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Analizy przedrealizacyjne dla przedsigwzig¢ PPP powinny przedstawi¢ wiadzom taki obraz
przedsigwzigcia by pozwolit on na oceng, czy wybrana jego forma realizacji jest zasadna. Punktem
wyjscia dla oceny optymalnych rozwiazan dla przedsigwzie¢ realizowanych w modelach PPP bedzie to,
w jaki spos6b dokonujace oceny podmioty zrealizowalyby samodzielnie dane zadanie.

Odpowiedz ta wymaga wszechstronnego przeanalizowania zadania, przy czym poszczegOlne zakresy
analiz beda si¢ wzajemnie przeplatac i warunkowaé. Warto, zatem ustalié, jaki ma byc¢ zakres techniczny
przedsigwzigcia (rowniez z punktu widzenia funkcji, jakim ma stuzy¢ infrastruktura). Na podstawowym
poziomie analiz to zakres rzeczowy przedsiewzigcia jest punktem wyjscia dla pozostatych analiz —
prawnej i ekonomicznej, w tym analizy ryzyka. Nastgpnym krokiem jest zarysowanie scenariusza
samodzielnej realizacji zadania 1 skonfrontowanie go z innymi metodami, w tym formuty PPP.
Reasumujac analizy przedrealizacyjne sktadaja si¢ zazwyczaj z trzech analiz::

1. analizy technicznej,
2. analizy prawno-organizacyjnej
3. analizy ekonomicznej wraz z analiza ryzyka.

Analiza przedrealizacyjna wskazuje, zatem na to, jakie sa rozwigzania techniczne, jak ksztattuje si¢
otoczenie prawne realizacji przedsigwzigcia 1 jakie sa podstawowe wartosci ekonomiczne
podejmowanych dziatani. Niekiedy moze si¢ okazac, ze projekt przymierzony do faktycznych mozliwosci
budzetowych danego podmiotu generalnie nie moze by¢ zrealizowany samodzielnie z powodow
finansowych. Nalezy pamigtaé, ze oceny kazdego z wariantow realizacji analizowanego przedsigwzigcia
nalezy dokona¢ w tzw. catym cyklu zycia projektu, tj. poczawszy od etapu projektowania, przez budowg i
petny okres eksploatacji. W innym wypadku analizy beda niepetne pod wzgledem faktycznych kosztow
realizacji zadania przez strong publiczna, co przetozy si¢ bezposrednio na odrzucenie kazdej oferty
prywatnej, ktora z natury rzeczy musi zawiera¢ w sobie kalkulacje¢ wszystkich kosztow. Przez
nieodpowiednio zarysowang podstawe porOwnawcza juz na wstepie odrzucone beda realnie korzystne
warianty realizacji przedsigwzigcia w formule PPP.

Ze wspomnianym aspektem porownywania kosztow realizacji zadania wigze si¢ pozytywna cecha
przeprowadzania analiz, jaka jest zbadanie faktycznych kosztow funkcjonowania administracji publicznej
w relacji do efektow, jakie to dziatanie przynosi. To m.in. z tego powodu warto oprze¢ si¢ na doradcach
zewnetrznych. Korzyscia ze wspotpracy z doradcami zewngtrznymi jest rowniez ich dystans do
przedmiotu analizy, co sprzyja eliminacji nieuzasadnionego optymizmu, co do szans na realizacje danego
przedsigwzigcia.

Analiza techniczna

Analiza techniczna ma na celu zdefiniowanie przedmiotu przedsigwzigcia. Z jednej strony winna ona
okresla¢ zakres rzeczowy a z drugiej wskazywac na funkcjonalnos¢ przedsiewzigcia. Podkresli¢ nalezy,
1z analiza ta winna dotyczy¢ calego przedsigwzigcia, nie tylko w zakresie zadania publicznego, ale
rowniez definiowac potencjalne mozliwosci dla zadan zwiazanych z czysto komercyjnym charakterem
przedsigwzigcia. Zaktadajac, ze zakres obejmuje np. budynki przeznaczone na cele mieszkalnictwa
komunalnego, analiza moze wskazywac réwniez na realizacje¢ dodatkowej powierzchni przeznaczonej na
dziatalnos$¢ ustugowa. Przy czym nalezy zauwazyd, iz na tak wstgpnym etapie, opracowywanie
dokumentacji technicznej wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowg jest nieuzasadnione. Po pierwsze
doprecyzowywanie rozwigzaf technicznych odbywac si¢ bedzie poprzez wspétdziatanie z partnerem
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prywatnym lub tez pozostawione zostanie do okreslenia przez partnera prywatnego jedynie przy
akceptacji strony publicznej. Po drugie zbyt szczegbtowe okreslenie rozwiazan technicznych jeszcze
przed wylonieniem partnera prywatnego przyczyni¢ si¢ moze do spadku atrakcyjnosci przedsigwzigcia w
oczach strony prywatnej lub do wysunigcia szeregu propozycji majacych na celu optymalizacje kosztow.
Tym samym zwazywszy na czasochtonnos¢ jak i1 kosztochtonnosci prac zwiazanych z opracowaniem
dokumentacji technicznej stusznym wydaje si¢ by¢ opracowanie szczegdtowej analizy technicznej lub
programu funkcjonalno — uzytkowego. Dokument ten postuzy do ustalenia planowanych kosztow prac
projektowych 1 rob6t budowlanych, przygotowania oferty szczegélnie w zakresie obliczenia ceny oferty
oraz wykonania prac projektowych [Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego nr 3 ,, Analiza
przedrealizacyjna przedsigwzigcia ppp — zagadnienia podstawowe”, strona 11].

Dzigki opracowaniu takiej dokumentacji mozna zdefiniowaé zakres przedsigwzigcia oraz przewidziec
dodatkowe elementy inwestycyjne np. doprowadzeni medidw, usuniecie kolizji drogowych, usprawnienie
ruchu, ktérych realizacja jest niezbg¢dna dla przeprowadzenia procesu inwestycyjnego.

Zatem analiza swoim zakresem obejmowac powinna:

¢ badanie aktualnego stanu zagospodarowania terenu wskazujac np. na koniecznos¢ usunigcia
istniejacych juz obiektow lub mozliwos¢ wykorzystania istniejacej infrastruktury;

e proponowany zakres inwestycji zarOwno zwiazanej z wykonywaniem zadania publicznego jak 1
dodatkowego zadania o charakterze komercyjnym;

e proponowane zagospodarowanie terenu w tym rozwigzania dotyczace zieleni i matej architektury;

e proponowane rozwiazania technologiczne

e oceng stanu prawnego nieruchomosci 1 zdolnosci podmiotu publicznego do rozporzadzania
nieruchomosciami na potrzeby inwestycji — szczegdlnie pod wzgledem mozliwosci
zagospodarowania terenu i wzniesienia planowanej infrastruktury ,

¢ badanie aspektow srodowiskowych - np. czy konieczna bedzie decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach, badania gruntowe o stanie zanieczyszczen

¢ ustalenie wstgpnego budzetu inwestycyjnego 1 oszacowanych kosztéw eksploatacji 1 utrzymania
obiektow dla r6znych wariantow realizacji przedsigwzigcia,

e stworzenie podstawy do przygotowania standardu eksploatacyjnego.

¢ ustalenie harmonogramu realizacji inwestycji

e ocena strategii 1 mozliwosci podziatu przysztych zadarn inwestycyjnych [Por. Raport z analiz
przedrealizacyjnych 1 badania rynku dla projektu pn. ,,Budowa nowego szpitala matki 1 dziecka w
Poznaniu™]

Analiza techniczna moze zakladac kilka wariantow realizacji inwestycji tacznie ze zmiang lokalizacji,
ktore w dalszym toku prac zostang poddane analizom finansowo-ekonomicznym. Pozwoli to m in.
ustali¢, czy nieruchomosci przeznaczone pod inwestycje pozwalaja na jej optymalna realizacje w zakresie
funkcjonalno-organizacyjnym oraz wykaze zatozen technicznych z warunkami zagospodarowania
przestrzennego obszaru, na ktérym potozone sa przedmiotowe nieruchomosci lub tez ewentualne kierunki
zmian w miejscowym zagospodarowaniu przestrzennym, konieczne do petnej realizacji projektow.
Badanie rozwiazan technicznych, a takze alternatyw lokalizacyjnych poszczeg6lnych wariantow
realizacji Przedsigwzigcia postuzy ustaleniu optymalnych organizacyjnie i ekonomicznie ram
przedsigwzigcia, ze wskazaniem konkretnych rozwiazan zwigkszajacych efektywnos¢ inwestycji.
Jednoczesnie pozwoli to na okreslenie wariantu, ktory zostanie poddany testowi rynku lub negocjacjom z
partnerem prywatnym [Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego nr 3, ,, Analiza przedrealizacyjna
przedsigwzigcia ppp — zagadnienia podstawowe”, strona 11].
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Nalezy zaznaczy¢, ze czgsto popetnianym btedem jest utozsamianie wyniku doradztwa technicznego ze
stworzeniem projektu technicznego przedsigwzigcia. Jest to mylne zalozenie, gdyz ustalanie rozwigzan
technicznych powinno si¢ odbywac przy wspoétudziale partnera prywatnego, ktory jako inwestor w
znaczeniu prawa budowlanego na mocy zawartej umowy o PPP samodzielnie wykona projekt przy
akceptacji strony publiczne;.

Wypracowana na etapie analizy wstgpnej wizja bedzie skonfrontowana z propozycjami strony prywatnej
na etapie dialogu konkurencyjnego i tworzenia zapisow umowy, bgdzie ona stanowita podstawe
opracowania projektu technicznego i1 odbioru wzniesionej na jego podstawie infrastruktury. Jest ona
rowniez wyjsciem do opracowania standardow eksploatacyjnych a potem oceny ich przestrzegania a w
konsekwencji obliczania naleznego stronie prywatnej wynagrodzenia.

Analiza prawno-organizacyjna

W ramach analizy prawno-organizacyjnej winny by¢ dokonana przede wszystkim ocena prawnej
dopuszczalnosci realizacji analizowanego przedsigwzigcia oraz wskazanie istotnych z punktu widzenia
udanej realizacji zagadnien natury prawnej 1 organizacyjnej. W zaleznosci od stopnia przygotowania
przedsigwzigcia 1 branzy, w jakiej jest realizowane przedsigwzigcie, analiza prawno-organizacyjna
dotyczy ustalenia poszczegdlnych etapow jego realizacji, w tym czynnosci przygotowawczych, ktore
powinny zosta¢ wykonane przez strong publiczna.

Kolejnym zadaniem jest wskazanie zezwolen administracyjnych, uzgodnien i opinii wymaganych do
realizacji przedsigwzigcia oraz innych istotnych zagadnien zwiazanych z procesem budowlanym, z
uwzglednieniem regulacji z zakresu gospodarki nieruchomosciami, zagospodarowania przestrzennego 1
prawa budowlanego, w Scistym powiazaniu z prawem ochrony Srodowiska i prawem zaméwien
publicznych. Juz na tym wst¢pnym etapie konieczna moze by¢ ocena przedsigwzigcia pod katem jego
struktury podatkowej 1 budzetowej (zgodnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych).

Po ocenie ekonomicznej tresci przedsigwzigcia konieczne jest wskazanie szczegdtowego opisu procedury
wyboru partnera prywatnego. Konieczne jest rowniez okreslenie zasad zaangazowania infrastruktury
przed rozpoczgciem prac konstrukcyjnych, a takze przejgcia sktadnikow majatkowych po zakorniczeniu
przedsigwziecia [Por. Partnerstwo publiczno-prywatne: od pomystu do wyboru partnera prywatnego,
Praca zbiorowa pod redakcja: Rafata Cieslaka 1 Bartosza Korbusa, strona 37-38].

Niekiedy, szczegdlnie w zakresie ustug Swiadczonych mieszkanicom w podstawowym zakresie, odptatnie
czy przy finansowaniu dotacyjnym, konieczna moze si¢ okaza¢ analiza kwestii zwiazanych z pomoca
publiczna. Szczegdlna uwaga powinna by¢ poswigcona podziatowi zadan 1 ryzyk, ktére maja wptyw na
natur¢ zobowigzan finansowych podmiotu publicznego z punktu widzenia limitéw zadtuzenia jednostek
samorzadu terytorialnego.

Analiza powinna si¢ zakonczy¢ stosownymi rekomendacjami co do ksztattu rozwigzan prawnych przy
realizacji przedsigwzigcia oraz szczegétowym harmonogramem dziatan niezbednych do realizacji
przedsigwzigcia.

Rownolegle do analizy zadan, jakie maja do wykonania poszczegdlni uczestnicy przedsigwzigcia,
dokonuje si¢ ich wstgpnego podziatu, co implikuje odpowiedni tryb wyboru partnera lub
koncesjonariusza i pozwala okresli¢ zakres obowiazkow stron przysziej umowy, stanowigc punkt wyjscia
do negocjaciji jej ostatecznego ksztaltu w trakcie postgpowania przetargowego. Nalezy zaznaczy¢, ze
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czesto dos¢ zaskakujacy wptyw na ostateczng strukture przedsigwzigcia bedzie miata réwniez analiza
podatkowa, ktéra powiazana jest rOwniez z analiza finansowa przedsigwzigcia. Analiza podatkowa
powinna obejmowaé w szczegdlnosci podatek od towardw 1 ustug, podatki dochodowe, podatek od
czynnosci cywilnoprawnych oraz podatek od nieruchomosci [Bartosz Korbus ,Partnerstwo publiczno-
prywatne. Realizacja zadan samorzadu lokalnego z partnerem prywatnym, Wraszawa 2016 str. 76-78].

Najczesciej analiza prawna bedzie obejmowac:

¢ okreslenie uczestnikow postgpowania o PPP

e okreslenie kto bedzie strong umowy PPP w tym

e okreslenie kwestii zwiazanych z wlasnoscig nieruchomosci;

e podziat zadan na etapie inwestycji 1 eksplantacji infrastruktury,

e analiz¢ uwarunkowan prawnych zwigzanych z wynagrodzeniem partnera prywatnego, w tym
o zagadnienia dotyczace kwestii podatkowych
o zagadnienia dotyczace pomocy publicznej

e tryb wyboru partnera prywatnego

e forme organizacyjna wdrazania przedsigwzigcia w formule PPP.

Analiza ekonomiczna wraz z analiza ryzyka
Analiza ekonomiczna

Kluczowe dla oceny zasadnosci wdrozenia przedsigwzigcia w formule PPP jest odniesienie optymalnego
wariantu PPP do scenariusza samodzielnej realizacji danego zdania. Oceny efektywnosci realizacji
przedsigwzigcia w ramach modelu PPP dokonuje si¢ z wykorzystaniem komparatorow.

Komparatory sa narzedziami, ktérych celem jest optymalizacja procesu wyboru modelu i trybu PPP,
okreslenie jego finansowo-ekonomicznej optacalnosci oraz poréwnanie z alternatywnym modelem
tradycyjnym realizacji przedsigwzigcia. W ramach analizy ekonomicznej stosuje si¢ Komparator PPS
(Public Private Scan) oraz Komparator PPC (Public Private Comparator) — narze¢dzia, ktérych celem jest
analiza porOwnawcza hipotetycznego najefektywniejszego z punktu widzenia strony publicznej modelu
PPP z modelem tradycyjnym. Poréwnanie to pozwala oceni¢ wielkos¢ Srodkéw potrzebnych do
zagwarantowania trwatosci inwestycyjnej 1 eksploatacyjnej realizowanego przedsigwzigcia z
uwzglednieniem catego cyklu zycia projektu i1 z uwzglednieniem zmiany wartosci pieniagdza w czasie.

Jesli wyniki potencjalnego PPP sa gorsze od wynikow uzyskanych w ramach modelu tradycyjnego, nie
ma uzasadnienia dla dalszej pracy nad wybranym wariantem 1 wladze powinny si¢ zastanowi¢ nad
gruntowng przebudowa modelu PPP lub powrdéci¢ do samodzielnej realizacji przedsigwzigcia. W trakcie
analiz znaczenie ma identyfikacja ryzyk zwiazanych z realizacja przedsigwzigcia i ich wptyw na oceng
ptatnosci z uméw o PPP na limity zobowiazan budzetowych podmiotu publicznego. Zagadnienia te beda
miaty znaczacy wpltyw na oceng¢ zasadnosci realizacji przedsigwzigcia z perspektywy finansow
publicznych. Znajda réwniez odzwierciedlenie w zapisach umowy pomigdzy strona publiczng a prywatna
[Por. Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego nr 3, ,, Analiza przedrealizacyjna przedsigwzigcia ppp —
zagadnienia podstawowe”, strona 14].

Na etapie wyboru najlepszej oferty analiza ekonomiczna powinna si¢ skupi¢ na poréwnaniu ze soba
modelu opartego na wybranej ofercie 1 modelu samodzielnej realizacji przedsigwzigcia, by ostatecznie
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wskaza¢ optymalny z punktu widzenia strony prywatnej model realizacji przedsigwzigcia. PorOwnania
tego typu mozna dokonac, wykorzystujac Komparator PSC (Public Sector Comparator).

Analizy finansowo-ekonomiczne powinny zawiera¢ oszacowane wskazniki efektywnosci
zaangazowanego kapitatu w ramach przedsigwzigcia zaréwno z perspektywy partnera prywatnego, jak i
podmiotu publicznego. Analiza przeprowadzona przy uwzglednieniu uwarunkowan
makroekonomicznych powinna uwzglednia¢ rowniez tzw. dostgpnos¢ finansowa przedsigwzigcia, tj. czy
podmiot publiczny jest w stanie ponieS¢ obciazenia finansowe zwiazane z przedsigwzigciem.

Tym samym analiza ekonomiczna powinna obejmowac swym zakresem nast¢pujace zagadnienia:

e Oszacowanie naktadéw inwestycyjnych.

e Wskazanie Zrodet finansowania przedsigwzigcia w tym okreslenie potencjalnych mozliwosci
dofinansowania UE

e Kalkulacja przychodéw i kosztéw przedsigwzigcia.

e Okreslenie mechanizmu wynagradzania partnera prywatnego np. oplata za dostgpnos¢, dziatalnos¢
komercyjna, inne;

e Opracowanie sprawozdan finansowych pro forma.

e Kalkulacje wskaznikéw efektywnosci przedsigwzigcia oraz zaangazowanego kapitatu zaréwno
przez partnera prywatnego jak 1 podmiot publiczny.

e Okreslenie sytuacji finansowej podmiotu publicznego 1 jego zdolnos¢ do finansowania inwestycji
w catym cyklu zycia przedsigwzigcia.

Analiza ryzyka

Analiza ryzyka jest istotnym elementem badan dla przedsigwzigC realizowanych przy wykorzystaniu
formuty PPP. Po pierwsze, jednym z kryteriéw oceny ofert dla przedsigwzigc realizowanych w formule
PPP, jest podzial zadan i ryzyk pomigdzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym. Tym samym
zaklada si¢ ,iz wlasciwy podzial zadan i ryzyk, jest kluczowy dla powodzenia realizacji przedsigwzigcia
przeprowadzanego wspolnie przez podmiot publiczny i partnera prywatnego. Po drugie, odpowiedni
podziatl ryzyk determinuje kwestie zwigzane z uyymowaniem w klasyfikacji statystycznej projektu w
budzecie sektora finanséw publicznych. Ponadto, odpowiedni podziat ryzyk pozwala na osiagnigcie
odpowiedniej efektywnosci projektu w caltym okresie obowigzywania umowy z partnerem prywatnym z
mozliwoscig jej przedluzenia na okres cyklu jego zycia. Analiza ryzyk sporzadzana z kolei na potrzeby
dokumentacji aplikacyjnej dla projektow wspodtfinansowanych Srodkami Unii Europejskiej, ma za
zadanie przede wszystkim zbadanie prawdopodobienstwa osiagnigcia zadawalajacej efektywnosci pod
wzgledem okreslonej wartosci progowej IRR 1 NPV.

Celem tej analizy jest ustalenie prawdopodobienstwa osiagnigcia przez projekt zaktadanych pierwotnie
efektow oraz ustalenie prawdopodobnego scenariusza odchylen tych wynikéw od wartosci
reprezentujacej ich szacunek. Ryzyko powinno by¢ przekazane stronie, ktdra jest w stanie najlepiej sobie
z nim poradzi¢. Efektywne rozmieszczenie ryzyka ma bezposredni wptyw finansowy na projekt,
poniewaz skutkuje obnizeniem ogdlnych kosztéw przedsigwzigcia i1 dlatego stanowi wzmocnienie
wartosci w stosunku do zaangazowanych Srodkéw finansowych w poréwnaniu z tradycyjnymi metodami
udzielania zamdéwien publicznych.

Do podstawowych rodzajow ryzyk zwiazanych z realizacja przedsigwzig¢ w modelu PPP naleza:

1. ryzyka zwigzane z budowa,
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2. ryzyka zwiazane z dostgpnoscia
3. ryzyka zwiazane z popytem [Por. Rozporzadzenie ministra gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w
sprawie rodzajow ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie].

W praktyce podzial ryzyk pomi¢dzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym determinowany
bedzie kazdorazowo réznymi czynnikami uwarunkowanymi charakterem danego przedsigwzigcia.

Wyboér zakresu 1 szczegétowej metodologii analizy ryzyk zalezy w szczeg6lnosci od:

e wartosci przedsigwzigcia - przy przedsigwzigciach o duzej wartosci rekomendowane jest
przeprowadzenie pelnej analizy ryzyk, w tym analizy Monte Carlo;

e zlozonosci przedsigwzigcia - przy ztozonych 1 nietypowych przedsigewzigciach wskazane jest
zastosowanie zaawansowanych metod statystycznych, ktére pozwalaja na uwzglednienie
ztozonych 1 powigzanych ze soba ryzyk;

e kosztow przeprowadzenia analizy ryzyk w kontekscie skali 1 wartoSci samego przedsigwzigcia;

e wymaganej precyzji analiz - jezeli analiza ryzyk dotyczy kilku podobnych rozpatrywanych
wariantow alternatywnych, wéwczas niezbedne jest zastosowanie odpowiednio szczegétowych
metod analizy ryzyk, tak aby zapewni¢ mozliwos¢ rzetelnego poréwnania wariantow.

Jako reguta generalna, kazda analiza ryzyk przedsigwzigcia PPP powinna jednak zawiera¢ minimum
nastgpujace elementy:

¢ identyfikacja ryzyka zakoniczona opracowaniem rejestru ryzyka, matrycy ryzyka i okresleniem
ryzyk kluczowych;

¢ identyfikacja czynnikéw mitygacji kazdego z ryzyk kluczowych; okreslenie prawdopodobienstwa
ryzyk kluczowych.[ ,,Metodologia tworzenia analiz ryzyk w projektach PPP i ich podziatu
pomigdzy strong publiczna 1 prywatng w kontekscie ich wptywu na klasyfikacje projektu pod
katem dilugu 1 deficytu sektora publicznego”, Platforma PPP, Warszawa 2012 r.]

Prawidtowo przeprowadzona analiza ryzyka pozwala na wstgpna analize¢ klasyfikacji przedsigwzigcia pod
katem dilugu 1 deficytu sektora finanséw publicznych.

6/6


http://www.tcpdf.org
http://www.phoca.cz/phocapdf

