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S. Marenjak, R. Malcolm W. Horner, M. A. El-Haram Pregledni rad

Privatno ulaganje za objekte visokogradnje u Hrvatskoj

Prikazane su glavne karakteristike modela privatne financijske inicijative (PFI) ustupanja radova za
objekte javne namjene u visokogradnji. PFI model podrazumijeva ukljucivanje privatnog sektora u
izvedbi investicija i preuzimanje odgovornosti za odrzavanje i upravijanje izgradenih objekata tijekom
njihova uporabnog vijeka. Opisane su glavne prednosti i nedostaci modela. Navedeni su osnovni uvjeti
koje treba ispuniti da bi se takav tip ulaganja mogao primjenjivati u Hrvatskoj.

S. Marenjak, R. Malcolm W. Horner, M. A. El-Haram
Private investment in high-rise construction in Croatia

Subject review

Main features of the private financing initiative (PFI) model for the award of construction contracts for
public-use high rise structures are presented. The PFI model implies participation of private sector in
the implementation of investment projects and assumption of responsibilities for the maintenance and
management of completed structure during their working life. Major advantages and deficiencies of the
model are described. Basic preconditions are outlined with respect to conditions to be fulfilled for the
adoption of this type of investment in Croatia.

S. Marenjak, R. Malcolm W. Horner, M. A. EI-Haram Ouvrage de syntese

Investissements privés dans le batiment en Croatie

L’article présente les caractéristiques principales de linitiative financiere privée (PFI) dans le cadre
de 'attribution des marchés pour les édifices d’usage public dans le batiment. Le modeéle PFI suppose
l'intégration du secteur privé dans la réalisation des investissements et la prise de responsabilités dans
la maintenance et la gestion des édifices construits pendant leur durée de vie. On décrit les principaux
avantages et inconvénients du modele et on indique les conditions essentielles qui doivent étre remplies
pour qu’'un tel type d’investissements puisse étre mis en ceuvre en Croatie.

C. Mapensax, P. Manxonm B. Xopnep, Moxameo A. En-Xapam Ob630pHas paboma

KanuraJjioB/jio:keHHe B 00beKThI BLICOTHOI'O CTPOUTEJIbCTBA B XOpBaTHH

Coenan 0630p 0CHOBHBIX XapaKmepucmux mooenu yacmuou gunancosoi unuyuamussl (PFI) nepedauu
pabom  OMHOCAWUXCA K  O0ObeKmam OOWeCmBeHHO20 HA3HAYEeHUs 6 O001ACMmU  8bICOMHO2O0
cmpoumenvcmea. PFI moens noodpazymesaem 6KIOUEHUEe HACMHO20 CEKMOPA 6 UHGECMUYUU U
npunamue Ha cebs OMEEeMCMBEHHOCIU NO OOCYHCUBAHUIO U IKCHILYAMAYUY NOCMPOEHHBIX 00bEKMOE 6
meuenue ux npeoycMompeHHo20 CpPOKA UCHONb308anus. [Ipedcmasienvl 2nagHvie npeumywecmsd u
Heoocmamxu mooenu. Ilpusedenvi 0CHOBHbIE YCI08USL, NOOAEHCAWUe K UCHOTHEHUIO Oid NPUMEHEHUs
MAaKo20 Muna KanumanoeiodxceHus 6 Xopsamuu.

S. Marenjak, R. Malcolm W. Horner, M. A. El-Haram Ubersichtsarbeit

Private Kapitalanlagen fiir Hochbauobjekte in Kroatien

Dargestellt sind die Grundkennzeichen des Modells der privaten finanziellen Initiative (PFI) in der
Bauleistungsvergabe fiir Objekte offentlicher Zuwendung im Hochbau. Das PFI Modell schliesst die
Eingliederung des Privatsektors in die Realisation der Investierungen und die Ubernahme der
Verantwortung fiir die Wartung und Verwaltung der erbauten Objekte wiihrend deren Beniitzungsdauer
ein. Beschrieben sind die hauptsdchlichen Vor- und Nachteile des Modells.Es sind die grundlegenden
Bedingungen angefiihrt die erfiillt werden miissen um diesen Typ der Kapitalanlage in Kroatien
anwenden zu kénnen.

Autori: Mr. sc. SaSa Marenjak, dipl. ing. grad.; Prof. dr. sc. R. Malcolm W. Horner, dipl. ing. grad., dr. sc.
Mohamed A. El-Haram, dipl. ing. stroj., Construction Management Research Unit, Division of Civil
Engineering, University of Dundee, Dundee, United Kingdom
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Ulaganje u objekte visokogradnje

S. Marenjak i drugi

1 Uvod

Private Finance Initiative (PFI) pripada medu najrazvi-
jenije forme, u sklopu Private Public Partnership (PPP)
modela [1].

PPP (Partnerstvo privatnog i javnog sektora) opéeniti se
naziv za moguce razli¢ite oblike povezanosti svih sudio-
nika u realizaciji projekta i razliCite ugovorne forme. Pod
zajednickim nazivom PPP postoji nekoliko oblika udru-
zivanja, kao $to su:

1. Management contracts, gdje privatni sektor preuzi-
ma pruzanje neke usluge u ime javnog sektora, ali
bez preuzimanja ikakva rizika.

2. Joint venture, gdje privatni i javni sektor osnivaju
zajednicko poduzece radi realizacije nekog projekta,
a ulog i raspodjela rizika dijele se u dogovorenom
odnosu, iako u najvec¢em broju slucajeva vecina rizi-
ka ostaje na javnom sektoru.

3. PFI model, koji po svojim karakteristikama pripada
u DBFO (Design, Build, Finance and Operate) tip
ugovora. Pod ovom formom udruzivanja poznati su
jos 1 ostali oblici, pod raznim nazivima, kao npr. BOT
(Build Operate Transfer), BOOT (Build Own Operate
Transfer) i dr.

4. Build Own Operate (BOO) gdje privatni sektor gradi
i upravlja izgradenim objektom, ali i zadrzava vlas-
nistvo.

Tablica 1. Pregled upotrebe PFI i PPP modela za objekte
javne namjene u drzavama EU-a

Potplsan;aii(l)zag Il1jlligovor1u a) b)|o|ay|e)| D

Nizozemska +

Spanjolska +

Francuska +

Njemacka +

Belgija + |+

Grcka + |+

Italija + + +

Portugal + |+ +

Norveska + |+ + |+

Finska + |+ + |+

Irska + |+ |+ ]+ +

Velika Britanija + |+ |+ |+ |+]|+

a) Projekti zdravstva (bolnice, domovi zdravlja i sl.)

b) Projekti prosvjete (osnovne i srednje $kole, objekti
sveucilista i sl.)

c) Zatvori

d) Projekti socijalne stanogradnje

e) Projekti ministarstva obrane

f) Uredi za potrebe vlade, gradova i/ili lokalne samouprave
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PFI predstavlja metodu ustupanja javnih radova s defi-
niranim odnosom izmedu privatnog i javnog sektora u
procesu realizacije javnih projekata koji se grade iz dr-
zavnog proracuna te sluzi za financiranje, projektiranje,
izvedbu, te upravljanje odrzavanjem i uporabom velikih
javnih projekata (npr. Skole, bolnice, objekti koji se gra-
de za potrebe vlade itd.) u zemljama EU, a najSiru prim-
jenu, i po broju potpisanih ugovora i po veli€¢ini ukupnih
investicija, ovaj model ima u Velikoj Britaniji [2]. Preg-
led upotrebe PFI i PPP modela (u nekim evropskim drza-
vama zadrzano je ime PPP, kao opéeniti naziv) u drzavama
EU prikazan je u tablici 1. [3].

Od 1992. godine vlada Velike Britanije uvela je PFI model
radi uvodenja privatnog kapitala u investicije javnog
sektora, poboljsanja performansa i ukupne vrijednosti
izgradenih objekata te svrsishodnijeg iskoriStavanja finan-
cijskih sredstava prikupljenih od poreznih obveznika [4].

2 Glavne karakteristike PFI modela ustupanja i
realizacije javnih projekata

2.1 Sudionici u ostvarenju PFI modela

Glavni sudionici u ostvarenju PFI modela su sljedeci [5]:

1. Investitor (npr. vlada i/ili zaduZeno resorno ministar-
stvo).

2. Koncesionar, stvara posebnu tvrtku — tzv. Tvrtku s
posebnom namjenom (TPN), engleski naziv SPV —
Special Purpose Vehicle, koja traje do isteka konce-
sije. TPN moze osnovati neka tvrtka, ili nekoliko od

navedenih:

2.1 Tvrtka za projektiranje radova (samostalno ili s
kooperantima)

2.2 Izvoditelj radova (samostalno ili s kooperanti-
ma)

2.3 Banka koja prati projekt i moze biti dio konzor-
cija

2.4 Konzalting tvrtka koja upravlja “odrzavanjem i
uporabom” izgradenog objekta, za sve vrijeme
trajanja koncesijskog ugovora. Ta tvrtka prati
projektiranje sa stajaliSta odrzavanja i uporabe
objekata, kako bi se omogucila efikasna rjeSe-
nja i optimalizirali ukupni tro§kovi, tj. postigao
optimalni odnos izmedu inicijalnih troskova gra-
denja te buducih troskova uporabe i odrzavanja
objekata.

Svi sudionici koncesionara s ulogom ulaze u projekt.
Razni modaliteti su mogu¢i, npr. kod objekata visoko-
gradnje u Velikoj Britaniji, banke najcesce ulazu od 80-
95% kapitala, a ostali sudionici ulazu preostalih 5 - 20%
(konzalting tvrtka i izvoditelj ili izvoditelji.). Na slici 1.

vvvvv

jekata po PFI modelu.
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Pravni
savjetnici

Tehnicki
savjetnici

Financijski
savjetnici

Pravni zastupnik Javnog Sektora
(npr. Ministarstvo Financija)

Financijski, tehnicki |
pravni savjetnici

Tvrtka sa posebnom
namjenom (TPN)

Financijska
institucija
(npr. banka ili
mirovinski fond)

lzvoditelj
radova

Projektantska
tvrtka

Pod Izvoditelji

Tvrtka za upravljanje
odrzavanjem i
uporabom objekta

Pod lzvoditelji

Financijski, tehnicki i
pravni savjetnici

Slika 1. Sudionici u realizaciji javnih objekata prema PFI modelu

2.2 Novi nacin definiranja ugovornih odnosa

PFI model predstavlja nov nacin definiranja ugovornih
odnosa s investitorom, sa sljede¢im obiljezjima:

Ugovor se sklapa na duzi rok (optimalno je od 25 ili
30 godina) izmedu predstavnika javnog sektora (vla-
da ili resorno ministarstvo zaduzeno za provedbu in-
vesticije iz svog sektora) i privatnog konzorcija kao
koncesionara [6].

Ugovor definira koncesiju za projektiranje, gradenje,
upravljanje odrzavanjem i uporabom gradevinskog
objekta.

Ukupni troskovi koncesije usporeduju se s “uspored-
nim troskovima javnog sektora” (Public Sector Com-
parator — PSC). Troskovi javnog sektora predstavlja-
ju troskove koji bi postojali za isti projekt ako bi se
radovi ustupali tradicinalnim nac¢inom, plus svi pro-
cijenjeni troskovi uporabe i odrzavanja objekata te
troskovi rizika koje bi investitor morao sam placati
kako bi sanirao posljedice koje takvi rizici mogu
izazvati. Trenutno se u Velikoj Britaniji vode velike
rasprave oko realnosti troskova PSC-a, $to ih Cesto
definiraju posebni savjetnici koji ne Zele objaviti
“neto sadas$nju vrijednost” objekta u tijeku ustupanja
radova, kao ni pretpostavke pri procijeni tih troskova.
Ugovorom se definira integracija svih etapa tijekom
trajanja koncesije (projektiranje, financiranje, grade-
nje, odrzavanje i uporaba objekta i eventualno ruse-
nje i uklanjanje objekta). Slika 2. prikazuje razlike u
integraciji etapa, za ukupno vrijeme trajanja projekta,
izmedu tradicionalnog i PFI modela ustupanja radova.

GRADEVINAR 55 (2003) 7, 383-389

Vedina rizika alocirana je na koncesionara. Postoje
odredeni rizici koji nakon pregovora mogu ostati “u
vlasnistvu” investitora, no to su uglavnom odredeni
rizici na koje koncesionar ne moze utjecati (kao npr.
inflacija i sl.) [7].

Ugovor definira “specifikaciju krajnjih performan-
sa” objekta [8], a placanje je vezano uz detaljno pra-
¢enje i ostvarivanje zadanih performansa. Npr. kod
bolnica, u operacijskim salama moze biti zadana ja-
¢ina osvjetljenja, koja mora biti raspoloziva. Ugovo-
rom je definiran tzv. “rektifikacijski period” za sva-
ku funkcionalnu cjelinu te bi u tom roku svaki nedosta-
tak trebao biti uklonjen.

Ugovor definira “jedinstvenu mjesecnu ratu otpate”
(JMRO), koju investitor otplacuje koncesionaru u
jednakim mjesecnim ratama, tijekom cijelog vijeka
trajanja ugovora, ali nakon pocetka eksploatacije ob-
jekta. Za objekte visokogradnje, ugovorom se defini-
ra raspolozivost objekta (availability), kao zbroj ras-
polozivosti svih funkcionalnih cjelina objekta te se
JMRO umanjuje u slucaju neraspolozivosti pojedi-
nih funkcionalnih cjelina objekta, po ugovorno stro-
go definiranom mehanizmu placanja (payment me-
chanism).

PFI ugovor ima status off balance sheet treatment,
§to znaci da se investicija, realizirana po ovom modelu,
ne racuna u tekuée zaduzenje drzave, Sto je ujedno i
jedan od glavnih ekonomskih vodica za primjenu, sa
stajaliSta drzava koje imaju limit u budu¢em zaduzi-
vanju na domacem i na inozemnom financijskom
trzistu.
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Ustupanje javnih objekata po PFl modelu

>l

Slika 2. Razlika u “integraciji etapa” izmedu ustupanja i realizacije javnih objekata po tradicionalnom i PFI modelu

e Izuzetna vaznost posvecuje se odrzavanju objekata.
Odrzavanje mora biti kvalitetno isplanirano, Sto znaci
da se u svakom trenutku moraju znati sve aktivnosti
planskoga preventivnoga, inspekcijskoga i reaktiv-
nog odrzavanja i sve aktivnosti zamjene istroSenih
gradevinskih elemenata i materijala nakon isteka nji-
hova fizickog vijeka trajanja.

Jedan od kljucnih ekonomskih vodica, po ovom modelu
ustupanja radova jest u €injenici da se rastereti trenutno,
tekuc¢e zaduzivanje drzave kao investitora svih javnih
objekata.

10 O Tradicionalni nacin

9 ustupanja radova
E 87 B Nacin ustupanja radova
= T po modelu PFI
E 61
= 5711
==
@ 3111
S 24— —
- Rl R

0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 - 30
Godine
(Etapa gradenja) (Etapa "Odrzavanja i Uporabe™
izgradenog objekta)

Slika 3. Pojednostavljeni prikaz moguce razlike u vremenskom
tijeku plac¢anja javnih objekata, izmedu tradicionalnog i
PFI nacina ustupanja javnih radova

Pojednostavljeni prikaz moguce razlike u dinamici pla-

¢anja pri tradicionalnom nacinu ustupanja javnih radova

i pla¢anju pri ustupanju javnih radova po PFI modelu

prikazan je na slici 3.

Upravo takav tijek placanja javnog sektora (umjesto jed-
nokratnoga velikog optereé¢enja u fazi gradenja, proracun
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se opterecuje kroz dugi niz godina u malim iznosima),
glavna je prednost PFI modela.

3 Prednosti i nedostaci PFI modela

3.1 Prednosti PFI modela

Prednosti PFI modela sa stajaliSta investitora su sljedece:

1. Koncesionar kapitalom svojih sudionika financira
projektiranje, gradenje, opremanje objekata, urede-
nje okoliSa, preventivno i reaktivno odrzavanje, kao
i troskove upotrebe objekata (npr. ¢iscenje, rezije,
itd.) [9]. Naplata od investitora pocinje tek kada se
objekt pocne iskoristavati, tj. nakon uspjesnog zavr-
Setka gradenja i opremanja objekta (kada je objekt
spreman za ispunjavanje funkcije kojoj je namije-
njen). Koncesionar je odgovoran i snosi troskove
kompletnog odrzavanja i uporabe objekata, za sve
vrijeme trajanja koncesije.

2. Investitor “prebacuje” sav rizik nekvalitete (kao pos-
ljedicu pogresaka u projektiranju i gradenju) na Kon-
cesionara, koji iz svog profita pla¢a nedostatke (odr-
zavanje, pa i penale u sluc¢aju nemoguénosti uporabe
dijela objekata), a $to je sve detaljno definirano u
ugovoru.

3. Investitor pocinje pladanje tek kada je izgradeni ob-
jekt (npr. skola ili bolnica) u funkeiji i po€inje raditi
punim kapacitetom. Placa se u jednakim ratama (mje-
se€no) sve vrijeme trajanja koncesije. Na taj nacin
vlada placa takav kapitalni objekt na dugi rok, najéesce
s pocekom (do zavrsetka gradnje). To znaci da inves-
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titor (npr. resorno ministarstvo, zupanije, gradovi,
tijela lokalne uprave ili dr.) ne mora pribavljati veli-
ka financijska sredstva odmah, nego se projekt financi-
ra i gradi kapitalom koncesionara, a tek nakon zavr-
Setka gradnje investitor pocinje otplacivati taj projekt u
podjednakim iznosima, u roku koji je ugovoren za
koncesiju (25 ili 30 godina).

4. Investitor prati performance i funkcionalnost objeka-
ta (detaljno definirano ugovorom) te o tome ovisi re-
dovno placéanje i/ili penali prema koncesionaru.

5. Transparentnost cijelog procesa, gdje koncesionar
kompletno odgovara za sve nastale greske i\ili nedos-
tatke te o svom trosku placa popravke i sve “fuseve”,
a ne, kao u velikom broju slucajeva, da to “ponovno”
placaju porezni obveznici.

6. Investitor dobiva maksimalnu kvalitetu za ulozeni
novac (Best Value for Money) budu¢i da Koncesio-
nari na natjecaju definiraju ukupne troskove projekta
[10], sve vrijeme trajanja koncesije, a ne, kao §to je
to slucaj pri tradicionalnom nacinu ustupanja radova,
samo troskove gradenja objekta. 1z tog razloga kon-
cesionar je “primoran” traZiti optimalni odnos izme-
du troskova gradenja i troSkova upotrebe i odrzava-
nja objekata, kako bi ukupni troskovi projekata pos-
tali minimalni.

Kod nekih projekata, kao sto su npr. aerodromi (s pri-
padaju¢im objektima), bolnice i sl., odnos troskova
gradenja te troskova odrzavanja i uporabe objekata
moze biti od 1:2 paido 1:5[11], [12]. To znaci da
za, primjerice ulozenih 50 mil. kuna za gradnju nove
bolnice treba racunati na sljede¢ih 100 mil. kuna za
odrzavanje i uporabu izgradene bolnice u roku od
buducih 30 godina. Ovaj odnos troskova vrijedi za
kvalitetno projektiranje i gradenje koje zadovoljava
sve potrebe efikasnog odrzavanja i uporabe objekata.
U slucaju da investitor ove radove ugovara na tradi-
cionalni nac¢in, moze se dogoditi da izabere (u najve-
¢em broju slucajeva) najjeftinije izvoditelja, no tada
se moze ocekivati da ¢e se potro§iti mnogo vise (pri-
mjerice 200 mil. kuna za rok od 30 godina) za odrza-
vanje i uporabu takvih objekta, a §to opet ide na ra-
¢un poreznih obveznika. Iz toga se vidi da se kod
velikih investicija i projekata, uz nekvalitetno plani-
ranje odrzavanja i uporabu objekata, na rok od 30
godina moze “potrosSiti” svota cijelog novog objekta
koji se moze sagraditi ako se projekt ne planira po
nacelu “integracije” svih etapa tijekom cijelog vijeka
trajanja objekta.

U Velikoj Britaniji su analizirane razlike izmedu
ukupnih troSkova projekata, npr. na izgradnji skola,
po PFI modelu, u usporedbi s tradicionalnim naci-
nom ustupanja radova (usporedba sa tzv. Public
Sector Comparator — PSC). Ustede koje se ostvaruju
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na Skolama, ustupanim po PFI modelu, u odnosu
prema tradicionalnom nacinu ustupanja radova, u
prosjeku su 9% ako se promatraju ukupni troskovi
projekata (diskontirani na neto sada$nju vrijednost)
u vremenskom trajanju od 30 godina [13].

7. Velika korist ovog modela, sa stajaliSta investitora
(vlade ili zaduzenoga resornog ministarstva), jest u
tome da kod PFI modela, za objekte visokogradnje,
gotovo da nema prekoracenja rokova i troskova iz-
gradnje, jer su penali (kao i ostale posljedice neizvr-
Savanja ugovornih obveza) veliki, §to koncesionar ne
moze podnijeti. Iz tog se razloga veliko znacenje po-
svecuje detaljnom planiranju cijelog projekta. Za ta-
kav nacin ustupanja i realizacije graditeljskih projekata
u visokogradnji, rok pripreme i planiranja cijelog
projekta, ovisno o slozenosti i veli¢ini projekta, mo-
ze biti od jedne do tri ili viSe godina .

Prednosti PFI modela, sa stajaliSta Koncesionara koji
ugovara radove jesu:

e Kontinuitet posla na dugo vremensko razdoblje.

e Moguénost novog ugovaranja istog projekta (produze-
tak koncesije) ili slicnih projekata za istog investitora.

3.2. Nedostaci PFI modela

Kao najveci nedostatak ovog nacina ustupanja radova
navodi se ¢injenica da priprema i ustupanje radova mo-
gu biti dugotrajni, a ovisno o broju ponuditelja, moze
biti i troskovno zahtjevan proces. Na primjer PFI model
u Velikoj je Britaniji, u pocetnim godinama upotrebe
predvidao poziv za 6-8 ponuditelja, koji se nakon pretkva-
lifikacija svode na 4 ponuditelja, a tek nakon sljedeceg
kruga procjene svih parametara ponuditelja i odredivanja
“najbolje i1 definitivne ponude” (Best And Final Offer)
nastavlja se s pregovorima s izabranim ponuditeljem ra-
dova do konacnog potpisivanja ugovora. Trenutno se u
Velikoj Britaniji ova dugotrajna procedura nastoji pojed-
nostaviti nizom aktivnosti, kao $to je npr. definiranje stan-
dardnih uvjeta ugovora i sl. [14], [15].

3.3. Proces ustupanja radova

Proces ustupanja radova razlicit je za investitora i kon-
cesionara. Proces ustupanja radova za investitora, podi-
jeljen je u tri glavne etape [16], [17]:

1. Etapa analiziranja izvodljivosti projekta
2. Etapa ustupanja radova
3. Etapa upravljanja ugovorom.

Svaka od ovih etapa sastoji se od nekoliko podetapa,
kao Sto se vidi na slici 4.
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Slika 4. Proces ustupanja radova po PFI modelu

4. Etape primjene PFI modela

Prema iskustvima primjene PFI modela u drzavama EU,
primjenu PFI modela prate 4 etape razvoja:

1. Pripremna etapa, koju karakterizira izrada propisa,
vodica, pravilnika te stjecanje potrebnog znanja (i za
javni i za privatni sektor) za primjenu PFI modela.
Ova etapa, prema iskustvima drzava EU, u prosjeku
moze trajati od 2-4 godine.

2. Etapa pokretanja “pilot-projekata”. Ova se etapa
moze preklapati s pripremnom etapom i u prosjeku
traje 3-4 godine

3. Etapa “ekspanzije” PFI projekata, kada se u raznim
sektorima pocinje realizirati vec¢i broj projekata po
modelu PFI, i u prosjeku moze trajati 3-5 godina.

4. Etapa tzv. “zrelosti”, koja u prosjeku nastupa mini-
malno 10 godina od pocetka realizacije prvih pilot-
projekata kada se velik broj projekata u raznim sek-
torima realizira po PFI modelu ustupanja javnih rado-
va. Trenutno je od svih drzava EU, jedino Velika
Britanija dostigla ovu etapu primjene PFI modela za
javne objekte visokogradnje.

S pomoc¢u ovog modela, vlada Velike Britanije je samo
u razdoblju od svibnja 1997. pa do prosinca 1999. potpi-
sala 150 PFI ugovora u vrijednosti ve¢oj od 12 milijardi
GPB, u sto su ukljucene koncesije za izgradnju 520 Sko-
la, 35 velikih bolnica, 4 zatvora, 28 projekata za potrebe
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vojske i dr. U razdoblju od 2000. pa do danas potpisane
su investicije u vrijednosti daljnjih 20 milijardi GBP, za
projekte bolnica, Skola, obrane i dr.

5 Osnovni uvjeti za primjenu PFI modela za
objekte javne namjene u Republici Hrvatskoj

U Republici Hrvatskoj postoji Zakon o koncesijama od
1992. godine (NN89/92). Pripremljen je i prijedlog no-
vog Zakona o koncesijama koji jo$ nije usvojen. Postoji
odredeni broj propisa za razne sektore, ali ne postoje pro-
pisi o koncesijama vezani na objekte javne namjene, Sto
je jedan od bitnih uvjeta za primjenu ovog modela.

Ako se PFI model ustupanja i realizacije javnih radova
zeli primijeniti za objekte javne namjene (bolnice, Sko-
le, javna uprava, zatvori i sl.), u Republici Hrvatskoj,
osnovni preduvjeti koje bi trebalo ostvariti su sljedeci:

e Napraviti propise vezane uz realizaciju PFI projeka-
ta za objekte javne namjene te ih uskladiti sa Zako-
nom o koncesijama.

e Napraviti uzorak natjeajne dokumentacije.
e Napraviti vodi¢ za pripremu PFI projekata.

e Izraditi hrvatski standard za “ukupne troskove proje-
kata visokogradnje” koji ¢e definirati ras¢lambu svih
troskova, ukljucujuéi i troSkove odrzavanja i uporabe
objekata visokogradnje u etapi eksploatacije objekata.

e [zraditi pravilnik za postupak natjecaja, kao i kriteri-
je za ocjenu ponuda.

GRADEVINAR 55 (2003) 7, 383-389
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e Izraditi uzorak “standardnih uvjeta ugovora” za PFI
projekte javne namjene.

Paralelno s navedenim aktivnostima trebalo bi definirati
i “institucijski okvir” kojim se mogu provoditi ovi mo-
deli. Pod tim se nazivom podrazumijevaju svi subjekti
koji sudjeluju u procesu pripreme i realizacije PFI pro-
jekata, tj. ministarstva, agencije, javna poduzec¢a koja u
tom smislu imaju ovlasti ili uloge u realizaciji takvih
projekata [18]. Institucijski okvir moze biti definiran u
tri moguce skupine:

1. “Centralizirani” model, koji omoguc¢ava uniformni
pristup svakom projektu, §to znaci da je jedno minis-
tarstvo ovlasteno pripremati, voditi pregovore i reali-
zirati PFI projekte. U najve¢em broju sluCajeva, u
drzavama EU, to su ili ministarstvo financija ili mi-
nistarstvo javnih radova.

2. “Decentralizirani” model, koji omogucéava da svako
“sektorsko” ministarstvo provodi pripremu i ugovara
PFI projekte koji su u sklopu djelovanja tog ministarst-
va. Ovaj model redovito stvara “razli¢it” pristup sva-
kom modelu, u slucaju kada drzava nema dovoljan
broj specijaliziranih eksperata za ovaj model ustupa-
nja radova.

3. Tzv. “Srednji pristup”, koji omogucava da svako mi-
nistarstvo vodi svoje PFI projekte, ali uz postojanje
koordinacijskog poduzeca ili agencije koja je zadu-
zena za koordinaciju svih poslova i uskladivanje pro-
cedura.
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6 Zakljucak

Drzave EU nastaviti ¢e sve vece ukljucivanje privatnog
sektora u financiranje, projektiranje, gradnju te upravlja-
nje odrzavanjem i uporabom projekata visokogradnje, Sto
je tradicionalno pripadalo javnom sektoru.

Mogu¢énosti primjene PFI modela u visokogradnji vrlo
su velike. PFI modeli se mogu primijeniti za projekte,
kao $to su bolnice, domovi zdravlja, osnovne i srednje
Skole, fakulteti, studentski domovi, objekti namijenjeni
za potrebe vlade, sudstva, obrane, objekti za potrebe Zu-
panija, gradova, lokalne samouprave i dr. Naravno PFI
model moze se primijeniti i za projekte voda, niskograd-
nje, lokalnog transporta (npr. gradskog transporta) i dr.

U radu su opisane glavne karakteristike PFI modela. Jedna
od glavnih prednosti PFI modela ustupanja javnih rado-
va jest u Cinjenici da se rasterecuje tekuce, trenutno za-
duzivanje drzave, kao glavnog investitora javnih radova,
tj. da se umjesto jednokratnoga velikog opterecenja (u
fazi gradenja), proracun tereti kroz dugi niz godina u
malim iznosima. Sljedeca, bitna prednost ovog modela
jest smanjenje rizika za javni sektor.

Navedeni su i osnovni uvjeti koje bi trebalo ostvariti ako se
PFI model ustupanja i realizacije javnih radova zeli pri-
mijeniti za objekte javne namjene u Republici Hrvatskoj.
Sukladno toj mogucoj primjeni PFI modela, bilo bi po-
zeljno primijeniti iskustva medunarodne zajednice, ali
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