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Matzenstwo z rozsadku w miejsce
przelotnych znajomosci

Rozmawiamy z Przemystawem Szulferem,
Wicedyrektorem administracyjno-finansowym w Warbud SA,
odpowiedzialnym za projekty PPP w Grupie Warbud

Jakie sg zasadnicze réznice pomie-
dzy PPP a zwyklym zaméwieniem
publicznym ?

Roznic pomiedzy partnerstwem pub-
liczno-prywatnym a tradycyjna formg
realizacji inwestycji publicznych jest
bardzo wiele. Z punktu widzenia in-
teresu publicznego model PPP jest
o wiele atrakcyjniejszy, anizeli trady-
cyjne zamoéwienie publiczne.

Sektor publiczny powoli zdaje sie do-
strzegac zalety PPP, w ktérym odpo-
wiedzialnos¢ wykonawcy za dostar-
czong infrastrukture wykracza daleko
ponad piecioletni okres rekojmi. Real-
na odpowiedzialnos¢ wykonawcy to
pochodna kompleksowej ustugi, na ktérg sktadaja sie nie tyl-
ko ustuga budowlana, ale réwniez projektowanie i wielolet-
nia obstuga serwisowa nieruchomosci.

Obstuge nieruchomosci nalezy rozumie¢ szerzej, niz tyl-
ko techniczny serwis. Ustugi utrzymania czystosci, do-
zoru czy zarzadzania zuzyciem energii stajg sie powoli
standardem w ofercie partneréw prywatnych, w ramach
ustug PPP.

Zapewne nie bez znaczenia pozostaje rowniez kwestia
korzystnej klasyfikacji zadtuzenia wynikajacego z umow
PPP?

Ma Pan racje, to ciggle wazny argument dla samorzaddw.
Jeszcze kilka lat temu jednostki samorzadu terytorialnego
traktowaty PPP wytacznie jako sposob ucieczki od zwieksza-
nia dtugu publicznego, z uwagi na brak koniecznosci zacig-
gania kredytu na inwestycje. Jednak z mojego punktu widze-
nia nie ten argument winien przesadzac o atrakcyjnosci PPP
jako formy realizacji inwestycji publicznych. Ostatecznie, dtu-
goterminowe zobowigzania trzeba spfaci¢, niezaleznie czy
znajda sie w bilansie czy poza nim.

Partnerstwo publiczno-prywatne oferuje dobrze utrzymang
infrastrukture na wiele lat za statg cene i jednoczesnie na-

rzedzia realnego egzekwowania od partne-
ra prywatnego jego zobowigzan. Argumen-
ty ksiegowe sg moim zdaniem drugorzedne.

Jakie formy partnerstwa sg optymalne wg
Warbudu?

Bardzo efektywng formga realizacji inwesty-
cji publicznych jest PPP oparte na opfacie za
dostepnos¢, kiedy partner prywatny odpo-
wiada nie tylko za budowe, ale réwniez za
pdzniejsze utrzymanie techniczne infrastruk-
tury. W tym modelu zamawiajacy nie pono-
si zadnych wydatkow w trakcie realizacji in-
westycji. Koszt dla sektora publicznego jest
roztozony w czasie, przez okres uzytkowania
obiektu. Dodatkowo, wysoko$¢ wynagrodze-
nia wykonawcy jest uzalezniona od faktycz-
nej jakosci infrastruktury, czyli wiasnie,,dostepnosci”

W odrdznieniu od tradycyjnej formuty ustug budowlanych,
w PPP jestesmy gotowi wzig¢ odpowiedzialnos¢ przez wiek-
sz0s¢ okresu zycia infrastruktury, a nie tylko przez kilkuletni
okres gwarandji.

Troche jak budowa obiektu z 20-letnig gwarancja, za kté-
ra jeszcze ptatnos¢ jest roztozona w czasie?

Otéz to. PPP to kompleksowa ustuga i kompleksowa odpo-
wiedzialnos¢. Publiczny zamawiajacy wigzac sie z wiarygod-
nym partnerem prywatnym zdobywa swoisty spokdéj co do
loséw przedsiewziecia, nie tyko w okresie trwania procesu
inwestycyjnego, ale réwniez w wieloletnim okresie eksplo-
atacji. W ramach okreslonych obszaréw kompetencji part-
ner prywatny musi m.in. przygotowac kompleksowy projekt
budowlany, uzyskac¢ pozwolenia na budowe, pozyskac¢ dtu-
goterminowe finansowanie inwestycji w sposob najbardziej
neutralny dla budzetu publicznego, wykonac prace budow-
lano - wykonczeniowe ,pod klucz’, uzyska¢ pozwolenie na
uzytkowanie, dobrac¢ oraz zapewni¢ petne wyposazenie ru-
chome. Nastepnie, w okresie nawet kilkudziesieciu lat, part-
ner prywatny zapewnia petne utrzymanie techniczne, w tym
natychmiastowo reaguje na awarie, przeprowadza w okreslo-
nym czasie niezbedne remonty i odtworzenia substratu tech-



Z wizyta w...

nicznego, niekiedy zapewnia rowniez ochrone, sprzatanie,
odsniezanie, wywdz $mieci, zarzadza kosztami energii elek-
trycznej i cieplnej, zarzadza polisami ubezpieczenia majgtko-
wego oraz odpowiedzialnosci cywilnej posiadacza obiektu.

Chcemy dostarcza¢ gwarancje na nasze ustugi nawet
w okresie 20-30 lat: biezace konserwacje, naprawy, wymia-
ny i remonty kapitalne powinny zosta¢ wycenione przez
partnera prywatnego réwnolegle w okresie projektowania
i kosztorysowania inwestycji. Tylko wtedy zapewnimy opty-
malng relacje jakosci i kosztu w catym cyklu zycia obiektu.

To wymaga zaangazowania specjalistow z wielu dziedzin
zwigzanych z obstuga nieruchomosci. Czy samorzady sg
kompetencyjnie przygotowane do rozstrzygania o tak
wielu kwestiach w trakcie jednego przetargu?

Faktem jest, ze w jednym postepowaniu PPP rozstrzy-
ga sie sprawe projektu architektonicznego, fi-
nansowania nakladéw inwestycyjnych,
wykonania prac budowlanych oraz za-
pewnienia wtasciwego utrzymania
technicznego powstatego ohiektu
na wiele lat.

Prosze jednak pamietac, ze przy sto- .
sowaniu tradycyjnej formuty zamé-
wienia publicznego i tak nalezatoby
przeprowadzi¢ postepowania przetar-
gowe na: projekt, kredyt, budowe, utrzy-
manie techniczne. W pierwszej kolejnosci
zamawiajacy musiatby wybrac projektanta,

aby na podstawie przygotowanego projektu osza-

cowac kosztorys inwestorski, w oparciu o ktéry zamawiajacy
powinien ogtosi¢ przetarg na udzielenie kredytu w celu za-
bezpieczenia srodkéw w budzecie na zaptate wynagrodze-
nia dla potencjalnego wykonawcy. Wreszcie, posiadajac pro-
jekt i finansowanie, zamawiajacy mogtby ogtosic¢ przetarg na
wykonanie robét budowlanych. Dalej, w trakcie eksploatacji
nowego obiektu powstaje koniecznos$¢ dokonywania wielu
okresowych zamoéwien ustug w zakresie czynnosci serwiso-
wych i remontowych.

Wyliczylismy, ze PPP skraca czas postepowania przetargowe-
go 0 co najmniej 1 rok, w stosunku do tradycyjnej,czastko-
wej"formy kontraktowania zamowien publicznych. To z kolei
obniza koszty przetargu o co najmniej 20 procent.

Mimo wszystko, konieczno$¢ jednorazowego zmierzenia
sie przez sektor publiczny z tak szeroka materia moze
skutecznie paralizowac samorzagdowcow.

To prawda, ale jak sobie poscielesz, tak sie wyspisz. Przede
wszystkim trzeba zdefiniowac swoje oczekiwania na kazdym

etapie zycia obiektu, a to wymaga syntezy dos¢ specjalistycz-
nej wiedzy. Z drugiej strony, to sektor prywatny dysponuje
wiekszym doswiadczeniem w ekonomicznym gospodaro-
waniu nieruchomosciami. | tu z pomoca przychodzi coraz
bardziej popularny dialog konkurencyjny przeprowadzany
w trybie Prawa Zamowien Publicznych. Dzieki prekwalifika-
cjom zamawiajgcy moze wytonic¢ grupe zainteresowanych
wykonawcdw, z ktorymi nastepnie omawia peten zakres
przedsiewziecia. Na podstawie zebranych doswiadczen
i propozycji mozna stworzy¢ naprawde optymalny SIWZ,
program funkcjonalno — uzytkowy i standardy utrzymania
infrastruktury. Zachecam, by w trakcie dialogu z potencjal-
nymi wykonawcami omawiac réwniez skutki finansowe pro-
ponowanych rozwigzan i skonfrontowac je z mozliwosciami
finansowymi samorzadu. Nalezy szy< rozwigzania na miare
potrzeb i mozliwosci sektora publicznego.

Ffektywny dialog konkurencyjny pozwoli na wspol-

ne wypracowanie kompletnej dokumenta-

‘ Cji przetargowe] i pozyskanie atrakcyjnych

ofert mieszczacych sie w budzecie zama-

wiajacego. Warunkiem jest jednak do-

bér do dialogu kompetentnych wy-

konawcow, posiadajacych wiedze

./ idoswiadczenie z zakresu prawa i fi-

nansow, architektury, budownictwa,

w tym nierzadko budownictwa spe-

cjalistycznego, jak réwniez ergo-

nomii uzytkowej oraz serwisowania

technicznego urzadzen oraz obiektow

uzytecznosci publicznej. W przeciwnym
razie dialog bedzie stratg czasu.

Czy jednak tradycyjna forma realizacji inwestycji infra-
strukturalnych nie pozwala na optymizacje rozwigzan
projektowych w odniesieniu do kosztu budowy i utrzy-
mania?

Nierzadko w tradycyjnym procesie inwestycyjnym projek-
tant przygotowuje projekt w oderwaniu od mozliwosci fi-
nansowych budzetu zamawiajgcego lub nie przywiazujac
wagi do realnej dostepnosci danych materiatow budowla-
nych lub tez bagatelizujac mozliwosci technologiczne po-
tencjalnych wykonawcow. Fakt niedopasowania projektu do
realiow finansowych i wykonawczych jest niestety identy-
fikowany zbyt pézno, dopiero na etapie wyfaniania wyko-
nawcy roboét budowlanych lub, co gorsza, w trakcie realizadji
robot. W wielu przypadkach zmusi to zamawiajacego do do-
konywania kosztownych zmian w projekcie, zlecania robét
dodatkowych. W skrajnym przypadku zamawiajacy zostaje
z,50zgrzebang’budowsg i bez pieniedzy, ktdre zostaty wyda-
ne na,drogie fundamenty”. 7 kolei po zakoriczeniu proce-
su inwestycyjnego pozostaje zawsze bardzo wazna i drazli-
wa kwestia zwigzana z kosztami utrzymania i serwisowania
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przedmiotu inwestycji w taki sposob, aby przedmiot ten jak
najdtuzej i najlepiej stuzyt mieszkancom.

W ramach PPP wykonanie kompleksowej umowy bedzie
zalezato od jednego wykonawcy, czyli partnera prywat-
nego. Czy to nie za duze ryzyko dla zamawiajacego?

W ramach PPP mamy jeden, ale wszechstronny przetarg za-
miast wielu, czasem nieskoordynowanych ze sobg postepo-
wan. Przemyslany przetarg, racjonalne zapisy umowne, po-
dziat odpowiedzialnosci i ryzyk pomiedzy sektor prywatny
i publiczny - PPP daje urzednikom nieprawdopodobny wie-
loletni komfort. Takie matzenstwo z rozsadku w miejsce wie-
lu przelotnych znajomosci. W miejsce tradycyjnej przysiegi
matzenskiej dziesigtki zapisow kontraktowych, regulujgcych
wzajemne oczekiwania i zobowigzania, ale réwniez sankcje
Czy rozwigzania na wypadek z impasu.

Wspomniat Pan o kompleksowej odpowiedzialnosci za
dostarczony produkt w ramach PPP.

PPP czyni caty proces inwestycyjny bardziej przewidywal-
nym i zapewnia najbardziej optymalne rozwiagzania projek-
towe w aspekcie realizacyjnym i utrzymaniowym, w tym
w aspekcie konsumpdji energetycznej. Scentralizowana od-
powiedzialno$¢ za projekt, dtugoterminowe finansowanie,
wykonanie prac budowlanych oraz pdzniejsze utrzymanie
gwarantuje, ze wszystkie elementy beda ze sobg spdjne.
W tym miejscu bardzo dosadnie wida¢ przewage modelu
PPP nad tradycyjnymi zamowieniami publicznymi. W przy-
padku PPP nie ma dylematu:

czy zaciagnac wyzsza kwote kredytu, aby wybrac drozszg
oferte budowlang, ale nastepnie zaoszczedzi¢ na kosz-
tach remontu, energii i utrzymania?

czy tez wybrac nizszy poziom zadtuzania budzetu, jed-
nakze majac swiadomos¢, ze w niedalekiej przysztosci
bedzie sie ponosi¢ wyzsze wydatki biezgce na remonty
i zuzycie energii?

Kwestia tego wyboru i odpowiedzialnosci za jego dokonanie
lezy po stronie partnera prywatnego, ktéry dobierze techno-
logie pod katem tgcznych kosztéw infrastruktury w catym cy-
klu zycia inwestycji.

Jakie narzedzia ma sektor publiczny by wyegzekwowa¢
od partnera prywatnego jego zobowigzania? Méwimy
o perspektywie kilkunastu i wiecej lat...

Model prawny PPP i szczegdtowe zapisy umowy PPP bardzo
silnie chronia podmiot publiczny przed ryzykiem niedokon-
czenia inwestycji i zaptaty pieniedzy publicznych za przysto-
wiowe fundamenty’”.

Partner prywatny ,pierwsza ztotowke” zobaczy bowiem naj-
wczesniej po wybudowaniu w catosci obiektu i oddaniu
go do uzytkowania. Dodatkowo, w trakcie okresu utrzyma-
niowego, wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie po-
mniejszane w przypadku braku tzw. dostepnosci tego obiek-
tu. W praktyce, duza czesc¢ zapisow umowy PPP poswiecona
jest szczegdtowemu opisowi sytuacji, ktdre rodza po stronie
partnera prywatnego obowigzek zaptaty kar umownych. Dla
przyktadu nalezg do nich: brak usuniecia w okreslonym cza-
sie awarii lub zbyt duza czestotliwos¢ wystepowania awarii
w danym okresie.

Model PPP zwiera réwniez silny aspekt motywujacy partnera
prywatnego do rzetelnego, tj. zgodnego z oferta, wykonania
prac budowlanych oraz $wiadczenia ustug utrzymaniowych.
W tradycyjnej formie realizacji zamowienia publicznego od-
powiedzialno$¢ wykonawcy ogranicza sie do 3 lat z tytutu
rekojmi lub gwarancji oraz kwotowo do 3% wartosci wyko-
nanych robdt budowlanych, natomiast w przypadku PPP
odpowiedzialnos¢ wykonawcy jest w catym okresie trwania
umowy PPP, a kary umowne mogg dotyczy¢ catej wartosci
wynagrodzenia za utrzymanie.

Ktére obszary infrastruktury samorzadowej sa najbardziej
atrakcyjne dla PPP? Czy model PPP moze réwniez uchronic
strone publiczng przed nieuzasadnionymi inwestycjami?

JesteSmy przekonani, ze model PPP, a wtasciwie formuta
samego dialogu konkurencyjnego, zmierzajaca do zawar-
cia umowy PPP, w istotny sposob zabezpiecza samorzady
przed nieracjonalnymi inwestycjami, tak ze spotecznego, jak
i finansowego punktu widzenia. Partner prywatny jest od-
powiedzialny za sfinansowanie inwestycji i roztozenie spta-
ty w czasie. Na tg okolicznos¢ nalezy przeprowadzic¢ analize
wieloletniej prognozy finansowej zamawiajacego, szczegol-
nie w kontekscie generowanych nadwyzek operacyjnych
i planow inwestycyjnych. ,Krotka kotdra” zmusza do opty-
malizacji i racjonalizacji zapeddw inwestycyjnych.

PPP to nie luksus, to zdrowy rozsadek. Ciagle jestesmy kra-
jem na dorobku, dlatego nie sta¢ nas na ignorowanie zalet
tej formuty.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiat Bartosz Korbus.
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WARTO BUDOWAC



