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Idealnym przedsiebiorca dla samorzadu jest podmiot, ktory zaprojektuje, wybuduje,
sfinansuje, a pozniej bedzie zarzadzal przedsiewzieciem w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego.

ZnalezliSmy takie ogtoszenie w internecie: ,Poszukujemy Partnera Prywatnego do realizacji przedsiewziecia
PPP". Czyli kogo?

Zanim odpowiemy, nalezy przypomnie¢, czym jest partnerstwo publiczno-prywatne (dalej: PPP). Przez
pojecie to rozumie sie rézne formy wspdtpracy podmiotéw publicznych z przedsiebiorcami, ktérych celem
jest zapewnienie finansowania, budowy, odbudowy, zarzadzanie i utrzymanie infrastruktury lub
dostarczanie ustug publicznych.

Przykiad

Projekt ,,Zagospodarowanie terendéw dworca PKP w Sopocie" polega na:
— gruntownej rewitalizacji terendw przydworcowych,
- rozwigzaniu probleméw komunikacyjnych na tym obszarze,
- stworzeniu reprezentacyjnej zabudowy — wizytéwki miasta.

Powstanie dwupoziomowy plac potaczony z gtdwng ulicg, tzw. ,Monciakiem", ktory bedzie stanowic¢
centralng cze$¢ kompleksu z elementami matej architektury, zielenig, interaktywng fontanng oraz
ogrodkami, kawiarniami, restauracjami i galeriami handlowymi. W miejscu dworca pojawig sie pawilony
handlowe i ustugowe, zmienia sie ciggi komunikacyjne. Projekt skorzystat z niskooprocentowanej pozyczki
ze srodkéw unijnych. Koszt wynosi 100 min zt. Pozyczka unijna to 42 min zt. Jest to pierwsze w Europie
PPP z wykorzystaniem funduszy unijnych pochodzacych z Inicjatywy JESSICA.

Przykiad

O srodki z Inicjatywy JESSICA stara sie tez Szpital $w. Wincentego a Paulo w Gdyni (dalej: szpital), ktory
dzieki wykorzystaniu wsparcia unijnego, zamierza zrealizowa¢ przedsiewziecie polegajace na:
— zaprojektowaniu i wykonaniu robot budowlanych polegajgcych na rozbudowie istniejgcego
budynku szpitala,
— wyposazeniu szpitala w sprzet i aparature,



— zapewnieniu dostepnosci catego kompleksu budynkdéw Szpitala.

Jak wynika z przykfadu, zakres inwestycji w PPP jest réznorodny i obejmuje dziatania, ktére muszg
wykonac obaj partnerzy. Dlatego model ich wspdtpracy moze by¢ uksztattowany odmiennie.

Przedsiewziecia opierajgce sie na zasadach partnerstwa moga:
— ograniczac sie do umoéw o zarzadzanie,
— opierac sie o umowy o charakterze koncesyjnym,
- dotyczy¢ wspdlnych inwestycji lub czeSciowych prywatyzacji.

Ustawa o partnerstwie publicznoprywatnym (dalej: u.p.p.p.) nie narzuca konkretnego modelu, pozwalajgc
na wybdr formy wspotpracy. Decyzja powinna by¢ jednak poprzedzona analizg podziatu zadan.

Partner publiczny powinien uwzglednic¢ takie elementy jak:
— zarzadzanie,
— projektowanie,
— kierowanie pracami budowlanymi,
— finansowanie,
— $wiadczenie ustug,
— utrzymanie,
— marketing.

Idealnym partnerem dla samorzadu jest podmiot, ktdry zaprojektuje, wybuduje, sfinansuje, a pozniej
bedzie zarzadzat przedsiewzieciem. Przy skomplikowanych projektach taka sytuacja jest trudna do
osiggniecia. Dlatego, by ustugi byty Swiadczone kompleksowo, przez partnera prywatnego rozumie sie
coraz czesciej konsorcjum firm, ktérych odpowiedzialno$¢ ,,powinna by¢ solidarna". Podmioty te wspdlnie
realizujg zamowienie, dziatajac we wspdlinym interesie, a zamawiajacy traktuje je jako jednego
wykonawce.

Unikaj przypadkowych firm

Istotg PPP jest realizacja przedsiewziecia, a nie tylko samo wybudowanie infrastruktury i wystawienie
faktury za roboty i ustugi. Przedsiewziecie to co$ wiecej, to cigg czynnosci, ktore majg swodj poczatek i
koniec, w rezultacie ktérego powstanie nowy obiekt lub wyremontowany zostanie istniejgcy. Dlatego
wybor przedsiebiorstwa budowlanego, ktére na potrzeby wspdinego ubiegania sie o zamdwienie stworzyto
konsorcjum z przypadkowym operatorem, nie jest dobrym rozwigzaniem. Warto zatem zastanowic sie kim
jest partner prywatny startujgcy w przetargu na realizacje przedsiewziecia w formule PPP. Powodzenie
przedsiewziecia zalezy od wyboru sprawdzonego partnera.

Pojecie partnera prywatnego jest ujete na tyle szeroko, ze obejmuje znakomitg wiekszo$¢ podmiotow
niebedacych podmiotami publicznymi, a prowadzacych lub mogacych prowadzi¢ dziatalno$¢ w Polsce. Co
do zasady sa to przedsiebiorcy bez wzgledu na charakter prowadzonej przez nich dziatalnosci
gospodarczej. Zgodnie z art. 2 pkt 2 u.p.p.p. przez partnera prywatnego nalezy rozumiec przedsiebiorce
lub przedsiebiorce zagranicznego, ktory jest przedsiebiorcg w kraju rejestracji i spetnia warunki do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w RP. Przepis ten nie zawiera samodzielnej definicji przedsiebiorcy
ani tez nie wskazuje innego przepisu. Takie okreslenie partnera prywatnego pozwala angazowac do
wspOtpracy w ramach PPP szeroki krag podmiotéw.

Tak wiec kazdy z wymienionych przedsiebiorcow moze startowa¢ w przetargu na wybdr partnera
prywatnego. Nie kazdy jednak spetni oczekiwania podmiotu publicznego i udzwignie realizacje
przedsiewziecia typu PPP.

Przedsiebiorstwo budowlane

Pamietajgc, ze PPP to co$ wiecej niz tylko generalne wykonawstwo, warto zadaé pytanie, czy
przedsiebiorstwo budowlane moze wyjs¢ z roli wylgcznie wykonawcy inwestycji i zosta¢ wiarygodnym
partnerem dla podmiotu publicznego? Wydaje sie, ze tak, jednak nadal istniejg obszary wymagajace
doskonalenia. Przecietna firma budowlana funkcjonujaca na polskim rynku jest dopiero na etapie
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tworzenia standardéw i doskonalenia najlepszych praktyk w zakresie zarzgdzania projektami budowlanymi,
a to wiasnie ten obszar ma kluczowe znaczenie dla sukcesu przedsiewzie¢ typu PPP. Firmy z rozwinietymi
technikami zarzadzania projektami cieszg sie silniejszg pozycjq i lepszymi wynikami finansowymi. Spdjnosc
w zarzadzaniu pozwala na realizacje inwestycji sprawniej, bo zgodnie z zaplanowanym harmonogramem.
Ztozonos¢ realizowanych przedsiewzie¢ PPP spowodowata wzrost potrzeby integracji wielu obszarow
dziatan. Odbywac sie to powinno w ramach zarzadzania projektami budowlanymi i dopasowania proceséw
oraz rozwigzan projektowych do coraz szybszego tempa rozwoju i oczekiwan partnera publicznego.

Kolejnym obszarem, w ktdrym przedsiebiorstwa budowlane powinny upatrywaé potrzeby zmian i dalszych
usprawnien jest zarzadzanie ryzykiem. I nie chodzi tu tylko o ryzyko zwigzane z niepewng sytuacjg na
rynku, czy niestabilnoscig cen materiatdw budowlanych, ale przede wszystkim ryzyko kontraktowe,
towarzyszace duzym projektom.

Najwiekszym jednak wyzwaniem dla firm budowlanych jest nadal problem z ptynnoscig finansowa, ktoéra
jest kluczowym czynnikiem powodzenia PPP.

Instytucje finansowe

Na partnerze prywatnym cigzy obowigzek poniesienia czeSci lub catosci wydatkdow na realizacje
przedsiewziecia. Wigze sie to z koniecznoscig zaptaty wynikajgcej z zawartych uméw z wykonawcami
robot, dostaw i ustug. Nie oznacza to, ze partner zobowigzany jest do sfinansowania przedsiewziecia ze
Srodkéw wiasnych. Zawsze korzysta sie z zewnetrznych Zrédet finansowania, czyli bankéw, funduszy
inwestycyjnych badz z wykorzystania hybrydowego PPP. Pomimo tego, ze banki nie sg strong umowy o
PPP, ich dziatania wywierajg wptyw na ksztatt partnerstwa. Warto wiec od samego poczatku
przedsiewziecia nawigzywac kontakty z bankami, ktoére okre$lajg warunki, na jakich zasadach udzielg
finansowania. To znacznie utatwi stworzenie koncepcji finansowania przedsiewziecia.

Funkcje banku dajacego srodki na inwestycje moze petnic partner prywatny.

Przedmiotem przedsiewziecia PPP ma by¢ takze utrzymanie lub zarzadzanie sktadnikiem majatkowym,
ktory jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia.

Zarzadzanie powinno polega¢ na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu
prawidtowe i efektywne funkcjonowanie obiektu. Wiekszos¢ polskich uméw PPP traktuje eksploatacyjny
etap przedsiewziecia pobieznie, skupiajac sie na fazie konstrukcyjnej. Jest to powazny btad popetniany
przez podmioty publiczne. A przeciez budowa to tylko srodek do osiggniecia gtdwnego celu.

Faktyczne partnerstwo aktualizuje sie dopiero na kolejnym etapie. I on wiasnie uregulowany powinien by¢
w umowie PPP, nawet doktadniej niz sama faza projektowo-budowlana.
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Sukces PPP zalezy od skutecznego i kompleksowego zarzadzania przedsiewzieciem. Odpowiednim
partnerem prywatnym jest taki, ktdry zajmuje wysoka pozycje na rynku, jest wiarygodny, ma potencjat
gospodarczy i finansowy oraz doswiadczenie. Od partnera nalezy oczekiwaé: Srodkéw na pokrycie kosztéw
inwestycji, know-how, doswiadczenia w projektowaniu, budowie i uzytkowaniu podobnych inwestycji.
Partner powinien by¢ inwestorem i generalnym wykonawcg. Powinien zaprojektowaé, uzyskac¢ pozwolenia i
decyzje, wybudowaé, zarzadza¢ i eksploatowac obiekt. To partner powinien ponies¢ ryzyko budowy,
terminowej realizacji, jakosci, dostepnosci i zapewnienia nieprzerwanego funkcjonowania obiektu. On tez
musi ubezpieczyé ryzyko. W zamian otrzyma prawo pobierania pozytkdw z eksploatacji obiektu i
ewentualnie wynagrodzenie. Tak wiec na partnerze spoczywa ciezar i ryzyko zwigzane z budowa. Jesli
podmiot publiczny ograniczy lub nie dopusci mozliwosci korzystania z podwykonawcéw, wéwczas moze
mieC problem ze znalezieniem jakiegokolwiek wykonawcy. Jest to jednak mniejsze ryzyko, niz wieloletnia
wspdtpraca z przypadkowo powstatym konsorcjum, ktdérego podstawe stanowi przedsiebiorstwo
budowlane, zainteresowane jak najszybszym rozliczeniem przedsiewziecia.
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Znalezieniu partnera mogg postuzy¢ rozne metody. Przydadzg sie informacje w krajowym rejestrze
sagdowym, wywiad w branzy, korzystanie z opinii bankowych, raporty wywiadowni albo informacje
wydziatdw ekonomiczno-handlowych placéwek dyplomatycznych. Ponadto nalezy zadaé, aby kandydat
przedtozyt swoje bilanse i sprawozdania. Nie bez znaczenia jest tez serwis internetowy, ktéry moze by¢
zrodtem wiedzy o partnerze. Najwazniejsze jednak, by w ogtoszeniu o zamoéwieniu jasno sprecyzowaé, do
kogo skierowana jest oferta.
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