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O tym, jakie mozna wskaza¢ metody wynagrodzenia dla inwestora prywatnego w projektach partnerstwa
publiczno-prywatnego opowiada Michal Przychoda, associate w Praktyce Infrastruktury i Energetyki w
kancelarii Domarnski Zakrzewski Palinka.

Michatl Przychoda: Nalezy wskazaé na trzy podstawowe modele wynagradzania. W pierwszym, w
ktorym partner prywatny odpowiada jedynie za zapewnienie dostgpnosci i utrzymanie sktadnika
majatkowego (szpitala, spalarni, toréw), na ogét wybudowanego wczesniej przez partnera
(przebudowanego, wyremontowanego), podstawowym modelem wynagradzania jest tzw. optata za
dostepnos¢. Jej istota sa cykliczne ptatnosci ze strony podmiotu publicznego na rzecz partnera
prywatnego, dokonywane zazwyczaj po zakonczeniu etapu inwestycyjnego przez caly okres utrzymania
(faczace w sobie wynagrodzenie za etap inwestycyjny oraz utrzymanie, a takze za usluge sfinansowania
budowy). W niektérych przypadkach optata za dostgpnos¢é moze by¢ pomniejszona o przychody z tzw.
elementow komercyjnych projektu, ktére wykonawca osiaga z przedmiotu przedsigwzigcia (np. przez
prowadzenie bufetu w sadzie).

W drugim modelu wynagrodzenie partnera prywatnego pochodzi wylacznie z pobierania przez niego
pozytkow z przedmiotu partnerstwa (koncesja). Trzeci model to model taczony (koncesja z doptatami), tj.
pobieranie pozytkoéw ze sktadnika majatkowego potaczone z doptatami od podmiotu publicznego (np. do
ceny biletéw ptaconej przez uzytkownikow za korzystanie z basenu). W obu ostatnich modelach
nastgpuje obligatoryjne przeniesienie na koncesjonariusza wigkszosci ryzyka ekonomicznego
przedsigwzigcia. Z drugiej strony umowa koncesji moze by¢ jedynie pozorna, np. jesli w razie
powierzenia partnerowi prywatnemu budowy 1 utrzymania parkingu podziemnego, zlokalizowanego pod
urz¢dem miasta, gmina jednoczesnie zagwarantowataby koncesjonariuszowi stata optate (abonament) za
zajecie 60 proc. udostgpnionych miejsc parkingowych (np. z przeznaczeniem dla pracownikow 1 klientow
urz¢du), ktéra bytaby nalezna koncesjonariuszowi bez wzgledu na liczbg faktycznie zajgtych miejsc. W
takim przypadku, mimo iz zgodnie z zapisami umowy PPP ryzyko zajetosci parkingu (takze przez
ustalenie ceny za parkowanie) spoczywatoby po stronie wykonawcy, ryzyko ekonomiczne w sposob
faktyczny nie zostaloby przeniesione na stron¢ prywatna, a wig¢c nie mielibySmy do czynienia z projektem
o charakterze koncesyjnym, a z klasycznym PPP. Wymaga to stosowania innych przepiséw w celu
wyboru partnera prywatnego.

Jakie sa wady i zalety tych rozwigzan?

Niewatpliwym plusem optaty za dostg¢pnos¢ jest zagwarantowanie partnerowi prywatnemu stalej
ptatnosci na jego rzecz w okresie wieloletnim. Podmiot publiczny za$ dokonuje ptatnosci za ustugi
utrzymania tylko w przypadku, gdy wykonawca zapewnia dostgpnos¢ sktadnika majatkowego, a przede
wszystkim zachowuje odpowiednie standardy jakoSciowe utrzymania. W przeciwnym razie naliczone
przez zamawiajacego punkty karne za nieprawidlowe utrzymanie, moga doprowadzi¢ takze do
pomniejszenia czgsci optaty za dostgpnosé, odpowiadajacej wynagrodzeniu za etap inwestycyjny.
Klasyczna koncesja nie wymaga natomiast w ogdle wydatkowania Srodkow publicznych. Jej minusem
jest jednak wystepujaca czgsto koniecznos¢ przeprowadzenia analiz popytu (np. zagospodarowania
komercyjnego parkingéw, sal konferencyjnych w budynkach, wykorzystania powierzchni reklamowych)
oraz uwzglednienia w cenie oferty partnera prywatnego wahan rynku, podazy lub popytu (co moze
prowadzi¢ do decyzji, iz wykonawca przejmie ryzyko zagospodarowania komercyjnego tylko czesci
obiektu).

Czy wybor metody wynagrodzenia zalezy wlasnie od rodzaju projektu?
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Jak najbardziej. Specyfika pewnych przedsigwzig¢ (np. budowa i utrzymanie sadu), czy rodzaj
zamawiajacego, moga eliminowac badz istotnie minimalizowaé wiaczenie elementow komercyjnych.

Niewatpliwie jednak, niektére przedsigwzigcia wprost wpisuja si¢ w model wynagradzania w postaci
optaty za dostgpnos¢ z prawem pobierania pozytkOw przez partnera prywatnego (np. przez sprzedaz zuzla
powstatego ze spalania odpadéw komunalnych w spalarni, wynajem billboardéw wzdtuz drogi, wynajem
sal konferencyjnych w urzedzie), a dochdd z takiego dziatania moze wptynaé na obnizenie optaty za
dostepnosé.

Istnieja takze projekty koncesyjne, ktére samofinansuja si¢ w catosci lub niemal w catosci. Mozna
przytoczyc¢ tutaj przyktad osiagnigcia zwrotu z inwestycji przez wykonawce z wynajmu reklam na
wybudowanych przez niego wiatach przystankowych, wynajmu mieszkan (z jednoczesnym oddaniem
czesci lokali do zasobu komunalnego zamawiajacego), czy tzw. finansowania z oszczednosci (tj.
projektow, w ktérych wynagrodzenie partnera prywatnego pochodzi z oszcz¢dnosci w wydatkach
podmiotu publicznego na ciepto, w wyniku dokonania termomodernizacji budynkéw przez wykonawce 1
wyposazenie ich w nowoczesne systemy zarzadzania energia).

Jakie problemy pojawiaja si¢ na styku inwestor prywatny/gmina podczas rozméw o metodzie lub
wysokosci wynagrodzenia?

Jak wynika z naszej praktyki, najwigkszym problemem jest doktadne okreslenie zakresu obowiazkow
partnera prywatnego w ramach przyjetych przez niego ryzyk i1 zadan (np. stopiefi szczegdétowosci w
okresleniu standardéw utrzymania oraz harmonogramu remontow). Zbyt duzy wplyw zamawiajacego na
dziatania partnera prywatnego, jest bardzo niech¢tnie postrzegany przez instytucje finansowe. Przy
nadmiernej kontroli podmiotu publicznego ryzyko budowy czy dostgpnosci wyceniane jest przez banki
jako wysokie, a zatem partner prywatny otrzymuje niekorzystne warunki finansowania. Przektada si¢ to
bezposrednio na wysokos¢ jego oferty dla zamawiajacego, przekraczajacej niejednokrotnie szacowane
wczesniej budzety.

W przypadku projektéw spalarniowych, nasze doSwiadczenia pokazuja, ze istotnym punktem spornym
jest takze ustalenie poziomu odpaddw, ktore zamawiajacy gwarantuje dostarczy¢ w danym okresie do
instalacji przetwarzania odpadéw komunalnych 1 ewentualne zwigzane z niedochowaniem tego poziomu
sposoby pomniejszenia wynagrodzenia partnera prywatnego badz jego zwigkszenia w przypadku
dostarczenia odpadéw powyzej ustalonej normy.

Wywiad pochodzi z Biuletynu partnerstwa publiczno-prywatnego nr 6, wydawanego w ramach projektu
,,Rozwadj partnerstwa publiczno —prywatnego w Polsce”. Projekt jest wspotfinansowany ze srodkow
Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwaj.

Projekt jest realizowany przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju we wspétpracy z ogélnopolskimi
stowarzyszeniami jednostek samorzqdu terytorialnego — Zwiqzkiem Miast Polskich i Zwiqzkiem Powiatow
Polskich, organizacjq zrzeszajacq przedsiebiorcow — Konfederacjq Lewiatan oraz organizacjq
pozarzqdowq — Fundacjq Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.

Biuletyn to wazny element projektu. Jego celem jest upowszechnianie wiedzy i doswiadczen z zakresu
PPP, w trakcie realizowanego projektu.
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