WYWIAD Z MIROStAWEM JOZEFCZUKIEM,

Cztonkiem Zarzgdu Warbud SA

Jak wygrac przetarg na budowe sadu w optacie za dostepnosc¢?
Co zadecydowato o sukcesie oferty Warbudu?

Nalezy przede wszystkim by¢ przygotowanym merytorycznie
i posiada¢ duza wiedze na temat projektéw PPP. Bardzo wazne
jest zbudowanie innowacyjnego modelu - to wtasnie model jest
sercem projektu i moze da¢ nam przewage nad konkurencja.
Ponadto, nalezy posiada¢ duze kompetencje budowlane.
Warbud, jako spdtka budowlana istniejgca na rynku od 25 lat,
takimi kompetencjami moze sie pochwali¢. Na pewno nalezy
posiadac solidne kompetencje w zarzadzaniu obiektami. Spotka
-corka Warbudu, Warbud Vinci Facilities, takie kompetencje
posiada. Warbud Vinci Facilities istnieje od 5 lat i zdobyta duze
doswiadczenie w tym obszarze. Tam, gdzie nasze kompetencje
byty zbyt mate w dziedzinie zarzadzania obiektami, siegnelismy
po wiedze naszych partneréw niemieckich, ktérzy od wielu lat
odnosza sukcesy na polu projektéw PPP. Wreszcie, bardzo
waznym elementem jest wiedza o rynku bankowym i umie-
jetno$¢ przekonywania bankdéw, aby udzielity taniego kredytu
na dtugi okres czasu.

Mysle, ze elementy, o ktdérych wspomniatem, sg niezwykle
istotne i kazdy z nich przyczynit sie do sukcesu oferty Warbudu
i wygrania przetargu na budowe, finansowanie i zarzadzanie
budynkiem Sadu w Nowym Saczu.

Jakie ryzyko gotow jest podja¢ Warbud w podobnych projek-
tach?

Warbud na pewno podejmie trzy kluczowe elementy ryzyka:

@ ryzyko budowlane, a wiec ryzyko wybudowania na czas bu-
dynku, zgodnie z umowa z partnerem publicznym,

@ ryzyko zapewnienia finansowania projektu, a wiec zdobycie
kredytu od bankéw lub innych instytucji finansowych, ktéry
to postuzy do sfinansowania konkretnej inwestycji PPP,

® ryzyko zarzadzania obiektem, a wiec zapewnienie petnej
dostepnosci obiektu, na warunkach i w jakosci zgodnej
Z umowa z partnerem publicznym.

Jakimi przedsiewzieciami interesujecie sie Panstwo obecnie?

Wydaje mi sig, ze wreszcie dzisiaj mozemy mowi¢ o realnej
szansie rozwoju projektéw PPP w naszym kraju. Partnerzy

publiczni przestali wreszcie interesowacC sie¢ jedynie obiektami
sportowo-rekreacyjnymi, takimi jak: aquaparki czy stadiony.
Obecnie priorytetem dla partnerow publicznych sa: budynki
administracji publicznej, szpitale, szkoly, sady, wiezienia, pro-
kuratury oraz domy spokojnej starosci. Te priorytety sa takze
naszymi priorytetami. Chcemy wspomdc partneréw publicznych
w zaspokajaniu podstawowych potrzeb spoteczenstwa w tych
dziedzinach. Jest to tym bardziej uzasadnione, ze banki chca
finansowac projekty PPP wiasnie w ww. obszarach. Stadiony
czy aquaparki nie spotykaja sie z pozytywnym odzewem ban-
kow.

Czy sa Panstwo gotowi uczestniczy¢ w przedsiewzieciach
zaktadajacych zarzadzanie ryzykiem popytu?

Warbud bezposrednio nie wezmie na siebie ryzyka popytu.
Preferujemy projekty w formule optaty za dostepno$é. Nie wy-
kluczam natomiast uczestnictwa w projektach z ryzykiem popytu
(na przyktad przetarg na budowe, finansowanie i utrzymanie
domu spokojnej starosci w Bobolicach). Jednakze do takiego
przetargu musimy zbudowaé konsorcjum z partnerem, ktory
ma dosdwiadczenie w danej dziedzinie i bedzie chciat w ramach
konsorcjum wzia¢ na siebie ryzyko popytu.

Jakie zagraniczne doswiadczenia Panstwa grupy (projekty)
byty warte wdrozenia w Polsce?

Grupa Vinci posiada szerokie doswiadczenie w projektach PPP
gtéwnie w Niemczech, Francji i Wielkiej Brytanii. W Niemczech
spdtka z Grupy Vinci od 15 lat realizuje z sukcesem projekty PPP
w szkolnictwie. Wyremontowata i zarzadza kilkudziesiecioma
szkotami w Hesji oraz Bawarii. Przeprowadzita tez liczne
remonty budynkéw administracji publicznej w formule PPP. Jezeli
chodzi o Wielka Brytanie, to spotka-siostra Warbudu specjalizuje
sie w budowie i remontach szpitali w formule PPP i ma w tym
ogromne doswiadczenie. Co do Francji, to sztandarowym pro-
jektem zrealizowanym przez Vinci jest Stade de France. Ponadto,
wiekszos¢ autostrad we Francji jest zarzadzana przez Vinci
w formule koncesji. Poza Europa, Vinci realizowato projekty
remontéw i zarzadzania wiezieniami.
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Biorac pod uwage wspomniane doswiadczenia, Warbud chce
z nich korzysta¢ w projektach takich jak szpitale, szkoty, budynki
administracji publicznej, a takze sady, prokuratury i wiezienia.

Jak do podobnej wspétpracy powinna przygotowywac sie admi-
nistracja publiczna?

Administracja publiczna przede wszystkim powinna posiadaé
dobrych doradcéw prawnych i finansowych. Doradcy ci po-
winni kierowac klienta publicznego w strone klauzul projekto-
wych, akceptowanych przez partnera prywatnego, a przede
wszystkim przez banki, tak aby dany projekt byt ,bankowalny”.
Powinna réwniez zostaC¢ przeprowadzona gruntowna analiza
rynku. Ponadto, partner publiczny, jeszcze przed ogtoszeniem
przetargu, powinien odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy jest go
sta¢ na sfinansowanie danego projektu. Wreszcie, partner pu-
bliczny, wraz ze swoimi doradcami, powinien by¢ otwarty na
propozycje i sugestie partnera prywatnego tak, aby podczas
dialogu wypracowa¢ stanowisko i klauzule dobre dla obu stron
i akceptowalne przez system bankowy. Na koncu warto wspo-
mnie¢ o stronie organizacyjnej: partner publiczny powinien
wyznaczy¢ osobe odpowiedzialng za projekt, ktéra posiadataby
kompetencje niezbedne do prowadzenia negocjacji. Czesto
obserwujemy sytuacje, kiedy to brakuje osoby pilotujacej pro-
jekt ze strony partnera publicznego - takie projekty trwajg bardzo
diugo, nawet do kiku lat i czesto koncza sie porazka.

Czy obserwuje Pan zmiane nastawienia administracji rzadowe;j
wzgledem PPP?

Ministerstwo Gospodarki i Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
przeprowadzity w ostatnich 2 latach ogromng akcje promowania
kontraktow PPP w Polsce. Zorganizowaly, wraz z partnerami
prywatnymi, liczne konferencje promujace i wyjasniajace formute
PPP przedstawicielom samorzaddw. Zaczety rowniez intensywnie
zacheca¢ samorzady do wyboru drogi PPP, jako mozliwosci
realizacji kontraktéw publicznych.

Ministerstwo Gospodarki wydato w 2014 roku bardzo wazny
przewodnik po Partnerstwie Publiczno-Prywatnym, bedacy
kompendium wiedzy dla partneréw publicznych, wraz z wzorami
klauzul regulujacych prawa i obowiazki stron uczestniczacych
w projektach PPP.

Wszystkie te dziatania pokazuja zmiane nastawienia admini-
stracji rzadowej do projektow PPP.

Czy nowa perspektywa unijna 2014-2020 utatwi, wedtug Pana,
rozwdj kontraktéw w PPP w Polsce?

W nowej perspektywie unijnej, w przeciwienstwie do poprzed-
niej, pojawita sie mozliwos¢ realizacji tzw. projektéw hybrydo-
wych. W wielkim skrocie: polega to na mozliwosci finansowa-
nia projektéw PPP funduszami strukturalnymi, pochodzacymi
z Brukseli. Zmiana ta moze mie¢ ogromne znaczenie dla zwiek-
szenia liczby projektow PPP w Polsce.

Czy obserwuje Pan zmiane nastawienia systemu bankowego
wzgledem PPP?

W latach 2009-2013 wiekszo$¢ bankéw byta sktonna finanso-
wacé projekty PPP maksymalnie do 12 lat. Tak krotki okres
powodowat, ze projekty PPP byly nie do zaakceptowania przez
samorzady, ktére nie byly w stanie sptaca¢ obciazen z tytutu
PPP w tak krétkim czasie. Obecnie sytuacja diametralnie sie
zmienita. Cze$¢ bankéw akceptuje finansowanie projektéw PPP
nawet przez okres 20-25 lat.

Jak ocenia Pan jakos¢ ustug doradcéw prawnych i finansowych,
Swiadczonych na rzecz klienta publicznego przy kontraktach
PPP, obecnie i 10 lat temu?

Wraz z rozwojem rynku PPP ogromnie wzrosta wiedza i dos-
wiadczenie doradcéw prawnych i finansowych. Jeszcze kilka
lat temu kancelarie prawne kopiowaty bez modyfikacji zachod-
nie modele PPP, prébujac je zastosowa¢ na rynku polskim.
Dziatania te konczyly sie najczesciej porazka. Wielokrotnie mo-
dele zaimportowane z Europy Zachodniej byly niemozliwe do
zrealizowania w Polsce, bardzo czesto réwniez banki dziatajace
w Polsce nie chciaty kredytowac projekiéw w oparciu o te mo-
dele. Obecnie sytuacja ulegta znaczacej poprawie. Pojawito sie
kilka kancelarii prawnych i finansowych, ktére zrozumiaty wyzej
opisany problem. Dostosowuja one powszechnie istniejace
na Swiecie modele PPP do polskiej rzeczywistosci. Te dziatania
koncza sie sukcesem. Mozemy wspomnie¢ tu chociazby




o bardzo efektywnych dziataniach kancelarii prawnej i doradcy
finansowego przy projekcie budowy, finansowania i utrzymania
budynku Sadu w Nowym Saczu. Nalezy ponadto podkresli¢ fakt,
ze kancelarie te, doradzajac partnerowi publicznemu mozliwe
rozwigzania prawno-finansowe, biorg réwniez pod uwage mozli-
wos¢ sfinansowania w przysztosci tych projektéw przez banki,
co w poprzednich latach nie zawsze miato miejsce.

Jak ocenia Pan nastawienie partnera publicznego do partnera
prywatnego podczas przygotowywania projektow PPP?

Jeszcze kilka lat temu, podczas dialogu konkurencyjnego,
partner publiczny nie przejawiat wielkiej checi wstuchiwania sie
w argumenty partnera prywatnego. Postawa partnera publicz-
nego polegata na forsowaniu swoich rozwigzan, bez wzgledu
na to, czy partnerzy prywatni chcieli realizowa¢ projekty PPP
w ramach tych rozwiazan, a przede wszystkim bez wzgledu
na to, czy rozwigzania te utatwialy czy wrecz utrudniaty przy-
szte finansowanie projekiéw przez banki. Méwiac kolokwialnie,
postawa partnera publicznego sprowadzata sie do nastepuja-
cych kwestii: partner prywatny, bez wzgledu na przyjete roz-
wigzania finansowe, z pewnoscia bedzie zainteresowany,
z pewnoscig bedzie miat olbrzymie zyski i z pewnoscia zdo-
bedzie finansowanie na ten projekt. Niestety, postawa ta cha-
rakteryzowata sie mys$leniem Zyczeniowym i powodowata,
ze zaden z partneréow prywatnych nie chciat ztozy¢ oferty na
realizacje projektu PPP, a jesli juz ztozyt, to nie zdobywat na
niego finansowania.

Dzisiaj sytuacja jest zupetnie inna. Partnerzy publiczni coraz
czedciej wstuchuja sie w argumenty partneréw prywatnych
i bankdéw, dzielg sie ryzykami, co powoduje, ze projekty sa
coraz czesciej ,dopinane”, a banki decydujg sie na ich finan-
sowanie.

Czy widzi Pan role dla Polskich Inwestycji Rozwojowych w pro-
mowaniu i finansowaniu projektow PPP?

Powstanie Polskich Inwestycji Rozwojowych budzito nadzieje
dotyczace ozywienia na rynku PPP. Niestety, przez kilka lat
PIR nie byt w stanie bra¢ aktywnego udziatu w projektach PPP.
Obecnie, Prezes Jerzy Gora jest zywotnie zainteresowany
uczestniczeniem PIR-u w tych projektach, a przede wszystkim
ich finansowaniem. Dotyczy to gtéwnie obiektéw uzytecznosci

publicznej, takich jak: domy spokojnej starosci, szkoty, szpitale
i inne. Mam nadzieje, ze przyczyni sie to rowniez do wzrostu
liczby realizowanych projektéw PPP.

Jak ocenia Pan szanse na rozwdj projektow PPP w Polsce?

Mam nadzieje, ze argumenty, ktérych uzytem podczas mojego
wywiadu, $wiadczg o istnieniu realnej szansy na to, ze w Polsce
kontrakty PPP w najblizszym okresie zaistnieja w wiekszej
liczbie. Wiaze to z kilkoma duzymi zmianami w ciaggu ostatnich
kilkudziesieciu miesiecy. Zmiany te dotycza nastepujacych
obszaréw:

® zmiana nastawienia administracji publicznej wzgledem PPP,

® che¢ kredytowania przez banki kontraktdw PPP nawet do 25
lat, co nie miato miejsca jeszcze 2-3 lata temu,

® mozliwos¢ realizowania kontraktow hybrydowych w nowej per-
spektywie unijnej,

@ stale podnoszenie poziomu wiedzy doradcéw prawno-finanso-
wych w dziedzinie PPP,

@ aktywna rola PARP i PIR w promowaniu i finansowaniu pro-
jektow PPP w Polsce.

Dziekuje za rozmowe.

Warbud SA - nalezy do grona najwiekszych firm budowlanych w Polsce.
Generalny wykonawca prestizowych projektéw z zakresu budownictwa kuba-
turowego, przemystowego, ekologicznego, specjalistycznego oraz inzynierskie-
go. W swojej 25-letniej dziatalnosci spotka oddata do uzytku ponad 450 obiek-
téw na terenie catego kraju. Jest jednym z sygnatariuszy ,Porozumienia dla
bezpieczenstwa w budownictwie” — inicjatywy najwiekszych generalnych
wykonawcow w Polsce. Misjq Porozumienia jest prowadzenie dziatan na rzecz
podniesienia poziomu kultury bezpieczenstwa pracy na placach budow, a celem
ograniczenie liczby wypadkéw w branzy budowlanej.

Obecnie Warbud realizuje m.in.: Muzeum Il Wojny Swiatowej w Gdarisku, Szpi-
tal Uniwersytecki w Krakowie - Prokocimiu, osiedle mieszkaniowe Central Park
Ursynéw, Hotel Europejski oraz biurowiec Prime Corporate Centre w Warsza-
wie, a takze Sqd Rejonowy w Nowym Sgczu w formule PPP.

Wiodacym udziatowcem Warbudu jest VINCI Construction — francuski potentat
w dziedzinie budownictwa i robét publicznych. VINCI Construction nalezy do
Jjednego z najwiekszych na $wiecie koncernéw w sektorze budownictwa i ustug

powigzanych — Grupy VINCI.
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