PPP na co dzien

53d Rejonowy
w Nowym Saczu oficjalnie
przekazany w rece
partnera publicznego

Pierwsza inwestycja Skarbu Panstwa, o wartosci netto ok.
122 min zt, zrealizowana w formule partnerstwa prywatno-
-publicznego przez firme Warbud SA, wybudowana zostata
w ekspresowym tempie. Gmach Sadu Rejonowego w No-
wym Saczu wraz z catym zapleczem zostat wybudowany
i oddany do uzytku w ciggu 20 miesiecy. 6 kwietnia 2018
roku generalny wykonawca przekazat symboliczny klucz do
nowego gmachu Sadu.

To byt wazny test, ktdry miat pokazac rzqdowi i samorzq-
dom sens oraz efektywnos¢ korzystania z formuty PPP. Jako

Kalendarium powstawania inwestycji:

marzec 2015 — podpisanie umowy PPP pomiedzy Skar-
bem Paristwa a spétka nalezaca do firmy Warbud SA,
lipiec 2015 - zatwierdzenie przez Sad koncepcji
projektowe;j,

sierpien 2015 - zamkniecie finansowania wspodlnie
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego,

kwiecier 2016 — uroczyste wbicie pierwszej topaty,
grudzien 2017 — oddanie budynku do uzytkowania.

17

partner prywatny zaprojektowalismy, wybudowalismy, fi-
nansowaliSmy budynek sqdu i zgodnie zumowgq bedziemy
nim zarzqdzac przez kolejne 20 lat. Charakterystyczne dla

Obecny na uroczystosci wiceminister sprawiedliwosci tu-
kasz Piebiak bardzo wysoko ocenit wspétprace i efekt zrea-
lizowanej w formule PPP inwestycji.

formuty PPP jest to, ze budujemy niejako dla siebie. Diate-
go projektowalismy budynek w sposéb przemyslany oraz
postawilismy na wysokq jakos¢ materiatéw i technologii.
Od samego poczqtku postrzegamy ten projekt jako wy-
jqtkowo prestizowy, dlatego do realizacji oddelegowali-
smy naszych wybitnych inzynieréw — Mirostaw Jézefczuk,
Cztonek Zarzadu Warbud S.A.

Taka forma inwestycji mobilizuje partnera prywatnego do
tego, zeby zbudowac szybko, dobrze i energooszczednie. Per
saldo bedzie mozna tu méwic o oszczednosciach. Dzieki part-
nerstwu mozemy rozpoczynac inwestycje dysponujgc mniej-
szq ilosciq pieniedzy, poniewaz finansowanie rozktada sie na
20 lat -t ukasz Piebiak, Wiceminister Sprawiedliwosci.
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Przedsiewziecie realizowane byto pod nadzorem Mini-
sterstwa Sprawiedliwosci, Banku Gospodarstwa Krajowe-
go i przy wsparciu merytorycznym Ministerstwa Inwesty-
¢ji i Rozwoju.

Wspdine dziatania sektora prywatnego i publicznego z za-
kresu infrastruktury majq dzieki PPP wieksze szanse na po-
wodzenie. Administracja moze wyjs¢ z roli ,zamawiajqce-
go, a firmy z roli wykonawcdow’, tak aby jedni i drudzy stali
sie przede wszystkim ,partnerami” i realizowali kolejne in-
westycje lub rozwijali nowe ustugi publiczne — Witold Sto-
wik, Wiceminister Inwestycji i Rozwoju.

18 sal rozpraw, okazaty hol, 4 kondygnacje naziemne
i 1 podziemna, nowoczesne rozwigzania technologiczne,
efektywnos¢ energetyczna — komfortowe miejsce pracy
dla okoto 220 oséb. Takimi warunkami moze sie dzi$ po-
szczyci¢ jeden z najnowoczesniejszych sadow w Polsce.

Nowy budynek pozwolit nam wszystkie agendy, wydzia-
ty, ktére byty w réznych lokalizacjach, przenies¢ do jednego
miejsca. To duza wygoda dla naszych klientdw, petentow.
Budynek jest nowoczesny, sale sq klimatyzowane. Wszystko
Jjest ze sobg dobrze skomunikowane — Dariusz Rams, Prezes
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Dzi$ ta inwestycja jest wzorem dla samorzadow rozwazaja-
cych wykorzystanie formuty PPP.

Jestesmy, jako Warbud, bardzo aktywnym uczestnikiem
rynku PPP. Bierzemy udziat w wielu warsztatach, szko-
leniach, konferencjach. Staramy sie moderowac rynek.
Rdwniez wspdtpracujemy z Ministerstwem Inwestycji

PPP na co dzien

i Rozwoju w tworzeniu dobrych praktyk, dobrej legisla-
qgji. Przez dwa lata, czyli kiedy ruszyta budowa nowosg-
deckiego Sqdu, zmienito sie duzo. Zmienito sie podejscie,
klimat wokdt PPP. Widac, Ze sektor publiczny przestat sie
tej formuty bac — Przemystaw Szulfer, dyrektor finansowy
Warbud SA.

Firma Warbud SA jest aktywnym uczestnikiem rynku PPP.

Bierze aktywny udziat w wielu postepowaniach PPP
w Polsce. Jest zaangazowana w tworzenie dobrych prak-
tyk z dziedziny PPP (m.in. w ramach polsko—francuskiej Izby
Handlowej) i bierze aktywny udziat w pracach zespotéw ro-
boczych przy Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju. W struk-
turach firmy Warbud SA jest wyspecjalizowana komorka
z dziedziny PPP. Co warte podkreslenia, ma ona doswiad-
czenie w pozyskiwaniu srodkéw finansowych na realizacje
inwestycji oraz posiada bogate doswiadczenia PPP w gru-
pie kapitatowej VINCI. Warbud SA jest mecenasem portalu
edukacyjnego www.pppakademia.pl.

Zrodto: materiaty prasowe Warbud SA.
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Z wizytg w...

Jak zakonczyc

projekt su

cesem?

Mirostaw J6zefczuk, cztonek zarzagdu Warbud SA

6 kwietnia oficjalnie zostat oddany do uzytkowania budy-
nek Sadu Rejonowego w Nowym Saczu. Byto to wazne wy-
darzenie, bioragc pod uwage rozwdj projektéw PPP w na-
szym kraju. Grupa Warbud tego dnia przekazata oficjalnie
budynek do uzytkowania. Uwazam to za duzy sukces ca-
tego zespotu pracownikow naszej firmy pracujacych przy
tym przedsiewzieciu. Chciatbym im jeszcze raz podzieko-
wac. Bez ich zaangazowania nie moglibysmy méwic o suk-
cesie tej inwestycji.

Mozemy mowic o kilku obszarach ,dobrych praktyk’, ktére
spowodowaty, ze projekt ten uwazany jest, oczywiscie na
tym etapie, za sukces. Etapy jego realizacji podzielitbym na
dwie czesci. Pierwsza, to czas od ogtoszenia prekwalifika-
cji, przez dialog konkurencyjny, do podpisania umowy PPP.
Druga, to czas realizacji inwestycji.

Dobre praktyki, na ktére nalezy zwroci¢ uwage
podczas pierwszego okresu.

Optymalna (ograniczona) liczba uczestnikéw.

Bardzo czesto zamawiajacy zapominaja, ze trudno negocju-
je sie podczas dialogu konkurencyjnego z duzg liczba firm.
W Nowym Sgczu ograniczono liczbe potencjalnych oferen-
téw do pieciu. Obecnie, np. w Krakowie i Olsztynie prakty-
kuje sie ograniczenie liczby do trzech.

Wstuchiwanie sie w propozycje wnoszone przez strone
prywatna.

Dialog stuzyt zrozumieniu intencji i uwarunkowan, kto-
re majg wptyw na takie, a nie inne zachowanie partne-
ra publicznego i partnera prywatnego. Wazne jest, aby
strony sie stuchaty i styszaty. Kazdy partner dziata w okre-
$lonym otoczeniu. Musi to by¢ brane pod uwage pod-
czas dialogu. Dialog stuzy poznaniu wzajemnych oczeki-
wan i mozliwosci. Opracowanie optymalnych warunkéw
umownych, z uwzglednieniem oczekiwan rynku, w tym
bankéw, jest kluczowe przy tworzeniu dokumentacji
przetargowej.

Dodatkowo, bardzo wazna rzeczg podczas dialogu konku-
rencyjnego jest rozbudowana dyskusja nad dostepnymi
rozwigzaniami technologicznymi. W naszym przypadku,
reprezentanci zamawiajgcego okazali sie by¢ merytorycz-
nym partnerem, przygotowanym do dyskusji i uwzglednia-
jacym, dla dobra projektu, postulaty biznesu.

Postawienie rzeczywistych wymagan, ktére beda
spetnione przez sprawdzonych i kompetentnych
wykonawcéw.

W Nowym Saczu zamawiajacy postawit rzeczywi-
ste wymagania, zadajac pokazania realizacji obiektow
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kubaturowych o podobnej wielkosci, a takze Zzadajac od-
powiednich referencji technicznych i finansowych. Jest to
minimum jakie powinien zrobi¢ zamawiajgcy, by do fazy
dialogu zakwalifikowaty sie tylko firmy z odpowiednim
potencjatem oraz majgce doswiadczenie w realizacji pro-
jektéw PPP.

Podziat wynagrodzenia partnera prywatnego na dwa
strumienie: nakfady inwestycyjne i strumien zwigzany
z utrzymaniem obiektu.

Podziat strumieni w taki, a nie inny sposob jest kluczowy
dla finansowania projektéw PPP. Jest to zwigzane z kolej-
nym wazkim punktem dotyczacym tzw.,potracalnosci”kar
przez zamawiajgcego. Dla ,bankowalnosci projektu” jest
istotne, aby potracalnosc¢ kar byta mozliwa tylko z Il stru-
mienia wynagrodzenia.

Rozsadny poziom kar finansowych — ograniczenie do
10% CAPEX.

Projekt w Nowym Saczu charakteryzuje sie rozsagdnym po-
ziomem kar dla partnera prywatnego. 10 % wydaje sie po-
ziomem, ktory zapewnia réwnowage w relacjach — partner
publiczny i partner prywatny.

Przejrzysty sposob kalkulacji kar.

Punkt ten moze by¢ oczywisty, ale niejednokrotnie spo-
tykalismy sie z mato czytelnym sposobem kalkulacji kar
w przetargach publicznych. Tego typu praktyka uniemozli-
wia partnerowi prywatnemu ztozenie ofert ze wzgledu na
brak mozliwosci skalkulowania ceny. Projekt w Nowym Sa-
czu wyrdznia sie na tle innych projektéw wiasnie czytelnym
sposobem kalkulacji kar.

Z wizyta w...

Przerzucenie zbyt duzej ilosci rodzajéw ryzyka na
partnera prywatnego.

Zamawiajacy niejednokrotnie prébuja przerzuci¢ na
partnera prywatnego wszelkie mozliwe rodzaje ryzyka
zwiazane z projektem. Oczywiscie skutkuje to albo bra-
kiem oferty ze strony biznesu, albo nieracjonalnym po-
ziomem ceny. Biznes wycenia wszystkie mozliwe ryzyka,
uwzgledniajac je w budzecie ofertowym. Niejednokrot-
nie konczy sie to uniewaznieniem przetargu w wyniku
przekroczenia budzetu zamawiajacego. Projekt nowo-
sadecki wyrdzniat sie pozytywnie. Zamawiajacy wziat
na siebie rodzaje ryzyka, na ktérych ograniczenie to
on ma wptyw, nie prébujac ich przerzucac na partnera
prywatnego.

Udziat banku po stronie prywatnej od poczatku dialogu
konkurencyjnego.

Banki interesowaty sie projektem juz na wstepnym etapie
dialogu konkurencyjnego. Warbud zaprosit banki do za-
poznania sie z tematem we wstepnej fazie, tak aby prze-
testowac ,bankowalnos¢ projektu”. Klauzule zapropono-
wane w SIWZ byty konsultowane z sektorem bankowym.
Uwzglednienie wymagar\ banku w Umowie PPP umozliwia
pozyskanie finansowania w krétkim terminie po podpisa-
niu umowy PPP. Byt to kolejny pozytywny punkt realizacji
projektu PPP w Nowym Saczu.

Umozliwienie ztozenia ofert w réznych wariantach
finansowania.

Oferenci pragnga sktadac¢ oferty w réznych modelach bi-
znesowych. Zamawiajacy powinien to uwzglednic. Zapisy
SIWZ nie powinny blokowa¢ réznorodnosci podejscia do
tematu. Jest to wazne dla zamawiajacego, bo dzieki temu
nie zaweza sie pola refleksji nad projektem. Czesto przyjmu-
je to wazny wymiar finansowy dla partnera publicznego.



Z wizytg w...

Promesa kredytowa przed ztozeniem oferty jako
warunek powodzenia projektu PPP.

Znamy projekty PPP, w ktorych element finansowania jest
Zle przygotowany. Jest to istotny punkt przedsiewzie¢ PPP.
Bez finansowania nie ma projektow w tej formule. Wyma-
ganie przez zamawiajacego ztozenia promesy finansowania
inwestydji jest tym minimum, ktére powinno obowigzywac
przy wszystkich projektach tego typu. Postulat ten eliminu-
je niepotrzebne turbulencje podczas poszukiwania finan-
sowania dopiero po podpisaniu umowy PPP.

Warbud byt wyposazony w promese Banku BGK juz przy
sktadaniu swojej oferty. Dodatkowo, promesa kredytowa
umozliwita doktadne skalkulowanie kosztéw finansowych
(istotna czes¢ ogotu kosztéw) bez, dodatkowych rezerw”.

Dobre praktyki, na ktére nalezy zwréci¢ uwage
podczas okresu realizacji projektu.

Dobra wspotpraca zamawiajacego i partnera
prywatnego na etapie realizacji.

PPP to jest partnerstwo publiczno-prywatne. W tej formule
niezwykle wazna jest wspdtpraca zamawiajacego i wyko-
nawcy. Ma to by¢ wiasnie partnerstwo. Dzieki zaangazowa-
niu i dobrej woli po stronie przedstawicieli zamawiajgcego
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w Nowym Saczu realizacja etapu budowlanego byta rze-
czywistym partnerstwem. Wspotpracowalismy ze sobg
a nie konkurowalismy. Wspdlnie poszukiwalismy rozwia-
zan problemoéw dla,dobra projektu” Taka wspdtpraca skut-
kowata powstaniem obiektu Sgdu Rejonowego funkcjonal-
nego, ,lekkiego”i komfortowego dla uzytkownika.

Wspotpraca pomiedzy projektantem, generalnym
wykonawca i facility menadzerem.

Juz na etapie projektowania powinien by¢ zaangazowany
nie tylko generalny wykonawca (co jest oczywiste), ale tak-
Ze przyszty zarzadzajacy budynkiem. Z nim powinny by¢
konsultowane gtéwne zatozenia, przyjete rozwigzania bu-
dowlane i wyposazenia budynku. To on powinien odbierac
gtéwne rozwigzania projektowe i technologiczne. Rozwia-
zania przyjete przez projektanta i generalnego wykonawce
maja nie tylko wptyw na przyszty komfort pracy, ale takze
na strone finansowa projektu.

Pokusze sie o stwierdzenie, ze pierwszy rzagdowy projekt
PPP realizowany przez grupe Warbud mozemy uznac
za projekt referencyjny dla innych tego typu inwestycji
przeprowadzanych w naszym kraju. Przypomne, ze mé-
wimy o projektowaniu, finansowaniu, budowie i zarza-
dzaniu technicznym przez okres 20 lat, inwestycji wartej
ponad 122 min zt brutto.

(L)Jarbud
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