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Polska jest wcigz krajem

0 stosunkowo niskiej kulturze

spedzania czasu wolnego.

AktywnoscC ruchowa wypetnia

Czas przecietnego Polaka

w niewielkim stopniu. Krotko

Mowigc - zamiast pojsc

na basen, wolimy isC na piwo
ynika to zaréwno z braku nawyku uprawiania sportu na
co dzien, jak i z ograniczonej dostepnosci infrastruktury
sportowej na przyzwoitym poziomie. Rosnace

potrzeby mieszkancow w zakresie rekreacji, jak tez ambicje wtadz

samorzadowych, ktdre potrzeby te pragna zaspokoi¢, napotykaja

tu oczywista bariere w postaci braku wystarczajacych srodkow

finansowych. A przeciez zbudowanie na terenie gminy krytej ptywalni

lub nawet catego kompleksu basenodw, to dzis marzenie prawie
kazdego wojta i burmistrza, ktory takiego obiektu nie posiada...

Komu optaca sie basen?
Kazdy powaznie myslacy inwestor powinien pozbyc sie ztudzen co
do optacalnosci finansowej tego typu przedsiewzie¢. W zdecydowanej
wiekszosci przypadkow baseny nie generujg dochododw lub generuja
je na niewielkim poziomie. Z perspektywy jednostki samorzadu
terytorialnego nie stanowi to oczywiscie powodu wykluczajacego
przeprowadzenie inwestycji. Wrecz przeciwnie - korzysci dla
mieszkancow i samej gminy rekompensujg zwykle poniesione
naktady finansowe. Ninigjszy artykut dotyczy jednak szczegolnego
sposobu na sfinansowanie budowy ptywalni, ktéry polega na
pozyskaniu Srodkéw finansowych od inwestora prywatnego.
Taki inwestor traktuje budowe basenu nie jako misje czy zadanie
uzyteczne spotecznie, lecz przede wszystkim jako lokate kapitatu.
Jezeli zatem perspektywa uzyskania godziwego zarobku nie
bedzie obiecujaca, inwestor poszuka bardziej atrakcyjnego miejsca
na ulokowanie posiadanych pieniedzy. Mozna zatem powiedziec,
ze basen i tak zawsze optaca sie mieszkancom, a wiec rowniez
i gminie. Ale jezeli nie bedzie optacac sie zewnetrznemu inwestorowi,
ucierpig na tym wszyscy - inwestor, gmina i w efekcie mieszkancy.

Klasyczna metoda finansowania
budowy ptywalni

Obecnie ptywalnie budowane s3 przez gminy samodzielnie, przy
ewentualnym wsparciu Srodkow zewnetrznych, takich jak dotacje

UE przyznawane w ramach regionalnych programow operacyjnych,
czy pienigdze z Funduszu Rozwoju Kultury Fizycznej. Srodki wiasne
pochodza zazwyczaj z zaciggnietych kredytéw, wzglednie - innych
zrodet (np. leasing, emisja obligacji komunalnych). Jednak ten
powszechny model budowy basendw zaczyna tracic¢ na atrakcyjnosci.
Sktada sie na to kilka przyczyn. Po pierwsze - naktady, jakie obecnie
przeznaczane s na inwestycje (w tym rowniez te wspotfinansowane
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ze Srodkow europejskich), znaczgco zwigkszyty w ostatnim czasie
poziom zadtuzenia wielu jednostek samorzadu terytorialnego.
Nalezy przy tym pamieta¢, ze budowa sredniej ptywalni to koszt

co najmniej kilkunastu milionéw ztotych, a jej utrzymanie pochtania
kolejne kilkaset tysiecy rocznie. Dla wiekszosci samorzadow moze
sie to okazac¢ kwotg zbyt duza, zeby samodzielnie sfinansowac
inwestycje i pokrywac koszty eksploatacyjne. Po drugie - fundusze
unijne, ktore obecnie stanowia istotne zrodto wspotfinansowania
infrastruktury, w tym obiektéw sportowo-rekreacyjnych, ustawicznie
sie wyczerpuja. Duza konkurencja wsréd wnioskodawcow powoduje,
ze ich uzyskanie z kazdym miesigcem staje sie coraz trudniejsze.

Z drugiej strony, koniunktura na inwestycje sportowe napedzana
jest zarowno przez EURO 2012, jak i ogbing mode na budowanie
basendw nawet w matych gminach. Recepta na wskazane powyzej
problemy moze stac sie wspotpraca z inwestorem zewnetrznym

w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Poza oczywista zaleta,

jaka jest brak koniecznosci zaciggania kredytu i jednorazowego
zwiekszenia zadtuzania, wspotpraca taka moze w znaczny sposob
zwiekszyc¢ efektywnos¢ ekonomiczng przedsiewziecia. Pozyskany
partner wniesie bowiem do projektu nie tylko kapitat, ale takze
moze zapewnic profesjonalne zarzadzanie ptywalnia. Co wiecej,
poniewaz jego przychody pochodzi¢ beda w czesci z eksploatacji
wybudowanego obiektu, partner prywatny dbac bedzie o jakos¢
zarowno infrastruktury, jak i $wiadczonych ustug. Warto wiec

blizej przyjrzec sie mozliwosciom, jakie dajg przepisy dotyczace
partnerstwa publiczno-prywatnego, obowigzujace zaledwie od roku.

PPP i koncesja - ocena nowych mozliwosci
Partnerstwo moze by¢ stosowane na podstawie roznych przepiséw,
w tym przede wszystkim ustawy z 19 grudnia 2008 roku

o0 partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2009 r. nr 19,

poz. 100) oraz ustawy z 9 stycznia 2009 roku o koncesji na roboty
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budowlane lub ustugi (Dz. U. z 2009 r. nr 19, poz. 101 z pdzn. zm.).
Nowa ustawa o PPP bardzo szeroko okresla zakres przedsiewziec,
ktore moga byc realizowane na jej podstawie. Warunkiem uznania
wspotpracy za partnerstwo publiczno-prywatne w rozumieniu
ustawy jest zarzadzanie sktadnikiem majatkowym, ktory jest
wykorzystywany do realizacji partnerstwa, wzglednie - jego
utrzymywanie. W przypadku budowy obiektéw basenowych,
warunek ten bedzie z pewnoscia spetniony. W poréwnaniu

Z poprzednim stanem prawnym przepisy ustawy s3 znacznie bardziej
odformalizowane, a przez to przyjazne samorzadom. Co istotne

w niniejszym przypadku, ustawa przewiduje mozliwos¢ doptat

do ustug $wiadczonych przez partnera prywatnego, nie wskazujac
przy tym ich gornego limitu. Niewatpliwg zaleta ustawy jest takze
elastycznosc przy ksztattowaniu modelu wspotpracy. Moze ona
przybierac rozne formy, w zaleznosci od podziatu zadan i ryzyka
pomiedzy podmiotem publicznym i prywatnym. W modelu, ktory
nazwac¢ mozemy petnym, partner prywatny przejmie na siebie niemal
cate ryzyko inwestycyjne i finansowe, a podmiot publiczny wnosi
do projektu jedynie grunt oraz ewentualne doptaty na rzecz partnera
(schemat nr 1). Partnerstwo moze ograniczy¢ sie takze do wariantu
operatorskiego. Z kolei istotg koncesji na roboty budowlane, zwanej
tez ,matym PPP", jest wykonanie przedmiotu koncesji (np. ptywalni),
W zamian za wytaczne prawo do korzystania z obiektu lub takie
prawo wraz z ptatnoscig koncesjodawcy (podmiotu publicznego).

W ustawie wyraznie zastrzezono, iz ptatnos¢ koncesjodawcy na
rzecz koncesjonariusza nie moze prowadzi¢ do odzyskania catosci
naktadow poniesionych przez podmiot prywatny, a takze, ze

ponosi on w zasadniczej czesci ryzyko ekonomiczne wykonywania
koncesji. Dotychczas nie uksztattowata sie jednolita interpretacja
pojecia ,zasadniczej czesci ryzyka ekonomicznego”, ale mozna
uznac, iz oznacza to koniecznos¢ poniesienia ryzyka zwigzanego

Z niepewnoscig w odniesieniu do poziomu przychodow z inwestycji.
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Majac na wzgledzie wspomniane wymagania ustawy;,
wybudowanie ptywalni w formule koncesji na roboty budowlane
moze okazac sie trudne. Co prawda ustawa przewiduje mozliwos¢
doptat na rzecz partnera prywatnego, jednakze ich poziom potaczony
np. z zapewnieniem finansowania zajec¢ przez lokalne szkoty, moze
rodzi¢ pytanie, czy partner prywatny ponosi ,zasadnicza czesc¢
ryzyka ekonomicznego przedsiewziecia”. W zwigzku z tym budowanie
ptywalni w formule koncesji na roboty budowlane w wiekszosci
przypadkow stanowic bedzie zrodto ryzyka prawnego i ten
model PPP poleca¢ mozna gtownie w przypadku kompleksowych
projektéw inwestycyjnych, obejmujacych budowe duzych obiektow
basenowych, z dodatkowa infrastrukturg noclegowa, gastronomiczng,
rekreacyjng lub inna.

Pod uwage mozna wzig¢ rowniez wariant operatorski,

w przypadku ktérego ryzyko finansowe pozostaje w duzej mierze

po stronie podmiotu publicznego, zas partner prywatny zajmuje sie
jedynie zarzadzaniem obiektem i z tego tytutu czerpie dochody (oraz
wptaca na rzecz samorzadu okreslona kwote lub gdy zarzadzanie jest
nadal mato optacalne - uzyskuje dodatkowe doptaty do podmiotu
publicznego) (schemat nr 2).

Mozliwy jest takze szereg wariantow posrednich. Zalezy
to od ustalen pomiedzy partnerami, wyrazonych w umowie
0 partnerstwie publiczno-prywatnym.

taczenie PPP i funduszy unijnych
Przedsiewziecia typu PPP, ktore poza wktadem partnera publicznego
i prywatnego przewiduja takze dofinansowanie inwestycji dotacjami
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PRYWATNY

BANK

zewnetrznymi, w szczegolnosci funduszami wspolnotowymi, nazywa
sie projektami ,hybrydowymi”. W praktyce model ten opiera sie

takze o rozne warianty - beneficjentem pomocy moze byc¢ jednostka
samorzadu terytorialnego, jak i partner prywatny, a nawet utworzona
przez oba te podmioty spotka PPP. Szczegbtowa sciezka postepowania
zalezy kazdorazowo od konkretnych uwarunkowan. Ograniczmy

sie jednak do dwoch modeli, nazwanych wczesniej , klasycznym”

i ,operatorskim”. W modelu klasycznym wspotpraca z partnerem
prywatnym ma miejsce juz na etapie przygotowania budowy ptywalni.
W zaleznosci od projektu beneficjentem srodkow UE moze by¢ zarowno
spotka z udziatem podmiotu publicznego i prywatnego, jak i partner
prywatny samodzielnie. Wariant ten powinien by¢ brany pod uwage
zarowno w projektach indykatywnych, jak tez opartych o preselekcyjny
tryb wyboru wnioskow. Podpisanie umowy przez instytucje
zarzadzajaca nastepuje tu po wytonieniu partnera prywatnego, ktory
stanie sie beneficjentem funduszy UE. Natomiast wariant operatorski
zaktada, ze budowa ptywalni przeprowadzana jest w sposob
tradycyjny, tzn. jednostka samorzadu terytorialnego wnioskuje

o dofinansowanie ze Srodkoéw zewnetrznych, a nastepnie przeprowadza
samodzielnie inwestycje. Po ukonczeniu obiektu beneficjent

dokonuje wyboru operatora (partnera prywatnego), ktory zapewnia
profesjonalne i efektywne ekonomicznie zarzadzanie ptywalnia.

Z pozoru model hybrydowy prezentuje sie niezwykle interesujaco,
gdyz taczy w sobie korzysci ptynace z partnerstwa publiczno-
-prywatnego oraz funduszy wspolnotowych. Niestety, praktyka
pokazuje, ze jego powszechne zastosowanie jest trudne. Wptyw
na ten stan rzeczy ma przede wszystkim brak jasnych i klarownych
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kryteriow, ktore pozwalatyby oceni¢, w jakich sytuacjach realizacja
projektu hybrydowego jest mozliwa. Dotychczas przeprowadzono
w Europie tylko kilkanascie przedsiewzie¢ w modelu hybrydowym,
gtownie z dziedziny szeroko rozumianego transportu. W Polsce
obecnie w trakcie realizacji jest pilotazowy projekt ,Termy
Warminskie”, ktory wpisany zostat na liste indykatywna projektéow
kluczowych Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia Mazury
2007-2013. Na poczatku roku ukazato sie tez ogtoszenie o koncesji
na roboty budowlane dotyczace budowy kompleksu basenow
mineralnych w Solcu-Zdroju z udziatem srodkow UE.

Jak zwiekszyc¢ szanse na udang wspotprace?
Bez wzgledu na preferowany model wspétpracy z partnerem
prywatnym przedsiewziecie musi zostac starannie przygotowane.
Najlepiej, jesli juz na etapie koncepcyjnym zostanie podjeta

decyzja o realizacji projektu w formule PPP. W praktyce najwieksze
szanse na skuteczna realizacje majg przedsiewziecia ztozone,

w ktorych wraz z ptywalnig budowane beda duze kompleksy
sportowo-rekreacyjne, hotele itp. czyli infrastruktura o sporym
potencjale dochodowym. W pozostatych przypadkach niezbedne
bedzie wniesienie doptat na rzecz partnera prywatnego, ktore
zrekompensuja mu niski poziom zyskow z inwestycji, a w rezultacie
zapewnia godziwe wynagrodzenie. Odpowiednie przygotowanie
przedsiewziecia jest szczegolnie istotne w przypadku projektéw
hybrydowych, wspotfinansowanych przez fundusze wspoélnotowe.
Przeprowadzone analizy powinny jednoznacznie przesadzac,

czy potaczenie funduszy oraz PPP jest w ogole mozliwe,
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a takze czy w danym przypadku jest to rozwigzanie optymalne.
Dotychczasowe doswiadczenia Kancelarii Doradztwa Gospodarczego
Cieslak & Kordasiewicz wskazuja, ze gminy coraz odwazniej analizujg
mozliwosci realizacji projektéw PPP, a niektore juz rozpoczety
stosowne procedury majace na celu wytonienie inwestora. Nalezy
dodat¢, ze czynniki takie jak korzystna lokalizacja, potencjat
demograficzny, dobra komunikacja z obiektem, czy ograniczona
konkurencja, maja istotny wptyw na optacalnos¢ inwestycji w kryta
ptywalnie. Warto pomyslec takze o komercyjnym zagospodarowaniu
dodatkowych powierzchni, z przeznaczeniem np. na fitness, sitownie,
gastronomie i inne ustugi, poprawiajace rentownos¢ basenu.

Ze wzgledu na ,wrazliwos¢ spoteczng” wspotpracy samorzadow

z sektorem prywatnym, konieczna jest takze wtasciwa akcja
informacyjna, skierowana do lokalnej spotecznosci. <.}

W kolejnym numerze ,Ptywalni i basendw"” autorzy zaprezentuja procedury
wyboru partnera prywatnego do inwestycji w infrastrukture basenowa.

Kancelaria Doradztwa Gospodarczego
Cieslak & Kordasiewicz

ul. Chopina 5A lok. 28

00-559 Warszawa

tel.: 22 499 51 80

faks: 22 499 51 81
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