustugi m.in. w zakresie: ubezpieczen, zarzadzania ryzy-
kiem i kapitatem ludzkim.

Mission d’appui aux partenariats public-privé

Spotkanie uczestnikow wizyty studyjnej z przedstawicielami MAPPP odbyto sie w siedzibie Ambasady Rzeczy-
pospolitej Polskiej w Paryzu, gdzie wczesniej miato miejsce uroczyste wreczenie nagréd najlepszym polskim
eksporterom na rynku francuskim w 2013 r.

' O systemie wsparcia ppp we Frangji pisaliémy w 6. numerze publikadji pt. ,Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego’, dostepnej
na stronie internetowej www.ppp.parp.gov.pl, w zaktadce: ,Publikacje”.
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O roli MAPPP w systemie wsparcia ppp we Fran-
¢ji oraz o francuskich doswiadczeniach z wdrazania
ppp opowiedziat pan Jean-lves Gacon, emerytowany
dyrektor ds. projektéw w MAPPP, zwigzany z tg insty-
tucja od poczatku jej istnienia, tj. od roku 2004. Misja
powstata w niedtugim czasie po wejsciu w zycie
przepisow wprowadzajacych zasady realizacji umow
0 ppp’. Szybko dostrzezono, ze potrzebna bedzie jed-
nostka ekspercka w zakresie ppp, ktéra powinna zaj-
mowac sie wspieraniem wdrazania ppp we Frangji.

Do zadan, ktorymi w gtéwnej mierze zajmuje sie MAPPP, naleza :

1. analizowanie i ocena planowanych projektéw ppp w fazie wstepnej® - w szczegdlnosci analizy, tj. wstepna
analiza finansowa i ekonomiczna, weryfikacja optacalnosci i zasadnosci realizacji przedsiewziecia w for-
mule ppp oraz weryfikacja zgodnosci z zapisami rozporzadzenia, obejmujaca sprawdzenie, czy przynaj-
mniej jeden z trzech warunkéw determinujacych wydanie pozytywnej opinii pozwala na zrealizowanie
przedsiewziecia w ppp. S3 to:

a) pilnos¢ — opdZnienie we wdrozeniu danego przedsiewziecia wigzatoby sie ze szkoda dla interesu
publicznego, to kryterium we Francji byto kluczowe w przypadku budowy wieziert w formule ppp;

b) kompleksowos¢ (ztozonos¢ projektu) — podmiot publiczny musi udowodnic, ze przedsiewziecie jest
na tyle ztozone pod wzgledem technicznym, prawnym i finansowym, iz nie jest on w stanie samo-
dzielnie zrealizowac inwestycji;

o) efektywnos¢ (bilans korzysci) — nalezy wykaza¢ korzystny efekt finansowy/kosztowy w pordéwnaniu
7 tradycyjnym trybem zamowienia publicznego.

MAPPP, po wykonaniu analizy i wydaniu stosownej opinii dla planowanych projektéw ppp przez instytucje
rzagdowe, przesyta te informacje do ministra finanséw, ktéry na tej podstawie podejmuje ostateczng decyzje
o dopuszczeniu danego przedsiewziecia do realizacji w formule ppp. MAPPP nie decyduje, czy dany projekt
zostanie zrealizowany, nie bierze takze udziatu w procedurze wyboru partnera prywatnego ani w negocja-
cjach, ale moze Swiadczy¢ ustugi doradcze. Nie decyduje réwniez, czy jakiekolwiek srodki z budzetu central-
nego zostanga zabezpieczone na wykonanie kontraktu ppp. Do zadan MAPPP nalezg takze:
a) promowanie partnerstwa publiczno-prywatnego i partneréw publicznych m.in. przez wydawanie biu-
letyndw, udziat w konferencjach;
b) weryfikowanie i przedstawianie opinii na temat prawodawstwa oraz innych aspektéow zwigzanych z ppp;
c) udziat w komitecie, ktéry ustala gwarancje rzadowe umow o ppp;
d) monitorowanie i gromadzenie danych o kontraktach ppp — do MAPPP trafia informacja o wszystkich
zawartych kontraktach ppp — zaréwno tych na szczeblu rzadowym, jak i samorzadowym.

We Francji panuje przekonanie, iz formuta partnerstwa publiczno-prywatnego nie powinna by¢ wykorzysty-
wana do realizowania przedsiewzie¢ o wartosci inwestycyjnej ponizej 10 min euro. Wedtug danych MAPPP,
przytoczonych przez pana dyrektora, do czerwca 2014 r. podpisano 550 kontraktéw ppp, z czego % to umowy
podpisane i wdrazane na szczeblu samorzagdowym

Istniejg tam dwa gtéwne typy umdw ppp: koncesje (,koricowy uzytkownik ptaci’), w ktérych ryzyko popytu
cigzy na partnerze prywatnym oraz kontrakty ppp” (,optata za dostepnosc¢”), w ktérych ryzyko popytu cigzy

na partnerze publicznym. Stosowane s3 réwniez warianty mieszane, tgczace czes¢ elementéw z koncesji
i cze$¢ z kontraktu ppp.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz do kompetencji MAPPP nalezy tylko ten obszar ppp dotyczacy kontraktu ppp.

N~

Ordonnance sur le contrat de partenariat du 17 juin 2004 — Ustawa z dnia 17.06.2004 r. ustanawiajaca ramy dla uméw ppp, dalej ,ustawa z 2004 r”.

w

Przypomnijmy, ze wykonywanie ww. analizy jest obligatoryjne jedynie w przypadku projektéw ppp planowanych do realizacji przez pod-
mioty rzadowe. Dla przedsiewzie¢ ppp planowanych do realizacji na szczeblu samorzadowym MAPPP przygotowuje analize na zyczenie
whnioskodawcy.

* W jezyku francuskim okreslenie « Kontarkty ppp » to « les contrats de partenariat ».
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Francuska sciezka realizacji inwestycji publicznych w ppp to efekt dtugoletniego doswiadczenia we wspot-
pracy wiadz lokalnych z parterami prywatnymi — poczawszy od wspodtpracy przy budowie mostow, kanatow,
powstajgcych XVII-XVIIF w., przez budowe sieci kolejowych, sieci wodno-kanalizacyjnych, parkingdw, auto-
strad itd. W wiekszosci te projekty byty realizowane, a cze$¢ jest realizowana nadal, w formule koncesji, zgod-
nie z ktéra wynagrodzeniem partnera prywatnego byty i sa optaty od koricowego uzytkownika. Nalezy w tym
miejscu doda¢, Ze istnieja we Francji rowniez takie kontrakty koncesyjne, w ktérych partner prywatny otrzy-
muje opfate za dostepnos¢. Do przepiséw prawa, regulujacych powyzsze kwestie, naleza przede wszystkim
Ustawa nr 93-122 2 1993 r oraz Ustawa z dnia 17.06.2004 r.

Z danych przywotanych przez przedstawiciela MAPPP, we Francji zrealizowano dotad ok. 20 tys. umow o ppp
w trybie koncesji, z czego ponad potowe stanowig umowy na przedsiewziecia w sektorze wodno-kanalizacyjnym
i ochrony srodowiska. Najwyzszy udziat w wyborze formuty ppp do realizacji inwestycji publicznych we Frangji
dotyczy wybudowanych sieci ogrzewania miejskiego — ponad 90% sieci to przedsiewziecia ppp lub na przyktad
autostrady — ponadto % sieci autostrad we Frangji to kontrakty ppp. W tej formule zawierane sg umowy doty-
czace réznych form zagospodarowania terendw miejskich, budowane sg sieci internetowe oraz przedszkola,
szkoty podstawowe i ponadpodstawowe. Co istotne, gtownymi inicjatorami ww. przedsiewziec sa samorzady.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze wtadze centralne réwniez czes¢ zadan wiasnych realizujg we wspdtpracy z sekto-
rem prywatnym. Przetomowy dla dziatari rzadu francuskiego w formule ppp byt rok 2011, gdy zwarto umowy
ppp o wartosci ponad 11 mld euro. Znaczacy udziat w rynku miata budowa dwadch linii TGV (kolei duzych pred-
kosci na linii Nimes-Montpellier). W ppp prowadzone sg takze inwestycje w sektorze ochrony zdrowia®, bez-
pieczeristwa wewnetrznego czy obrony narodowej.

Do korzysci z realizacji przedsiewziecia w formule kontraktu ppp naleza m.in:

a. nizszy catkowity koszt projektu — ze wzgledu na wykorzystanie procedury dialogu konkurencyjnego
do wyboru partnera prywatnego, ktéry bedzie odpowiedzialny za wykonanie poszczegdlnych etapdw
projektu, nastepuje optymalizacja kosztéw przeprowadzenia inwestydcji (value for money);

b. szybsza realizacja procedur dotyczacych przeprowadzania inwestycji publicznych;

c. wysokos¢ wynagrodzenia partnera prywatnego jest zwigzana z efektywnoscia projektu — partner
prywatny moze np. uzyskiwa¢ wynagrodzenie komercyjne za zarzadzanie restauracja w wybudowanym
szpitalu czy uniwersytecie itd,

d. wykorzystanie wiedzy i innowacyjnosci sektora prywatnego;
po zakonczeniu realizacji projektu jednostka publiczna staje sie wiascicielem powstatej infrastruktury;

f.  zarzadzanie ryzykiem przez podmiot prywatny — majacy wieksze doswiadczenie w tym zakresie niz strona
publiczna’.

Garantir, Batir, Anticiper, Accompagner

O formalnoprawnych aspektach realizacji ppp we Francji oraz o tym, czym zajmuje sie firma GB2A, uczestni-
kom wizyty wyjasnit pan Gregory Berkovicz, adwokat z GB2A. Firma skupia sie na wdrazaniu matych projek-
téw ppp — tj. projektow o wartosci ponizej 100 min euro. Jej gtdwna domenga jest zarzadzanie realizowanym
przedsiewzieciem, cho¢ w niektérych projektach tworzy spoétki celowe, aby to one byty odpowiedzialne
za zarzadzenie i realizacje projektu.

Zdaniem przedstawiciela GB2A, sukces projektu zalezy od profesjonalnego przygotowania analiz, wykona-
nia ekspertyz lokalnych, wtasciwego podziatu ryzyka. We Francji w kontraktach ppp oraz w przypadku uméw
dzierzawczych (tzw. umowy leasingu) koszty inwestycji, utrzymania oraz eksploatacji ponosi partner pry-
watny, a po stronie partnera publicznego pozostaje ryzyko popytu. Co do zasady, kontrakt ppp zawierany jest
na okres amortyzacji. Jednak, w opinii eksperta GB2A, takie rozwigzanie przysparza wiele problemdow, gdyz
istniejg kontrakty, ktére zostaty zawarte na 50-70 lat. Obecnie dopuszcza sie, by zawierac je na tyle lat, ile trwa

“w

Delegastion de service public nr 93-122.
Zob. A. Sarnacka, Partnerstwo publiczno-prywatne w ochronie zdrowia, ,Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego” 2014, nr 11, s. 5-16.
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Do gtéwnych rodzajow ryzyk naleza: po stronie publicznej - ryzyko uzyskania pozwolenia na budowe, zmiany przepiséw prawa, po stro-
nie prywatnej - ryzyko zwiazane z realizacjg projektu, ryzyko budowlane, finansowe, ryzyko zwiagzane z opéznieniem prac, technologiczne,
eksploatacyjne, po obu stronach, tzw. ryzyko dzielone — ryzyko inflacji i zdarzenr losowych.
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okres finansowania (sptaty zobowiazan finansowych),
czyli ok. 20-30 lat. Kontrakt ppp mozna renegocjowac,
co jest wazne z punktu widzenia wieloletniej wspot-
pracy przy realizacji przedsiewziecia ppp. Ma to nie-
watpliwie znaczenie w przypadku niedoszacowania
wartosci projektu i wptywa na ograniczenie ryzka
niepomysinego zakonczenia projektu przed zato-
zonym czasem. Jednak bez wzgledu na powyzsze
i tak w ostatecznym rozrachunku ryzyko dostarczenia
infrastruktury lezy po stronie partnera prywatnego.
Warto w tym miejscu rowniez wspomnied, iz we Fran-
cji kontrakty ppp wliczane sa do dtugu publicznego.

Pan mecenas odnidst sie rowniez do kwestii zakresu

zmian wprowadzonych w ustawodawstwie francu-
skim dotyczacym ppp i poréwnat je ze zmianami,
jakie zostaty dokonane w polskich przepisach regulujacych ppp. Przyznat, ze francuskie przepisy nie sg jedno-
znaczne, w duzej mierze pozostajg w sferze zapisow ustawy, a nie praktycznego wykorzystania/wdrozenia, jed-
nak sg one bardziej precyzyjne niz polskie. Jego zdaniem w Polsce, ustawodawca, wprowadzajac rozwigzania
europejskie, pozostawit duzy zakres swobody, co komplikuje proces zawarcia umowy o ppp. Ekspert zauwaza,
7e w wielu obszarach w Polsce planuje sie wykorzystanie ppp do realizacji inwestycji, ale niestety wiele z poste-
powan przetargowych jest uniewaznianych.

W swoim wystapieniu pan Berkovicz zwrdcit réwniez uwage, iz obecnie duzg szansa dla kontraktéw ppp jest
powstawanie nowych miast — jest to trend, ktéry we Francji obserwuije sie od jakiegos czasu. Powstaja zatem
ogromne mozliwosci dotyczace dostarczenia w takich miejscach nowoczesnej infrastruktury.

DS Advocats

W trakcie spotkania z przedstawicielkami DS Advocats uczestnikom wizyty studyjnej przedstawiono prawne

i finansowe aspekty wdrazania ppp we Francji. Na poczatek przywotano przestanki dla ktérych w 2004 r. wpro-

wadzono kontrakt ppp, byty to m.in.:

a. potrzeba wykreowania jednego kontraktu ogdlnego, zamiast 2-4 odrebnych zamowien publicznych,
co utrudniafo realizacje inwestycji, zwtaszcza gdy chodzito o okreslenie zakresu odpowiedzialnosci;

b. zakaz stosowania przez samorzady terytorialne ptatnosci odroczonych, co uniemozliwiato zawieranie
dtugoterminowych umow, w ramach ktérych miaty by¢ swiadczone ustugi przez partnera pytywanego
na rzecz partnera publicznego.

Zgodnie z uchwalonymi przepisami kontrakt ppp
to dtugoterminowa umowa miedzy jednostkami
publicznymi oraz pomiotami prywatnymi zawierana
w celu $wiadczenia ustug publicznych przez pod-
miot prywatny od zaprojektowania (cho¢ ten etap
przedsiewziecia nie jest obligatoryjnym elemen-
tem umowy o ppp, jak wynika z nowelizacji Ustawy
72004 r. wprowadzonej w 2008 r.), przez sfinansowa-
nie, budowe, az po utrzymanie inwestycji. Podmiot
publiczny w ramach zawartego kontraktu moze by¢
zobowigzany do wykonania jakiego$ wyznaczonego

fragmentu przedsiewziecia.

Partnerstwo publiczno-prywatne we Francji jest wspierane przez rzad oraz poszczegdlne jednostki administracji
publicznej. To efekt wielu lat wspotpracy strony publicznej z partnerami prywatnymi. Na przestrzeni lat wypra-
cowano wiele narzedzi, z ktorych francuskie samorzady mogga korzystac przy realizacji zadar we wspdtpracy 61



62

IV. Sprawozdanie z realizacji projektu systemowego

z sektorem prywatnym. Ponadto cecha charakterystyczng dla francuskiego rynku ppp jest realizowanie projek-
téw, w ktorych po stronie publicznej wystepuje kilka samorzaddw, czesto réznych szczebli. Warto w tym miej-
scu wspomniec¢ o aspektach finansowych. We Francji najczesciej wykorzystywany jest model project finance
7 powotang do realizacji kontraktu ppp spotka celowg lub dtug bankowy, przy czym kredyt bankowy wyste-
puje czesciej, gdyz spotki celowe nie posiadajg aktywow.

CDC Infrastructure

Przedstawiciel CDC Infrastructure, spotki zajmujgcej sie finansowaniem przedsiewzie¢, omowit proces reali-
zacji projektu ppp z punktu widzenia inwestora. Na wstepie podkreslit, iz ppp jest realizowane po to, by sty-
mulowac wzrost gospodarczy, nie obcigzajac finanséw publicznych. Istnieja jednak ograniczenia budzetowe
oraz ucigzliwos¢ zamowien publicznych w przypadku realizacji duzych projektow. Odpowiedzig na te niedo-
godnosci jest, zdaniem eksperta, ppp. To formuta efektywna ekonomicznie, dynamiczna, ze sprecyzowanymi
celami i posiadajaca wiasciwe gwarancje prawne. Schemat dziatari wyglada nastepujaco: jednostka publiczna
okresla istote/cel projektu, realizacjg zajmujg sie prywatni inwestorzy, firmy projektowe, budowlane lub ope-

ratorzy. Wynagrodzenie dla partnera prywatnego pochodzi z optat od koricowego uzytkownika albo z optat
za dostepnosc.

Ppp jest alternatywa dla zamowienia publicznego.
Jednak, zdaniem eksperta, projekty realizowane w for-
mie zamowien publicznych s3 bardziej ryzykowne
niz kontrakty ppp, z uwagi na ryzyko pojawienia sie
dodatkowych, nieprzewidzianych okolicznosci. Ppp
sprawdza sie w projektach o ztozonym charakte-
rze i nie oznacza koniecznie oszczednosci kosztow,
ale np. realizacje projektu w krotszym czasie. Ppp
umozliwia precyzyjne oszacowanie wartosci kon-
traktu, zapewnia lepszg jako$¢ eksploatacji w dtugim
okresie czasu. Projekt realizowany w ppp musi by¢ uzy-
teczny, gdyz w innym przypadku, jesli nikt nie bedzie
korzystat z powstatej inwestycji, podmiot finansujacy
moze zaprzesta¢ pfacenia za dostarczong infrastruk-
ture. Jesli projekt nie zostanie w poczatkowej fazie
przygotowania dobrze skonstruowany i nie zostang
zidentyfikowane cele i rezultaty, to takie przedsiewzie-
cie ma duze szanse na niepowodzenie. Zdaniem eksperta, istotna, bioragc pod uwage pomysinos¢ jego reali-
zadji, jest obecnos¢ firm budowlanych do zakoriczenia kontraktu, a nie obecnos¢ samego operatora/spotki
celowej. Myslac o dobrze przygotowanym kontrakcie ppp, nie mozna poming¢ kwestii negocjacji warunkow
podmiotu publicznego z partnerem prywatnym.

Przedsiewzieciami finansowanymi przez CDC Infrastructure sg m.in. projekty budowy autostrad — zaréwno
w trybie koncesji, jak i kontraktu ppp, dostarczania energii odnawialnej, budowy sieci tramwajowych, $wia-
ttowoddw dla bazy wojskowej, kolei szybkich predkosci. Srednia rentownos¢ realizowanych projektéw szaco-
wana jest na poziomie 7%.

Club des PPP

Do gtéwnych zadan, jakimi zajmuje sie Klub ppp, dziatajac na rzecz upowszechniania modelu ppp jako formy
realizacji zadan publicznych, naleza: wydawanie Magazynu Klubu ppp (z franc. Le journal du CPPP), poswieco-
nego zagadnieniom ppp i prezentujacego opinie ekspertéw w sprawach istotnych dla rozwoju ppp, organi-
zowanie spotkart miedzynarodowych, ktérych celem jest przedstawienie obrazu dziatalnosci w ramach ppp
oraz promowanie wspdtpracy w tej formule, angazowanie sie w prace grup roboczych w wybranych sekto-
rach dziatalnosci.
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MARSH

W zakresie ppp MARSH zajmuje sie analizg ryzyka oraz doradztwem w tym obszarze. Jej eksperci opracowali
model oceny ryzyka w projektach ppp. Z uwagi na to, ze kwestia ryzyka pojawia sie w zasadzie na kazdym
etapie realizacji projektu, eksperci MARSH podkreslali, Ze wtadze danej jednostki samorzadowe] planujacej
przedsiewziecie w ppp sa odpowiedzialne za prawidtowg alokacje ryzyka w ppp.

Jak zatem przebiega proces przygotowania projektu
ppp pod wzgledem identyfikacji i szacowania ryzyka?
Eksperci MARSH wyjasnili, iz w pierwszej kolejnosci
opracowuje sie studium wykonalnosci projektu. Ana-
lizuje sie, jaki typ kontraktu bedzie najbardziej odpo-
wiedni, identyfikuje sie rodzaje ryzyka, ktére beda
ponosity strony kontraktu. Nastepnie nalezy wykazac,
ktora z alokacji ryzyka jest efektywna i uzasadni¢, ze kon-
trakt ppp jest bardziej odpowiedni do realizacji przed-
siewziecia nizzamowienie publiczne. Nastepnie nalezy
przeprowadzi¢ analize prawng, techniczng i finansowa
oraz stworzy¢ matryce ryzyka. Po ustaleniu ryzykiiden-
tyfikacji oraz sprawdzeniu, ktére z nich s najwazniej-
sze i maja najwiekszy wptyw na wykonalno$¢ projektu,
nastepuje ich podziat miedzy strony kontraktu.

Warto w tym miejscu zada¢ pytanie, w jaki sposob dokonuje sie szacowania ryzyka? W pierwszej kolejnosci
nalezy wykazac roznice miedzy wartoscig projektu wykonanego w ppp i w modelu tradycyjnego zamowie-
nia publicznego.

Po opracowaniu koncepcji projektu, wykonuje sie ocene wstepna, co lezy w gestii MAPPP — jej efektem jest
wydanie opinii dotyczacej stusznosci kontraktu ppp zawartego w danym przedsiewzieciu. Caty ten etap przy-
gotowawczy trwa 12-18 miesiecy, a czasem nawet 2 lata.

Kolejnym krokiem przygotowania projektu jest montaz finansowy. Kredytodawcy pojawiajg sie na ostatnim eta-
pie dialogu konkurencyjnego, prowadzgcego do wyboru partnera prywatnego. Zazwyczaj do sfinansowania
inwestycji wykorzystuje sie kredyt bankowy. Od momentu podpisania kontraktu ppp firmy, takie jak MARSH,
w ramach ustug doradczych, dbaja o to, by strony kontraktu prawidtowo zarzadzaty ryzykiem.

Podsumowanie

Pomyslnie przeprowadzony projekt w ppp, wedtug francuskiej receptury, to taki, ktérego etap przygotowaw-

czy bedzie uwzgledniat m.in. nastepujace aspekty:

a. opracowanie dobrej koncepcji i okreslenie istoty/celu projektu;

b. przeanalizowanie projektow o podobnym profily;

c.  zidentyfikowanie wszystkich potencjalnych ryzyk wraz z ustaleniem wartosci (kosztu) ryzyka;

d. zgodnos¢ planowanych projektéw ppp z polityka rozwoju regionalnego;

e. negocjowanie kontraktu przez strone publiczng, a nie tylko przez partnera prywatnego;

f. zbudowanie zespotu projektowego ztozonego ze specjalistow z réznych dziedzin, zaangazowanie dorad-
cow technicznych i finansowych.

Ponadto z sukcesem przeprowadzone projekty ppp to takie, przy realizacji ktérych obie strony umowy moga
liczy¢ na wsparcie ze strony zaplecza instytucjonalnego, ktére bedzie miec wizje rozwoju ppp, okresli cele, bedzie
wypracowywac klarowne przepisy regulujace kwestie ppp itd. We Francji stworzono wiele narzedzi utatwiaja-
cych realizacje ppp. Z relacji z wizyty studyjnej wynika, ze przyjete metody sprawdzaja sie. Francja jest europej-
skim liderem pod wzgledem liczby przedsiewzie¢ zrealizowanych i realizowanych w ppp. Czy uda sie Polsce
zaczerpnac¢ z bogactwa francuskich doswiadczen i stworzy¢ polski wzorzec z Sévres” dotyczacy wdrazania ppp?
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4.3. Konkurs 3P — ostatnia szansa na bezptatne
doradztwo dla podmiotéw publicznych
na planowane przedsiewziecia w formule ppp

Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci po raz kolejny umozliwita podmiotom publicznym otrzymanie
bezptatnej, profesjonalnej ustugi doradczej dla przedsiewziecia zaplanowanego do realizacji w formule ppp.

W dniu 15 pazdziernika 2014 r. zakonczyt sie nabor zgtoszer w ramach Konkursu 3P ogtoszonego przez PARP.
Wptynely cztery zgtoszenia przedsiewzie¢, ktore obecnie sg oceniane przez Jury Konkursu 3®. O wynikach
bedziemy informowac w nastepnym numerze ,Biuletynu ppp". Wczesniej bedg opublikowane na stronie inter-
netowej projektu www.ppp.parp.gov.pl.

W biezacej edycji Konkursu 3P liczyly sie wszystkie projekty mieszczace sie w katalogu zadan publicznych,
ktére realizuja istotny cel publiczny i ktorych szacunkowa wartos¢ nakfadéw inwestycyjnych nie przekroczyta
100 mlIn zt brutto. Nagroda gtownag, tak jak i w poprzednich edycjach Konkursu 3@, jest nieodptatne, komplek-
sowe wsparcie doradcze, w stopniu adekwatnym do poziomu zaawansowania prac w danym przedsiewzieciu.

Zatozeniem Konkursu 3P, poczawszy od jego pierwszej edydji, jest wspieranie matych przedsiewziec¢ realizo-
wanych w formule ppp, zainicjowanych przez samorzady lokalne, ktére majg szanse sta¢ sie modelowymi
projektami dla innych podmiotéw publicznych planujacych wykorzystanie ppp do przeprowadzenia inwesty-
cji. Dzieki wsparciu PARP podmioty publiczne beda mogty zminimalizowac ryzyko niepowodzenia inwestycji,
oraz, co réwnie istotne, poszerzy¢ wiedze na temat procesu wdrazania projektdw ppp, niezbedna w plano-
waniu realizacji kolejnych przedsiewziec.

Do tej pory wsparciem PARP zostato objetych 8 projektow:

® Bobolice
Budowa Domu PdZnej Starosci
z zagospodarowaniem terenu

® Pleszew
Budowa budynku mieszkalno-ustugowego
przy ulicy Mieszka |

Krzywin @ )
Budowa kompleksowej sieci ® \Wabrzezno
gospodarki wodnej Budowa budynku mieszkalnego
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® Borek Strzelifiski
Modernizacja oczyszczalni sciekow

® Kedzierzyn-KoZle
1. Remont Rynku w KoZlu wraz
z ulicami przylegtymi
2. Budowa targowiska miejskiego
przy ulicy Damrota

® tancut
Przebudowa i rozbudowa
Szpitala sw. Michata Archaniota



V. ABC ppp

5.1. Kryteria wyboru partnera prywatnego

Partnerstwo publiczno-prywatne stanowi forme wspdtpracy sektora publicznego i prywatnego przy realiza-
¢ji zadan publicznych, ktéra oparta jest na podziale zadan i ryzyk miedzy stronami. Zatozeniem ustawodawcy
byto stworzenie mozliwie pojemnej formuty realizacji inwestycji, ktora moze by¢ dostosowana przez strony
do realizacji catego wachlarza zadan publicznych przy pomocy partnera prywatnego. Potencjalni partnerzy
prywatni w postepowaniu przetargowym moga konkurowac miedzy soba nie tylko w zakresie proponowa-
nego wynagrodzenia, jego formy i wysokosci, ale takze w duzo szerszym zakresie, m.in. pod wzgledem pro-
ponowanego okresu realizacji inwestycji, terminu przekazania inwestycji podmiotowi publicznemu, zakresu
Swiadczonych ustug lub ponoszonych ryzyk.

Wiasciwe przygotowanie przedsiewziecia ppp, w szczegdlnosci dokonanie trafnego doboru kryteriow, na pod-
stawie ktérych wytoniony zostanie partner prywatny, jest wiec sprawa o kluczowym znaczeniu, poniewaz
za ich pomoca inwestor decyduje nie tylko o podmiocie, z ktérym nawigze czesto wieloletnig wspotprace,
ale takze (posrednio) o jakosci przedmiotu umowy przektadajacej sie na poziom realizacji zadar publicznych.

Przygotowanie przetargu, a nastepnie realizacja przedsiewziecia w trybie partnerstwa publiczno-prywatnego
nie jest jednak zadaniem tatwym. Z danych zgromadzonych w trakcie kontroli NIK' wynika, ze w przypadku pro-
jektow ppp umowa zostata zawarta jedynie w 25% przypadkdw, podczas gdy w modelu tradycyjnym w 95%.
Dlatego tez warto przyjrzec¢ sie blizej dostepnym w systemie prawnym i stosowanym w praktyce kryteriom
wyboru partnera prywatnego, poniewaz ich prawidfowy dobdér moze przesadzi¢ o tym, czy umowa zostanie
zawarta, a nastepnie rowniez o tym, czy planowane przedsiewziecie zakoriczy sie sukcesem.

Podstawy dokonania wyboru partnera prywatnego

Co do zasady, przedmiotem Ustawy o ppp’ sa gtéwnie kwestie o znaczeniu materialnoprawnym (m.in. stwo-
rzenie podstawy prawnej do angazowania majatku publicznego w przedsiewziecia realizowane wspdlnie
z podmiotem prywatnym czy opis podstawowych zadan, ktérych wykonanie mozna zleci¢ partnerowi prywat-
nemu). Przepisy o charakterze proceduralnym wystepuja w tej ustawie jedynie w niewielkim zakresie, a jednym
z nich jest art. 6 Ustawy o ppp poswiecony kryteriom wyboru ofert. W zaleznosci od sposobu uksztattowa-
nia wynagrodzenia partnera prywatnego, do jego wyboru bedzie miata zastosowanie procedura wskazana
w PZP? lub Ustawie o koncesji‘.

Zgodnie z art. 4 ust. 11 2 Ustawy o ppp, jezeli wynagrodzeniem partnera prywatnego ma byc¢ prawo do pobie-
rania pozytkéw z przedmiotu partnerstwa albo przede wszystkim to prawo wraz z zaptatg sumy pienieznej,
to do wyboru partnera prywatnego beda miaty zastosowanie przepisy Ustawy o koncesji. W innych przy-
padkach do wyboru partnera prywatnego i umowy partnerstwa publiczno-prywatnego stosuje sie przepisy
PZP. Ustawa o ppp zaktada réwniez wybdr partnera prywatnego z wykorzystaniem trzeciej, w praktyce naj-
mniej popularnej, procedury. Zgodnie z art. 4 ust. 3 Ustawy o ppp, w przypadkach, w ktérych nie ma zasto-
sowania Ustawa o koncesji ani PZP (w uzasadnieniu projektu ustawy wskazuje sie przyktadowo zamowienia
i koncesje w sektorze telekomunikacyjnym), wyboru partnera prywatnego dokonuje sie w sposéb gwarantu-
jacy zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz przestrzeganie zasad rownego traktowania, przejrzystosci
i proporcjonalnosci, przy odpowiednim uwzglednieniu przepiséw Ustawy o ppp, a w przypadku wniesienia
przez partnera publicznego wktadu wiasnego bedacego nieruchomoscig, takze przepiséw Ustawy o gospodarce

Por. informacja o wynikach kontroli ,Realizacja przedsiewzie¢ w systemie partnerstwa publiczno-prywatnego’, ktéra objeta 43 postepowa-
nia na wybdr partnera prywatnego prowadzone przez 21 podmiotéw publicznych w latach 2009-2011.

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o0 partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. 2009, Nr 19, poz. 100 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowier publicznych (tj. Dz. U. 2013, poz. 907 ze zm).

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane i ustugi (Dz. U. 2009, Nr 19, poz. 101 ze zm.).

Anna Flaga-Martynek

radca prawny
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nieruchomosciami®. W polskiej praktyce system koncesyjny jest zdecydowanie bardziej popularny od tzw. kla-
sycznego ppp (biorac pod uwage koncesje na roboty budowlane, koncesje na ustugi, ppp w trybie koncesji
i ppp w trybie PZP, to ostatnie rozwigzanie jest wybierane jedynie w ok. 20% przypadkow).

Relacja przepisow Ustawy o ppp do ustaw, okreslajacych
procedure wyboru partnera prywatnego

Podkreslenia wymaga relacja zachodzaca pomiedzy Ustawa o ppp a Ustawa o koncesji oraz PZP. Zdaniem
autorow, przepisom Ustawy o ppp podlegaja wszystkie postepowania, ktore wypetniaja desygnaty zawarte
w definicji partnerstwa publiczno-prywatnego, a ktérych przedmiotem jest wspdlna realizacja przedsiewziecia

przez podmiot publiczny i prywatny, zaktadajaca okreslony podziat

zadan i ryzyk, w ramach ktérych podmiot prywatny zobo-
wigze sie do realizacji przedsiewziecia i pokrycia przynaj-
mniej czesci wydatkow z nim zwiazanych, a podmiot
publiczny zobowigzany bedzie do wspdtdziatania

w jego realizacji®. Przepisy Ustawy o koncesji albo
PZP maja w takim wypadku jedynie zastosowa-
nie w procedurze wyboru partnera prywatnego

i to wytaczenie w zakresie nieuregulowa-
nym w Ustawie o ppp. Wniosek taki wynika
wprost z Ustawy (art. 4 ust. 11in fine oraz 2 in
fine Ustawy o ppp). Takie stanowisko zapre-
zentowata réwniez Najwyzsza Izba Kontroli
we wspomnianej wczesniej informacji o wyni-
kach kontroli. W zwigzku z powyzszym, podmiot
publiczny, ktéry zamierza realizowac inwestycje
w oparciu o zatozenia zawarte w definicji z Ustawy
0 ppp, ma obowigzek jg zastosowad. Nie jest to kwe-
stia uznania danego podmiotu publicznego i swobod-
nego wyboru miedzy Ustawg o ppp a np. Ustawg o koncesji.

Kryteria obligatoryjne w Ustawie o ppp

Punktem wyjscia dla ustalenia kryteridéw wyboru i oceny ofert sg przepisy Ustawy o ppp. Zgodnie z art. 6 ust. 1

Ustawy o ppp najkorzystniejszg jest oferta, ktéra przedstawia najlepszy bilans wynagrodzenia i innych kryte-

riow odnoszacych sie do przedsiewziecia. Z kolei w art. 6 ust. 2 Ustawy o ppp wskazano pozostate obligato-

ryjne kryteria oceny ofert, ktérymi sa:

1. podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem pry-
watnym,

2. terminy i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych $wiadczert podmiotu publicznego, jezeli sg one
planowane.

Juz na tej podstawie mozna wyciggnac szereg istotnych wnioskow w zakresie formutowania kryteriow wyboru
partnera prywatnego.

Warto zaznaczy¢, ze ustawodawca nie uregulowat, jakie znaczenie nalezy przypisac¢ poszczegdlnym kryteriom
oceny ofert. Nic nie wskazuje réwniez na to, aby kryteria obligatoryjne musiaty mie¢ wieksza wage niz kryte-
ria fakultatywne. Decyzja w tym zakresie nalezy wytacznie do podmiotu publicznego.

* Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane i ustugi (Dz. U. 2009, Nr 19, poz. 101 ze zm.).
© Por. A. Flaga-Martynek, T. Pleskot, Obowiqzek stosowania ustawy o ppp, ,Inwestycje Sektora Publicznego” 2013, nr 1, s. 66 i n.
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Terminy i wysokos$¢ przewidywanych ptatnosci lub innych
swiadczen podmiotu publicznego

Obligatoryjnym kryterium wyboru najkorzystniejszej oferty sa proponowane przez partnera prywatnego ter-
miny i wysokos¢ przewidywanych pfatnosci lub innych $wiadczert podmiotu publicznego. Znaczenie tego
kryterium nie jest jednolite z uwagi na fakt, iz w niektérych wypadkach (dotyczy to gtdwnie trybu konce-
syjnego) po stronie podmiotu publicznego nie beda wystepowaty zadne pfatnosci ani istotne swiadczenia.

W umowach o ppp pojawia sie kryterium ptatnosci, $wiadczert podmiotu publicznego, czyli de facto wyna-
grodzenia, ktére ma znacznie szersze znaczenie niz, stosowane w prawie zamowien publicznych, pojecie
ceny. W uzasadnieniu projektu Ustawy o ppp zwrécono uwage, ze definicja najkorzystniejszej oferty w PZP
(art. 2 pkt 5) wyraznie dostosowana jest do transakgji, w ktérych cena petni istotng funkcje. Tymczasem, w tak zto-
zonych transakcjach jak umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, pod pojeciem wynagrodzenia wyste-
puje kombinacja réznych $wiadczen, ktére trudno zakwalifikowac jako cene w rozumieniu Ustawy o cenach’.
Taka regulacja pozwala tez na stosowanie kryterium value for money, czyli stosunku wartosci do ceny, przy sza-
cowaniu ktérego brane sg pod uwage nie tylko korzysci czysto finansowe podmiotu publicznego, ale takze
np. podniesienie standardu ustug swiadczonych przez ten podmiot.

Po drugie, w procedurach wyboru partnera prywatnego wynagrodzenie nie moze stanowi¢ jedynego kry-
terium wyboru. Czeste stosowanie w zamowieniach publicznych (ktére obejmujg przeciez takze skompliko-
wane projekty inwestycyjne) wytgcznie kryterium ceny jest poddawane doé¢ powszechnej krytyce®, natomiast
omawiang regulacje, przy umowach o ppp, nalezy ocenia¢ pozytywnie. Pamietajmy, ze, przy umowach o ppp,
mamy do czynienia z realizacjg zadania publicznego i przekazaniem tej realizacji podmiotowi prywatnemu,
zatem wynagrodzenie nie mogto by¢ jedynym kryterium, wedtug ktérego wybierany jest wykonawca, ponie-
waz wykonawca ma zagwarantowac skuteczng, a nie tylko najtarsza realizacje zadania publicznego w ramach
umowy podpisanej z partnerem publicznym.

Niezaleznie od przyjetego modelu wspotpracy w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, osiagnieciu
celu polegajacego na nalezytym zabezpieczeniu interesow podmiotu publicznego lepiej stuzy kompilacja
kryterium wynagrodzenia z innymi warunkami®. Wybdr oferty z najnizsza ceng moze stanowi¢ bowiem cze-
sto jedynie pozorng oszczednos¢. Brak lub znaczgce ograniczenie znaczenia kryteriow technicznych i eko-
nomicznych moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej wybrany wykonawca/partner prywatny bedzie probowat
Jratowac” swdj zysk poprzez zastosowanie technologii i materiatow, ktére negatywnie odbijg sie na jakosci
lub trwatosci robot budowlanych, czy innego rodzaju pracach lub ustug, bedacych przedmiotem realizowa-
nego przedsiewziecia.

Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym

Kluczowym kryterium w przypadku przedsiewzie¢ planowanych do realizacji w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego wydaje sie by¢ podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy pod-
miotem publicznym i partnerem prywatnym. Podziat ryzyk jest elementem bardzo charakterystycznym dla ppp,
stad naturalne jest czynienie z niego jednego z podstawowych kryteriow wyboru, przy czym nalezy pamietac,
ze nie mozna doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej partner prywatny, chcac zwyciezy¢ w przetargu decyduje sie
na przejecie wiekszosci ryzyk. Dane ryzyko powinno by¢ ponoszone przez tego z partneréw, ktéry najlepiej
sobie z nim poradzi. Wiasciwa alokacja ryzyk w umowie partnerstwa publiczno-prywatnego jest czesto klu-
czem do sukcesu w realizacji przedsiewziecia.

7 Rzqdowy projekt ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym. Uzasadnienie, druk sejmowy nr V1.1180.

8 Warto zaznaczy, ze ze sprawozdan Prezesa UZP wynika, iz odsetek zaméwien, w ktérych cena byta jedynym kryterium, oscylowat w latach
2008-2011 w granicach 90%.

° Tak m.in. M. Bejm (red.), P. Bogdanowicz, P. Piotrowski, Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym. Komentarz, art. 6, Nb 3, Warszawa 2010 1.
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Niezmiernie istotng kwestig zwigzang z umowami o ppp jest zagadnienie dtugu publicznego. Aktywa wyko-
rzystane w ramach projektu ppp moga by¢ uznane za pozostajgce poza sektorem publicznym (ergo niezali-
czane do dtugu publicznego) w przypadku stwierdzenia, ze wiekszo$¢ ryzyk zwigzanych z projektem ponosi
partner prywatny. Podstawowe znaczenie, przy interpretacji rozktadu ryzyk, majg wytyczne EUROSTATU zawarte
w Podreczniku dotyczqcym Publicznego Deficytu i Diugu®. Zgodnie ze wskazéwkami EUROSTATU, wyrdzniamy
trzy gtéwne kategorie ryzyk: konstrukcyjne (stosowane do nowych wydatkéw inwestycyjnych i obejmujace
takze opdznienia dostaw czy koszty dodatkowe), dostepnosci (ilos¢ i jakos¢ produkcji) i popytu. Generalnie
aktywa, w ramach projektu ppp, sg klasyfikowane po stronie partnera prywatnego, o ile ponosi on ryzyko
konstrukcyjne i jednocze$nie odpowiada za przynajmniej jedno z dwdch pozostatych ryzyk podstawowych.

Nie oznacza to, ze pozostate ryzyka w umowie moga zosta¢ uksztattowane w sposéb zupetnie dowolny
(o ile inwestorowi zalezy na tym, aby nie zakwalifikowac inwestycji do kategorii dtugu publicznego). Istotne
jest réwniez sprawdzenie, czy inne mechanizmy (zwigzane na przyktad z gwarancjami lub wspotfinanso-
waniem) nie powodujg posredniego przejscia ryzyka na sektor publiczny. Jezeli w umowie istniejg klauzule
przenoszace catos¢ lub czes¢ odpowiedzialnosci za dtug partnera prywatnego (w sytuacji utraty zdolnosci
do spfacenia przez niego zobowiazan), to aktywa wykorzystane w ramach projektu ppp mogg byc¢ zaliczone
do dtugu publicznego. Jezeli koszty finansowania w trakcie fazy konstrukcyjnej projektu ppp sa pokrywane
w wiekszosci przez podmiot publiczny, to réwniez uznaje sie, ze to on ponosi wiekszos¢ ryzyk. Innym waznym
kryterium dodatkowym moze by¢ kwestia rozdysponowania aktywdw po wygasnieciu umowy lub mozliwosc
natozenia na partnera prywatnego kar umownych.

W odniesieniu do ryzyka konstrukcyjnego natozenie na podmiot publiczny obowigzku dokonywania pfatno-
4ci, ktore nie sa uzaleznione od osiggniecia kolejnych etapdw wykonania, sktania do przyjecia, ze to podmiot
publiczny ponosi ryzyko konstrukcyjne w wiekszym stopniu. Podobnie bedzie w przypadku, w ktérym pod-
miot publiczny poniesie wszelkie koszty dodatkowe, chociaz w tym zakresie EUROSTAT nie uwaza za uzasad-
nione przerzucania ryzyka niespodziewanych zdarzen zewnetrznych czy wyjatkowych wymagarn podmiotu
publicznego na sektor prywatny. Ten ostatni ponosi ryzyko dostepnosci, w przypadku gdy brak spetnienia
okreslonych kryteriéw, co uprawnia podmiot publiczny do redukcji swiadczen (np. wynagrodzenia).

' podrecznik deficytu i diugu sektora instytucji rzqdowych i samorzqdowych, edycja 2012 r.
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Z kolei ryzyko popytu jest kwalifikowane po stronie podmiotu publicznego, jezeli jest on zobowigzany do $wiad-
czen na rzecz partnera prywatnego w statej wysokosci, niezaleznej od popytu uzytkownikdw koricowych. Cykl
koniunkturalny, tendencje rynkowe czy wprowadzanie nowszych technologii powinny mie¢ wptyw na docho-
dowos¢ projektu dla partnera publicznego, aby mozna mu byto przypisa¢ ponoszenie tego rodzaju ryzyka.

Oczywiscie w praktyce do kazdego projektu mozna zidentyfikowac szereg bardziej szczegdtowych ryzyk, m.in.:
- ryzyka zwigzane z budowag, np. opdznienia, wzrost kosztéw, wady fizyczne i prawne;

- ryzyka zwigzane z dostepnoscia, np. sita wyzsza, dostepnosc¢ naktaddw, sity roboczej;

— ryzyka zwigzane z popytem, np. zmiany cen, pojawienie sie konkurencji;

- ryzyka makroekonomiczne, np. inflacja, zmiana wysokosci stop procentowych;

- ryzyka zwiazane z przychodami z przedsiewziecia, np. wdrozenie mechanizmu poboru optat;

- ryzyka zwiazane z lokalizacjg przedsiewziecia, np. stan prawny nieruchomosci;

- ryzyko zwigzane z koncowa wartoscia sktadnikéw majatkowych.

Ustalajac kryteria wyboru ofert w tym zakresie, warto tez pamietac¢ o zachowaniu przejrzystosci postepowa-
nia i wypracowaniu odpowiedniego algorytmu ich oceny. Przyjecie do oceny zbyt duzej ilosci kryteriow moze
doprowadzi¢ do ztozenia ofert o radykalnie odmiennym zakresie przedmiotowym i w praktyce stang sie one
nieporéwnywalne.

Kryteria fakultatywne w Ustawie o ppp

W zakresie doboru innych niz wskazane wyzej kryteria, ktére moga by¢ zastosowane w ramach procedury

wyboru partnera prywatnego, przepisy Ustawy o ppp pozostawiajg podmiotom publicznym duza swobode.

W art. 6 ust. 2 Ustawy o ppp wskazano, ze kryteriami oceny ofert moga by¢, w szczegdlnosci:

- podziat dochodéw pochodzacych z przedsiewziecia pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem
prywatnym;

- stosunek wktadu wiasnego podmiotu publicznego do wktadu partnera prywatnego;

— efektywnos¢ realizacji przedsiewziecia, w tym efektywnos¢ wykorzystania sktadnikow majatkowych;

— kryteria odnoszace sie bezposrednio do przedmiotu przedsiewziecia, w szczegdlnosci: jakos¢, funkcjonal-
nos¢, parametry techniczne, poziom oferowanych technologii, koszt utrzymania, serwis.

Sposrdd wskazanych wyzej kryteridw, wyjasnienia moze wymagac bedzie pojecie efektywnosci realizacji
przedsiewziecia. Zgodnie z wyrazonym w literaturze przedmiotu pogladem, efektywnos¢ oznacza w tym przy-
padku relacje uzyskanych rezultatéw do poniesionych naktadéw, a podmiot publiczny sprawdza w ten sposob,
ktory partner prywatny jest w stanie zapewnic realizacje danego celu w sposéb szybki, terminowy, najmniej
skomplikowany, kompletny i oszczedny".

Powyzszy katalog ma jedynie charakter przyktadowy, stad, przy planowaniu konkretnego przedsiewziecia,
dobor odpowiednich kryteriéw fakultatywnych nie bedzie ograniczony. W dotychczasowej praktyce poja-
wialy sie m.in. nastepujace kryteria oceny ofert: okres zawarcia umowy, okres eksploatacji obiektu, cena ustugi
$wiadczonej mieszkanicom (cena energii cieplnej, cena biletu), doswiadczenie w realizacji podobnych przed-
siewzie¢, zdolnoé¢ inwestycyjna, mozliwosci kadrowe czy ocena koncepdji urbanistyczno-architektonicznej”.
Racjonalne zastosowanie tego typu kryteriéw bedzie miato znaczacy wptyw na adekwatno$¢ ofert do oczeki-
wan podmiotu publicznego. Ich zastosowanie wymaga jednak wnikliwej znajomosci zagadnienia zamdwie-
nia oraz réznych jego aspektow (ekonomicznych, technologicznych czy technicznych), dlatego tak istotne
jest korzystanie na etapie przygotowania procedury wyboru partnera prywatnego z ustug profesjonalnych
doradcoéw. Warto réwniez zauwazy¢, ze Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia zatrudnianie doradcow
i zlecanie niezbednych analiz, a w przeprowadzonej kontroli nie wykazano nieprawidtowosci w procedurach
wyboru doradcéw ani nie podwazano gospodarnosci takich wydatkow.

" M. Bejm (red.), P. Bogdanowicz, P. Piotrowski, Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym. Komentarz, art. 6, Nb 19, Warszawa 2010 .
2 Sprawozdanie z realizacji projektu systemowego. Podsumowanie badari nad potencjatem rynku ppp w Polsce prowadzonych w ramach projektu
systemowego PARP, ,Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego” 2012, nr 4, s. 54-74.
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Zakres stosowania kryteriow z Ustawy o koncesji i PZP

Z uwagi na opisane wyzej relacje pomiedzy Ustawg o ppp a przepisami Ustawy o koncesji lub PZP, kryte-
ria oceny ofert przewidziane we wiasciwej dla danego przedsiewziecia procedurze wyboru ulegng modyfi-
kacjom przewidzianym w art. 6 Ustawy o ppp. W zwiagzku z tym, mimo regulacji zawartej w art. 91 ust. 2 PZP,
jedynym kryterium wyboru partnera prywatnego nie moze by¢ cena. Istotne znaczenie ma za to, znajdujacy
petne zastosowanie takze w przedsiewzieciach ppp, art. 91 ust. 3 PZP, zgodnie z ktorym kryteria oceny ofert
nie mogg dotyczy¢ wiasciwosci wykonawcy, a w szczegdlnosci jego wiarygodnosci ekonomicznej, technicz-
nej lub finansowe;j.

W Ustawie o koncesji kwestia ta zostata uregulowana odmiennie. Zgodnie z art. 17 ust. 4 Ustawy o koncesji,
kryteria oceny ofert (w przypadku koncesji na roboty budowlane) moga dotyczy¢ réwniez wiasciwosci pod-
miotu zainteresowanego. Poza tym Ustawa o koncesji nie narzuca kryteridw wyboru oferty najkorzystniejszej,
formutujac jedynie w art. 17 ust. 3 przyktadowy katalog takich kryteridw, do ktérego naleza: czas trwania kon-
cesji, wysokos¢ wspotfinansowania przedmiotu koncesji ze srodkéw oferenta, koszty uzytkowania przedmiotu
koncesji, wysokos$¢ optat za ustuge swiadczong na rzecz oséb trzecich, korzystajgcych z przedmiotu koncesji,
jakos¢ wykonania, wartos¢ techniczna, wiasciwosci estetyczne i funkcjonalne, aspekty srodowiskowe, rentow-
nos$¢ i termin wykonania przedmiotu koncesji.

Podsumowanie

Swoboda ksztattowania wyboru najkorzystniejszej oferty dotyczacej realizacji przedsiewziecia w trybie partner-
stwa publiczno-prywatnego ma pewne ograniczenia. Ustawa o ppp wymaga stosowania do kazdego przedsie-
wziecia (niezaleznie od zastosowania do wyboru partnera prywatnego procedury zawartej w PZP czy Ustawy
o koncesji) trzech kryteriow obowigzkowych, tj. wynagrodzenia, podziatu zadan i ryzyk zwigzanych z realiza-
Cjg przedsiewziecia oraz termindw i wysokosci przewidzianych pfatnosci. Poza zakresem regulacji znajduje
sie kwestia wagi poszczegdlnych kryteriéw. Réznice pomiedzy trybem koncesyjnym a tzw. klasycznym ppp
sa w tym zakresie niewielkie i ograniczaja sie wiasciwie do mozliwosci formutowania kryteriow zwigzanych
z wiasciwosciami potencjalnego partnera. W pozostatym, znaczacym zakresie dobor kryteridw zalezec bedzie
od umiejetnosci identyfikacji potrzeb i wiedzy podmiotu publicznego.
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5.2. Prawnopodatkowe aspekty wyboru ppp
jako formy realizacji zadan publicznych

Wstep

Obecnos$¢ partnerstwa publiczno-prywatnego (ppp) w Polsce to niemalze od samego poczatku wytgczna
dominacja projektdw na poziomie samorzagdowym. Poszczegdine jednostki samorzadowe, analizujac mozliwosc
realizacji danego przedsiewziecia w powyzszej formule, skrupulatnie rozpatruja wszelkie ,za" oraz ,przeciw”
wdrozeniu takiego rozwiazania, w tym przede wszystkim zwracaja uwage na zwigzany z tym zakres koniecz-
nosci obcigzenia budzetu samorzadowego. Niniejszy artykut bedzie przedstawiat tematyke $cisle powigzana
Z powyzszym, a mianowicie kwestie opodatkowania samorzagdowego (publicznego) zamierzenia inwesty-
cyjnego podatkiem od towardw i ustug. Kwestia ta — niejednokrotnie juz poruszana w publicystyce czy tez
w stanowiskach interpretacyjnych, przyjmowanych przez organy podatkowe — moze pozostawac niezmier-
nie istotna ze wzgledu na mozliwe ograniczenie ponoszonych kosztéw, jak i jednoczesne benefity podmiotu
publicznego w ramach realizowanego projektu ppp.

Stopniowo postepujacy w Polsce rozwoj projektdw realizowanych w formule ppp zdaje sie potwierdza¢, iz for-
muta ta, w przypadku jej wiasciwego i dopasowanego do danego projektu zastosowania, moze by¢ niezwykle
atrakcyjng i korzystna forma realizacji przez podmioty publiczne (w tym w szczegdlnosci jednostki samorzadu
terytorialnego) poszczegdlnych zamierzen inwestycyjnych. Choc¢ bez watpienia czynnikiem determinujacym
wybor ppp jako formy realizacji samorzadowego zadania inwestycyjnego nie powinien by¢ wytacznie aspekt
finansowy, to bez watpienia wiasnie ta kwestia stanowi w praktyce niejednokrotnie podstawe do uznania,
iz w danym przypadku to wiasnie ppp bytoby najwitasciwszym rozwigzaniem dla zamierzonej aktywnosci
inwestycyjnej podmiotu publicznego.

Ppp a VAT

Poza oczywistymi wzgledami finansowymi projektu ppp, jakim, co do zasady, przy klasycznym rozwigzaniu
jest zapewnienie przez partnera prywatnego finansowania inwestycji na etapie wytworzenia infrastruktury,
nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na korzysci, jakie podmiot publiczny moze uzyskac na poziomie rachunkowym
lub podatkowym. Zainteresowanie wykorzystaniem ppp do realizacji danego zadania z pewnoscig bedzie
sie zwiekszato wprost do mozliwosci pomniejszenia zaangazowania w jakikolwiek sposéb srodkéw pod-
miotu publicznego, a tym samym optymalnym rozwigzaniem bytoby takie, w ramach ktérego podmiot ten
nie ponidstby jakichkolwiek dodatkowych wydatkdw czy kosztéw, takze w zakresie obowigzkédw podatkowych.

Umiejetne zorganizowanie projektu ppp w parze z obowigzujgcymi przepisami prawa podatkowego oraz wyda-
wanymi na ich podstawie interpretacjami organéw podatkowych pozwala ograniczy¢ wydatki na projekt
z samorzadowych pieniedzy do mozliwego minimum, a niejednokrotnie uzyskac korzysci fiskalne.

Przyktadem odpowiednio dopasowanego fiskalnie projektu ppp dla podmiotu publicznego moze by¢ popularny
model koncesyjny, ktory, w ramach wspélnego zaangazowania podmiotu publicznego oraz partnera prywat-
nego, zaktada powstanie okreslonej infrastruktury, zarzadzanej kolejno w sposoéb profesjonalny przez part-
nera, uzyskujacego uprawnienie do jej uzytkowania. Lokalna spotecznos¢ zostaje zaopatrzona w wymagana
infrastrukture (np. sie¢ kanalizacji) dostarczang przez podmiot prywatny, ktéry w zamian otrzymuje wynagro-
dzenie, jakim jest uzyskanie koncesji na zarzadzanie tg infrastrukturg i uzyskiwanie z niej pozytkdw. W tym
miejscu mozna zadac pytanie, na czym wiasciwie ma polegac atrakcyjnos¢ podatkowa modelu koncesyjnego?
Aby udzieli¢ wyczerpujacej odpowiedzi, nalezy rozpocza¢ od zasad opodatkowania towardw i ustug. Zgodnie
z nimi (wyrazonymi w Ustawie z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug) przedmiotem opodatko-
wania VAT jest odptatna dostawa towaréw i odptatne $wiadczenie ustug na terytorium kraju. W zakreslonym
powyzej przykfadzie koncesji, przedmiotem projektu bedzie zapewnienie przez partnera prywatnego okre-
$lonej infrastruktury na rzecz podmiotu publicznego (np. gminy). Tym samym bedzie miata miejsce odptatna
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sprzedaz ze strony wykonawcy inwestycji na rzecz jednostki zamawiajacej, podlegajaca opodatkowaniu VAT.
W konsekwendji partner prywatny bedzie zobligowany do wystawienia faktury lub faktur, ktére bedg doku-
mentowaty realizacje poszczegolnych elementéw sktadajacych sie na wykonywang inwestycje. Wskazywana
na fakturach podstawa opodatkowania winna obejmowac to co w formie wynagrodzenia wykonawca otrzyma
od podmiotu zamawiajacego. W przypadku koncesyjnego projektu ppp, wynagrodzenie bedzie miato w wiek-
szosci przypadkow forme udostepnienia partnerowi dostarczonej infrastruktury do zarzadzania lub uzytkowania
w drodze udzielenia koncesji z uprawnieniem do pobierania pozytkéw. Zatem faktury wystawiane przez kon-
cesjonariusza beda obejmowaty w praktyce wartos¢ udzielanej przez zamawiajgcego koncesji, ktéra ewen-
tualnie moze zosta¢ powiekszona o dodatkowe wartosci, takie jak wysoko$¢ dotacji czy tez subwencji, jaka
uzyskat podmiot publiczny w celu przekazania na czesciowe sfinansowanie realizacji inwestycji.

Tym samym, zgodnie z powyzszym, po stronie wykonawcy (partner prywatny) istnieje oczywista podstawa
opodatkowania VAT z tytutu wynagrodzenia za wytworzong infrastrukture, co stanowi element projektu ppp.
Konsekwentnie, warto zapytac, jak wyglada zagadnienie opodatkowania VAT w takim projekcie po stronie
przyktadowej gminy?

Jakjuz wskazano we wczedniejszej czesci niniejszego artykutu, opodatkowaniu VAT bedzie podlegato odptatne
$wiadczenie ustug. To z kolei definiowane jest przez przepisy Ustawy o podatku od towardéw i ustug jako
jakiekolwiek swiadczenie na rzecz osoby fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej, niemajacej
osobowosci prawnej, ktdre nie stanowi dostawy towardw, w tym réwniez przeniesienie praw do wartosci nie-
materialnych i prawnych, bez wzgledu na forme, w jakiej dokonano czynnosci prawnej. W przedstawianym
przyktadzie Swiadczeniem ze strony gminy bedzie udzielenie koncesji na rzecz koncesjonariusza — wykonawcy
infrastruktury. Udzielenie koncesji bedzie stanowito uprawnienie partnera prywatnego do korzystania z wytwo-
rzonej przez niego na rzecz jednostki gminnej infrastruktury oraz pobierania — wynikajacych z zarzadzania
takg infrastrukturg — pozytkéw. W konsekwencji nadanie podmiotowi prywatnemu uprawnienia do korzysta-
nia z infrastruktury oraz pobierania z tego pozytkdw staje sie przeniesieniem na ten podmiot praw do warto-
sci niematerialnych i prawnych w zakresie wykonanej inwestycji. Odptatnos¢ takiego swiadczenia podmiotu
publicznego bedzie z kolei przejawiata sie przez swiadczenie wzajemne, ktdre stanowi realizacja prac przepro-
wadzonych w ramach projektu przez wykonawce o konkretnej i wymiernej wartosci. Zatem udzielenie koncesji
bedzie stanowito odptatne swiadczenie ze strony jednostki gminnej, podlegajace opodatkowaniu podatkiem
od towardw i ustug. Powyzsze wnioski potwierdzajg dokonywane przez organy podatkowe interpretacje wyda-
wane w odniesieniu do adekwatnych stanéw faktycznych oraz zasad opodatkowania swiadczenia w postaci
udzielania koncesji na rzecz innego podmiotu’. Ustawa o podatku od towardw i ustug nie definiuje pojecia
odptatnosci, jak i formy, w jakiej winna ona nastepowac i tym samym w petni zasadnym pozostaje uznanie,
iz wykonanie okreslonej infrastruktury przez partnera prywatnego, jak i kolejno zarzadzanie nig stanowi swoista
forme odptatnosci za udzielane przez podmiot publiczny prawa do korzystania z tej infrastruktury i pobierania
z niej pozytkow. Stanowisko w powyzszym zakresie argumentowane jest przez interpretujace je organy — pod-
pierajace sie dodatkowo orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej — wykazywaniem, w jakich
przypadkach mozna maéwic o istnieniu odpfatnosci Swiadczenia. Sytuacja taka ma miejsce, w szczegdlnosci:

a) gdy mamy do czynienia z bezposrednim zwigzkiem pomiedzy realizowang dostawa lub swiadczong
ustugg a swiadczeniem wzajemnym w postaci wynagrodzenia,

b) gdy pomiedzy zamawiajacym a wykonawca bedzie istniat stosunek prawny taczacy zobowigzanie
do realizacji okreslonego zadania z zobowigzaniem wzajemnym zamawiajagcego w postaci okreslo-
nego wynagrodzenia,

c) gdy stanowigce forme wynagrodzenia $wiadczenie wzajemne zamawiajagcego moze zostac wyrazone
w konkretnej wartosci (w postaci waluty) i mozna mu przypisac okreslong cene.

Udzielana na rzecz partnera prywatnego, w zamian za realizacje inwestycji, koncesja o okreslonej wartosci,
dajaca sie wyrazi¢ w okreslonej sumie pienieznej, bedzie stanowita wzajemne swiadczenie odptatne, do kté-
rego odnoszg sie zasady opodatkowania podatkiem od towardw i ustug. Na chwile obecng traktowanie
koncesji jako odptatnego, a tym samym opodatkowanego swiadczenia, zdaje sie pozostawac utrwalonym

! Takie stanowisko wynika choc¢by z interpretacji podatkowych wydanych przez:
a) Dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy w interpretacji z 21 listopada 2012 r. (sygn. [TPP2/443-1038/12/EK),
b) Dyrektora Izby Skarbowe] w Katowicach w interpretacji z 17 czerwca 2013 1. (sygn. IBPP3/443-283/13/AS),
) Dyrektor Izby Skarbowej w Poznaniu w interpretacji z 20 czerwca 2013 1. (sygn. ILPP2/443-257/13-2/AD).



V. ABC ppp

i konsekwentnym stanowiskiem organdw podatkowych. Zreszta w przypadku projektu ppp, opartego o zato-
zenia koncesji, niezaleznie od powyzszego, nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na fakt, iz sama Ustawa o part-
nerstwie publiczno-prywatnym z dnia 19 grudnia 2008 r. odnosi sie do udzielanej partnerowi prywatnemu
koncesji jako wzajemnego, odpfatnego $wiadczenia ze strony podmiotu publicznego. Jak wynika z tresci
art. 4 ust. Tww. Ustawy, jedng z form wynagrodzenia partnera prywatnego w projekcie ppp jest prawo pobie-
rania pozytkow z przedmiotu ppp, a zatem réwniez dochodoéw, jakie objeta zakresem przedmiotowym danego

projektu inwestycja ma przynosi¢ zgodnie ze swym spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Tym samym
partner w ramach takiej formy wynagrodzenia uzyskuje — przyjmujaca okreslong wartos¢ — koncesje, upraw-
niajaca do czerpania okreslonych, pienieznych profitéw, stanowigc tym samym w petni odptatny charakter
$wiadczenia wzajemnego po stronie podmiotu publicznego.

Korzys¢ podatkowa w koncesyjnym ppp

Skoro po dwdch stronach projektu ppp dojdzie do zaistnienia czynnosci, podlegajacych opodatkowaniu VAT,
zardwno partner prywatny, realizujacy inwestycje, jak i podmiot publiczny, udzielajacy koncesji, bedag zobowia-
zani do udokumentowania tych czynnosci przez wystawienie faktur VAT oraz naliczenie podatku od towarow
i ustug zgodnie z obowigzkiem ustawowym. W konsekwencji dojdzie do obcigzenia kazdej ze stron projektu
podatkiem VAT, naliczonym przez drugg strone. Wzajemnos¢ swiadczen bedzie stanowita z kolei przestanke
uprawniajaca strony do dokonywania umownego potracania naleznosci i w efekcie ich bezgotéwkowego roz-
liczania. Pojawia sie tym samym pytanie — na czym ma polegac sygnalizowana na wstepie niniejszego artykutu
korzys¢ podatkowa, wynikajaca z wyboru przez podmiot publiczny koncesyjnej formuty ppp do realizacji zamie-
rzonej inwestycji? W tym miejscu po raz kolejny nalezy odnies¢ sie do zasad opodatkowania VAT, jak i dokony-
wania w jego zakresie rozliczen ujetych przepisami Ustawy o podatku od towardw i ustug. Zgodnie z art. 86
ust. 1 ww. Ustawy, podatnikowi przystuguje prawo do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku
naliczonego w zakresie, w jakim towary i ustugi sg wykorzystywane do wykonywania czynnosci opodatko-
wanych. Wynikajaca z powyzszego zasada jest prawo do dokonania odliczenia podatku uzaleznione od tego,
czy dokonany zakup, w zwigzku z ktérym podatek od towardw i ustug zostat naliczony, powigzany jest z czyn-
nosciami, jakie dokonujacy odliczenia podatnik opodatkowat. Zatem mozliwos¢ odliczenia podatku uzalez-
niona jest od tego, czy wydatki poczynione w zwigzku z tym przez podmiot, zamierzajacy dokonac odliczenia,
pozostaja w zwigzku z czynnosciami, jakie podmiot ten sam opodatkowat. W przetozeniu na przyktad, ktorym
postugujemy sie w niniejszym artykule, jednostka samorzadu terytorialnego bedzie uprawniona do dokona-
nia odliczenia VAT w zakresie podatku, jaki naliczyt wykonawca, dokonujac opodatkowania czynnosci podej-
mowanych przez niego w ramach realizacji inwestydji, jesli koszty, jakie powinna ponies¢ z tytutu wystawionej
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przez wykonawce faktury, wigza sie z udzieleniem koncesji, co stanowi czynnosci opodatkowane po stronie tej
jednostki. Istota oraz konstrukcja inwestycji realizowanej w ramach projektu koncesji jednoznacznie wigze etap
wytworzenia okreslonej infrastruktury z etapem jej uzytkowania. Zamawiajacy w zamian za uzyskanie okreslonych
sktadnikéw majatkowych, co do zasady, powierza kolejno te sktadniki w zarzad wykonawcy, upowazniajac go
do korzystania z nich, jak i pobierania wynikajacych z nich pozytkéw. Zatem powiazanie i celowos¢ elementéw
sktadowych projektu koncesyjnego jednoznacznie przektadaja sie na tozsamy zwiazek kosztow ponoszonych
w ramach takiego projektu przez jego strony. Kwalifikowane — zgodnie z powyzszym — jako czynnos$¢, podlega-
jaca opodatkowaniu VAT, udzielenie koncesji przez podmiot publiczny pozostaje w scistym zwigzku z wykonang
przez partnera prywatnego infrastruktura. W konsekwencji podmiot publiczny bedzie uprawniony do dokonania
odliczenia podatku VAT, naliczonego przez partnera prywatnego, w zwigzku z wykonanymi przez niego i opo-
datkowanymi czynnosciami (realizacja inwestycji) i wystawiong fakturg (fakturami) VAT. W slad za mozliwoscia
odliczenia podatku VAT, wskazac nalezy na dalsze pozytywne konsekwencje, jakie moga zaistnie¢, w przypadku
gdy inwestycja jest wspotfinansowana ze zrédta zewnetrznego w postaci dotacji. W przypadku gdy czes¢ kosz-
téw realizowanej inwestycji bedzie finansowana wiasnie w taki sposéb, wartos¢ swiadczenia podmiotu zama-
wiajacego odpowiednio bedzie nizsza od wartosci opodatkowanej czynnosci $wiadczonej przez wykonawce.
Tym samym w efekcie moze dojs¢ po stronie zamawiajgcego do nadwyzki podatku naliczonego nad podat-
kiem naleznym, co wprost bedzie przekfadato sie na korzys¢ finansowa takiego podmiotu. W takim modelu
praktycznie catos¢ inwestycji winna by¢ zrealizowana przez podmiot publiczny bez ponoszenia dodatkowych
kosztow, a wzajemne rozliczenia stron beda mogty sie odbyc¢ praktycznie w catosci w sposdb bezgotowkowy,
tj. w drodze potracania umownego wzajemnych wierzytelnosci. Dodatkowo zastosowana forma czesciowego
finansowania przez dotacje (w zakresie ktérej wystapi wyjatek co do bezgotdwkowosci rozliczer) da mozli-
wos¢ uzyskania benefitu w postaci nadwyzki podatkowej.

Istotnym pozostaje, by przy rozpatrywaniu efektow podatkowych zaangazowania gminy w projekt inwesty-
cyjny za kazdym razem miec¢ na uwadze, wynikajaca z art. 15 ust. 6 Ustawy o podatku od towaréw i ustug,
dyrektywe, zgodnie z ktérg podmiot publiczny moze by¢ uznawany za podatnika VAT w zakresie, w jakim reali-
zuje czynnosci na podstawie zawartych umow cywilnoprawnych. W przypadku projektu koncesyjnego stan
faktyczny z reguty wyglada podobnie. Na podstawie zawartej pomiedzy stronami projektu umowy, partner
prywatny bedzie w oparciu o udzielona koncesje $wiadczyt okreslone ustugi na rzecz spotecznosci lokalnej.
Przypomniec¢ rowniez nalezy, iz w przypadku realizacji projektu ppp zawierana jest umowa o ppp, ktérej for-
malnoprawna definicja znajduje sie w art. 7 Ustawy o ppp i ktorej przedmiot precyzujg przepisy ww. Ustawy.
Tym samym mamy do czynienia z umowa wprost uregulowang przepisami prawa o elementach scisle do niej
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przypisanych (umowa nazwana), a jednoczesnie nalezaca do szerokiego katalogu znajdujacych sie w obro-
cie gospodarczym wzajemnych uméw cywilnoprawnych. W konsekwencji wymaog z art. 15 ust. 6 Ustawy
o podatku od towardw i ustug winien byc tym samym spetniony. Majac na uwadze indywidualne cechy, jakie
charakteryzowa¢ moga poszczegodlne zamierzenia inwestycyjne oraz mozliwo$¢ odmiennego interpretowania
przez organy podatkowe danego stanu faktycznego w ramach rzetelnej i szczegdtowej analizy, gmina, zainte-
resowana powyzszym rozwigzaniem, przed przystapieniem do realizacji inwestycji, dla unikniecia ewentual-
nych ryzyk, winna wystapi¢ do wilasciwego organu podatkowego o udzielenie dla konkretnego zamierzenia
inwestycyjnego, w danym stanie faktycznym, interpretacji podatkowe;j.

Podsumowanie

Dokonywanie analizy w zakresie sposobu realizacji poszczegdlnych zadan przez podmioty publiczne, w tym
realizowane przez jednostki samorzadu terytorialnego, winno kazdorazowo obejmowac szerokg perspektywe
wraz z oceng skutkodw, jakie moga wystapic¢ na kazdej ptaszczyZnie zamierzonego dziafania inwestycyjnego.
Z pewnoscia jedna z istotniejszych ptaszczyzn jest zagadnienie wzajemnych rozliczen stron, sposéb, jak i skutki
ich dokonywania. Réznorodne uksztattowanie sposobu wynagradzania partnera prywatnego w wielu przypad-
kach bedzie rodzito okreslone rachunkowe lub podatkowe skutki dla jednej ze stron projektu. Istota oraz roz-
miar takich konsekwencji niejednokrotnie moga determinowac koniecznos¢ przyjecia odmiennego rozwigzania
w zakresie sposobu rozliczenia inwestycji. Zatem analizy oraz konsekwentne ustalenia w tym zakresie, jak wia-
domo, w zadnej mierze nie moga pomijac zwigzanych z ta tematyka aspektéw podatkowych, ktére winny
nie tylko wyeliminowac ryzyka ewentualnych, negatywnych skutkow pobocznych zatozonego rozwigzania,
ale, jak wida¢, moga réwniez wykazac, iz aspekty te beda dodatkowymi argumentami przemawiajacymi za sto-
sowaniem oraz utrwalaniem praktyki ppp w Polsce. Niemalze jednolita obecnie linia interpretacji podatko-
wych, dajgcych mozliwos¢ odliczania gminom naliczonego podatku VAT, stanowi wyrazng przestanke, mogaca
w praktyce ufatwic realizacje najbardziej newralgicznych oraz niezbednych zadarn gminnych, takich jak reali-
zacja inwestycji w zakresie kanalizacji wodno-sanitarnych, sieci gazowych, energetycznych czy tez infrastruk-
tury rekreacyjno-sportowej. Niezaleznie od wartosci dodanej, jaka w przedstawionym modelu bedzie uzyskana
infrastruktura i zarzadzanie nig przez wykwalifikowanego operatora, jednostka samorzadu terytorialnego moze
w ten sposéb uzyskac réwniez korzysci finansowe, ze zminimalizowanym obcigzeniem po stronie koniecz-
nych wydatkéw oraz benefitem po stronie rozliczenia podatku od towardw i ustug.
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5.3. Projektowane zmiany w przepisach
dotyczacych ppp - uwagi i sugestie

7 sierpnia 2014 r. Ministerstwo Gospodarki przyjefo projekt zatozen koncepcji ustawy o zmianie Ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym oraz Ustawy o finansach publicznych'. Dokument zostat skierowany do uzgod-
nien miedzyresortowych oraz konsultacji publicznych. Projekt zawiera propozycje, ktorych gtéwnym celem
jest rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego, a polegajg one na:

- wprowadzeniu mozliwosci utworzenia przez wybranego wykonawce spotki zaleznej odpowiedzialnej
za wykonanie przedmiotu postepowania, po wyborze jego oferty jako najkorzystniejszej;

— wprowadzeniu utatwiert w zawieraniu z wybranym wykonawca umowy na okres dtuzszy niz 4 lata;

— zniesieniu limitow wysokosci zabezpieczenia;

— uzupetnieniu zapiséw w umowie o ppp 0 mozliwos¢ i zasady jej wczesniejszego rozwigzania;

— wprowadzeniu przepiséw dajacych jednostkom samorzadu terytorialnego uprawnienia do udzielania wyko-
nawcy dotacji celowych na realizacje inwestycji i zwigzane z wykonaniem umowy o ppp ustugi;

— wprowadzeniu regulacji stanowiacej, ze wydatki jednostek samorzadu terytorialnego ponoszone na podsta-
wie umowy o ppp W czesci, w jakiej przeznaczone sg na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia
srodkéw trwatych, nabycia wartosci niematerialnych i prawnych lub wspoétudziat w kosztach wytworzenia
srodkéw trwatych, sg wydatkami majgtkowymi.

Wskazane powyzej kwestie, jako najbardziej istotne i donioste dla rozwoju rynku ppp w Polsce, w ostatnich
latach zgtaszane byty Ministerstwu Gospodarki przez przedstawicieli sektora publicznego (Ministerstwo Infra-
struktury i Rozwoju oraz JST) i sektora prywatnego. Po przeanalizowaniu obowigzujacego stanu prawnego
dotyczacego ppp oraz wptywajacych propozycji, opracowany zostat plan zatozeri projektu ustawy o zmia-
nie Ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz Ustawy o finansach publicznych. Powyzsza koncepcja
zawiera propozycje zmian majace na celu utatwienie stosowania ppp.

Przedmiotem niniejszego artykutu jest przyblizenie kierunku proponowanych zmian, a jednoczesnie sformu-
towanie komentarzy i uwag dotyczacych prowadzonych prac, a takze przedstawienie dalszych postulatéw
legislacyjnych.

Analiza propozycji legislacyjnych
Ministerstwa Gospodarki

1. Wprowadzenie mozliwosci utworzenia przez wybranego wykonawce spétki zaleznej odpowie-
dzialnej za wykonanie przedmiotu postepowania po wyborze jego oferty jako najkorzystniejszej.
Zgodnie z obecnym stanem prawnym strong umowy o ppp zawieranej z podmiotem publicznym moze
by¢ jedynie wykonawca, ktory brat udziat w postepowaniu o udzielenie zamowienia. W zwigzku z tym, jezeli
w postepowaniu o udzielenie zamowienia brata udziat spdtka zamierzajaca wykonac przedmiot postepo-
wania za posrednictwem zatozonej spétki zaleznej, musiata ona powstac przed ztozeniem oferty. Koniecz-
nos$¢ tworzenia spodfek zaleznych jeszcze przed ztozeniem oferty lub wniosku o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu wigze sie z szeregiem problemdw natury organizacyjnej, a takze ze wzrostem kosztéw
postepowania.

Z tego wzgledu propozycja Ministerstwa Gospodarki zmierza do wprowadzenia regulacji umozliwiaja-

cej wykonawcy, ktéry wygrat w postepowaniu o udzielenie zamdwienia, powierzenie wykonania przed-

miotu zamdwienia spotfce zaleznej zatozonej przez niego po zakoriczeniu tego postepowania. W ocenie

Ministerstwa Gospodarki, proponowana zmiana bedzie zgodna z przepisami PZP, jezeli:

- podmiot publiczny poinformuje w ogfoszeniu, ze dopuszcza sktadanie ofert przez wykonawcédw zamie-
rzajgcych realizowa¢ przedmiot postepowania za posrednictwem powotanej w tym celu spoétki zalez-
nej; w przypadku gdy podmiot publiczny dopusci taka mozliwos¢, w ogtoszeniu powinna sie znalez¢

' 7 projektem przekazanym do konsultacji mozna zapozna¢ sie na stronie internetowej Rzadowego Centrum
Legislagji: http:/legislacja.rcl.gov.pl/lista/1/projekt/235300/katalog/235302
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takze informacja, czy i jezeli tak, to jaki wptyw, wybdr tego rozwigzania przez wykonawce, bedzie miat
na ocene skfadanej przez niego oferty;

- wykonawca zawrze w sktadanej ofercie informacje, ze w przypadku wyboru jego oferty bedzie realizo-
wac przedmiot postepowania za posrednictwem powotanej w tym celu spétki zaleznej;

- spotka zalezna odpowiedzialna za realizacje przedmiotu postepowania o udzielenie zamdwienia bedzie
w catosci wiasnoscig wykonawcy, ktéry bedzie wywierat decydujacy wptyw na jej dziatalnos¢, tzn.
wykonawca ten bedzie petni¢ role spétki dominujacej w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 lit. f ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1030 oraz z 2014 r. poz. 265); wymog
ten nie wylgcza mozliwosci zaistnienia innego wymienionego w art. 4 § 1 pkt 4 kryterium okreslajgcego
stosunek dominagji i stosunku zaleznosci;

- spotka zalezna odpowiedzialna za realizacje przedmiotu postepowania o udzielenie zamdwienia bedzie
mogta korzystac z catego niezbednego do wykonania przedmiotu zamowienia potencjatu wykonawcy,
a wykonawca bedzie zobowigzany do udostepnienia tej spétce zasobdw niezbednych do wykonania
tego przedmiotu, ktérych dostepnosc i mozliwosc wykorzystania byty jednym z kryteriéw oceny zto-
zonej oferty;

- pomiedzy wykonawca a powotywang przez niego spotka zalezng odpowiedzialng za realizacje przed-
miotu postepowania o udzielenie zamowienia zostanie zawarta umowa o wyfaczeniu zyskow i strat,
zgodnie z ktérg wykonawca bedzie odpowiedzialny solidarnie z utworzona spétka zalezna za wykona-
nie przedmiotu zamdwienia; w celu zagwarantowania ochrony podmiotu publicznego, zastrzezenie
to powinno zostac¢ zawarte takze w umowie zawieranej pomiedzy podmiotem publicznym a wyko-
nawcg, tak by podmiot publiczny mégt, w przypadku probleméw z realizacja przedmiotu postepowa-
nia, domagac sie jego wykonania (lub odszkodowania) od wykonawcy;

— podmiotowi publicznemu wobec spétki zaleznej odpowiedzialnej za wykonanie przedmiotu postepo-
wania o udzielenie zamdwienia powinny przystugiwac takie same uprawnienia, jak w stosunku do wyko-
nawcy (np. prawo do biezacej kontroli).

Odnosnie do formutowanych propozycji dotyczacych ewentualnej konstrukgji przepiséw umozliwiajacych

zawarcie umowy o ppp przez podmiot zalezny od wykonawcy, ktéry brat udziat w postepowaniu nalezy

wskaza¢, co nastepuje:

— realizacja przedmiotu zamdwienia za posrednictwem podmiotu zaleznego od wykonawcy nie powinna
pozostawac w swobodnym uznaniu zamawiajacego, a jedynie powinna by¢ zastrzezona dla swobodnego
uznania wykonawcy. Proponowana konstrukcja pozwala podmiotowi publicznemu na decydowanie,
czy dopuszcza on postugiwanie sie podmiotami zaleznymi, co pozwala wnioskowad, ze, co do zasady,
utrzymany bedzie zakaz zawierania umowy o ppp ze spotkg projektowg utworzong przez wykonawce,
ktory brat udziat w postepowaniu. Istnieje uzasadniona obawa, ze zwifaszcza w pierwszym okresie
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obowigzywania proponowanego przepisu wiekszos¢ podmiotdw publicznych nie bedzie zezwalata
na zawarcie umowy ze spdtka projektowg utworzong przez wykonawce, ktéry brat udziat w postepo-
waniu, co de facto uczyni projektowang regulacje martwa;

- informacja wykonawcy o zamiarze realizacji przedmiotu zamdwienia przez podmiot zalezny powinna byc
zawarta w ofercie. Nalezy jednak podkresli¢, ze wykonawca powinien miec¢ zaréwno mozliwos¢ utwo-
rzenia takiego podmiotu po wyborze jego oferty, jako najkorzystniejszej, jak i powinien mie¢ on moz-
liwo$¢ wskazania w ofercie juz istniejgcego podmiotu zaleznego (najczesciej nalezacego do tej samej
grupy kapitatowej), za posrednictwem ktérego bedzie chciat realizowac przedmiot zamdéwienia. Mozliwe
sg sytuacje, gdy wykonawca bedzie posiadat we wiasnej grupie kapitatowe] spotki realizujgce podobne
zamdwienia, w tym rowniez w formule ppp, a w zwigzku z czym bedzie zainteresowany powierzeniem
realizacji przedsiewziecia witasnie takim podmiotom.

2. Wprowadzenie utatwien w zawieraniu z wybranym wykonawca umowy na okres diuzszy niz 4 lata
(art. 142 ust. 3 PZP).
Projekt Ministerstwa Gospodarki zaktada zniesienie natozonego w art. 142 ust. 3 Ustawy PZP obowigzku
przekazywania Prezesowi Urzedu Zaméwien Publicznych uzasadnienia faktycznego i prawnego wszcze-
Cia postepowania o udzielenie zamoéwienia na okres dtuzszy niz 4 lata, w przypadku gdy przedmiot tego
zamowienia ma by¢ realizowany w ppp.
Zgtoszona propozycja stuzy zmniejszeniu obowiazkéw biurokratycznych podmiotu publicznego dotycza-
cych procedury wyboru partnera prywatnego, a niemajacych istotnego znaczenia dla kontroli przestrzegania
zasad udzielania zamowien publicznych. Praktyka rynkowa wskazuje, ze wigkszo$¢ umow o ppp zawie-
rana jest na okres dtuzszy niz 4 lata, zwykle 20-30 lat. Przestankg uzasadniajaca taki okres trwania umowy
bedzie najczesciej potrzeba roztozenia sptaty wynagrodzenia partnera prywatnego ze srodkéw finanso-
wych podmiotu publicznego na mozliwie najdtuzszy czas. Przestanki prawne lub faktyczne beda wtérne
do argumentow finansowych. Zasadnos¢ roztozenia sptaty wynagrodzenia partnera prywatnego w czasie
podlega¢ bedzie kontroli przez podmioty do tego ustawowo powotane, w szczegdlnosci Najwyzszg Izbe
Kontroli czy Regionalne Izby Obrachunkowe.

3. Zniesienie limitéow wysokosci zabezpieczen (art. 150 ust. 2 PZP).

Zgodnie z obowigzujacym art. 147 ust. 1 Ustawy PZP zamawiajacy moze zada¢ od wykonawcy zabezpie-
czenia nalezytego wykonania umowy. Jezeli jednak zamawiajacy zdecyduje sie na zadanie zabezpieczenia,
nie ma zupetnej swobody w ustalaniu jego wysokosci. Zgodnie z obowigzujgcym art. 150 ust. 2 Ustawy PZP
zabezpieczenie ustala sie w wysokosci 2-10% ceny catkowitej podanej w ofercie albo maksymalnej warto-
$ci nominalnej zobowigzania zamawiajacego wynikajacego z umowy. Propozycja Ministerstwa Gospodarki
zmierza do usuniecia limitow wysokosci zabezpieczer w odniesieniu do uméw o ppp.

Propozycje nalezy uznac za zasadna. Limity ustalone na sztywno w przedziale 2-10% sg uzasadnione w odnie-
sieniu do postepowan w trybie przetargu, gdzie wykonawca z géry bedzie dysponowat wiedzg dotyczaca
poziomu zadanego zabezpieczenia, ktéry nie bedzie podlegat jakimkolwiek negocjacjom. W odniesieniu
jednak do trybow negocjacyjnych, w szczegdlinosci dialogu konkurencyjnego, w ramach ktérego przed-
miotem negocjacji moga byc wszystkie aspekty przysztej umowy, w tym rowniez aspekty prawne i finan-
sowe, kwestia wysokosci zabezpieczenia powinna zosta¢ pozostawiona stronom. Dlatego zamawiajacy
powinien mie¢ catkowita swobode co do wysokosci zadanych zabezpieczen.

4. Uzupelnienie zapiséw w umowie o ppp o mozliwos¢ i zasady jej wcze$niejszego rozwigzania.
Ministerstwo Gospodarki proponuje rozszerzenie regulacji zawartej w Ustawie o ppp o zobowigzanie stron
umowy o ppp do okreslania w niej zasad jej wczesniejszego rozwigzania. Intencjg projektodawcy jest zobo-
wigzanie stron do uwzglednienia w zawieranej przez nie umowie zapiséw dotyczacych, w szczegdlinosdi,
sposobu dokonywania wczesniejszego rozwigzania umowy, termindw z tym zwigzanych, warunkéw dopusz-
czajacych skorzystanie z prawa wczesniejszego rozwigzania umowy, a takze zasad dotyczacych dokonywa-
nia rozliczert miedzy stronami, natomiast nie jest intencjg projektodawcy szczegdtowe regulowanie sposobu
i warunkéw rozwigzania umowy. Majac na wzgledzie szczegélny charakter projektow ppp, sposéb poste-
powania w tym zakresie powinien by¢ uzalezniony od woli stron wyrazonej w umowie o ppp. Istota tej pro-
pozydji jest wprowadzenie ustawowego wymogu zawierania tego rodzaju zapiséw w umowach o ppp.
Proponowana zmiana jest uzasadniona. W aktualnym stanie prawnym podmiot publiczny moze mie¢ wat-
pliwosci, czy w umowie o ppp mozna uregulowac postanowienia dotyczace wczesniejszego rozwigzania
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umowy, termindw z tym zwigzanych, warunkéw dopuszczajacych skorzystanie z prawa wczesniejszego
rozwigzania umowy, a takze zasad dotyczacych dokonywania rozliczer miedzy stronami. Jakkolwiek fgczna
interpretacja przepisoéw Ustawy o ppp, Ustawy o koncesjach lub PZP pozwala wnioskowad, ze w zakresie
w tych ustawach nieuregulowanym umowa o ppp moze byc oparta na swobodzie uméw zgodnie z k.c,,
to dla zwiekszenia pewnosci obrotu, proponowany przepis mogtby by¢ pozadany.

Wprowadzenie przepiséw dajacych JST uprawnienia do udzielania wykonawcy dotacji celowych
na realizacje inwestycji i zwigzane z wykonaniem umowy o ppp ustugi.

Projekt zatozen zaktada wprowadzenie regulacji umozliwiajgcej JST udzielania dotacji celowych podmio-
towi prywatnemu realizujgcemu na podstawie umowy o ppp przedsiewziecie, ktére jest jednym z zadan
wiasnych JST.

Proponowana zmiana jest zasadna. Jej wprowadzenie miato na celu umozliwienie jednostkom samorzadu
terytorialnego udzielania dotacji celowych na sfinansowanie lub dofinansowanie kosztéw realizacji inwe-
stycji wykonywanej w celu publicznym przez partnera prywatnego, ktory nie jest jednostka sektora finan-
sow publicznych. Uchwalony wskutek niniejszej propozycji przepis bytby analogicznym rozwigzaniem
do postanowien art. 132 ust. 3 pkt 3 Ustawy o finansach publicznych, ktéry umozliwia udzielanie dotadji
z budzetu panstwa na inwestycje realizowane w ramach ppp. Nalezy podkresli¢, ze przedmiotem umowy
0 ppp powinna by¢ realizacja zadan publicznych. Niekiedy jej przedmiot realizowany bedzie z wykorzysta-
niem majatku nalezacego do partnera prywatnego (np. na nieruchomosci partnera prywatnego). Wnoszac
wktad wiasny w formie sfinansowania lub dofinansowania kosztéw realizacji przedsiewziecia, wykonywa-
nego z wykorzystaniem majatku partnera prywatnego w sensie prawnofinansowym, podmiot publiczny
udzielac bedzie dotacji inwestycyjnej. Podczas gdy podstawa prawna do udzielenia takiej dotacji ze srod-
kow budzetu panstwa uregulowana zostata w Ustawie o finansach publicznych, to ustawodawca nie prze-
widziat analogicznej regulacji w przepisach dotyczacych budzetu jednostek samorzadu terytorialnego. Brak
odpowiedniej regulacji w przepisach dotyczacych budzetu jednostek samorzadu terytorialnego moze
rodzi¢ watpliwosci, czy JST moze, tytutem wktadu wiasnego, ponies¢ czes¢ kosztéw realizacji przedsiewzie-
cia wykonywanego z wykorzystaniem srodkéw majgtkowych partnera prywatnego.

Proponowana regulacja powinna przewidywac, ze zlecenie zadania publicznego i udzielenie dotacji naste-
powac bedzie na podstawie umowy o ppp zawartej z uwzglednieniem przepisow Ustawy o ppp. Projek-
towany przepis musi ponadto wskazywac, ze umowa o ppp, na podstawie ktérej udzielana jest dotacja,
powinna okresla¢ m.in.:

- szczegotowy opis zadania, w tym cel, na jaki dotacja zostata przyznana i termin jego wykonania;

-+ wysokos$¢ dotacji udzielanej podmiotowi wykonujgcemu zadanie i tryb ptatnosci;

+ termin wykorzystania dotacji (z mozliwoscia przekroczenia roku budzetowego);

- tryb kontroli wykonywania zadania;

-+ termin i sposéb rozliczenia udzielonej dotacji;

- termin zwrotu niewykorzystanej czesci dotadji.

. Wprowadzenie regulacji stanowiacej, ze wydatki JST ponoszone na podstawie umowy o ppp
w czesci, w jakiej przeznaczone sg na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkow
trwatych, nabycia wartosci niematerialnych i prawnych lub wspétudziat w kosztach wytworzenia
srodkow trwatych, to wydatki majatkowe.

Bodaj najwazniejsza propozycja z zawartych w projekcie zatozen jest wprowadzenie regulacji stanowiacej,
ze srodki finansowe podmiotu publicznego przeznaczane na wytworzenie, nabycie lub ulepszenie srodkéw
trwatych, nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz wspodtudziat w kosztach wytworzenia srodkow
trwatych sa wydatkami majatkowymi. Proponowana zmiana ma na celu wyjasnienie niejasnosci wynikaja-
cych zinterpretacji przepisow dotyczacych kwalifikacji wymienionych wydatkow.

Proponowana zmiana ma fundamentalne znaczenie dla rozwoju ppp w Polsce. Dotychczas jedng z barier
dla zawierania uméw o ppp przez jednostki samorzadu terytorialnego byta obawa o sposéb klasyfikacji
budzetowej wydatkéw budzetu samorzadowego z tytutu wynagrodzenia partnera prywatnego za wyko-
nanie inwestydcji lub wkiadu wtasnego podmiotu publicznego, polegajgcego na poniesieniu czesci kosztow
realizacji przedsiewziecia, bazujagcego na wytworzeniu lub ulepszeniu srodkéw trwatych. Pomimo ze wydatki
ponoszone powyzszymi tytutami majg charakter inwestycyjny i stuzg powiekszeniu lub ulepszeniu akty-
woéw podmiotu publicznego, to wiele jednostek samorzadowych miato watpliwosci jak te wydatki klasy-
fikowac. Jest to specyfika ponoszenia tych wydatkéw w ramach umowy o ppp zwykle nie jednorazowo,
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a okresowo w dtugich odcinkach czasu (zwykle tez obok innych wydatkéw, w szczegdlnosci tzw. opfaty
za dostepnosc). Prawidtowa klasyfikacja wydatku budzetowego stuzy¢ ma nie tylko przejrzystosci finanséw
publicznych, ale dla budzetu JST, w szczegdlnosci, stuzy¢ ma prawidtowemu ustaleniu wysokosci tzw. nad-
wyzki operacyjnej i zadekretowaniu uchwaty budzetowej (vide art. 242 i 243 Ustawy o finansach publicznych).
Nalezy sie obawiac, ze brak wyjasnienia watpliwosci dotyczacej klasyfikacji wydatkow budzetu publicznego
o charakterze majatkowym w ramach umowy o ppp, jako wydatkédw majatkowych, moze w dalszym ciggu
hamowac rozwdj ppp w Polsce, a wrecz przyczynic sie do spadku liczby zawieranych umaow.

Potrzeba dalszych zmian w prawie

Zaproponowane przez Ministerstwo Gospodarki zmiany ustawodawstwa dotyczacego ppp jakkolwiek wycho-
dza naprzeciw oczekiwaniom praktycznym, nie zagospodarowujg wszystkich obszaréw wymagajacych inter-
wengji prawnych. Sposrod potencjalnie duzego obszaru dalszych propozycji zmian ustawodawczych na plan
pierwszy wysuwaja sie dwa pilne postulaty stuzace z jednej strony usprawnieniu procesu zawierania umow
0 ppp, a z drugiej strony majace na celu poprawe ewidentnych bteddw legislacyjnych.

1. Rozszerzenie delegacji ustawowej dla ministra wlasciwego ds. gospodarki o mozliwos¢ wydania
szczeg6towej metodologii ekonomiczno-statystycznej dotyczacej zakresu poszczegélnych rodza-
jow ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie.

W drodze nowelizacji z listopada 2012 r. dodajacej do przepiséw Ustawy o ppp art. 18a ust. 1, okreslajgcy kiedy
zobowigzania z uméw o ppp beda neutralne dla parstwowego dtugu publicznego i deficytu sektora finan-
sow publicznych, wyjasniona zostata na poziomie ustawowym watpliwos¢ dotyczaca klasyfikacji zobowiazan
Z umow o ppp wobec dtugu publicznego. Powigzanie kwestii oceny wptywu zobowiazar z umowy o ppp
na dtug publiczny z analiza kluczowych ryzyk kontraktowych skutkowato uchwaleniem ust. 2 do art. 18a, okresla-
jacego delegacje ustawowa dla ministra wtasciwego do spraw gospodarki do wydania rozporzadzenia w poro-
zumieniu z ministrem wiasciwym do spraw finanséw publicznych oraz po zasiegnieciu opinii Prezesa Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, okresélajacego zakres poszczegodlnych rodzajéw ryzyka oraz czynniki uwzgledniane
przy ich ocenie, majac na wzgledzie zapewnienie przejrzystosci poszczegdlnych rodzajow ryzyka. Na wste-
pie nalezy podkresli¢, ze przepisu art. 18a ust. 1 w praktyce nie da sie zastosowac bez odniesienia do regulagji
definiujacych poszczegodlne rodzaje ryzyka, a takze wskazujacych zasady uwzgledniane przy ich ocenie. W pol-
skim systemie prawnym brak takich poje¢, jak ryzyko budowy, ryzyko dostepnoscii ryzyko popytu. Z uwagi na to,
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Ze blizsze wyjasnienie tych pojec stuzy¢ ma ustalaniu wysokosci panstwowego dtugu publicznego, nie mozna
pozostawic tej kwestii swobodnemu uznaniu. Zagadnienie pojecia ryzyka, jak i metodologii oceny podziatu
ryzyk w umowie wigze sie w sposéb nieunikniony z kategoriami ekonomicznymi, wymykajac sie jezykowi praw-
nemu. Dlatego sporzadzenie rzetelnej metodologii oceny zakresu poszczegdlnych rodzajow ryzyka oraz spo-
sobu ich podziatu opierac sie powinno w wiekszej czesci na instrumentach ekonomicznych i statystycznych
niz na instrumentach prawnych. Z tego wzgledu delegacja ustawowa zawarta w art. 18a ust. 2 powinna objac
nie tylko opracowanie rozporzadzenia, ale réwniez przygotowanie dokumentacji metodologicznej o charak-
terze ekonomiczno-statystycznym. Dopiero zastosowanie tych narzedzi pozwoli¢ powinno na prawidtowg
klasyfikacje przyjetego w umowie o ppp podziatu ryzyk, a w konsekwencji na ustalenie wptywu zobowigzan
Z umowy o ppp na panstwowy dtug publiczny (ktéry sam w sobie jest kategorig ekonomiczno-statystyczna).

Niezaleznie od ww. propozycji nalezy réwniez rozwazy¢ poszerzenie delegacji ustawowej zawartej w art. 3
Ustawy o ppp o mozliwos$¢ kreowania przez ministra wiasciwego ds. gospodarki krajowych polityk partner-
stwa publiczno-prywatnego w réznych obszarach tematycznych, ktéra to kompetencja pozwolitaby mini-
strowi wiasciwemu ds. gospodarki w szerszy i skuteczniejszy sposob wptywac na rozwdj rynku ppp w Polsce.

2. Zwolnienie z przetargu przekazywania nieruchomosci publicznych partnerowi prywatnemu innym
tytutem prawnym niz sprzedaz, zaréwno w ramach wniesienia wktadu wtasnego podmiotu publicz-
nego, jak i tytutem wynagrodzenia partnera prywatnego.

Przepis art. 37 ust. 2 pkt 11 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wytgcza koniecznos¢ przeprowadzania
odrebnego przetargu na sprzedaz partnerowi prywatnemu lub spoétce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 Ustawy
0 ppp, jezeli sprzedaz stanowi wniesienie wktadu wtasnego podmiotu publicznego, a wybdr partnera prywat-
nego nastapit w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 powotanej Ustawy.

Literalna wyktadnia przepisu moze prowadzi¢ do wniosku, ze wyfgczenie dotyczy tylko zawarcia z partnerem
prywatnym umowy sprzedazy nieruchomosci, podczas gdy oddanie nieruchomosci we wiadanie partnerowi
prywatnemu innym tytutem prawnym, np. najmu, dzierzawy czy uzytkowania, wymaga odrebnego przetargu.
Przeciwko takiej wykfadni przeczy reguta wnioskowania a maiori ad minus (jezeli wolno wiecej, to tym bardziej
wolno mniej). Rdwniez mozna przypuszczac, ze nie byto intencjg ustawodawcy zwalnianie podmiotu publicz-
nego z obowiazku dodatkowego przetargu na zbycie nieruchomosci partnerowi prywatnemu, jezeli wybor
partnera prywatnego nastapit w trybie przepiséw Ustawy o koncesjach lub PZP, przy jednoczesnym zacho-
waniu wymogu odrebnego przetargu dla zawarcia innych umow niz sprzedaz.

Przepis art. 37 ust. 2 pkt 11 bezzasadnie wigze mozliwos¢ bezprzetargowego zbycia nieruchomosci na rzecz
partnera prywatnego wybranego w jednym z ustawowych trybéw jedynie z wnoszeniem przez podmiot
publiczny wkiadu wiasnego, podczas gdy w ramach umowy o ppp wiasnos¢ nieruchomosci publicznej moze
by¢ przeniesiona na partnera prywatnego réwniez tytutem zaptaty wynagrodzenia przez podmiot publiczny.

W zwiazku z powyzszym nalezy rozwazy¢ nowelizacje art. 37 ust. 2 pkt 11 Ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, w wyniku ktérej zwolnione z obowigzku dodatkowego przetargu bedzie nie tylko wniesienie wkfadu
wiasnego przez podmiot publiczny w formie sprzedazy nieruchomosci, ale réwniez oddanie jej do dyspo-
nowania partnerowi prywatnemu na okres dtuzszy niz 3 lata innym tytutem prawnym (np. najem, dzierzawa,
uzytkowanie). Z tego samego zwolnienia korzysta¢ powinno przekazanie nieruchomosci partnerowi prywat-
nemu tytutem jego wynagrodzenia. W obu przypadkach bowiem czynnos¢ rozporzgdzenia nieruchomoscia
publiczng poprzedzona bedzie wyborem partnera prywatnego w jawnym i konkurencyjnym postepowaniu
w oparciu o przepisy Ustawy o koncesjach lub PZP.
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5.4. Gospodarka nieruchomosciami publicznymi
w umowach o ppp

W zwiazku z realizacja przedsiewziec¢ partnerstwa publiczno-prywatnego dochodzi zwykle do zagospo-
darowywania nieruchomosci nalezacych do podmiotu publicznego obiektami budowlanymi stuzagcymi
do realizacji funkgcji publicznych (np. dworce kolejowe, centra przesiadkowo-komunikacyjne, stadiony spor-
towe). Niekiedy inwestycji dotyczacych tego typu obiektéw towarzyszy budowa przez partnera prywatnego
na nieruchomosciach sasiednich, réwniez nalezacych do podmiotu publicznego, obiektéw spetniajacych
funkcje komercyjna (np. centra handlowe, budynki biurowe, budynki mieszkaniowe). Wykonanie obiektow
spetniajacych obie, zasadniczo rézne funkcje, oparte bedzie na tej samej umowie o ppp. Za pofaczeniem
obu funkgji w jednej umowie o ppp zwykle przemawiac beda argumenty dotyczace koniecznosci zagospo-
darowania przestrzeni publicznej w sposéb spojny i funkcjonalny, ale przede wszystkim decydowac bedg
kwestie ekonomiczne. Czerpanie przez partnera prywatnego dochoddw z nieruchomosci przeznaczonych
pod zabudowe komercyjng ma stuzy¢ pozyskaniu przez niego finansowania do realizacji funkcji publicz-
nych przedsiewziecia, a w przysztosci zapewni¢ srodki pozwalajace na biezace zarzadzanie i utrzymanie
skfadnikéw majatkowych stuzacych ww. celom. Aby uzyskac najwyzsze dochody, partner prywatny czesto
zainteresowany bedzie zabudowg nieruchomosci, a nastepnie stopniowa lub jednorazowg sprzedazg akty-
wow (przyktadem moze by¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w systemie deweloperskim albo sprzedaz galerii
handlowej). Przemawiac¢ za tym beda nie tylko uwarunkowania rynkowe, ale takze oczekiwania finansuja-
cej projekt instytucji finansowej.

Z uwagi na czesta potrzebe konstruowania uméw o ppp na powyzszych warunkach, pojawiaja sie watpliwo-
$ci natury formalnoprawnej dotyczace tego, czy podmiot publiczny moze w ogole przekaza¢ partnerowi pry-
watnemu nieruchomos¢ skarbowa lub samorzadowa pod zabudowe komercyjng w ramach umowy o ppp
i jakim tytutem prawnym moze to uczynic, aby przeniesc jej wiasnos¢ na partnera prywatnego. Ponadto nalezy
wyjasni¢, w jaki sposdb podmiot publiczny moze zabezpieczyc interes publiczny w przypadku przeniesienia
na partnera prywatnego wiasnosci nieruchomosci skarbowej lub samorzadowej.

Whiesienie wkladu wtasnego - uwagi ogdlne

Stosownie do art. 7 ust. 1 u.p.p.p., przez umowe o ppp partner prywatny zobowigzuje sie do realizacji przedsie-
wziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci albo w czesci wydatkéw na jego realizacje, lub ponie-
sienia ich przez osobe trzecig, a podmiot publiczny zobowiazuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu
przedsiewziecia, w szczegdlnosci przez wniesienie wktadu wiasnego. Zgodnie ze wskazdwka ustawodawcy,
typowa, cho¢ niekonieczng, formg wspétdziatania podmiotu publicznego w osiggnieciu celu przedsiewzie-
cia bedzie wniesienie wktadu wiasnego®. Wktad wiasny podmiotu publicznego, stosownie do definicji zawar-
tej w art. 2 pkt 5 lit. b up.p.p., moze polega¢ w szczegdlnosci na wniesieniu sktadnika majatkowego, ktérym
moze byc¢ (vide pkt 3 tego samego przepisu) m.in. nieruchomos¢ lub czes¢ sktadowa nieruchomosci. Na wste-
pie nalezy zaznaczyc, ze definicja wkfadu wtasnego ma charakter otwarty. Ustawodawca nie zdecydowat sie
na enumeratywne definiowanie rodzajéw swiadczer stron umowy mozliwych w ramach wktadu wtasnego,
na co wskazuje uzycie sformutowania w szczegdlnosci. Przedmiotem wkiadu wiasnego beda mogty by¢ takze
inne $wiadczenia niz te wskazane w art. 2 pkt 5 u.p.p.p. (np. przeniesienie przez podmiot publiczny na part-
nera prywatnego majatkowych praw autorskich do dokumentacji techniczne)).

Wkiad wiasny do przedsiewziecia ppp moze by¢ wniesiony na jednej z podstaw prawnych wskazanych
w art. 9 ust. Tu.p.p.p. Zgodnie z tym przepisem, podstawe prawng transferu skfadnika majatkowego moze sta-
nowi¢, w szczegdlnosci, umowa sprzedazy, uzyczenia, uzytkowania, najmu albo dzierzawy. Wymienione powyzej
tytuty wniesienia wkifadu wiasnego odpowiadajg umowom nazwanym uregulowanym w przepisach Kodeksu

! Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, (Dz. U. z 2009 r. Nr 19, poz. 100 z pdzn. zm.), w skrécie ,u.p.p.p’.
? Cho¢ uzycie przez ustawodawce sformutowania w szczegdlnosci pozwala réwniez na to, by wspétdziatanie polegato na innych $wiadcze-
niach niz wniesienie wktadu wiasnego, ktére moga wystapi¢ obok lub wrecz zamiast wniesienia wkfadu wiasnego.
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cywilnego, tj. umowie: sprzedazy (art. 535-602 k.c?), uzyczenia (art. 710-719 k.c), uzytkowania (art. 252-284k.c),
najmu (art. 659-692 k.c.) oraz dzierzawy (art. 693-709 k.c.). Redakgcja art. 9 ust. 1 u.p.p.p. wskazuje, ze wymienione
powyzej formy prawne wniesienia wktadu wiasnego nie maja charakteru wyczerpujgcego, co pozwala stwier-
dzi¢, ze wktad wiasny moze by¢ wniesiony réwniez w innej formie, tj. na podstawie innych uméw nazwanych,
np. darowizny (art. 888-902 k.c)) lub leasingu (art. 7091-70918 k.c)), albo umdw nienazwanych, faczacych ele-
menty réznych umoéw nazwanych. Kontraktowe postanowienia dotyczace wniesienia wktadu wtasnego w jed-
nej z ww. form prawnych powinny respektowac tres¢ norm o charakterze ius cogens (tj. norm bezwzglednie
obowiazujacych, przesadzajacych o waznosci umowy) uregulowanych w k.c, a takze przepisow u.p.p.p., ktére
beda musiaty znalez¢ zastosowanie oraz przepiséw u.g.n.* w przypadku, gdy przedmiotem wktadu jest nie-
ruchomos¢ skarbowa lub samorzadowa. Sposrod wskazanych tytutéw prawnych gospodarowania wktadem
wiasnym w ramach umowy o ppp, skutek w postaci przeniesienia wiasnosci nieruchomosci wywotywac beda
umowa sprzedazy oraz umowa darowizny. Taki sam rezultat wynika¢ moze réwniez z innych umdéw, np. zamiany
(art. 603-604 k.c.), lub przekazania nieruchomosci (art. 9021-9022 k.c.).

W Swietle art. 535 § 1 k.c. sprzedaz jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, w wyniku ktérej sprzedawca
zobowiazuje sie do przeniesienia wiasnosci rzeczy lub prawa na kupujacego, a kupujacy zobowiazuje sie
do zaptacenia sprzedawcy umdwionej ceny. Swiadczenie jednej strony jest wiec odpowiednikiem $wiad-
czenia drugiej strony. Swiadczenia stron powinny pozostawa¢ wzgledem siebie ekwiwalentne, przy czym
ekwiwalentno$¢ powinna by¢ tutaj rozumiana, jako przeswiadczenie kazdej ze stron, Zze w zamian za wta-
sne swiadczenie otrzymuje od drugiej strony $wiadczenie wyzej uzyteczne lub co najmniej warte dla niej
tyle samo co $wiadczenie wiasne®. Sprzedaz jest takze umowg odplatng, co oznacza, ze odpowiednikiem
$wiadczenia sprzedawcy jest umdwiona cena, a wiec ustalona przez strony i wyrazona w pienigdzu wartos¢
rzeczy lub prawa bedace przedmiotem umowy. Sprzedaz jest, co do zasady, umowg o podwdjnym skutku
— zobowiazujacym i rozporzadzajacym. W przypadku sprzedazy rzeczy oznaczonej dotyczacej tozsamosci,

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 121), w skrécie k..
* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.), w skrécie ,u.g.n!.
® Wyrok SN z 2 grudnia 2003 r, Il CK 141/02, Wspdlnota 2003, nr 26, s. 53.
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tj. np. konkretnej nieruchomosci, do przeniesienia wiasnosci dojdzie juz w momencie zawarcia takiej umowy,
chyba ze strony zdecyduija inaczej®. Umowa sprzedazy nieruchomosci dla swojej waznoéci wymagac bedzie
formy aktu notarialnego. W przypadku jednak rozdzielenia sprzedazy na umowe zobowigzujgca i umowe
o skutku rzeczowym forma aktu notarialnego bedzie wymagana jedynie dla tej drugiej umowy. W przypadku
umowy sprzedazy nieruchomosci tytutem wktadu wiasnego podmiotu publicznego, strony zwykle umawiac
sie beda na rozdzielenie zobowiazania do przeniesienia wiasnosci od samej umowy przenoszacej wiasnos¢,
uzalezniajac zawarcie umowy o skutku rozporzadzajagcym od wczesniejszego wykonania przez partnera pry-
watnego podstawowych obowigzkdéw umownych (np. zaprojektowania i wybudowania obiektu budowla-
nego stuzacego do realizacji funkcji publicznych).

Forme przeniesienia wtasnosci nieruchomosci publicznej na partnera prywatnego tytutem wktadu wiasnego
stanowi¢ moze umowa darowizny, przez ktérg darczyrca zobowigzuje sie do bezpfatnego $wiadczenia
na rzecz obdarowanego kosztem swego majatku (art. 888 § 1k.c). Nieodptatnosc jest sktadnikiem przedmio-
towo istotnym umowy darowizny, co jednak nie oznacza, ze kazda umowa, w ktérej korzys¢ uzyskuje tylko
jedna strona umowy, bedzie darowizng (vide art. 889 k.c.). Najczesciej zobowigzanie do nieodpfatnego swiad-
czenia podmiotu publicznego powigzane bedzie bezposrednio z obowiagzkiem swiadczenia partnera prywat-
nego. Z tego wzgledu przeniesienie wtasnosci nieruchomosci tytutem wktadu wiasnego podmiotu publicznego
przez zawarcie umowy darowizny nalezy do rzadkosci.

Wktad wiasny podmiotu publicznego moze by¢ wniesiony przez zawarcie umowy zamiany, w wyniku kté-
rej podmiot publiczny zobowigze sie przenies¢ wiasnos¢ nieruchomosci w zamian za zobowigzanie partnera
prywatnego do przeniesienia na podmiot publiczny wiasnosci innej rzeczy. Przyktadowo, umowa moze pole-
gac na tym, ze w zamian za zaprojektowanie i budowe okreslonego obiektu budowlanego na nieruchomosci
nalezacej do partnera prywatnego podmiot publiczny zobowigzany bedzie przenies¢ na partnera prywat-
nego wiasno$¢ oznaczonej nieruchomosci. Tego typu wzajemne $wiadczenia stron raczej wymykac sie beda
spod definicji wkfadu wiasnego, ktéra stanowi forme wnoszenia przez strony umowy o ppp jednostronnych
Swiadczen stuzacych realizacji celu przedsiewziecia, a zblizac¢ sie bedzie do pojecia wynagrodzenia partnera
prywatnego, czyli swiadczenia wzajemnego podmiotu publicznego na rzecz partnera prywatnego w zwigzku
z uprzednim $wiadczeniem partnera prywatnego (ktérym w tym wypadku bedzie przeniesie na podmiot
publiczny witasnosci okreslonej nieruchomosci).

W koncu formute przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na partnera prywatnego tytutem wktadu wiasnego
podmiotu publicznego stanowi¢ moze umowa nieodptatnego przekazania nieruchomosci. Kodeksowa
regulacja nieodptatnego przekazania nieruchomosci dotyczy jedynie zobowiazania wiasciciela do przekazania
wiasnosci nieruchomosci nieodptatnie na gmine albo Skarb Panstwa. Z tego wzgledu kodeksowa regulacja
mogtaby stanowi¢ podstawe jedynie do wniesienia wkfadu witasnego przez partnera prywatnego. Podstawy
prawnej dla nieodptatnego przeniesienia wiasnosci nieruchomosci przez podmiot publiczny na partnera pry-
watnego szukac nalezy w przepisach u.g.n. Stosownie do art. 13 ust. 1a u.g.n. nieruchomos¢ skarbowa lub nie-
ruchomos¢ nalezaca do jednostki samorzadu terytorialnego moze by¢ przekazywana nieodptatnie w drodze
umowy partnerowi prywatnemu lub spotce, o ktdrej mowa w art. 14 ust. 1 u.p.p.p., na czas realizacji przedsie-
wziecia w ramach ppp. Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, ze art. 13 ust. 1a u.g.n. stanowi wyjatek od zasady doty-
Czacy tego, ze rozporzadzanie nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi na rzecz innych niz Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego podmiotéw ma mie¢ charakter odptatny. Przepis art. 13
ust. 1a u.g.n. stanowi samodzielng w stosunku do wczesniej oméwionych forme prawng wniesienia nierucho-
mosci publicznej tytutem wkiadu wtasnego do przedsiewziecia ppp. Przemawia za tym fakt regulacji nieodpfat-
nego przekazania nieruchomosciw przepisie art. 13 u.g.n., ktéry okresla formy prawne obrotu nieruchomosciami
skarbowymi i samorzadowymi. Do nieodptatnego przekazania nieruchomosci moze dojs¢ jedynie na podsta-
wie umowy o ppp, a beneficjentem $wiadczenia podmiotu publicznego moze by¢ partner prywatny, spétka,

© Strony moga jednak zawrze¢ dwie umowy, odrebnie umowe zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci i umowe przenoszaca whasnosé,
zastrzegajac w umowie zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, ze przeniesienie wiasnosci nastapi na podstawie odrebnej umowy rze-
czowej, gdy zaistnieje okreslone zdarzenie. Niekiedy koniecznos¢ zawarcia dwoch odrebnych uméw — zobowigzujacej i rozporzadzajacej
wynika¢ bedzie z przepiséw ustawy (np. art. 157 § 2 k.c. wskazujacy, ze niezbedne jest zawarcie kolejnej umowy — rzeczowej), gdy umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zostata zawarta z zastrzezeniem warunku lub terminu — Zob. T. A. Filipiak, Komen-
tarz do art. 155 Kodeksu cywilnego [w:] Kidyba A. (red.), Dadanska K. A, Filipiak T.A,, Kodeks cywilny. Komentarz, Tom II. Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Serwis informacji prawnej LEX, stan prawny na: 01.09.2012 .
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o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 u.p.p.p. Nie jest mozliwe zatem w oparciu o art. 13 ust. 1a nieodpfatne przekaza-
nie nieruchomosci innemu podmiotowi niz partner prywatny lub spotka celowa ppp, tj. np. podwykonawcy
partnera prywatnego, spotfce komunalnej, lub innej osobie trzeciej. Nieodptatne przekazanie nieruchomosci

bedzie ograniczone czasowo okresem realizacji przedsiewziecia w ramach ppp, ktéry zwykle tozsamy bedzie
z okresem trwania umowy o ppp. Pozwala to na wniosek, ze po uptywie okresu realizacji przedsiewziecia part-
ner prywatny powinien wyda¢ nieruchomos¢ podmiotowi publicznemu. Oznaczatoby to, ze w okresie trwa-
nia umowy partner prywatny moze z przekazanej mu nieruchomosci korzystac, ale z wyjatkiem dokonywania
czynnosci o charakterze rozporzadzajgcym (np. sprzedazy nieruchomosci innemu podmiotowi). Nalezy jednak
zauwazy¢, ze ustawodawca w art. 9 ust. 1 u.p.p.p. dopuscit mozliwos¢ przeniesienia na partnera prywatnego
wiasnosci nieruchomosci publicznej, dopuszczajac mozliwos¢ zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.
Nie byto zatem intencja ustawodawcy wytaczenie mozliwosci przeniesienia wiasnosci nieruchomosci publicz-
nej na rzecz partnera prywatnego. Umozliwienie przekazania nieruchomosci partnerowi prywatnemu w drodze
umowy nieodptatnej wynika z tego, ze partner prywatny bedzie na nieruchomosci tej dokonywat naktadow
stuzacych wytworzeniu lub ulepszeniu infrastruktury publicznej, w oparciu o ktérg partner prywatny Swiad-
czyt bedzie ustugi publiczne. W celu dokonania naktadéw finansowych partner prywatny zwykle siegac bedzie
po kredyt lub pozyczke, ktérej jedynym realnym zabezpieczeniem bedzie mogta by¢ hipoteka na zabudo-
wywanej nieruchomosci. Dlatego sktonic sie mozna do tacznej interpretacji art. 13 ust. Ta u.g.n. w zw. z art. 9
ust. 1 u.p.p.p., w Swietle ktorej dopuszczalne bedzie nieodptatne przekazanie nieruchomosci partnerowi pry-
watnemu tytutem wktadu wtasnego podmiotu publicznego polegajace na przeniesieniu wiasnosci, z zastrze-
Zeniem, ze partner prywatny bedzie zobowigzany zwrotnie przenies¢ wiasnosc tej nieruchomosci na podmiot
publiczny po zakonczeniu okresu realizacji przedsiewziecia. Wypada tu wskaza¢ na podobieristwo relacji kon-
traktowej w ppp do wystepujacej w obrocie instytucji tzw. przewtaszczenia na zabezpieczenie, tj. zobowigzania
dtuznika w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci na wierzyciela, z tym
zastrzezeniem, ze po zaspokojeniu wierzyciela przeniesie on wiasnos¢ z powrotem na dtuznika. Przez umowe
o ppp podmiot publiczny bedzie sie stawat dtuznikiem partnera prywatnego w zakresie sptaty nakfaddw,
jakie partner prywatny poniost na zaprojektowanie, wybudowanie i sfinansowanie naktadow na infrastrukture,
stuzaca swiadczeniu ustug publicznych. Partner prywatny bedzie jednoczesnie wykonawca i kredytodawca.
Dlatego czasowe przeniesienie na partnera prywatnego wiasnosci nieruchomosci stuzy¢ bedzie zabezpie-
czeniu roszczen partnera prywatnego o zwrot poniesionych nakfadéw. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
od lat utrwala sie poglad, Zze przeniesienie wiasnosci nieruchomosci na kredytodawce wraz z jego zobowigza-
niem do przeniesienia wiasnosci tej nieruchomosci na kredytobiorce, niezwtocznie po sptacie kredytu, nie jest
umowa o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci zawartg pod warunkiem i tym samym nie narusza art. 157
§ 1 kc/. Skonstruowana wedle powyzszego wzorca umowa o ppp mogtaby przewidywac¢ nieodptatne prze-
niesienie wtasnosci nieruchomosci na partnera prywatnego, z zastrzezeniem prawa odkupu nieruchomosci

7 Tak w wyroku SN z dnia 29 maja 2000 r., lll CKN 246/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 213 oraz wyroku z dnia 8 marca 2002 r, Il CKN 748/00, OSP
2003, z. 3, poz. 37; wyrok SN z dnia 13 maja 2011, V CSK 360/10, Lex nr 1102269.
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przez podmiot publiczny po zakoriczeniu okresu realizacji przedsiewziecia, z ktérego podmiot publiczny bedzie
mogt skorzystac pod warunkiem, Ze nie istniejg zadne wymagalne roszczenia partnera prywatnego o zwrot
naktadow poniesionych na te nieruchomos¢. Niemniej omawiana kwestia jest dyskusyjna, o czym $wiad-
czy poglad, wedle ktérego art. 13 ust. 1 u.g.n. umozliwia jedynie przekazanie nieruchomosci na czas realizacji
przedsiewziecia w ramach ppp i nie dopuszcza wyjatkdw, jakie w swietle u.p.p.p. mogtyby wynika¢ z umowy
o takim partnerstwie, w tym uniemozliwia sprzedaz sktadnika majatkowego, gdyz dopuszcza jedynie nieod-
platne przekazanie nieruchomosci®.

Sprzedaz nieruchomosci a wynagrodzenie partnera
prywatnego

Jako ze ustawowa definicja wkiadu wiasnego nie ma charakteru bezwzglednie wigzacego, nalezy rozwazy¢
poglad, w swietle ktérego przekazanie przez podmiot publiczny nieruchomosci lub czesci nieruchomosci part-
nerowi prywatnemu moze stanowi¢ forme wynagrodzenia partnera prywatnego.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze przepisy u.p.p.p. przewiduja tylko dwa rodzaje $wiadczert podmiotu publicznego
na rzecz partnera prywatnego w zwiazku z realizacjg Przedsiewziecia: wkiad wiasny lub wynagrodzenie part-
nera prywatnego. Kwestia wktadu wiasnego omoéwiona zostata powyzej. Stosownie do art. 7 ust. T u.p.p.p. wyna-
grodzenie stanowi $wiadczenie podmiotu publicznego na rzecz partnera prywatnego w zamian za realizacje
przedsiewziecia. Wskaza¢ nalezy, ze u.p.p.p. w zaden sposéb nie definiuje, co nalezy rozumie¢ przez pojecie
wynagrodzenia partnera prywatnego, poprzestajac jedynie na wskazaniu dwéch jego form, tj. prawa do pobie-
rania pozytkéw z przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego oraz zapfaty sumy pienieznej. W literatu-
rze wskazuje sie, ze dwie ww. formy wynagrodzenia partnera prywatnego nie sg jedynymi dopuszczalnymi®.
Wynagrodzenie w rozumieniu u.p.p.p. nalezy bowiem rozumie¢ funkcjonalnie, tj. jako jakiekolwiek przyspo-
rzenie majatkowe ze strony podmiotu publicznego na rzecz podmiotu prywatnego, stanowigce Swiadczenie
wzajemne i ekwiwalentne wobec $wiadczenia podmiotu prywatnego. O dopuszczalnosci innej formy wyna-
grodzenia niz prawo do pobierania pozytkéw z przedmiotu ppp oraz zaptata sumy pienieznej $wiadczy takze
tres¢ art. 6 ust. 2 pkt 2 u.p.p.p., ktéry stanowi, ze jedynym z kryteriow oceny ofert jest termin i wysoko$¢ prze-
widywanych ptatnosci lub innych swiadczer podmiotu publicznego, jezeli sg one planowane. Gdyby bowiem
uznac, ze nie sg dopuszczalne inne formy wynagrodzenia niz wymienione w art. 4 ust. 1 u.p.p.p., wowczas wyra-
zenie innych swiadczeri podmiotu publicznego, jezeli sq one planowane nalezatoby uznac za pozbawione sensu'®.
Z tego mozna wnioskowac, ze inng forma wynagrodzenia moze by¢ przyktadowo przeniesienie na podmiot
prywatny prawa wiasnosci rzeczy, w tym takze nieruchomosci, przelew prawa majatkowego, a jezeli strony
planuja zawarcie umowy spotki — takze uprzywilejowanie w prawie do dywidendy czy tez uprzywilejowanie
w zakresie podziatu majatku spdtki po przeprowadzeniu postepowania likwidacyjnego itp.". Wynagrodze-
niem partnera prywatnego bedg mogty by¢ zatem wptywy ze sprzedazy nieruchomosci, ktére partner pry-
watny uzbroi lub zabuduje podczas przedsiewziecia”. Z uwagi na to, ze art. 4 ust. 112 u.p.p.p. nie postuguje
sie legalng definicjag wynagrodzenia partnera prywatnego, a w zaleznosci od jednego ze wskazanych modeli
wynagrodzenia partnera prywatnego jedynie rozstrzyga o wiasciwej procedurze wyboru partnera prywat-
nego, to nalezy stwierdzi¢, ze w ramach umowy o ppp wynagrodzenie partnera prywatnego moze polegac
na prawie do czerpania wszelkich pozytkow, jako wiasciciela, z nieruchomosci, ktérych wiasnosc zostata prze-
niesiona przez podmiot publiczny na partnera prywatnego®.

®

Zob. E. Boriczak-Kucharczyk, Komentarz do art.13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Serwis informacji prawnej LEX, stan prawny na:
28.02.2013 .
Zob.T. Skoczynski, Komentarz do art. 4 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, Serwis Informacji Prawnej LEX, stan prawny na: 30.06.2011r;;

©

M. Bejm (red.), P. Bogdanowicz, P. Piotrowski, Ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym. Komentarz, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 2010, s. 225-227.
Zob. T. Skoczyniski, op. cit.
Tamze.
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Jezeli wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie prawo do czerpania wszelkich pozytkéw, jako wiasciciela, z nieruchomosci, ktérych
wiasnos¢ przeniesiono na partnera prywatnego, to wysoko$¢ tego wynagrodzenia zaleze¢ bedzie od rzeczywistego wykorzystania przed-
miotu partnerstwa — co odpowiada¢ bedzie dyspozycji art. 7 ust. 2 u.p.p.p.
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Tryb przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na partnera
prywatnego

Nieruchomosci skarbowe i samorzadowe powinny by¢ sprzedawane, co do zasady, w drodze przetargu
(art. 37 ust. 1 u.g.n.). Wyjatki do koniecznosci stosowania procedur przetargowych przewiduja wprost prze-
pisy art. 37 ust. 2 i 3 u.g.n. Jednym z wyjatkdw spod procedury przetargowej jest sprzedaz nieruchomosci
partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 u.p.p.p., jezeli sprzedaz stanowi wniesienie
wktadu wiasnego podmiotu publicznego, a wybor partnera prywatnego nastgpit w trybie przewidzianym
w art. 4 ust. 1 lub 2 u.p.p.p. Powyzszy przepis stuzy wytgczeniu obowiazku prowadzenia odrebnego prze-
targu na sprzedaz nieruchomosci w zwigzku z umowa o ppp, €O jest rozwigzaniem racjonalnym i oczywi-
stym. W przeciwnym wypadku mozliwa bytaby sytuacja, w ktérej nieruchomos¢ przewidziana do wniesienia
do przedsiewziecia, jako wktad wtasny podmiotu publicznego, zostataby nabyta w drodze odrebnego prze-
targu przez innego niz partner prywatny podmiot, co faktycznie uniemozliwitoby realizacje przedsiewziecia.
Dlatego obowigzek przetargowego zbywania nieruchomosci przewidzianych do wykorzystania w ramach
ppp bedzie zasadniczo wytgczony, o ile spetnione zostang wskazane w przepisie przestanki. Po pierwsze,
sprzedaz nieruchomosci nastapi¢ moze jedynie na rzecz partnera prywatnego lub spdtki, o ktérej mowa
w art. 14 ust. T u.p.p.p. Po drugie, tytutem sprzedazy nieruchomosci moze by¢ jedynie wniesienie wktadu
wiasnego przez podmiot publiczny. Po trzecie, wybdr partnera prywatnego nastapit zgodnie z przepisami
Ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi lub Ustawy Prawo zamowien publicznych. Pierwsza
z wymienionych przestanek jest dos¢ oczywista. Odnosnie do ostatniej z nich wskaza¢ nalezy, ze reguty
obydwu procedur przewiduja jawne, otwarte, konkurencyjne i niedyskryminacyjne zasady wyboru partnera
prywatnego, co jednoczesnie stuzy¢ powinno ochronie interesu publicznego w zakresie jawnego i przej-
rzystego gospodarowania majatkiem publicznym. Nalezy poczyni¢ pewne zastrzezenie przestanki dotycza-
cej tytutu prawnego sprzedazy nieruchomosci. Otéz, w Swietle zarysowanej powyzej wyktadni przepisow
u.p.p.p., nalezy dopusci¢ mozliwos¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci skarbowej lub samorzadowej
na partnera prywatnego tytutem jego wynagrodzenia za realizacje przedsiewziecia. Tymczasem jednak lite-
ralna wykfadnia przepisu art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n. moze prowadzi¢ do wniosku, ze sprzedaz nieruchomosci
partnerowi prywatnemu wybranemu zgodnie z art. 4 ust. 1 lub ust. 2 u.p.p.p. innym tytutem prawnym niz
whniesienie wktadu wtasnego wymagac bedzie zastosowania odrebnej procedury przetargowej. Przyjecie
takiej wyktadni mogtoby prowadzi¢ do absurdalnych rezultatéw. Z punktu widzenia interesu publicznego
gwarancja uzyskania najlepszej mozliwej ceny z tytutu sprzedazy nieruchomosci wynika¢ bedzie nie z tytutu
prawnego sprzedazy nieruchomosci w ramach ppp, a z zastosowania procedur konkurencyjnych do wyboru
partnera prywatnego. Wynikajacego z przepisu art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n. ograniczenia nie sposob rowniez
uzasadni¢ na gruncie szczegolnych zasad ochrony sktadnikéw majatkowych, wykorzystywanych do realiza-
cji przedsiewziecia, a przewidzianych przede wszystkim w art. 9 ust. 21 11 ust. 1 u.p.p.p. Jezeli bowiem nieru-
chomos¢ sprzedawana partnerowi prywatnemu miataby by¢ wykorzystywana do realizacji przedsiewziecia,
to uprawnienia podmiotu publicznego wynikajgce z dwdch ww. przepiséw beda tak samo skuteczne nieza-
leznie od tego, czy nieruchomos¢ sprzedawana jest partnerowi prywatnemu tytutem wktadu wiasnego, czy
tytutem wynagrodzenia. Tym bardziej trudno znalez¢ argument na obrone tak absurdalnej wyktadni prze-
pisu art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n. w odniesieniu do sprzedazy partnerowi prywatnemu tytutem wynagrodze-
nia nieruchomosci niewykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia, a jedynie z realizacjq przedsiewziecia
zwiqzanych (a takimi zwykle beda nieruchomosci zabudowywane obiektami komercyjnymi)™. Wychodzac
7 zatozenia racjonalnosci ustawodawcy, trudno zakfada¢, aby wszystkie konsekwencje bardzo scistej wyktadni
art. 37 ust. 2 pkt 11 u.g.n. wynikaty z jego intencji. Gdyby tak bowiem przyja¢, to nalezatoby takze wymagac
zastosowania odrebnej procedury przetargowej dla innych niz sprzedaz uméw wiazacych sie z przekaza-
niem prawa do korzystania z nieruchomosci partnerowi prywatnemu, dla zawarcia ktérych, co do zasady,
rowniez wymagane jest stosowanie procedur przetargowych, np. najmu, dzierzawy lub uzytkowania nie-
ruchomosci przewidzianych jako wkfad wiasny podmiotu publicznego na okres dtuzszy niz 3 lata (co prze-
czytoby podstawowej regule logicznego wnioskowania a maiori ad minus). Dlatego w zastosowaniu art. 37

' Zgodnie z ustawowa definicja przedsiewziecia, zawarta w art. 2 pkt 4 u.p.p.p., do przedsiewziecia bedzie okreslone $wiadczenie potaczone
z utrzymaniem lub zarzadzaniem skfadnikiem majatkowym, ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego
lub jest z nim zwiqzany, co wskazuje na to, ze jedne sktadniki majatkowe w ramach ppp beda bezposrednio wykorzystywane do realizacji
przedsiewziecia (np. nieruchomosci zabudowywane funkcjami publicznymi), a inne sktadniki majatkowe beda jedynie zwiazane z realiza-
Cja przedsiewziecia, np. w sensie ekonomicznym (m.in. nieruchomosci stuzace realizacji funkgji komercyjnych).
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ust. 2 pkt 11 u.g.n. w omowionym zakresie nalezy raczej da¢ prymat wyktadni funkcjonalnej i systemowej
nizli wykfadni literalnej, prowadzgcej do absurdéw. Niezaleznie od tego ustawodawca powinien rozwazyc
pilng nowelizacje tego przepisu.

Cena sprzedazy nieruchomosci

Jednym z istotnych postanowien umowy sprzedazy nieruchomosci jest obowigzek nabywcy uiszczenia ceny.
Nabywajac nieruchomos¢ wnoszong przez podmiot publiczny tytutem wktadu wiasnego lub wynagrodzenia,
partner prywatny zobowigzany bedzie do zapfaty ceny. Stosownie do art. 67 ust. T u.g.n. cene nieruchomosci
ustala sie na podstawie jej wartosci. Podstawe do ustalenia ceny nieruchomosci stanowic¢ bedzie jej wartos¢
ustalona przez rzeczoznawce majatkowego. W przypadku postepowania o zawarcie umowy o ppp w jednym
z dwdch ustawowych trybdw podstawe do ustalenia ceny nieruchomosci stanowi¢ powinien zaktualizowany,
na moment zaproszenia do sktadania ofert, operat szacunkowy przygotowany na zlecenie podmiotu publicz-
nego. Jezeli zamiarem podmiotu publicznego jest osiggniecie jak najwyzszej ceny, wéwczas jednym z kryte-
riow oceny ofert moze by¢ cena sprzedazy nieruchomosci.

Pamietac nalezy o tym, Zze w wykonaniu umowy o ppp partner prywatny czyni¢ bedzie naktady na nierucho-
mosci, stuzace realizacji celu publicznego. Jezeli wolg stron jest przeniesienie na partnera prywatnego wiasnosci
tych nieruchomosci na okres trwania umowy, to cena sprzedazy zwykle obnizana bedzie o wartos¢ naktadow,
jakie partner prywatny zobowigzany bedzie ponies¢ na te nieruchomosé. Kolejnosé swiadczer moze by¢ taka,
ze partner prywatny w celu zabezpieczenia kredytu zaciggnietego na sfinansowanie inwestycji przez usta-
nowienie hipoteki na nieruchomosci, nabywac bedzie wiasno$¢ nieruchomosci od podmiotu publicznego
jeszcze przed rozpoczeciem realizacji inwestycji. Z uwagi na tres¢ art. 70 ust. 1 u.g.n,, ktéry nakazuje zapfate
ceny nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢, partner prywatny zobowigzany bedzie
do zapfaty ceny. Cena sprzedazy powinna uwzglednia¢ bonifikate odpowiadajaca szacowanym naktadom
partnera prywatnego na nieruchomos¢, stuzacg realizacji funkgji publicznych. Partner prywatny bedzie mogt
uzyskac bonifikate od ceny sprzedazy nieruchomosci na warunkach wskazanych w art. 68a u.g.n. (tj. za zgoda
wiasciwego organu, odpowiednio wojewody albo rady, lub sejmiku), jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana
partnerowi prywatnemu i stanowi wniesienie wktadu wiasnego podmiotu publicznego. Jedli wartos¢ nakia-
dow przekracza wartos¢ nieruchomosci, to nawet maksymalna bonifikata od ceny, co do zasady, nie zwolni
podmiotu publicznego z obowigzku zwrotu partnerowi prywatnemu niezamortyzowanych nakfadéw ponie-
sionych na te nieruchomos¢ w przypadku zwrotnego przeniesienia wiasnosci tej nieruchomosci na podmiot
publiczny po zakoriczeniu okresu trwania umowy.

Sytuacja bedzie sie przedstawiata znacznie prosciej w przypadku sprzedazy partnerowi prywatnemu nieru-
chomosci nie tyle wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia, co nieruchomosci zwigzanych z realizacjq
przedsiewziecia (czyli nieruchomosci przewidzianych pod zabudowe czysto komercyjng, niestuzacg realizacji
funkgji publicznych). W takich przypadkach w okresie budowy obiektow celu publicznego partner prywatny
nie bedzie wifascicielem nieruchomosci wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia (przy czym w takich
sytuacjach kredyt na finansowanie inwestycji zabezpieczony bedzie zwykle hipoteka na nieruchomosci pod-
miotu publicznego - podziat ryzyka finansowego). Po wykonaniu inwestycji partner prywatny zwykle wystawiat
bedzie podmiotowi publicznemu fakture z tytutu realizacji robdt budowlanych. Podmiot publiczny bedzie wow-
czas zobowigzany przenies¢ na partnera prywatnego witasnos¢ nieruchomosci przewidzianych pod zabudowe
obiektami stuzacymi realizacji funkcji komercyjnych, a wiec nieruchomosci ekonomicznie zwigzanych z realizacjq
przedsiewziecia. Sprzedaz nieruchomosci partnerowi prywatnemu podmiot publiczny powinien udokumento-
wac fakturg VAT. Cena sprzedazy opiewac bedzie na kwote odpowiadajaca wartosci nieruchomosci wynikaja-
cej z operatu szacunkowego, tudziez kwocie wskazanej w ofercie partnera prywatnego nie nizszej niz wartosc¢
ustalona przez biegtego. Umowa o ppp w takiej sytuacji przewidywac bedzie zaptate ceny poprzez potrace-
nie, z fakturg VAT, wystawiong przez partnera prywatnego z tytutu poniesienia naktadow na czes¢ publiczng
(nierozliczone w ten sposodb naktady przewyzszajgce cene nabywanej nieruchomosci partner prywatny odzy-
skiwac bedzie w drodze okresowych ptatnosci podmiotu publicznego lub w zamian za prawo do eksploatadji,
w tym czerpanie pozytkow z nieruchomosci zabudowanych funkcjami komercyjnymi).
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Obowiazek zwrotu sktadnikow majatkowych

Zgodnie z art. 11 u.p.p.p., po zakonczeniu czasu trwania umowy o ppp partner prywatny lub spodtka,
o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 u.p.p.p., przekazuje podmiotowi publicznemu (lub jezeli umowa tak stanowi
na rzecz panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub spotki handlowej z wiekszosciowym udziatem JST
albo Skarbu Panstwa) sktadnik majatkowy, ktory byt wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia, w stanie
niepogorszonym, z uwzglednieniem jego zuzycia wskutek prawidtowego uzywania, chyba ze umowa o part-
nerstwie publiczno-prywatnym stanowi inaczej. Roszczenie podmiotu publicznego przeciwko partnerowi pry-
watnemu lub spodtce celowej o przekazanie sktadnika majatkowego przedawnia sie z uptywem dziesieciu lat
od dnia zakonczenia czasu trwania umowy o ppp.

Z art. 1 ust. 1 u.p.p.p. wynikaja dwie normy o kluczowym znaczeniu dla ochrony intereséw podmiotu publicz-
nego zwigzane z zaangazowanymi w przedsiewziecie sktadnikami majatkowymi. Po pierwsze, co do zasady,
podmiot publiczny po zakoriczeniu okresu trwania umowy o ppp ma roszczenie wzgledem partnera prywat-
nego o wydanie wszelkich sktadnikow majatkowych wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia. Roszcze-
nie to dotyczy zaréwno sktadnikow majatkowych, ktére do przedsiewziecia wnidst tytutem wktadu wiasnego
podmiot publiczny, jak i tych sktadnikéw, ktore wnidst do przedsiewziecia lub w ramach przedsiewziecia
wytworzyt partner prywatny. Podmiot publiczny bedzie mégt zada¢ wydania sktadnikéw majatkowych nie-
zaleznie od tego, czy po zakoriczeniu okresu trwania umowy beda one wiasnoscig partnera prywatnego, czy
tez partner prywatny bedzie korzystat z nich w oparciu o umowe zalezng (najem, dzierzawa). Po drugie, prze-
pis art. 11 ust. 1 u.p.p.p. okresla, w jakim stanie majg by¢ sktadniki majatkowe w momencie ich zwrotu pod-
miotowi publicznemu.

Wskazac jednak nalezy, ze w drodze umowy o ppp strony beda mogty postanowic inaczej — zaréwno w odnie-
sieniu do przekazania sktadnikow majatkowych podmiotowi publicznemu, jak réwniez w odniesieniu do okre-
slania stanu skfadnikow majatkowych w momencie ich przekazania podmiotowi publicznemu. Oznacza to,
Ze umowa o ppp bedzie mogta przewidywac, ze sktadniki majatkowe wykorzystywane do realizacji przedsiewzie-
cia nie beda musiaty zosta¢ przekazane podmiotowi publicznemu, a np. beda mogty zosta¢ nabyte na wia-
snos¢ przez partnera prywatnego lub spotke celowa. JeZeli natomiast sktadniki majgtkowe w okresie trwania
umowy stanowi¢ beda wiasnos¢ partnera prywatnego, to umowa o ppp moze przewidywac, ze po zakon-
czeniu okresu jej trwania partner prywatny pozostanie ich wiascicielem, a podmiot publiczny nie rosci sobie
ani prawa odkupu®, ani prawa pierwokupu skladnikéw majgtkowych. Umowa o ppp bedzie réwniez mogta
natozyc na partnera prywatnego obowigzek przekazania sktadnikow majatkowych po uprzednim przywréce-
niu stanu poprzedniego lub remoncie, tudziez dokonaniu innych naktadéw na sktadnik majatkowy.

Wyraznie podkresli¢ nalezy, ze ogdlna zasada skonstruowana w art. 11 ust. T u.p.p.p. odnosic sie bedzie jedynie
do nieruchomosci wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia, a nie w stosunku do nieruchomosci zwigza-
nych z realizacjq przedsiewziecia. Pozwala to na wniosek, ze w odniesieniu do nieruchomosci, ktére powigzane
sg z przedsiewzieciem jedynie nicig ekonomiczng (nieruchomosci przewidziane pod zabudowe komercyjna),
tylko postanowienia umowy o ppp stanowi¢ beda podstawe do ochrony interesu podmiotu publicznego.
Zgodnie z wolg stron nieruchomosci, partner prywatny bedzie mégt nabywac na wtasnos¢ na zasadach
0gdlnych, z uwzglednieniem przepiséw u.g.n., w szczegdlnosci art. 37 ust. 2 pkt 11 (sprzedaz nieruchomosci
bez odrebnego przetargu), art. 70 ust. 1 (sposdb ustalenia ceny) oraz ewentualnie art. 68a (bonifikata od ceny).

Wspolna interpretacja art. 9 ust. 1 u.p.p.p., ktéry dopuszcza wnoszenie wktadu wiasnego w drodze umaéw,
przenoszacych wiasnos¢ nieruchomosci, jak i art. 11 ust. 1 u.p.p.p., ktéra daje mozliwos¢ stronom uregulowac
w umowie o ppp, ze sktadniki majatkowe wykorzystywane do realizacji przedsiewziecia pozostang wiasnoscig
partnera prywatnego lub ze partner prywatny bedzie mégt te sktadniki majatkowe naby¢, pozwala na wnio-
sek, ze na rzecz partnera prywatnego wiasnos¢ nieruchomosci publicznych moze by¢ nie tylko transferowana,
ale rowniez ze skutek tych transferéw moze by¢ definitywny.

' Stosownie do przepiséw art. 68a ust. 2 u.g.n., przez postanowienia umowy strony nie beda mogty jednak wyfaczy¢ ustawowego prawa
odkupu przystugujagcemu podmiotowi publicznemu w przypadku sprzedazy partnerowi prywatnemu nieruchomosci z zastosowaniem
bonifikaty od ceny, zgodnie z art. 68a u.g.n.
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Ochrona sktadnikow majatkowych

Podstawowg ochrone interesu publicznego w odniesieniu do sktadnikow majatkowych zaangazowanych
w umowe o ppp reguluje art. 11 u.p.p.p. Dodatkowa ochrone zapewnia przepis art. 9 ust. 2 u.p.p.p. Stosownie
do postanowien tego przepisu, jezeli sktadnik majatkowy wniesiony przez podmiot publiczny jest wykorzysty-
wany przez partnera prywatnego w sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umo-
wie o ppp, partner prywatny jest zobowigzany przekazac ten skfadnik podmiotowi publicznemu na zasadach
okreslonych w ww. umowie. Po pierwsze, omawiany przepis dotyczy ochrony prawnej sktadnika majatko-
wego wykorzystywanego do realizacji przedsiewziecia, a wniesionego przez podmiot publiczny. Przepis ten
nie bedzie zatem dotyczyt sktladnikow majatkowych wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia, ale wnie-
sionych przez partnera prywatnego. Po drugie, z faktu uregulowania omawianego przepisu w art. 9 u.p.p.p.,
ktéry dotyczy generalnie wnoszenia wktadu wiasnego w postaci sktadnika majatkowego, mozna wnioskowac,
ze przepis art. 9 ust. 2 u.p.p.p. odnosi sie jedynie do sktadnikéw majatkowych wniesionych przez podmiot
publiczny tytutem wktadu wiasnego w celu wykorzystywania do realizacji przedsiewziecia. Z tego wzgledu
hipoteza przepisu art. 9 ust. 2 u.p.p.p. nie odnosi sie do nieruchomosci wniesionych przez podmiot publiczny
tytutem wktadu wtasnego, ale jedynie zwigzanych z realizacjq przedsiewziecia, a tym bardziej nie dotyczy nie-
ruchomosci przekazanych partnerowi prywatnego w ramach wynagrodzenia za realizacje przedsiewziecia.
Wyktadnia ta jest o tyle racjonalna, Zze w obu przypadkach partner prywatny bedzie miat prawo zagospodaro-
wania nieruchomosci na cele zasadniczo komercyjne, jedynie ekonomicznie powigzane z celami publicznymi
przedsiewziecia realizowanymi na nieruchomosciach wykorzystywanych do realizacji przedsiewziecia. Zagospo-
darowanie tych nieruchomosci na okreslone funkcje komercyjne bedzie prawem, a nie obowigzkiem part-
nera prywatnego'®, a co za tym idzie ewentualna biernos¢ partnera prywatnego w realizacji tego typu funkdji
lub ich realizacja w sposdb sprzeczny z zapisami umowy nie mogtfaby pociggac tak daleko idacych konse-
kwendji, jakie wynikajg z art. 9 ust. 2 u.p.p.p. Dlatego przepis ten znajdzie zastosowanie tylko do nieruchomo-
$ci wniesionych tytutem wktadu wiasnego przez podmiot publiczny w celu ich wykorzystania do realizacji
przedmiotu przedsiewziecia, ktérym zasadniczo jest realizacja funkcji publicznych.

Przepis art. 9 ust. 2 u.p.p.p. daje podmiotowi publicznemu prawo do zadania od partnera prywatnego prze-
kazania sktadnika majatkowego podmiotowi publicznemu, jezeli sktadnik majatkowy jest wykorzystywany
W sposob oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. Z powyzszego uprawnienia pod-
miot publiczny bedzie mogt skorzystac przez caty okres trwania umowy o ppp, a zatem zaréwno na eta-
pie inwestycyjnym, jak i na etapie eksploatacji przedmiotu partnerstwa. Dla partnera prywatnego i samej
trwatosci umowy o ppp skorzystanie przez podmiot publiczny z uprawnienia przewidzianego w art. 9 ust. 2
u.p.p.p. ma fundamentalne znaczenia. Pozbawienie partnera prywatnego sktadnika majgtkowego wykorzysty-
wanego do realizacji przedsiewziecia oznaczac bedzie zwykle, ze partner prywatny nie bedzie miat mozliwo-
$ci dalszego wykonywania przedsiewziecia w zakresie, w jakim niezbedny jest do tego wspomniany sktadnik
majatkowy. W skrajnych przypadkach moze to oznacza¢ catkowity brak mozliwosci dalszej realizacji przedsie-
wziecia, np. $wiadczenia okreslonych ustug na rzecz obywateli. Tracac przedwczesnie mozliwos¢ wykorzysta-
nia sktadnikow majatkowych, partner prywatny czesto zaprzepaszczat bedzie szanse na odpfatne swiadczenie
ustug, z tytutu ktérych przewidywat odzyskanie naktadéw poniesionych na przedmiotowy sktadnik majatkowy.
Z tego wzgledu ustawodawca w art. 9 ust. 3 u.p.p.p., w zdaniu 2. i 3. podkresla, ze ,\W innym przypadku, part-
ner prywatny moze zada¢ zwrotu naktadow koniecznych o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzysciach, ktére
uzyskat ze sktadnika majatkowego. Zwrotu innych nakfadéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszajg wartos¢ skfad-
nika w chwili przekazania podmiotowi publicznemu’, dlatego zdecydowat sie uregulowac kwestie rozliczenia
naktadow poniesionych przez partnera prywatnego na skladnik, ktérego wiascicielem byt podmiot publiczny”.
Jezeli przyczyna odebrania partnerowi prywatnemu sktadnika majatkowego bedzie zawinione dziatanie part-
nera prywatnego, nie bedzie on miat roszczenia przeciwko podmiotowi publicznemu o utracone korzysci, ktore
osiagnatby, gdyby dalej gospodarowat sktadnikiem majatkowym. W przeciwnym jednak wypadku, tj. wéwczas

' 7 uwagi na fakt, ze ppp stanowi jedynie instrument realizacji zadan publicznych jakiekolwiek zapisy umowne zobowiazujace partnera pry-
watnego do realizacji zadar wykraczajacych poza domene zadar publicznych, w szczegdlnosci zadan uzytecznosci publicznej, wymaga-
tyby precyzyjnego uzasadnienia opartego o przepis ustawy.

7 Partner prywatny moze zada¢ zwrotu nakfadéw koniecznych o tyle, o ile nie maja one pokrycia w korzysciach, ktére uzyskat ze sktadnika
majatkowego. Zwrotu innych naktadéw moze zadac o tyle, o ile zwigkszajg warto$¢ sktadnika w chwili przekazania podmiotowi publicz-
nemu. Jednakze gdy nakfady zostaty dokonane po chwili, w ktérej podmiot publiczny na pismie zazadat przekazania lub dowiedziat sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o przekazanie, moze on zadac zwrotu jedynie naktaddw koniecznych.
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gdyby pozbawienie go sktadnika majatkowego byto nieuprawnione, partner prywatny mégtby wystapic z rosz-
czeniem odszkodowawczym przeciwko podmiotowi publicznemu na zasadach ogdinych.

Z uwagi na wszystkie omawiane powyzej konsekwencje, niezwykle istotne jest precyzyjne okreslenie w umo-
wie przeznaczenia sktadnika majatkowego wniesionego przez podmiot publiczny tytutem wktadu wtasnego
stuzacego realizacji celéw przedsiewziecia. Umowa o ppp powinna zatem okresla¢ sposéb wykorzystywania
nieruchomosci wniesionej jako wktad wiasny, w tym np. wskazywac, jakiego rodzaju budynki maja by¢ na niej
wybudowane i do jakiego rodzaju dziatalnosci budynki te majg by¢ wykorzystywane. Umowne okreslenie
sposobu wykorzystania nieruchomosci powinno byc¢ na tyle konkretne, aby wiekszej watpliwosci nie budzito
stwierdzenie, jakie rodzaju dziatania partnera prywatnego leze¢ beda z nimi w oczywistej sprzecznosci. W lite-
raturze przedmiotu'® podnosi sie, ze pojecie oczywistej sprzecznosci na gruncie prawa cywilnego wyktadac
mozna z wykorzystaniem dorobku doktryny i orzecznictwa uksztattowanego na gruncie art. 240 k.c. W tym
Swietle, oczywista sprzecznos¢ to nie tylko proste naruszenie warunkdw umowy, ktdre potgczone powinno by¢
po stronie uzytkownika ze szczegdlnym nasileniem ztej woli, kierowanej na ztamanie warunkéw umowy, przy
czym oczywistos¢ wymaga, aby naruszenie to byto widoczne juz przy pierwszej ocenie danej sprawy, a ocena
taka nasuwata sie sama, bez koniecznosci prowadzenia ztozonych badan sprawy'®. Z tego wzgledu zasadne
wydaje sie, aby umowa o ppp okreslata przyktadowo sytuacje, ktére beda uznawane za wykorzystywanie
przez partnera prywatnego skfadnika majatkowego w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem?.

Umowa o ppp powinna okreslac sposéb przekazania sktadnikéw podmiotowi publicznemu w przypadku sko-
rzystania przez partnera prywatnego z roszczenia opartego o przepis art. 9 ust. 2 u.p.p.p. W przypadku powie-
rzenia sktadnikéw majatkowych do korzystania i pobierania pozytkéw na zasadzie umowy zaleznej (najem,
dzierzawa) lub uzytkowania, przekazanie przybra¢ powinno forme przekazania posiadania. Umowa w takiej
sytuacji powinna réwniez regulowac kwestie rozliczenia naktaddw na nieruchomosci. W przypadku, gdy sktad-
nik majatkowy zostat partnerowi sprzedany, wdwczas w umowie o ppp powinny sie znalez¢ postanowienia
dotyczace odkupu nieruchomosci. Umowe odkupu regulujg przepisy k.c. (art. 593-595). Stosownie do art. 594
§ 1 k.c,, z chwilg wykonania prawa odkupu kupujgcy obowigzany jest przenies¢ z powrotem na sprzedawce wia-
snosc kupionej rzeczy za zwrotem ceny i kosztéw sprzedazy oraz za zwrotem naktadow; jednakze zwrot naktaddw,
ktore nie stanowity naktaddw koniecznych, nalezy sie kupujgcemu tylko w granicach istniejqcego zwiekszenia war-
tosci rzeczy. Jezeli okreslona w umowie sprzedazy cena odkupu przenosi cene i koszty sprzedazy, sprzedawca moze
zqdac obnizenia ceny odkupu do wartosci rzeczy w chwili wykonania prawa odkupu, jednakze nie nizej sumy obli-
czonej wedtug zdania poprzedzajqcego. Podmiot publiczny bedzie mdgt skorzystac z prawa odkupu w terminie
okreslonym w umowie o ppp, jednakze nie dtuzszym niz 5 lat od dnia przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
na partnera prywatnego. O ile w umowie o ppp strony nie ustalg ceny odkupu nieruchomosci przez podmiot
publiczny w sposéb odmienny, cena odkupu odpowiadac bedzie cenie sprzedazy z uwzglednieniem warto-
$ci naktadéw koniecznych oraz naktadow zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci. Oznacza to, co do zasady,
ze cena odkupu nieruchomosci moze istotnie odbiegac od wartosci rynkowej nieruchomosci z dnia skorzy-
stania przez podmiot publiczny z prawa odkupu (warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze bowiem znacznie,
nawet wielokrotnie, przewyzsza¢ wartos¢ nieruchomosci z dnia jej sprzedazy powiekszonej o wartos¢ nakfa-
dow partnera prywatnego na nieruchomos¢). Do swojej skutecznosci wzgledem kupujacego prawo odkupu
nie wymaga wpisu do ksiegi wieczystej. Jezeli jednak ma ono chroni¢ roszczenia sprzedajacego takze wzgle-
dem oséb trzecich, moze by¢ ono ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci (art. 16 ust. 2 pkt Tukw.h).
Ujawnienie prawa odkupu w ksiedze wieczystej nieruchomosci czyni to prawo skutecznym wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawnga po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.). Wpis prawa odkupu do ksiegi wieczystej
nieruchomosci bedzie oznaczat mozliwos¢ zadania przez podmiot publiczny zawarcia umowy sprzedazy nie-
ruchomosci takze przez nabywcédw nieruchomosci lub jego czesci od partnera prywatnego. Wpisanie prawa

'8 T. Skoczyniski, Komentarz do art. 9 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, Serwis informacji prawnej LEX, stan prawny na: 30.06.2011 .
® Tamze.
2 W literaturze (tamze) wskazuje sie nastepujace przyktadowe sytuacje wykorzystania sktadnika majatkowego w sposéb oczywiscie sprzeczny
Z umowa:
- sktadnik majatkowy nie jest w ogdle wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia,
- skfadnik majatkowy jest wykorzystywany na inne cele niz realizacja przedsiewziecia,
- na nieruchomosci przekazanej jako wkfad wiasny nie wykonano obiektu w okreslonym terminie,
- sktadnik majatkowy jest zaniedbywany i ulega uszkodzeniu lub zniszczeniu.
4 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2013 . Nr 707 z p6zn. zm.), w skrocie ,ukw.h!.
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odkupu nieruchomosci do ksiegi wieczystej oznaczac bedzie, ze prawa podmiotu publicznego wyprzedzac beda
prawa podzniej ujawnione w ksiedze wieczystej, np. hipoteke zabezpieczajaca roszczenia instytucji finansowe).

%.—r

Jezeli nieruchomos¢ zostata sprzedana partnerowi prywatnego z udzieleniem bonifikaty od ceny, stosownie
doart. 68a ust. 1u.g.n, to umowa o ppp bedzie musiata przewidywac prawo odkupu nieruchomosci przez pod-
miot publiczny na zasadach wskazanych w art. 68a ust. 2-4 u.g.n. W tym wypadku wykonanie prawa odkupu
nastepuje najpozniej w terminie 6 miesiecy od zakornczenia czasu trwania umowy o ppp, a nie w okresie
5 lat od dnia zawarcia umowy, przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci. W przypadku skorzystania przez pod-
miot publiczny z prawa odkupu partner prywatny lub spodtka celowa sg zobowigzani przenies¢ na rzecz pod-
miotu publicznego wtasnos¢ nieruchomosci za zwrotem ceny sprzedazy i po uwzglednieniu jej waloryzacji.

Podsumowanie

W ramach wzglednej swobody umow stron umowy o ppp, ograniczonej przepisami u.p.p.p. oraz innych
ustaw, w szczegdlnosci u.g.n., podmiot publiczny moze w drodze umowy przenies¢ na partnera prywatnego
wiasnos¢ nieruchomosci samorzadowej lub skarbowej. Zasadniczo tytutem prawnym przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci bedzie wniesienie przez podmiot publiczny wkiadu wtasnego do przedsiewziecia, przy czym
nie mozna wykluczy¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci tytutem zaptaty wynagrodzenia partnera pry-
watnego. Prawo wiasnosci nieruchomosci przekazanej partnerowi prywatnemu, co do zasady, bedzie bezter-
minowe i bezwarunkowe, przy czym z mocy art. 11 ust. 1 u.p.p.p. podmiot publiczny bedzie miat roszczenie
o wydanie przez partnera prywatnego nieruchomosci wykorzystywanej do realizacji przedsiewziecia. Pod-
miot publiczny bedzie miat réwniez roszczenie o zawarcie przez partnera prywatnego zwrotnej umowy sprze-
dazy nieruchomosci wykorzystywanej przez partnera prywatnego w sposob oczywiscie sprzeczny z umowa
(odkup), jezeli nieruchomosc te podmiot publiczny uprzednio wnidst do przedsiewziecia tytutem wktadu wia-
snego przeznaczonego do wykorzystania w celu realizacji przedsiewziecia. Nalezy jednak podkresli¢, ze usta-
wodawca pozostawit podmiotowi publicznemu znaczenie dalej idaca swobode dotyczaca gospodarowania
nieruchomosciami jedynie zwigzanymi z realizacjg przedsiewziecia (przede wszystkim w sensie ekonomicz-
nym), a sprzedawanymi partnerowi prywatnemu tytutem wktadu witasnego lub jako wynagrodzenie partnera
prywatnego. Podkresli¢ nalezy, ze omawiane regulacje, przy wszystkich ich brakach, w wystarczajgcym stopniu
stuzg ochronie interesu publicznego w umowach o ppp, jednocze$nie pozostawiajac stronom wystarczajacy
zakres swobody kontraktowania, pozwalajacy na realizacje przedsiewziec¢ ppp, zgodnie z przyjetymi w obro-
cie zasadami gospodarowania, zapewniajacymi zaspokojenie intereséw obu stron umowy, a takze podmio-
téw trzecich, takich jak instytucje finansowe.
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Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci (PARP) jest rzadowa agencjg wykonawczg, ktéra od 2000 roku
wspiera przedsiebiorcow. Celem dziatania PARP jest rozwaj matych i $rednich firm w Polsce — powstawanie no-
wych podmiotéw, podnoszenie kwalifikacji i wzrost potencjatu, wzmocnienie pozycji konkurencyjnej w oparciu
o innowacyjnos¢ i nowoczesne technologie, ksztattowanie przyjaznego otoczenia biznesowego, tworzenie wa-
runkéw do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Realizujac dziatania wspierajace przedsiebiorcow (a takze:
instytucje otoczenia biznesu, jednostki samorzadu terytorialnego, uczelnie), PARP korzysta ze Srodkéw budzetu
paristwa oraz funduszy europejskich. Zaréwno w okresie przedakcesyjnym, jak i po wejsciu przez Polske do Unii
Europejskiej, PARP oferowata przedsiebiorcom wsparcie finansowe i szkoleniowo-doradcze. W latach 2007-2015
Agencja jest odpowiedzialna za realizacje dziatari w ramach trzech ogdlnopolskich programéw operacyjnych:
Innowacyjna Gospodarka, Kapitat Ludzki oraz Rozwéj Polski Wschodniej.

PARP posiada unikalne doswiadczenie nie tylko w przekazywaniu pomocy unijnej przedsiebiorcom. Od kilku lat
w Agendji dziata Osrodek Badan nad Przedsiebiorczosciag, ktorego zadaniem jest prowadzenie badar z zakresu
przedsiebiorczosci, innowacyjnosci, zasobdw ludzkich i ustug wspierajacych prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej. W oparciu o ich wyniki powstaja zatozenia dla kolejnych programéw pomocowych, ktére odpowiadajg na
zidentyfikowane potrzeby przedsiebiorcow.

Aby pomoc byta skuteczna, przedsiebiorca musi miec tatwy dostep do informacji na jej temat. PARP zainicjowata
utworzenie Krajowego Systemu Ustug dla MSP (KSU), kiéry pomaga w zakfadaniu i rozwijaniu dziatalnosci
gospodarczej. W okoto 140 osrodkach KSU na terenie catej Polski przedsiebiorcy i osoby rozpoczynajace dziafal-
nos¢ gospodarczg moga uzyskac informacje, porady i szkolenia z zakresu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
a takze otrzymac pozyczke lub poreczenie. PARP jest ponadto koordynatorem i cztonkiem jednego z 4 obecnych
w Polsce konsorcjow sieci Enterprise Europe Network, w skfad ktérego wchodza osrodki oferujace przedsie-
biorcom nieodpfatne, kompleksowe ustugi informacyjne, szkoleniowe i doradcze z zakresu prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej, organizacji udziatu w misjach i targach oraz $wiadczace pomoc w znalezieniu partneréw do
wspotpracy gospodarczej i w transferze technologii.

Zaangazowanie PARP w miedzynarodowe fora i organizacje zajmujace sie wspieraniem przedsiebiorczosci i inno-
wacyjnosci przektada sie na jakos¢ oferowanych ustug i ich zbieznos¢ ze swiatowymi tendencjami. Cztonkostwo
w TAFTIE (Europejska Sie¢ Agencji Innowacyjnych) gwarantuje staty dostep do najlepszych praktyk stosowanych
w wiodacych europejskich agencjach wspierajacych innowacyjnosc. PARP jest réwniez cztonkiem stowarzyszo-
nym IASP (Miedzynarodowe Stowarzyszenie Parkéw Naukowo-Technologicznych i Stref Innowadiji), dzieki czemu
korzysta z bogatych doswiadczer zagranicznych parkéw naukowo-technologicznych.

PARP stale dopasowuje oferte informacyjno-doradczg do zmieniajacych sie potrzeb przedsiebiorcéw oraz po-
jawiajacych sie nowych kanatéw komunikacji. Obecnie Agencja dysponuje 25 specjalistycznymi portalami
internetowymi i spotecznosciowymi, oferujgcymi szkolenia e-learningowe, e-booki, transmisje ze spotkan
szkoleniowych i konferencji, informacje nt. mozliwosci ubiegania sie o wsparcie, bazy wiedzy, publikacje, wyniki
badan. Z informacji i narzedzi zawartych we wszystkich portalach PARP dostepnych za posrednictwem gtéwnego
portalu Agencji www.parp.gov.pl korzysta ponad milion internautéw miesiecznie.

Osoby zainteresowane uzyskaniem dostepnych w PARP informacji nt. programoéw wsparcia dla przedsigbior-
cdw oraz instytucji otoczenia biznesu, moga skorzystac z infolinii prowadzonej w ramach Informatorium PARP.
Konsultanci udzielajg informadji telefonicznie i mailowo oraz biorg udziat w spotkaniach z zainteresowanymi
whnioskodawcami.

Zapraszamy do skorzystania z naszych ustug!

Instytut Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (IPPP), jako niezalezna fundacja (NGO) wspiera admini-
stracje samorzadowa i centralng w tworzeniu planéw rozwoju infrastruktury i ustug publicznych jak i w ich
urzeczywistnianiu w drodze wspétpracy z sektorem prywatnym, szczegdlnie w drodze ppp i koncesji. Insty-
tut PPP pomaga réwniez sektorowi prywatnemu rozwija¢ dziatalno$¢ na rynku inwestycji publicznych —
zwiaszcza w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego. Celem statutowym Instytutu PPP jest krzewienie
idei ppp w Polsce. Instytut PPP jest partnerem Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci w realizacji
projektu systemowego PARP ,Partnerstwo publiczno-prywatne” finansowanego ze srodkéw Europejskie-
go Funduszu Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Kapitat Ludzki, Dziatanie 2.1. ,Rozwaj kadr
nowoczesnej gospodarki”, Poddziatanie 2.1.3. ,Wsparcie systemowe na rzecz zwiekszenia zdolnosci adapta-
cyjnych pracownikéw i przedsiebiorstw”.

Wiecej informacji: www.ippp.pl

Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci Punkt informacyjny PARP
ul. Pariska 81/83 00-834 Warszawa tel. + 4822432 8991-93
tel. + 48224328 0801332202

fax: +48 22432 86 20 info@parp.gov.pl

biuro@parp.gov.pl
www.parp.gov.pl
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