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5XP: Partnerstwo Publiczno-Prywatne i Pomoc Publiczna

PPP w budownictwie kubaturowym

Przemystaw Szulfer, dyrektor ds. finansowych Warbud S.A. y
przemyslaw.szulfer@warbud.pl rzem @ VINECI X8
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WARBUD SA -

AKTYWNY UCZESTNIK
RYNKU PPP
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Promocja formuty PPP w Polsce (Garbye

<+ Aktywny udziat w wielu postepowaniach PPP w Polsce
<+ Zaangazowanie w tworzenie dobrych praktyk z dziedziny PPP (m.in. w ramach Polsko -
Francuskiej Izby Handlowej)

<+ Mecenas portalu edukacyjnego www.pppakademia.pl

< Aktywny udziat w pracach zespotdéw roboczych przy Ministerstwie Rozwoju
< Wyspecjalizowana komédrka w strukturach WARBUD SA z dziedziny PPP
¢+ Doswiadczenie w pozyskiwaniu srodkéw finansowych na realizacje inwestycji

¢+ Bogate doswiadczenia PPP w grupie kapitatowej VINCI


http://www.pppakademia.pl/

Pozytywny klimat dla PPP w Polsce

Wsparcie administracji publicznej (pilotazowe projekty Ministerstwa
Rozwoju, publikacje i przewodniki)

Wzrost zaufania sektora publicznego do partnerow prywatnych

Zmiana nastawienia sektora bankowego - dostepnosc¢ kredytdédw na 25 lat
PPP finansowane hybrydowo - potgczenie z funduszami UE

Rosngca jakos¢ ustug Swiadczonych przez doradcow prawnych i
finansowych

Postrzeganie PPP jako przyktad oszczednosSci w poroéwnaniu do

klasycznego przetargu
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Pierwsza inwestycja rzgdowa w formule PPP
<+ Powierzchnia tgczna 8 500 m2, w tym:
powierzchnia uzytkowa 6 100 m?
parking podziemny 700 m2
<* Komunikacja 1 700 m?
Petna infrastruktura techniczna
Zagospodarowanie terenu o powierzchni ok. 8 200 m?
Powierzchnia zabudowy ok 2 300 m?
Wyposazenie obiektu pod klucz
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OBIEKT
UZYTECZNOSCI PUBLICZNE]
SAD REJONOWY
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Sad w Nowym Saczu

Prekwalifikacje i dialog z 5 wykonawcami - 1 rok

¢+ Dostosowanie projektu do wymagan Partnera Publicznego i uczestniczgcych Wykonawcéw (5
podmiotow)

<+ Poznanie wzajemnych oczekiwan i mozliwosci

¢+ Dyskusja nad dostepnymi rozwigzaniami technologicznymi

<+ Wspotpraca z projektantem, budowniczym i zarzadcg - wypracowanie optymalnego PFU i zakresu
utrzymania

< Wtasciwa alokacja ryzyk i odpowiedzialnosci

<+ Opracowanie optymalnych warunkéw umownych, z uwzglednieniem oczekiwan rynku (w tym
bankdéw)

< Publikacja SIWZ, PFU i wzoru umowy PPP
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Etapy realizadji

Etap . . .. .
Etap inwestycyjny Etap utrzymania i zarzadzania
przygot-om.lawczy 30 miesiecy (max. 33) 20 lat
6 miesiec
Koncepcja
Podpisanie projektowa Projekt wraz z .
: Pozwolenie na . : Zwrot
kontraktu + pozwoleniem na : : Utrzymanie i eksploatacja :
: : uzytkowanie obiektu
PPP finansowanie budowe

bankowe
Marzec 2015 Sierpien 2015 Czerwiec 2016 grudzien 2017 lata 2018-2037 grudzien 2037
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SAD REJONOWY W NOWYM SACZU

Postepy w realizacji - film
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Sad w Nowym Saczu

Obowigzki partnera prywatnego

Projekt i budynek ,,pod klucz”

Petne wyposazenie ruchome

Pozyskanie wszelkich pozwolen

Aranzacja kredytowania wraz z kosztami pozyskania
Petne utrzymanie techniczne, tj. serwis przez 20 lat
Natychmiastowa reakcja na awarie

Niezbedne remonty i odtworzenie majgtku

¥

¥
¥
¥
¥

¥
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Petny ,soft FM"” (ochrona, sprzatanie,
odsniezanie itd.)

Pokrycie kosztow energii elektrycznej i cieplnej
Ubezpieczenie majgtkowe obiektu i OC
Zarzgdzanie obiektem i administracja

Sptata odsetek w ciggu 20 lat

Solidny partner przez 20 lat
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Sad w Nowym Saczu (Warbug

Wynagrodzenie partnera prywatnego

<+ Wynagrodzenie miesieczne w 3 strumieniach ptatnosci:
«» czesS€ inwestycyjna - sptata naktadow inwestycyjnych (przygotowanie, projektowanie, budowa,
nadzor)
¢» czesc finansowa - tytutem roztozenia sptaty inwestycyjny w czasie (tzw. kredyt kupiecki)
indeksowana o zmiany stawki WIBOR
¢» czes¢ utrzymaniowa - indeksowana o wskaznik inflacji GUS
< Wynagrodzenie w Czesci Utrzymaniowej pomniejszane w przypadku braku dostepnosci obiektu
<+ Kary i potrgcenia zalezne od:
¢r czeSciowej niedostepnosci obiektu (np. w wyniku awarii)
< niespetnienia wymagan jakosciowych co do swiadczonych ustug
<r braku lub opo6znionej reakcji partnera prywatnego na awarie

<+ dtuzszego niz oczekiwany czasu usuniecia skutkow awarii
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DLACZEGO PPP



PPP -rozwigzanie szyte na miare s

Odpowiedzialnosc za projekt, budowe i utrzymanie po stronie jednego podmiotu.
Optymalny dobdér technologii = najkorzystniejsza relacja kosztéw budowy i utrzymani
Kompleksowy przetarg = jednorazowe koszty przygotowania

Gwarancja (serwis) jakosci nawet na 20 lat.

Roztozenie sptaty inwestycji nawet na 20 lat = realna motywacja dla Wykonawcy

Korzystna klasyfikacja budzetowa wydatkow i zadtuzenia

PPP - rozwigzanie tansze nawet o 20% w catym cyklu projektu wobec klasycznego zamodwienia



Realna odpowiedzialnosc przez 10 - 20 lat

Partner Prywatny buduje niejako , dla siebie”

¢+ Realna motywacja do dostarczenia wysokiej jakosci ustugi

¢ Odpowiedzialnos¢ za jakos¢ wykonawstwa - remonty i wymiany
PO naszej stronie

¢ Usuwanie usterek i dokonywanie poprawek: 10-20 letni serwis
przez Partnera Prywatnego

¢ Odpowiedzialnos¢ za prawidtowosc i wydajnos¢ systemow

¢+ Dobdr technologii pod kgtem kosztow w catym cyklu zycia

GWARANCJA CENY ZA UStUGI W 10-20 LETNIM OKRESIE
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PPP. Schemat powigzan i relacj

W projekcie

I UMOWA PPP |

______________

: 10 - 20 LAT :

Optata za dostepnosc

d PARTNER PRYWATNY  Rum
L

SKARB PANNNSTWA Zapewnienig dostepnosci
’ Obiektu
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Projektowanie i
Budowa

Pozyskanie

Finansowania

Utrzymanie techniczne i
Soft FM (ochrona, sprzgtanie)

Finansowanie |
Inwestycji




KLUCZOWE CZYNNIKI SV
SUKCESU W PROJEKCIE PPP %



PREKWALIFIKACJE i NEGOCJACJE peraud

Wytonienie powaznych uczestnikow dalszego dialogu

<+ Dobre praktyki dotyczgce dialogu konkurencyjnego:
++ Optymalna (ograniczona) liczba uczestnikow
«+ Postawienie rzeczywistych wymagan, ktore bedg spetnione
przez sprawdzonych i kompetentnych wykonawcow

«+ Transparentnos¢ procesu negocjac;i

«+ Korzysci dla Zamawiajgcego
«* Prowadzenie rozmow jedynie z rokujgcymi partnerami

«+ Udziat doswiadczonych firm w konstruowaniu SIWZ i zapiséw umownych

++ Pewnos¢, ze projekt nie przekroczy mozliwosci finansowych wykonawcy



Niezbedne kompetencje uczestnikow
dialogu

<+ Szeroki zakres kompetencji wymagany w PPP:

<* Finansowanie, aspekty prawne
<* Projektowanie
<* Realizacja

< Facility Management
<+ Wspotpraca pomiedzy projektantem, generalnym
wykonawcg i zarzgdcg obiektu
<+ Znalezienie ,ztotego Srodka” pomiedzy jakoscig i kosztem

budowy, a kosztami utrzymania i funkcjonalnoscig obiektu



ROLA DORADCOW ZAMAWIA JACEGO

Inwestycja a nie koszt

<+ Wymagany szeroki zakres wiedzy i doswiadczenia:

<+ Kompetencje techniczne
<+ Kompetencje prawne

<» Kompetencje finansowe

<+ Ocena propozycji wnoszonych przez strone prywatng
<+ Stosowanie rozwigzan ,szytych na miare”

<+ Znajomosc realidw sektora finansowego
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ROZSADNY PODZIAL RYZYK

Umowa referencyjna - Sgd w Nowym Saczu

<+ Klarowne obowigzki strony i przejrzysty sposob kalkulacji kar

<* Rozsgdny poziom kar umownych

<+ Szeroki zakres utrzymania = realne przedtuzenie gwarancji jakosci na 20 lat




FINANSOWANIE PROJEKTU

Zaangazowanie Banku od 1 dnia

<+ Udziat banku od poczgtku dialogu
<+ Oczekiwania banku umozliwiajgce finansowanie projektu
<+ Otrzymanie promesy finansowania przed ztozeniem oferty

<* Niezbedna akceptacja struktury projektu przez bank




Powazna praca nad koncepcja
architektoniczng juz na etapie dialogu

«+* Wspotpraca z projektantem na etapie dialogu
konkurencyjnego

«* Posiadanie wstepnej koncepcji architektonicznej przed
ztozeniem oferty

«* Wycena naktadow inwestycyjnych w oparciu
0 projektowane/optymalne rozwigzania

<+ Uwzglednienie wymagan stawianych przez Facility

Managera we wstepnej koncepcji
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WARTO BUDOWAC

Ul. Domaniewska 32
02-672 Warszawa

DZIEKUJEMY ZA UWAGE

Zatgczone dokumenty stanowig tajemnice przedsiebiorstwa w rozumieniu ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji i moga by¢
wykorzystane wytgcznie dla celéw zwigzanych z konferencjg ,5xP” organizowang w todzi w dniach 26-27.02.2018 r. Wszelkie

informacje zawarte w powyzszych dokumentach stanowig wtasno$¢ Warbud S.A. Strony nie sg uprawnione do przekazywania wyzej
opisanych informacji jakimkolwiek innym podmiotom, chyba, ze otrzyma na to wczes$niejszg pisemng zgode Warbud S.A.

Wszelkie dokumenty zostang zwrécone Warbud S.A. niezwtocznie po otrzymaniu pisemnego wezwania, jednak nie pozniej niz w
terminie 3 dni. W przypadku naruszenia ktéregokolwiek z powyzszych zobowigzan Strony bedg zobowigzane do naprawy powstatej
szkody, w tym zwrotu utraconych korzysci



