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Stowniczek uzywanych terminéw
Alokacja ryzyka — podziat ryzyka miedzy partneréw umowy o PPP.

Analizy przedrealizacyjne (wstepne) — analizy ekonomiczno-finansowe, technicz-
ne i prawne przeprowadzane w celu weryfikacji zatozer dotyczacych planowanego
projektu inwestycyjnego celem doboru najwtasciwszego wariantu realizacji przedsie-
wziecia pod katem finansowym, technicznym i prawnym.

Dialog konkurencyjny — tryb udzielenia zamdwienia, w ktérym po publicznym
ogtoszeniu o zamowieniu, a nastepnie zaproszeniu do udziatu w dialogu podmiotéw
spetniajacych warunki udziatu w postepowaniu w liczbie okreslonej w ogtoszeniu (co
najmniej 3) zamawiajacy prowadzi z tymi wykonawcami dialog dotyczacy wszelkich
aspektéw udzielanego zamédwienia (w przypadku projektéw PPP — przedsiewziecia),
a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert. Tryb ten jest stosowany dla zamowien
o szczegdlnie ztozonym charakterze, gdy zamawiajacy nie jest w stanie okresli¢, kté-
re z rozwigzan jest dla niego najkorzystniejsze i w najwyzszym stopniu spetnia jego
wymagania. Ma na celu umozliwienie zamawiajgcemu dokonania precyzyjnego opisu
przedmiotu zamoéwienia oraz okreslenia sposobdw jego realizacji. Rozwiazania przed-
stawione podczas dialogu przez wykonawcdw stuza zamawiajacemu do sporzadzenia
specyfikacji istotnych warunkéw zamodwienia.

Doradcy — przedsiebiorcy realizujacy funkcje doradcze na rzecz partneréw prywat-
nych lub publicznych w procesie przygotowania i realizacji przedsiewzie¢ w formule PPP.

Finansowanie dtuzne — wykorzystywanie obcych, zwrotnych Zrédet finansowania.

Instytucjonalne PPP - przedsiewziecie PPP z utworzeniem wspélnego podmiotu
(inaczej: zinstytucjonalizowane PPP).

Interesariusze projektu — podmioty, ktére nie s3 bezposrednio zaangazowane
w realizacje projektu, lecz s3 nim zainteresowane, poniewaz jego wyniki maja na nich
istotny wptyw.

Kluczowe wskazniki efektywnosci (ang. Key Performance Indicators, KPI) — finan-
sowe i niefinansowe wskazniki stosowane jako mierniki w procesach pomiaru stop-
nia realizacji celéw organizacji lub przedsiewziecia. KPI sg takze narzedziem kontroli



menedzerskiej, pozwalaja szybko podejmowac decyzje, planowac i nadawac prioryte-
ty dziataniom oraz reagowac na pojawiajace sie problemy. Wspieraja réwniez proce-
sy ciagtego doskonalenia i efektywne wykorzystywanie posiadanych przez organizacje
zasobdéw.

Komisja przetargowa — Komisja przetargowa to ,ciato kolegialne”, ktére stosownie
do art. 20 ustawy PZP jest zespotem pomocniczym kierownika zamawiajgcego, powo-
tywanym do oceny spetniania przez wykonawcow warunkdéw udziatu w postepowaniu
o udzielenie zaméwienia oraz badania i oceny ofert.

Komparator PSC (ang. Public Sector Comparator) — narzedzie analizy poréwnaw-
czej, dzieki zastosowaniu ktérego mozna ocenié korzystnos¢ metody PPP w odnie-
sieniu do innych metod realizacji danego przedsiewziecia. Umozliwia poréwnanie
wybranej, najlepszej oferty PPP z modelem tradycyjnym.

Koncesja — jest to szczegdlny typ zamdwienia publicznego, w ktérym zamawiaja-
cy powierza stronie prywatnej (koncesjonariuszowi) wykonanie okreslonych robdt
budowlanych lub Swiadczenie ustug, a wytagcznym lub przewazajagcym zrédtem wyna-
grodzenia koncesjonariusza sa przychody uzyskiwane bezposrednio od uzytkownikéw
wybudowanej infrastruktury lub $wiadczonych ustug, np. w formie biletéw wstepu,
optat (np. parkingowych).

Kontraktowe PPP — PPP oparte na umowie o PPP, bez tworzenia wspdélnego
podmiotu.

Model finansowy — dokument zawierajacy szczegdtowe projekcje finansowe
odzwierciedlajace przyjete zatozenia projektowe. Model generuje podstawowe kom-
ponenty rachunku zysku i strat, przeptywéw finansowych oraz bilansu.

Ocena efektywnosci (ang. Value for Money, VFM) — wskaznik sumy korzysci odnie-
sionych przez sektor publiczny i spoteczenstwo w wyniku zastosowania koncepcji PPP
w stosunku do poniesionych kosztéw; w uproszczeniu wyraza optacalnosé lub wartosé
dodang z przedsiewziecia inwestycyjnego. Wykazanie VFM powinno by¢ zelazna zasa-
da przy realizacji kazdego projektu partnerstwa publiczno-prywatnego. Formuta PPP
powinna by¢ wykorzystana w celu realizacji przedsiewziecia tylko wéwczas, gdy przy-
nosi ona okreslone korzysci w poréwnaniu z realizacjg zadania metoda tradycyjna.

Optata za dostepnos$é — model wynagrodzenia w PPP, w ktérym partner prywat-
ny otrzymuje od podmiotu publicznego okresowe ptatnosci w zamian za zapewnienie
odpowiedniej jakosci i poziomu $wiadczonych ustug przez wskazany w umowie czas.
Wysoko$¢ wynagrodzenia jest niezalezna od popytu na Swiadczong ustuge.

Partner prywatny - przedsiebiorca bgdz przedsiebiorca zagraniczny, z ktérym
zawarto umowe o PPP.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) — wspélna realizacja przedsiewziecia (tra-
dycyjnie bedacego w gestii podmiotu publicznego), oparta na dtugookresowej umo-
wie, przewidujacej podziatryzykaikorzysci miedzy partnerem prywatnym a podmiotem
publicznym odpowiedni do stopnia realizowania przez nich okreélonych zadan; na
mocy umowy partner prywatny odpowiada za $wiadczenie ustugi publicznej (proces
gospodarowania), odpowiedzialnos$¢ za jakos¢ i dostepnosé do ustugi w dalszym stop-
niu ponosi podmiot publiczny. Zakres odpowiedzialno$ci podmiotu prywatnego obej-
muje zwykle takze projektowanie inwestycji i sfinansowanie naktadéw inwestycyjnych.

Podmiot publiczny — podmiot sektora publicznego (np. organ administracji rza-
dowej lub samorzadowej, ale réwniez niektdre spoétki Skarbu Panstwa lub spdtki
komunalne), prowadzacy postepowanie na wybér partnera prywatnego do realizacji
przedsiewziecia PPP i zawierajacy umowe o PPP z wybranym partnerem prywatnym.

Przedsiewziecie PPP — projekt, ktérego realizacja oparta jest na podziale zadan
i ryzyka pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym, potaczony z utrzy-
maniem lub zarzadzaniem sktadnikiem majatkowym, ktéry jest wykorzystywany do
realizacji przedsiewziecia lub z nim zwiazany.

Ryzyko — mozliwos¢ nieosiggniecia zaktadanych rezultatéw na skutek dziatania réz-
nego rodzaju czynnikéw badz uzyskanie rezultatéw innych od oczekiwanych (z okre-
Slonym prawdopodobienstwem).

Spétka PPP (ang. Special Purpose Vehicle, w skrécie SPV) — odrebny podmiot
prawny powotany w celu realizacji projektu.

Sktadnik majatkowy — nieruchomosd¢, czeéé sktadowa nieruchomosci, przedsiebior-
stwo, rzecz ruchoma oraz prawo majatkowe.



Umowa o PPP — umowa zawarta na podstawie ustawy o PPP, w ktérej partner pry-
watny zobowiazuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz ponie-
sienia w catosci albo w czedci wydatkdéw na jego realizacje lub poniesienia ich przez
osobe trzecia, a podmiot publiczny zobowiazuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu
celu przedsiewziecia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego.

Zamkniecie finansowe — uzyskanie finansowania przez partnera prywatnego na
inwestycje PPP.

Zamkniecie komercyjne — podpisanie umowy o PPP.
Zarzadzanie ryzykiem — polega na identyfikacji rodzajéw ryzyka, jakie moga poja-

wic sie w trakcie realizacji inwestycji, a nastepnie ich ocenie, analizie i odpowiedniej
alokacji oraz kontroli.
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Stowo wstepne

Przygotowana publikacja jest efektem jednego z dzia-
tan, ktére wynika z przyjetej w lipcu 2017 r. Polityki rzqdu
w zakresie rozwoju partnerstwa publiczno-prywatnego. Pomi-
mo uptywu 8 lat funkcjonowania ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym nadal istnieje duze zapotrzebowanie
na upowszechnianie dobrych przyktadéw realizacji projek-
tdw PPP. Skala wykorzystania tego narzedzia jest wcigz zbyt
mata, a doswiadczenia wielu rozwinietych rynkéw PPP poka-

ZUja, ze wtasciwie przygotowane i zrealizowane projekty PPP

Witold Stowik Ny , . . .
Podsekretarz Stanu mogq przyniesc kOFZ}ISCI wszystklm stronom uczestniczacym

w Ministerstwie Rozwoju

w przedsiewzieciu.

Publikacja Sektor budynkow uzytecznosci publicznej, bedaca opisem projektu budowy
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu w formule PPP, jest pierwsza z cyklu ,Dobre prak-
tyki PPP”. W poszczegdlnych opisach dobrych praktyk chcemy przyblizaé¢ kwestie zwia-
zane z przygotowaniem projektéw PPP w réznych sektorach, zwracajac uwage na cechy
charakterystyczne i specyfike projektéw dotyczacych budynkéw uzytecznosci publicznej,
infrastruktury parkingowej, efektywnosci energetycznej, sektora wodno-kanalizacyjnego
i innych zrealizowanych w ostatnich latach projektéw PPP.

Umowa PPP w zakresie budowy Sadu Rejonowego w Nowym Saczu — pierwszego
projektu sektora rzagdowego zrealizowanego na podstawie ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym i wspieranego przez Ministerstwo Rozwoju — zostata podpisana
w 2015 r. Prace budowlane zostaty juz zakoficzone i od 2018 r. rozpoczyna sie dwudzie-
stoletni okres zarzadzania i utrzymania tego obiektu.

Doswiadczenia z kilkuletniego okresu przygotowania inwestycji, przeprowadzenia
postepowania przetargowego stanowia cenne zrédto analiz i przemyslen, jak z powo-
dzeniem zrealizowad inwestycje w partnerstwie z podmiotem prywatnym.

Publikacja Sektor budynkéw uzytecznosci publicznejz jednej strony przybliza kwestie
zwigzane ze specyficznymi aspektami w sektorze wymiaru sprawiedliwosci, a z dru-
giej strony pokazuje mozliwos¢ realizacji budynkéw administracji publicznej czy innych
tego typu obiektédw kubaturowych w formule PPP.

Wszystkie publikacje z zakresu dobrych praktyk beda tez dostepne w wers;ji elek-
tronicznej na stronie Ministerstwa Rozwoju po$wieconej zagadnieniom partnerstwa
publiczno-prywatnego: ppp.gov.pl.



Czesc I. Miejsce sektora budynkow
uzytecznosci publicznej na rynku PPP

Partnerstwo publiczno-prywatne stosowane jest w wielu sektorach ustug publicz-
nych. Zazwyczaj projekty PPP zawierajg komponent budowy lub remontu infrastruktu-
ry niezbednej do Swiadczenia danego rodzaju ustug. Elementem takiej infrastruktury
sg obiekty kubaturowe, a specyfika rodzaju $wiadczonych ustug publicznych pozwala
na wyodrebnienie poszczegdlnych sektoréw PPP, w ktérych powstanie obiektu kuba-
turowego odgrywa mniej lub bardziej istotng role. W sektorze obiektéw uzyteczno-
$ci publicznej/siedziby wtadz publicznych budowa (remont) budynku ma zasadnicze
znaczenie. Tworzone sg projekty, ktérych przedmiotem jest budowa (remont) ratu-
sza, sadu, budynkdéw urzeddéw administracji publicznej, ktére sa realizowane zaréwno
przez wtadze szczebla krajowego jak i samorzady terytorialne.

Zgodnie z ustawg o PPP przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest
wspoélna realizacja przedsiewziecia oparta na podziale zadan i ryzyka pomiedzy pod-
miotem prywatnym i publicznym. Ustawa o PPP jest zatem jednym z instrumentéw
prawnych umozliwiajacych podmiotom publicznym realizacje ich zadan.

Nalezy przy tym pamieta¢, ze elementem koniecznym PPP jest utrzymanie obiek-
tu lub zarzadzanie nim przez partnera prywatnego: na mocy art. 2 pkt. 4 ustawy
o PPP przedsiewziecie polegajace na budowie lub remoncie, Swiadczeniu ustug badz
wykonaniu dzieta musi by¢ potgczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem
majatkowym, ktdéry jest wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia PPP lub z nim

zwiazany.

W praktyce europejskiej i Swiatowej, zarébwno na szczeblu centralnym, jak i lokal-
nym, obserwuje sie trend siegania po formute partnerstwa publiczno-prywatne-
go przy realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych w sektorze budynkéw uzytecznosci
publicznej. Jest to tendencja zauwazalna réwniez w Polsce, chociaz w o wiele mniej-
szej skali, mimo duzych potrzeb inwestycyjnych w tym sektorze (np. siedziby prokura-
tur, urzeddéw skarbowych, sadéw, wtadz miejskich).

Pierwszym projektem z tego sektora realizowanym na szczeblu centralnym jest
wdrazany obecnie projekt budowy siedziby Sadu Rejonowego w Nowym Saczu (zapre-
zentowany szczegbétowo w czeéci Il tego opracowania). Kolejne projekty, zaréwno
na szczeblu samorzadowym, jak i centralnym, znajduja sie w fazie koncepcji i analiz
przedrealizacyjnych. Projekty te dotycza m.in. siedzib administracji publicznej, instytu-
cji edukacjii kultury oraz bezpieczenstwa.

Wydaje sie, ze stosunkowo mata popularnos¢ takich inwestycji w Polsce jest zwigza-
na gtéwnie z barierami o charakterze mentalnym (mechanizm ptatnosci za dostepnosé
jest mniej znany niz optata od uzytkownika kofcowego, z ktéra styka sie kazdy kierow-
ca korzystajacy z ptatnej drogi).

e N

— fragment wywiadu z Mirostawem Jézefczukiem, Czton-
kiem Zarzadu firmy Warbud, realizujacej projekt PPP
Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Od lat styszymy, ze prawo krepuje mozliwosci wsp6t-
pracy w ramach modelu PPP. Czy rzeczywiscie tak jest?

Wydaje mi sie, ze coraz mniej mozemy moéwi¢ o komplika-
cjach prawnych dotyczacych przygotowania i prowadzenia projektéw PPP.
Jezeli chodzi o nasz najwiekszy projekt ,Projektowanie, budowa, finanso-
wanie i zarzadzanie budynkiem Sadu Rejonowego w Nowym Saczu”, to nie
dostrzegam znaczacych problemoéw prawnych, ktére komplikowaty przygo-
towanie i prowadzenie tego projektu.
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Z uwagi na specyfike tych projektéw (nieodptatne Swiadczenie wrazliwych spotecz-
nie i politycznie ustug) maja one pewne charakterystyczne cechy wyrdzniajace:

» wynagrodzenie partnera prywatnego opiera sie zazwyczaj na optacie za dostepnosé
ze strony podmiotu publicznego pochodzacej z jego budzetu, a projekty pozba-
wione s3 istotnych mozliwosci komercyjnego pozyskiwania przychodéw, a jesli te
wystepuja — to jedynie w waskim zakresie;

* najczedciej stosowanymi modelami wspoétpracy s3 takie, w ktérych rolg partnera
prywatnego jest projektowanie, budowa, finansowanie, utrzymanie, zarzadzanie
obiektem i przekazanie go podmiotowi publicznemu po wygasnieciu umowy;



» obok ustawy o PPP i PZP o uwarunkowaniach prawnych projektéw tego sektora
decyduja m.in. ustawa o nieruchomosciach, ustawa o planowaniu przestrzennym,
prawo budowlane, a takze regulacje odnoszace sie do przedmiotu dziatania pod-
miotu publicznego (omdwione w nastepnym punkcie).

Odmiennos¢ projektéw PPP w sektorze obiektdw uzytecznosci publicznej w poréw-
naniu z projektami PPP w innych sektorach wynika wprost z charakteru Swiadczonych
przez nich ustug publicznych — administracyjnych, sadowniczych i kontrolnych. Ich
wspdlng cecha jest specyficzny dla tego sektora brak odptatnosci dla uzytkownika kon-
cowego (w przypadku sadu — dla interesantow) za korzystanie z nich oraz wynikajacy
z tego podziat ryzyka: ryzyko popytu pozostaje po stronie publicznej, a partner prywat-
ny przejmuje ryzyko budowy i dostepnosci.

Przy takim podziale ryzyka wynagrodzenie dla partnera prywatnego, refundu-
jace mu wytozone naktady i powiekszone o marze zysku, ptacone jest przez strone
publiczna — za dostepnos¢, tj. ptacone w umownych okresach (rocznych, kwartalnych)
za utrzymywanie obiektu i Swiadczenie ustug w ustalonym standardzie. Ptatnosci s3
zawsze pomniejszane w przypadkach uchybier (stosowany jest rygorystyczny moni-
toring utrzymania standardéw). Rozpoczecie ptatnosci nastepuje po oddaniu obiektu,
stad motywacja dla partnera prywatnego, aby oddat obiekt zgodnie z harmonogra-
mem (lub przed terminem, co miato miejsce w przypadku projektu w Nowym Saczu).

Mimo wskazanych wyzej ograniczen dotyczacych mozliwosci ksztattowania mode-
lu wynagrodzenia partnera prywatnego, stosowanie PPP w odniesieniu do budynkéw
uzytecznosci publicznych jest prawnie dopuszczalne i w wielu przypadkach uzasadnio-
ne ekonomicznie. Jak pokazujg doswiadczenia, formuta PPP przynosi istotne korzysci:
partner prywatny ma wieksze kompetencje w dziedzinie przygotowywania projektéw
budowlanych w sposéb efektywny kosztowo, z dbatoscig o racjonalnos¢ kosztdw eks-
ploatacji, przy zachowaniu wysokiego standardu Swiadczonej ustugi, a faza budowy
przebiega zwykle terminowo. Umowa PPP zdejmuje réwniez z podmiotu publicznego
obowiazek wieloletniego utrzymania obiektu.

— fragment wywiadu z Robertem Kasprzakiem, Dyrek-
torem Departamentu Finansowania Strukturalnego
Banku Gospodarstwa Krajowego, finansujgcego projekt
PPP Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

BGK zaangazowat sie w finansowanie projektu Sadu
Rejonowego w Nowym S3gczu. Czy Pana zdaniem moze
sta¢ sie on wzorem dla innych podmiotéw publicznych? W jaki sposéb
moga one czerpac z jego doswiadczen?

Projekt budowy siedziby Sadu Rejonowego w Nowym S3czu to pierwsza
inwestycja w Polsce realizowana w formule PPP, gdzie po stronie partnera
publicznego stoi jednostka organizacyjna Skarbu Panstwa. Partner prywatny
podjat sie budowy, a nastepnie utrzymania przez 20 lat budynku o catkowitej
powierzchni ponad 10 000 m?, ktéry bedzie spetnia¢ wysokie standardy pra-
cy i obstugiinteresantéw. Miedzy innymi zapewni stosowna powierzchnie sal
rozpraw, umozliwi efektywna obstuge i komunikacje, a takze bezpieczenstwo
i sprawng archiwizacje dokumentéw. Projekt objat tez kompleksowe wypo-
sazenie obiektu, parking podziemny, petna infrastrukture techniczng oraz
zagospodarowanie terenu. Cena, jaka poniesie strona publiczna, obejmuje
koszty zaprojektowania, budowy, kompleksowego utrzymania budynku,
a nawet zuzycia energii cieplnej i w duzej czeéci elektrycznej — przez 20 lat.
W tej cenie miesci sie rowniez koszt odsetek od finansowania, pozyskanego
dla tej inwestycji w Banku Gospodarstwa Krajowego. Po 20 latach budynek
zostanie przekazany na wtasnos¢ Sadu.

Majac na wzgledzie okres trwania umowy, dostarczyliémy partnerowi pry-
watnemu wyjatkowo dtugie, 24-letnie finansowanie. Bank Gospodarstwa
Krajowego, jako panstwowy bank rozwoju, w swojej misji ma wpisane
wspieranie rozwoju spoteczno-gospodarczego kraju. Z tej przyczyny wyko-
rzystujemy nasze doswiadczenie i kompetencje, aby finansowac projekty,
ktére sg wazne dla regionu i podnosza jakoé¢ zycia lokalnych spotecznosci.
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Z kolei z punktu widzenia partnera prywatnego sa to projekty o stosunkowo niskim
ryzyku (z uwagi na ptatno$¢ powiazang z jakoscia dostarczanej ustugi, a nie faktycz-
nym popytem, czesto nieprzewidywalnym w perspektywie wieloletniej), a zatem
atrakcyjne i z tego powodu do postepowan na wybdr partnera prywatnego moze
zgtaszad sie wiele zainteresowanych przedsiebiorstw prywatnych. Taka sytuacja jest
korzystna dla sektora publicznego i daje mu pewna przewage negocjacyjng. Z dru-
giej jednak strony, dla zapewnienia sprawnosci procesu uzgodnieniowego, warto
ograniczy( liczbe potencjalnych partneréw do pieciu — szesciu (zgodnie z PZP mini-
malna liczba podmiotéw to trzy).
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e DOBRA PRAKTYKA

Decyzja o wyborze formy realizacji zadania inwestycyjnego
powinna by¢ nie tylko kazdorazowo uzasadniona zakresem pla-
nowanego projektu, lecz takze powinna wynika¢ z analizy korzystnosci dla
sektora publicznego. Z art. 44 ust. 3 ustawy o finansach publicznych, naka-
zujacego wydatkowanie srodkéw publicznych w sposéb celowy i oszczedny,
wynika zasada optymalnego wyboru metod i Srodkdéw osiggania celéw
publicznych. Z tego wzgledu rekomendowane jest przeprowadzanie analizy
optacalnosci PPP.

Realizacja projektéw PPP odbywa sie w okreslonym otoczeniu prawnym, obejmuja-
cym szereg gatezi prawa — poczynajac od przepiséw okreslajacych samg instytucje PPP,
przez przepisy proceduralne, przepisy dotyczace zasad ponoszenia wydatkéw przez
podmioty publiczne czy gospodarowania nieruchomosciami pozostajgcymi w ich dys-
pozycji, konczac wreszcie na regulacjach majacych wptyw na sposéb realizacji umo-
wy o PPP. Ponizej pokrétce omoéwiono najwazniejsze akty prawne, ktére mogg miec
zastosowanie w przypadku realizacji przedsiewzie¢ PPP w sektorze budownictwa
kubaturowego.

Projekty realizowane w sektorze budownictwa kubaturowego/budynkéw uzytecz-
nosci publicznej bez watpienia moga by¢ realizowane w formule PPP. W mysl art. 2 pkt

4 lit. @) ustawy o PPP, przedsiewzieciem moze by¢ bowiem m.in. budowa lub remont
obiektu budowlanego (np. budynku, w ktérym bedzie miescita sie siedziba wtadz
publicznych), przy czym wraz z realizacjg etapu inwestycyjnego takiego projektu part-
ner prywatny musi by¢ jednoczesnie zobowiazany do Swiadczenia ustug utrzymania
technicznego (remonty, naprawy, biezaca konserwacja) wybudowanej infrastruktury
lub jej catoéciowej eksploatacji (np. éwiadczenie wybranych ustug o charakterze komer-
cyjnym na rzecz uzytkownikéw takiej infrastruktury). Wktadem wtasnym podmiotu
publicznego w tego typu projektach czesto jest stanowigca jego wtasnos¢ nierucho-
mos¢ (art. 4 pkt 3 ustawy o PPP), na ktérej budowany bedzie dany obiekt budowlany.

Ustawa o PPP praktycznie nie zawiera przy tym przepiséw, ktére szczegdtowo okre-
Slatyby procedure wyboru partnera prywatnego i w tym zakresie odsyta do stoso-
wania przepiséw ustawy PZP lub ustawy o umowie koncesji, chyba ze dana kwestia
(kryteria oceny ofert) zostata wprost uregulowana w przepisach ustawy o PPP. Kry-
terium decydujacym o wyborze danej procedury jest zastosowany w projekcie model
wynagrodzenia.

Przepisy ustawy o umowie koncesji beda miaty zastosowanie do wyboru partne-
ra prywatnego oraz do umowy o PPP, w przypadku gdy jego wynagrodzenie zosta-
nie okreélone w sposéb przewidziany w art. 3 ust. 2 ustawy koncesyjnej (art. 4 ust. 1
ustawy o PPP), tj. bedzie nim wytacznie prawo do eksploatacji obiektu budowlane-
go albo wykonywania ustug bedacych przedmiotem umowy, albo takie prawo wraz
z ptatnoscia.

Co wazne, w przeciwienstwie do projektéow realizowanych bezposrednio na pod-
stawie ustawy o umowie koncesji, ustawa o PPP nie wymaga w takim przypadku, zeby
partner prywatny ponosit catoé¢ ryzyka ekonomicznego zwigzanego z wykonywaniem
umowy. Zastosowanie ustawy koncesyjnej przy przedsiewzieciach PPP zwigzanych
z budowa obiektéw kubaturowych bedzie mozliwe zasadniczo w tych przypadkach,
gdzie wytworzona infrastruktura stuzy gtéwnie Swiadczeniu ustug o charakterze
komercyjnym (np. budowa basenu czy hali sportowej), za ktére ptaca odbiorcy kon-
cowi (np. kupujac bilety lub ptacac czynsz najmu), choé¢ i w takich przypadkach model
wynagrodzenia moze opierac sie na ptatnosciach strony publiczne;j.



Ustawa PZP ma zastosowanie do procedury wyboru partnera prywatnego i umo-
wy o PPP w tych przypadkach, w ktérych nie znajdzie zastosowania ustawa o umo-
wie koncesji (art. 4 ust. 2 ustawy o PPP). W praktyce chodzi tutaj o wszystkie projekty,
w ktérych model wynagrodzenia jest oparty w catosci lub w przewazajacej mierze
na ptatnosciach uiszczanych bezposrednio przez podmiot publiczny, np. przyjmujacych
forme optaty za dostepnos$¢. Do tego typu przedsiewzie¢ bez watpienia mozna zali-
czy¢ projekty obejmujace budowe budynkdéw, w ktérych siedzibe majg organy wta-
dzy publicznej, gdzie ewentualne elementy komercyjne (np. prowadzenie restauragji
czy parkingu) moga stanowic jedynie uzupetniajacy element wynagrodzenia partnera
prywatnego. W tym kontekécie mozna wymieni¢ chociazby omawiany w czesci Il pro-
jekt budowy Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Przepisy ustawy PZP do procedury wyboru partnera prywatnego stosuje sie
w zakresie nieuregulowanym ustawa o PPP, co jednak w praktyce oznacza, ze takie
postepowanie jest niemal w catosci oparte na ustawie PZP. Chodzi na przyktad o zasa-
dy szacowania wartoéci zamoéwienia (przedsiewziecia) i ustalania jego przedmiotu
(roboty budowlane, dostawy, ustugi), wybor trybu postepowania (w przypadku pro-
jektdw PPP realizowanych w trybie ustawy PZP jest to w zdecydowanej wiekszosci
przypadkdw dialog konkurencyjny), warunki udziatu w postepowaniu czy tez przestan-
ki odrzucenia ofert. Warto réwniez wskazac na przepisy regulujace opis przedmiotu
zamowienia, w szczegdlnoéci zamowien na roboty budowlane. Przepisy wykonawcze
do ustawy PZP okreslajg m.in. wymagania co do szczegdtowego zakresu i formy pro-
gramu funkcjonalno-uzytkowego, ktéry w projektach PPP stanowi zasadniczo gtow-
ny dokument okreslajacy wymagania strony publicznej co do sposobu realizacji robét
budowlanych.

W kontekscie stosowania ustawy PZP do umdéw o PPP warto wskaza¢ na wymogi
dotyczace zawierania kontraktu na czas dtuzszy niz 4 lata. Taka umowa moze dotyczyé
wytacznie Swiadczenia ustug o charakterze okresowym lub ciggtym (do takich nalezy zali-
czy¢ ustugi Swiadczone przez partnera prywatnego na podstawie umowy o PPP, ktére
w przypadku projektéw realizowanych w sektorze budownictwa kubaturowego zasad-
niczo obejmuja wykonywanie okresowych napraw i remontéw czy tez biezacej konser-
wadji, ewentualnie sg uzupetnione o elementy komercyjne, jak na przyktad prowadzenie
kawiarni), a jej zawarcie na okres dtuzszy niz 4 lata mozna uzasadni¢ m.in. oszczednoscia-
mi kosztéw realizacji zamdwienia w stosunku do okresu czteroletniego, zdolnosciami

ptatniczymi strony publicznej lub zakresem naktadéw planowanych do poniesienia przez
wykonawce czy partnera prywatnego oraz okresem niezbednym do ich sptaty.

Bardzo istotne znaczenie dla podmiotéw wdrazajacych projekty PPP maja przepi-
sy z zakresu finanséw publicznych, w szczegdlnosci ustawy o finansach publicznych,
a w pewnym zakresie réwniez samej ustawy o PPP (rozdziat 5). Wynika to przede
wszystkim z konieczno$ci zabezpieczenia przez strone publiczng $rodkéw na realiza-
cje przedsiewziecia, jak réwniez z uwagi na wptyw zobowigzan z umdéw o PPP na dtug
publiczny oraz klasyfikacje wydatkéw ponoszonych w ramach umowy o PPP.

W tym kontekscie warto réwniez wymieni¢ regulacje samej ustawy o PPP. Zgodnie
Z jej art. 17 taczng kwote, do wysokosci ktérej organy administracji rzagdowej moga
w danym roku zacigga¢ zobowiazania finansowe z tytutu umoéw o partnerstwie publicz-
no-prywatnym, okresla ustawa budzetowa.

Ponadto sfinansowanie przedsiewziecia z budzetu panstwa w kwocie przekracza-
jacej 100 mln zt wymaga zgody ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych
z wytaczeniem $rodkdéw przeznaczonych na finansowanie programéw operacyjnych,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju oraz ustawie z dnia 11 lipca 2014 r. o zasadach realizacji programéw w zakre-
sie polityki spéjnoséci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020. Zgody
udziela sie na wniosek podmiotu publicznego, przy czym wydanie zgody lub odmo-
wa jej wydania powinny nastapi¢ w terminie 6 tygodni od dnia otrzymania wnio-
sku. Minister do spraw finanséw publicznych przy rozpatrywaniu wniosku powinien
uwzgledni¢ wptyw planowanych wydatkéw z budzetu panstwa na bezpieczenstwo
finanséw publicznych. Z kolei w przypadku podmiotéw publicznych bedacych jednost-
kami samorzadu terytorialnego (gminy, powiaty, wojewddztwa) kluczowe znaczenie
w kontekscie zabezpieczenia srodkéw finansowych na realizacje przedsiewziecia
ma wieloletnia prognoza finansowa, opracowywana zgodnie z art. 226-232 ustawy
o finansach publicznych.

Prognoza obejmuje okres roku budzetowego i co najmniej trzech kolejnych lat
budzetowych. Nalezy w niej uwzgledni¢ m.in. kwoty wydatkéw biezgcych i majatko-
wych wynikajacych z limitéw wydatkéw na planowane i realizowane przedsiewziecia,
do ktérych zalicza sie m.in. projekty zwigzane z umowami o partnerstwie publiczno-



-prywatnym. Ponadto kwoty wydatkdéw biezacych i majatkowych powinny byé wyszcze-
gdlnione w planie wydatkéw budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, stanowia-
cym element uchwaty budzetowe;.

Istotnym czynnikiem, ktéry moze przemawiac¢ za wyborem realizacji danego przed-
siewziecia w formule PPP zamiast tradycyjnego zaméwienia publicznego, jest moz-
liwos¢ wytaczenia zobowigzan podmiotu publicznego wynikajacych z wykonywania
umdw o PPP z bilansu zadtuzenia tego podmiotu. Jak przewiduje art. 72 ust. 1 pkt 2
ustawy o finansach publicznych, panstwowy dtug publiczny obejmuje zobowigzania
sektora finanséw publicznych wynikajace m.in. z tytutu zaciggnietych kredytoéw i pozy-
czek. W przepisach wykonawczych do ustawy o finansach publicznych (rozporzadzenie
Ministra Finanséw z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie szczegétowego sposobu kla-
syfikagji tytutéw dtuznych zaliczanych do panstwowego dtugu publicznego) doprecy-
zowano, ze kategoria kredytéw i pozyczek obejmuje réwniez te umowy o PPP, ktére
wptywaja na poziom dtugu publicznego.

Ustalenie, ktdére umowy o PPP wptywaja na poziom dtugu publicznego, powinno by¢
dokonywane, zgodnie z art. 18a ustawy o PPP, na podstawie ustalonego w umowie
o PPP podziatu ryzyka pomiedzy strony kontraktu.

Art. 18a ustawy o PPP stanowi, ze zobowiazania wynikajace z uméw o PPP nie
wptywaja na poziom panstwowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora finan-
séw publicznych w sytuacji, gdy partner prywatny ponosi wiekszos¢ ryzyka budowy
i wiekszos¢ ryzyka dostepnosci lub ryzyka popytu, przy czym nalezy réwniez uwzgled-
ni¢ wptyw na wymienione ryzyko czynnikéw takich jak gwarancje i finansowanie czesci
projektu przez strone publiczng oraz alokacje aktywoéw (czyli w praktyce infrastruktu-
ry, ktéra byta wytworzona w ramach projektu i wykorzystywana w $Swiadczenia ustug
publicznych) po zakonczeniu trwania umowy o PPP. W celu doktadniejszej analizy alo-
kacji ryzyka dokonanej w ramach umowy o PPP wydano na podstawie art. 18a ustawy
o PPP rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodza-
jow ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie.

Kwestia zaliczania zobowigzan wynikajacych z uméw o PPP do panstwowego dtugu
publicznego jest istotna z punktu widzenia obowiazkdéw sprawozdawczych natozonych
na jednostki sektora finanséw publicznych przepisami rozporzadzenia Ministra Finan-
séw z dnia 16 stycznia 2014 r. w sprawie sprawozdawczosci budzetowej. Obowiazkiem
tego typu podmiotéw jest m.in. sktadanie sprawozdania Rb-Z-PPP dotyczacego stanu

zobowigzan wynikajacych zumoéw o PPP, o ile dany podmiot zawart tego typu kontrakt
(§ 4 pkt 7 rozporzadzenia). W sprawozdaniu nalezy wykaza¢ m.in. wartos¢ zobowia-
zan i wydatkéw (zaciagnietych lub poniesionych i planowanych) z tytutu uméw o PPP
zaliczanych do panstwowego dtugu publicznego. Warto wszakze zaznaczyé, ze spra-
wozdanie Rb-Z-PPP, jak wynika z rozporzadzenia, jest sprawozdaniem o charakterze
statystycznym.
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Problematyka zaliczania zobowigzan wynikajacych z umowy o PPP do
panstwowego dtugu publicznego ma jednak dla wielu podmiotéw z sek-
tora finanséw publicznych drugorzedne znaczenie i nie decyduje ona o ich
mozliwosci zaciggania i sptaty zobowiagzan w ramach uméw o partnerstwie
publiczno-prywatnym. Z punktu widzenia jednostek samorzadu terytorial-
nego o wiele wieksze znaczenie niz kwestia dtugu publicznego ma obecnie
klasyfikacja wydatkéw wynikajacych z umowy o PPP. Od 1 stycznia 2014 .
o zdolnosci zadtuzeniowej tego typu podmiotdéw decyduje tzw. indywidual-
ny wskaznik zadtuzenia, obliczany odrebnie dla kazdej jednostki na podsta-
wie wzoru okre$lonego w art. 243 ustawy o finansach publicznych. W kon-
tekscie obliczania wskaznika istotnego znaczenia nabiera potencjalny wptyw
wydatkéw z uméw o PPP na nadwyzke operacyjng, ktéry decyduje o zdol-
nosci danej jednostki do obstugi wtasnych zobowigzan. Ustawa o finansach
publicznych wyréznia dwie kategorie wydatkéw budzetu jednostek samo-
rzadu terytorialnego: (i) majatkowe oraz (i) biezace. Wydatki majatkowe
beda neutralne dla indywidualnego limitu obstugi zadtuzenia — nie bedj
wptywad na wielko$¢ nadwyzki operacyjnej, w przeciwienstwie do wydatkéw
biezacych, ktére beda zmniejsza¢ nadwyzke operacyjng (powiekszaé deficyt
operacyjny).
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W celu utatwienia klasyfikacji wydatkéw z tytutu wynagrodzenia partnera prywatne-
go ustawodawca wprowadzit do ustawy o PPP art. 7 ust. 23, zgodnie z ktérym umowa
o PPP moze wyodrebnia¢ w ramach wynagrodzenia partnera prywatnego wysokos¢
ptatnosci ponoszonych przez podmiot publiczny na finansowanie wytworzenia,
nabycia lub ulepszenia srodkéw trwatych albo nabycia wartosci niematerialnych
i prawnych w ramach realizacji przedsiewziecia, spetniajacych przestanki wydat-
kow majatkowych w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 ustawy o finansach
publicznych. Dzieki powyzszej zmianie, podmioty publiczne realizujace projekty PPP,
w ktérych model wynagradzania oparty jest na tzw. optacie za dostepno$é, moga czeéé
inwestycyjng tej optaty (a zatem te, ktdra jest przeznaczona na zwrot naktadéw inwe-
stycyjnych poniesionych przez partnera prywatnego) zakwalifikowac jako wydatek



majatkowy, ktérego nie trzeba uwzgledniaé przy obliczaniu indywidualnego wskazni-
ka zadtuzenia jednostki samorzadu terytorialnego. Z kolei cze$¢ optaty za dostepnosé
stanowigcq wynagrodzenie partnera prywatnego z tytutu jakosci i ilosci éwiadczonych
ustug na etapie operacyjnym bedzie klasyfikowana jako wydatek biezacy, ktéry bierze
sie pod uwage przy obliczaniu indywidualnego limitu obstugi zadtuzenia.

Biorac pod uwage, ze wktadem wtasnym podmiotu publicznego w przedsiewzie-
ciach PPP dotyczacych budowy obiektéw uzytecznosci publicznej bedzie bardzo cze-
sto znajdujaca sie w jego zasobach nieruchomos¢, warto zwréci¢ uwage na istotne
kwestie zwigzane z zasadami gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wta-
snos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Okreéla je ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami.

W tego typu przedsiewzieciach zasadniczo nie dochodzi do sprzedazy nierucho-
mosci na rzecz partnera prywatnego, jest mu ona bowiem przekazywana w formie
dzierzawy, najmu (umowa najmu lub dzierzawy stanowi zatacznik do umowy o PPP)
lub bezposrednio na podstawie umowy o PPP, w formie nienazwanej. W tym kontekscie
warto wskazac przede wszystkim na art. 13 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami, zgodnie z ktérym nieruchomos$é moze by¢ przekazywana nieodptatnie w dro-
dze umowy partnerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy
o PPP, na czas realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Gdyby jednak miato dojé¢ do sprzedazy nieruchomosci na rzecz partnera pry-
watnego lub spétki PPP, wéwczas jej zbycie moze nastapi¢ w trybie bezprzetargo-
wym (przy zatozeniu, ze wybér partnera prywatnego nastapit na podstawie ustawy
o umowie koncesji lub ustawy PZP), co stanowi odstepstwo od zasady przetargowe-
go zbywania nieruchomosci publicznych. W takim przypadku, zaktadajac, ze sprzedaz
nastepuje w ramach wniesienia wktadu wtasnego podmiotu publicznego do przed-
siewziecia, podmiot publiczny moze, za zgoda odpowiednio wojewody, rady lub sej-
miku, udzieli¢ partnerowi prywatnemu lub spétce PPP bonifikaty od ceny sprzedazy.
Sprzedaz nastepuje z zastrzezeniem prawa odkupu (powinno by¢ ujawnione w ksie-
dze wieczystej), ktérego wykonanie nastepuje najpdzniej w terminie 6 miesiecy od
zakonczenia umowy o PPP (art. 68a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Z chwilg ztozenia przez podmiot publiczny o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa odku-
pu (w formie aktu notarialnego) partner prywatny lub spotka PPP s3 zobowiazani do

sprzedazy nieruchomosci podmiotowi publicznemu za zwrotem ceny (uwzgledniaja-
cej udzielona wczesniej bonifikate) i z uwzglednieniem jej waloryzacji. Oswiadczenie
o skorzystaniu z prawa odkupu nie oznacza bowiem, ze podmiot publiczny automa-
tycznie staje sie ponownie witascicielem nieruchomosci, ktéra byta wykorzystywana
przez partnera prywatnego do realizacji projektu PPP. Po uptywie 6 miesiecy od dnia
zakoniczenia umowy o PPP skorzystanie z prawa odkupu przez podmiot publiczny nie
bedzie juz mozliwe.

Do wnoszenia wktadu wtasnego przez podmiot publiczny (réwniez jesli jest nig nie-
ruchomo$é) w pewnym zakresie zastosowanie majg rowniez przepisy ustawy o PPP.
Sktadnik majatkowy wniesiony w ramach przedsiewziecia i wykorzystywany do jego
realizacji (tym sktadnikiem najczesciej jest nieruchomos$¢) powinien zostaé zwrdcony
podmiotowi publicznemu po zakoiczeniu umowy o PPP w stanie niepogorszonym,
z uwzglednieniem jego zuzycia wskutek prawidtowego uzywania, chyba ze umowa
o PPP stanowi inaczej.

Warto réwniez wskaza¢ na prawo pierwokupu, ktére przystuguje partnerowi pry-
watnemu w razie sprzedazy przez podmiot publiczny lub spétke PPP nieruchomosci
stanowigcej wktad wtasny do przedsiewziecia. Prawo pierwokupu daje partnerowi pry-
watnemu pierwszenstwo kupna takiej nieruchomosci, w razie gdyby podmiot publicz-
ny zamierzat jg sprzedac na rzecz osoby trzeciej. Osoba trzecia nabedzie nieruchomos¢
tylko wéweczas, gdy partner prywatny nie korzysta z przystugujacemu mu prawa pier-
wokupu w terminie 2 miesiecy od dnia zawiadomienia go o tresci umowy podmiotu
publicznego z osoba trzecia, cho¢ umowa o PPP moze okresla¢ dtuzszy termin.

Inng istotna kwestia, ktéra nalezy uwzgledni¢ przy planowaniu i realizacji projek-
téw PPP, jest ustalenie, czy dane przedsiewziecie jest dziataniem stuzacym realizacji
jakiegokolwiek celu publicznego. Katalog tych celéw okresla art. 6 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, jednakze moga by¢ one okreslone réwniez w innych usta-
wach. Ogélnie rzecz biorac: mozna wskazad, ze celami publicznymi sg te zwiazane
z powszechnym korzystaniem z danego dobra czy ustugi lub tez korzystaniem z tego
dobra dla dobra powszechnego, czyli dla dobra cztonkdéw wiekszej zbiorowosci (np.
obywateli panstwa, mieszkancéw gminy). Nie bedg jednak uznawane za cele publiczne
te, ktérych nie wskazano wprost w przepisach ustawowych.

Ustalenie, ze dane przedsiewziecie stuzy jednemu z celéw publicznych, moze mieé
istotny wptyw na uwarunkowania realizacji takiego projektu. Przede wszystkim nalezy



wskazac na koniecznos¢ pozyskania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, jesli
przedsiewziecie bytoby realizowane na nieruchomosci nieobjetej miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (szerzej na ten temat ponizej). Warto podkresli¢, ze
bardzo wiele realizowanych lub planowanych przedsiewzie¢ PPP w sektorze budownic-
twa kubaturowego moze by¢ zakwalifikowanych jako dziatania stuzace celom publicz-
nym. W szczegblnosci mozna wskazaé na takie cele, jak m.in. budowa i utrzymywanie
pomieszczen dla urzeddéw organdw wtadzy, administracji, sgdéw i prokuratur, panstwo-
wych szkdt wyzszych, szkét publicznych, panstwowych lub samorzadowych instytugji
kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kultural-
nej, a takze publicznych obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, domdw opieki spotecz-
nej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych (art. 6 pkt 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym maja o tyle istot-
ny wptyw na realizacje przedsiewzieé PPP w sektorze budownictwa kubaturowego, ze
przesadzaja o tym, czy partner prywatny (zaktadajac, ze na niego natozono taki obowia-
zek w umowie o PPP) przed uzyskaniem pozwolenia na budowe musi uzyskac jeszcze
decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego lub, ewentualnie, decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku, gdy nieruchomosé¢, na ktérej ma
by¢ realizowane przedsiewziecie, objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego i planowana inwestycja jest zgodna z okreslonym w planie celem prze-
znaczenia przedmiotowej nieruchomosci i sposobem jej zagospodarowania, wéwczas
partner prywatny przed przystapieniem do prac budowlanych musi uzyska¢ jedynie
decyzje o pozwoleniu na budowe w trybie przepiséw prawa budowlanego, wydawang
zasadniczo przez staroste (wyjatkowo — przez wojewode).

Jesli natomiast dana nieruchomo$¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego, wéwczas uzyskanie pozwolenia na budowe dla realizacji
przedsiewziecia PPP powinno poprzedzac uzyskanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego, jako ze przedsiewziecia PPP w sektorze budownictwa kubaturowego, jak
juz zaznaczono, bedg co do zasady tego rodzaju inwestycjami. Przedmiotowga decyzje
wydaje:

» wajt, burmistrz albo prezydent miasta w uzgodnieniu z marszatkiem wojewddztwa —
w odniesieniu do inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewodzkim,

« wdjt, burmistrz albo prezydent miasta —w odniesieniu do inwestycji celu publiczne-
go 0 znaczeniu powiatowym i gminnym,

« wojewoda—w odniesieniu do inwestycji celu publicznego na terenach zamknietych.

Ewentualnie, w przypadku gdyby dana inwestycja nie zostata zakwalifikowana jako
inwestycja celu publicznego, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe partner pry-
watny musiatby uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
wydawana przez wtasciwego wajta, burmistrza lub prezydenta miasta.

W projektach PPP realizowanych w sektorze budownictwa kubaturowego niezwykle
istotna role odgrywac bedg przepisy prawa budowlanego oraz wszelkich aktéw wyko-
nawczych wydanych do tej ustawy. Okreslaja one w szczegdlnosci zakres koniecznych
do pozyskania decyzji, pozwolen, uzgodnien czy opinii niezbednych do rozpoczecia
robét budowlanych oraz do uzytkowania obiektu, zakres czynnosci poprzedzajacych
rozpoczecie prac budowlanych, prawa i obowiazki uczestnikéw procesu budowlanego
(inwestora, inspektora nadzoru inwestorskiego, projektanta, kierownika budowy lub
kierownika robot), zakres norm, ktére musza spetniac obiekty budowlane, zakres obo-
wigzkdw zwigzanych z utrzymaniem budynku czy tez zasady odpowiedzialnoéci zawo-
dowej w budownictwie.

Istotne znaczenie dla realizacji przedsiewzieé zwigzanych z budowa obiektédw kuba-
turowych ma réwniez szereg rozporzadzen wydanych do prawa budowlanego, kté-
re okreslaja m.in. zakres i forme projektu budowlanego, warunki techniczne, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie; zasady ustalania geotechnicznych
warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych, rodzaje obiektéw budowlanych,
przy ktérych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskie-
go czy tez sposéb prowadzenia dziennika budowy.

W tym kontekscie szczegdlng uwage nalezy zwréci¢ na przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Okreslajg one tak istotne kwe-
stie jak chociazby kategorie budynkéw (ustawodawca wskazat m.in. to, jakie budynki
nalezy zaliczy¢ do kategorii budynkéw uzytecznosci publicznej) usytuowanie budynku
na dziatce budowlanej, obowiazki w zakresie zapewnienia dojscia i dojazdu do drég



publicznych, zapewnienia miejsc postojowych czy tez uzbrojenia technicznego dzia-
tek budowlanych, jak réwniez sposéb realizacji tych obowiazkdédw i wymagania z nimi
zwigzane. Warto zauwazy¢, ze dla budynkéw uzytecznosci publicznej w wielu przy-
padkach przewidziano dalej idace wymagania od tych dotyczacych innych kategorii
budynkéw (np. w zakresie ogrodzenia, szerokosci schodéw i stopni czy przystosowa-
nia powierzchni uzytkowej do potrzeb oséb niepetnosprawnych).

W przypadku niektérych rodzajéw budynkéw w gre wchodza réwniez inne wyma-
gania, ktére mogg by¢ okreslone nie tylko w zrédtach prawa powszechnie obowiazu-
jacego (ustawy, rozporzadzenia), lecz takze w réznych zaleceniach czy wytycznych.
Przyktadowo mozna wskazaé, ze dla przedsiewzie¢ dotyczacych budowy siedzib
sqddw istotne znaczenie bedg miaty opracowane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci
Wytyczne dla projektowania budynkéw dla sqdow powszechnych. W dokumencie okre-
$lono szereg wymagan dotyczacych funkcjonalnosci tego typu budynkdéw (np. podziat
pomieszczen w budynkach mieszczacych siedziby saddéw na rézne rodzaje stref) czy
wymagan technicznych (np. wyposazenie sal rozpraw, sposéb zabezpieczenia wejsé
do budynku, katalog systemoéw zabezpieczajgco-ochronnych), ktére nalezy uwzgled-
ni¢ przy ich projektowaniu.

Umowa o PPP jest umowa cywilnoprawna i w zakresie nieuregulowanym ustawa
o PPP i ustawa PZP lub ustawg o umowie koncesji zastosowanie maja do niej przepisy
Kodeksu cywilnego. W zwigzku z powyzszym w przypadku przedsiewzie¢ PPP szcze-
g6lna role przy sporzadzaniu i pozniejszej interpretacji postanowierh umownych beda
odgrywaty przepisy ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego (,Zobowigzania”), w tym prze-
pisy ogdlne oraz te dotyczagce umowy o roboty budowlane (art. 647-658 Kodeksu
cywilnego) i umowy o dzieto (art. 627-646 Kodeksu cywilnego) na etapie inwestycyj-
nym, a w trakcie etapu utrzymania i zarzadzania — przepisy regulujace umowe zlece-
nia (art. 734-751 Kodeksu cywilnego), w pewnym zakresie rowniez przepisy dotyczace
umowy o dzieto, a ponadto przepisy majace zastosowanie do formy, w jakiej partne-
rowi prywatnemu zostaje przekazana infrastruktura (dzierzawa, najem, uzyczenie,
uzytkowanie).

Oczywiscie do umowy o PPP beda miaty zastosowanie réwniez przepisy Czesci ogol-
nej Kodeksu cywilnego oraz w okreslonym zakresie przepisy Ksiegi drugiej (,Wtasnos¢
iinne prawa rzeczowe”).

Realizacja przez partnera prywatnego robdét budowlanych wigze sie réwniez
z koniecznoscia przestrzegania przepisow z zakresu szeroko pojetej ochrony $rodo-
wiska. W tym kontek$cie mozna wymieni¢ m.in. obowiazki partnera prywatnego
bedacego podmiotem wytwarzajacym odpady powstate w toku prowadzenia robét
budowlanych. Powinien on przestrzegac¢ w szczegdlnosci wymagan okreslonych przez
Ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska oraz Ustawe z dnia 14
grudnia 2012 r. o odpadach.

Ponadto w przypadku niektérych rodzajéw przedsiewzie¢ moze powstaé koniecz-
noé¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko oraz uzyskania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach w trybie przepiséw Ustawy z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, o ile
zostatoby ono zaliczone do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodo-
wisko lub mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko (wymog prze-
prowadzenia oceny i uzyskania decyzji), ewentualnie do przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé na obszar Natura 2000, ktére nie sa bezposrednio zwigzane
z ochrona tego obszaru lub nie wynikaja z tej ochrony, lub jesli obowiazek przeprowa-
dzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na obszar Natura 2000 zostat natozony
przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska (wymodg przeprowadzenia oce-
ny oddziatywania na srodowisko). Wydaje sie jednak, ze obowigzek uzyskania decyzji
powinien zasadniczo obcigzac strone publiczng, a partner prywatny mégtby jedynie
odpowiadac za ewentualna jej aktualizacje.

Ustawa o PPP oraz ustawa o umowie koncesji nie zawieraja przepiséw podatkowych,
ktére regulowatyby prawa i obowiazki podatkowe podmiotu publicznego i partnera
prywatnego. Realizacja projektéw PPP wigze sie wiec z koniecznoécig przeprowadza-
nia analiz w Swietle wtasciwych ustaw podatkowych uwzgledniajacych rodzaj pla-
nowanej inwestycji. Wykonywane przez strony umowy o PPP czynnosci i wynikajace
z nich skutki powinny by¢ analizowane w szczegélnosci w Swietle przepiséw ustawy
o VAT, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy o podatku od nie-
ruchomosci, ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych czy ustawy o podatku



akcyzowym'. Przed rozpoczeciem wykonywania jakichkolwiek czynnosci w ramach
umowy o PPP powinny zosta¢ jasno wskazane prawa i obowiazki jej stron. Wérdd Fun-
damentalnych pytarn wymagajacych odpowiedzi nalezy wymieni¢ nastepujace:

* Ktéry z podmiotdéw bedzie podatnikiem danego podatku?

» Jakiego rodzaju czynnoSci i zwigzane z nimi przeptywy finansowe beda
opodatkowane?

» W jaki sposdb powinny by¢ prowadzone ewidencje podatkowe?
« W jakiej formie beda wystawiane i przesytane faktury??

« Jak bedzie wygladato opodatkowanie przychoddéw podatkiem dochodowym osig-
ganych przez partnera prywatnego oraz jak nalezy rozlicza¢ koszty uzyskania
przychoddéw?

W kwestii statusu podatkowego stron umowy o PPP niewatpliwe najwiecej wat-
pliwosci wigze sie z ustaleniem, czy podmiot publiczny bedzie podatnikiem podat-
ku od towaréw i ustug (VAT). Innymi stowy: czy w zwiazku z realizacjg inwestycji PPP
bedzie samodzielnie wykonywat dziatalno$¢ gospodarcza. Podmioty publiczne nie uzy-
skuja bowiem przymiotu podatnika VAT, jezeli wykonuja zadania, dla potrzeb ktérych
zostaty powotane? (np. zadania z zakresu uzytecznosci publicznej). Jezeli jednak doko-
nujg dostawy towardéw lub Swiadcza ustugi na podstawie zawartych uméw cywilno-
prawnych (np. $wiadcza ustugi najmu powierzchni garazowej, powierzchni biurowej,
sprzedaja bilety wstepu na rézne formy aktywnosci fizycznej z wykorzystaniem infra-
struktury powstatej w ramach umowy PPP), wdwczas status taki posiadajg. Uzyska-
nie statusu podatnika VAT przez podmiot publiczny wptywa na mozliwos¢ odliczenia
podatku VAT z tytutu dokonywanych naby¢. W wiekszosci sytuacji podmiot publiczny
bedzie miatjednak tylko czeSciowe prawo do odliczenia podatku z wykorzystaniem tzw.

" Przepisy ustawy o podatku akcyzowym beda miaty zastosowanie, jezeli przedmiotem umowy o PPP bytaby
budowa spalarni odpadéw komunalnych. Produktem ubocznym procesu spalania jest produkcja energii
elektrycznej, ktéra jest wyrobem akcyzowym opodatkowanym akcyza.

2 Wystawienie i przesytanie faktur droga elektroniczng wymaga uzyskania zgody drugiej strony umowy
na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 17 grudnia 2010 r. w sprawie przesytania faktur
w formie elektronicznej, zasad ich przechowywania oraz trybu udostepniania organowi podatkowemu
lub organowi kontroli skarbowej (Dz.U. nr 249, poz. 1661). Dlatego tez rekomenduje sie w umowie o PPP
zawarcie wtasciwego zapisu w tym przedmiocie.

3 Art. 15 ust. 6 ustawy o VAT.

pre-wspoétczynnika*, gdyz dokonuje on zakupdéw niejednokrotnie zwigzanych zaréw-
no z czynnos$ciami opodatkowanymi, jak i z czynno$ciami pozostajacymi poza zakre-
sem opodatkowania (w tym: zwigzanymi z wykonywaniem zadan publicznych). Czesé
nieodliczonego podatku VAT bedzie natomiast stanowita dodatkowy koszt inwestycji
realizowanej w formule PPP.
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Aspekty podatkowe mogg mieé istotny wptyw na finansowa
optacalnos¢ projektu PPP i dlatego powinny zostal wziete
pod uwage juz na wstepnym etapie szacowania kosztéw inwestycji. Planu-
jac projekt PPP, nalezy pamietaé o przeprowadzeniu szczegdtowych analiz
podatkowych wskazujacych na istnienie lub brak koniecznosci ujmowania
przeptywow podatkowych w komparatorze sektora publicznego.

N /

Status podatkowy podmiotu publicznego jako podatnika VAT ma takze istotne zna-
czenie w hybrydowych modelach PPP, gdy podmiot ten wnioskuje o uzyskanie finan-
sowania z funduszy unijnych. W takich sytuacjach podmiot publiczny moze uwzglednié
we wnioskowanej kwocie wartoé¢ podatku VAT (tj. uzna¢ go za wydatek kwalifikowal-
ny) tylko wéwczas, gdy brak jest prawnej mozliwosci odzyskania go na mocy przepiséw
krajowych®. Wynika to z zakazu podwdjnego finansowania danego wydatku ze Srodkéw
publicznych. Rozwazajac status podatkowy podmiotu publicznego, nalezy takze pamie-
taé, ze za podatnika VAT nie mozna uzna¢ samorzadowych zaktadéw i jednostek budze-
towych. Podatnikiem w takich sytuacjach jest jednostka samorzadu terytorialnego
(np.gmina)ionawystepuje jako strona zawieranych uméw cywilnoprawnych, jej numer
identyfikacji podatkowej (NIP) wskazywany powinien by¢ na wystawianych i otrzymy-
wanych fakturach. Samorzadowa jednostka i zaktad budzetowy moga by¢ wskazywa-
ne w tredci faktur jedynie jako ich fizyczni odbiorcy lub wystawcy. Nabywca towaréw
i ustug oraz odpowiednio ich sprzedawcg jest jednostka samorzadu terytorialnego

4 Art. 86 ust. 1 w zw. z ust. 2a ustawy o VAT.

5 Zgodnie z Wytycznymi w zakresie kwalifikowalnosci wydatkéw w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego oraz Funduszu Spéjnosci na lata 2014-2020 (znak: MR/H
2014-2020/23(3)07/2017) podatek VAT moze by¢ uznany za wydatek kwalifikowalny wytacznie wéwczas,
gdy beneficjentowi ani zadnemu innemu podmiotowi zaangazowanemu w projekt oraz wykorzystujacemu
do dziatalnosci opodatkowanej produkty bedace efektem realizacji projektu, zaréwno w fazie realizacyjnej,
jak i operacyjnej, zgodnie z obowiazujacym prawodawstwem krajowym nie przystuguje prawo (tzn. brak jest
prawnych mozliwosci) do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podatku naliczonego lub ubiegania sie
o zwrot podatku VAT.



wystepujaca w roli podatnika. Btad co do tresci faktury moze skutkowac utraty pra-
wa do odliczenia podatku VAT z tytutu naby¢ dokonywanych w ramach inwestycji PPP.

Podmiot publiczny powinien by¢ takze zainteresowany konsekwencjami podatko-
wymi powstajacymi po stronie partnera prywatnego. Brak efektywnosci podatkowej
po stronie swojego kontrahenta posrednio bedzie miat bowiem wptyw na obcigzenie
finansowe podmiotu publicznego w ramach umowy o PPP. Jako przyktad mozna wska-
zac konieczno$¢ zaptaty do organu podatkowego przez partnera prywatnego podat-
ku VAT z tytutu wykonanych robét projektowych czy tez budowlanych bezposrednio
po zakonczeniu etapu inwestycyjnego. Uksztattowana linia orzecznicza sadéw admini-
stracyjnych, jak réwniez stanowiska organéw podatkowych prezentowane w wydawa-
nych interpretacjach oraz objasnieniach prawa podatkowego jednoznacznie wskazuja
na brak mozliwosci traktowania czynnosci wykonywanych przez partnera prywatne-
go na poszczegdlnych etapach inwestycji (np. ustugi projektowej, budowlanej, utrzy-
mania i zarzadzania obiektem infrastrukturalnym) jako jednej kompleksowej ustugi,
za ktérg podmiot publiczny ptacitby wynagrodzenie w postaci optaty za dostepnoscé.
Czynnosci podejmowane przez partnera prywatnego na poszczegdlnych etapach
realizacji inwestycji wymagaja odrebnej kwalifikacji podatkowej. Na etapie inwestycyj-
nym partner prywatny $wiadczy ustugi projektowania i budowania. Ze wzgledu na to,
ze podmiot publiczny uiszcza wynagrodzenie za te ustugi dopiero na etapie fazy eks-
ploatacji i zarzadzania, zgodnie z harmonogramem ptatnoéci przyjetym przez strony
w umowie o PPP, moze powstac koniecznos¢ uznania, ze partner prywatny Swiadczy
takze ustuge finansowa na rzecz podmiotu publicznego®?, o ile otrzyma za to odreb-
ne wynagrodzenie (np. w formie odsetek). Brak ustalenia przez strony wynagrodzenia
z tytutu tej ustugi sprawi, ze bedzie ona neutralna dla potrzeb podatku VAT. Na etapie
eksploatacji partner prywatny Swiadczy ustuge utrzymania i zarzadzania, ktdérg powi-
nien udokumentowac faktura po zakorczeniu danego okresu rozliczeniowego. Pod-
miot publiczny ptaci wynagrodzenie zwane optata za dostepnos¢.

Ze wzgledu na to, ze poprawnos¢ rozliczen w podatku VAT budzi szereg watpliwosci,
a w konsekwencji wiaze sie z powstawaniem ryzyka podatkowego, w praktyce strony
umowy o PPP wystepuja niejednokrotnie do organdéw podatkowych z wnioskami o wyda-
nie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego. Zobowiazanie do ztoze-
nia przedmiotowych wnioskow jest czesto zapisywane w samej tresci umowy o PPP.

¢ Bytaby to ustuga polegajagca na roztozeniu w czasie ptatnosci wynagrodzenia za ustugi budowlane
i projektowe, do ktérej znajdzie zastosowanie zwolnienie z podatku VAT. Partner prywatny bedzie jednak
zobowigzany wystawic fakture dokumentujaca ustuga finansowa.

Rysunek 1. Przyktadowe zasady fakturowania na etapach inwestycyjnym
i eksploatacyjnym
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Nieruchomosé (wktad wtasny

podmiotu publicznego przekazany
na podstawie umowy dzierzawy)

Brak mozliwosci roztozenia ptatnosci podatku VAT do organu podatkowego z tytu-
tu czynnosci wykonanych na etapie fazy inwestycyjnej przez caty okres trwania etapu
eksploatacji, ktdry bytby pokrywany w ramach uzyskiwanego od podmiotu publiczne-
go wynagrodzenia w postaci optaty za dostepnos¢ sprawia, ze partner prywatny musi
niejako ,z géry” uzyskac finansowanie na zaptate podatku VAT. W rezultacie zwieksza
to catkowity koszt projektu. Przyktadowo analizy finansowo-ekonomiczne przeprowa-
dzone w zwiazku z budowa budynku Sadu w Nowym Saczu w ramach umowy o PPP
wykazaty, ze szacunkowy wzrost catkowitej wartosci projektu wyniesie od 5% do 8%
w zwiagzku z koniecznoscig pozyskania finansowania na pokrycie kwoty podatku VAT.




Roéznica w ksztattowaniu sie zobowigzania w podatku VAT pomiedzy schematem klasy-
fikacji czynnos$ci partnera prywatnego jako jednej kompleksowej ustugi a schematem
traktowania tych czynnosci jako odrebnie opodatkowanych ustug jest wiec znaczaca.
Przy zatozeniu, ze faza inwestycyjna trwa dwa lata, w trzecim roku zaczyna sie nato-
miast faza eksploatacyjna, wéwczas na zakonczenie drugiego roku powstanie bardzo
wysokie zobowigzanie w podatku VAT po stronie partnera prywatnego i koniecznos¢
pozyskania Srodkéw na jego pokrycie. Z kolei poczawszy od trzeciego roku trwania
projektu PPP przedmiotowe zobowigzanie bedzie ksztattowato sie na stosunkowo sta-
tym poziomie, co zostato przedstawione na rysunku 2.

Rysunek 2. Ustuga kompleksowa vs. odrebne ustugi
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Ustuga kompleksowa Odrebne ustugi
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B VAT naliczony
2150 Bl Zobowigzanie w VAT

Zrédto: prezentacja PwC, Warszawa, grudzier 2014.

W praktyce partner prywatny uwzglednia dodatkowy koszt ponoszony na pozyska-
nie finansowania podatku VAT, kalkulujac wysokos¢ optaty za dostepnosé, co w rezul-
tacie zwieksza efektywnie wydatki podmiotu publicznego. Wskazana kwalifikacja
podatkowa ustug wykowywanych przez partnera prywatnego z pewnoscia nie sprzyja
finansowej stronie przedsiewziecia PPP, jak réwniez nie oddaje samej istoty zawiera-
nych uméw PPP. Podmioty publiczne s bowiem zainteresowane nie samym wybu-

dowaniem czy zmodernizowaniem danej infrastruktury, lecz niejednokrotnie takze
jej utrzymywaniem i zarzadzeniem przez kilkadziesiat lat. Dlatego tez brak spdjnosci
traktowania podatkowego transakcji dokonywanych w trakcie trwania catego projektu
z ideq PPP nie jest stanem pozadanym.

Odrebnym zagadnieniem jest réwniez traktowanie dla celéw podatku dochodo-
wego ustug $wiadczonych przez partnera prywatnego. Zasadniczo bedzie tutaj miat
miejsce analogiczny podziat ustug jak w podatku VAT na poszczegdlne etapy pro-
jektu, a opodatkowaniu beda podlegaty nalezne partnerowi prywatnemu przycho-
dy z tytutu ich Swiadczenia, choéby nie zostaty one jeszcze faktycznie otrzymane. Dla
partnera prywatnego oznacza to m.in., ze przychéd w podatku dochodowym wystapi,
co do zasady, z dniem wykonania ustugi mimo tego, ze podmiot publiczny bedzie uisz-
czat wynagrodzenie w ratach na etapie utrzymania i zarzadzania obiektem. W zakresie
daty powstania przychodu znajduja zastosowanie ogdlne zasady okreslania przychodu
z dziatalnoéci gospodarczej.

W umowach o PPP strony powinny takze uregulowac kwestie w zakresie podatku
od nieruchomodci. W szczegdlnosci zaleca sie wskazanie, ktéry podmiot bedzie ponosit
obowiazki podatkowe zwigzane z prawem wtasnosci lub posiadaniem nieruchomosci.

Istotne znaczenie dla stron umowy o PPP maja zasady prowadzenia ewidencji
ksiegowej. Partner prywatny prowadzi rachunkowos¢ zgodnie z przepisami ustawy
o rachunkowosci. Podmiot publiczny zobowiazany jest dodatkowo uwzgledniac zasa-
dy wynikajace z ustawy o finansach publicznych, rozporzadzenia Ministra Finanséw
w sprawie szczegotowych zasad rachunkowosci, zobowiagzany jest takze bra¢ pod uwa-
ge Krajowe oraz Miedzynarodowe Standardy Rachunkowos$ci Sektora Publicznego.
Ztozonos¢ projektéw PPP, skala przeptywdw finansowych pomiedzy stronami umowy
o PPP oraz fakt istnienia szeregu réznic w zasadach rachunkowoséci podmiotu publicz-
nego i partnera prywatnego wymagaja stworzenia wewnetrznej polityki rachunko-
wosci. Polityka ta powinna obejmowac caty okres trwania umowy o PPP i powinna
wskazywaé miedzy innymi sposéb rozliczen naktadéw inwestycyjnych, ustalenia war-
tosci poczatkowej Srodkéw trwatych, przejecie czestotliwosci i zakresu uzgadniania
danych i sald wzajemnych rozliczer’.

7 Szerzej na temat polityki rachunkowosci: B. Gajos, Partnerstwo publiczno-prywatne. Aspekty bilansowo-
-podatkowe, Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, Warszawa 2014, s. 117.



Przedsiewziecia inwestycyjne realizowane w formule PPP - z uwagi na swéj dtugo-
terminowy charakter i wysoki stopien skomplikowania — sg narazone na ryzyko. Dlate-
go tak wazne jest odpowiednie podejscie do procesu zarzadzania ryzykiem, ktérego
istotnym elementem jest podziat (alokacja) ryzyka.

Rysunek 3. Proces zarzadzania ryzykiem w projektach PPP

@,

Zgodnie z rysunkiem 3 wazne jest, aby na poczatku zidentyfikowac rodzaje ryzyka,

Zrédto: opracowanie wtasne.

ktére moga wystapi¢ w trakcie realizacji projektu PPP w sektorze budynkdéw uzytecz-
noéci publicznej. Nastepnie dokonuje sie ich klasyfikacji i oceny polegajacej na osza-
cowaniu prawdopodobienstwa wystgpienia danego rodzaju ryzyka i konsekwencji dla
catosci projektu w przypadku jego materializacji. Po etapie identyfikacji i oceny naste-
puje analiza ryzyka — zaréwno iloSciowa?, jak i jakosciowa®. Wykres na rysunku 3 ma

8 Analiza iloSciowa polega na oszacowaniu prawdopodobienstwa i skutkdw wystgpienia uprzednio ziden-
tyfikowanych ryzyk. Dokonuje sie hierarchizacji zidentyfikowanych zdarzen niekorzystnych wedtug ich
potencjalnego wptywu na proces realizacji catosci przedsiewziecia.

° Analiza jakos$ciowa polega na okresleniu wymiernych wartosci wielkosci prawdopodobienstwa i skutkéow
wystapienia niebezpieczenstwa nie tylko dla poszczegdlnych czynnosci przedsiewziecia, lecz takze dla cato-
$ci przedsiewziecia.

ksztatt kota, poniewaz proces zarzadzania ryzykiem ma charakter ciagty w catym cyklu
zycia projektu — po alokacji i kontroli nastepuje ponownie identyfikacja (weryfikacja
wczesdniejszych zatozen).

W toku procesu analizy ryzyka rekomendowane jest wskazanie kluczowych rodza-
jow ryzyka'®, czyli takich, ktére ze wzgledu na potencjalne konsekwencje wystapienia
i prawdopodobienstwo wymagaja szczegdtowej analizy. Za ryzyko kluczowe powinno
uznawac sie takie rodzaje ryzyka, dla ktérych:

- konsekwencja wystapienia zostata oceniona jako wysoka oraz
« prawdopodobienstwo wystgpienia zostato ocenione jako co najmniej mozliwe.
Gdy ryzyko jest juz zidentyfikowane, pogrupowane, ocenione i przeanalizowane,

mozna przejs¢ do jego alokacji pomiedzy partnera prywatnego i podmiot publiczny.

Tabela 1. Alokacja ryzyka w sektorze budynkéw uzytecznosci publicznej

ODPOWIEDZIALNOSC
A ORIA

PUBLICZNA PRYWATNA WSPOLNA

Ryzyko planowania +

Ryzyko projektowania +

Ryzyko budowania +

Ryzyko operacyjne +

Ryzyko popytu +

Ryzyko finansowe +

Ryzyko makroekonomiczne +

Ryzyko polityczne +

Ryzyko legislacyjne +

Ryzyko sity wyzszej +
Ryzyko stanu srodowiska naturalnego +

Ryzyko rozstrzygania sporéw +
Ryzyko akceptacji spotecznej +

Ryzyko wartosci rezydualnej +

Zrédto: opracowanie wtasne.

0 Raport z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn. ,Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym
Saczu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”, pazdziernik 2014.



WAZNE!

» Podziat ryzyka niesie za soba bodziec zachecajacy sektor pry-
watny do realizacji inwestycji w modelu PPP.

* Przedstawiony w tabeli podziat ryzyka ma charakter modelowy, nie jest
narzucony zapisami prawa. W praktyce czesto bywa odmienny, szczegdl-
nie w zakresie pierwszych wymienionych w tabeli rodzajéw ryzyka —jest to
uwarunkowane zaréwno specyfika przedsiewziecia, jak i zdolnoscig i goto-
woscig przyjecia na siebie konkretnych rodzajéw ryzyka przez obie strony.

« Istotne jest, aby nie przejmowac ryzyka, ktérym nie potrafimy skutecz-
nie zarzadza¢ (np. ryzyko budowy zawsze powinno by¢ domenga partnera
prywatnego), oraz pamietad, ze przejecie przez partnera prywatnego nie-
typowych rodzajéw ryzyka, odmiennych od modelowych rozwigzan,
zawsze zwieksza koszty projektu, a niekiedy moze wrecz zadecydowad
0 jego niepowodzeniu.

N /

W projektach PPP realizowanych w sektorze budynkéw uzytecznosci publicz-
nej istotne jest, aby przyjete zatozenia dotyczace podziatu gtéwnych pozycji koszto-
wych pomiedzy partnerami przetozyty sie uczciwie na sposéb rozliczania miedzy nimi.
Wiekszos¢ rodzajow ryzyka, a wiec i kosztdéw zwigzanych z obstuga inwestycji, bedzie
zazwyczaj spoczywata na partnerze prywatnym, i tak partner prywatny bedzie odpo-
wiedzialny za proces projektowania, budowy i pdZniejszego zarzadzania stworzong
infrastruktury. Nastepstwem tych dziatar bedzie ponoszenie przez partnera prywat-
nego nie tylko kosztéw utrzymania powstatego budynku, lecz takze niezbednych
naktadow odtworzeniowych. Elementy wyposazenia ruchomego, niezwigzane bezpo-
$rednio z budynkiem, takie jak wyposazenie stanowisk pracy dla pracownikéw sadu
(biurka, komputery, serwery i oprogramowanie), beda réwniez dostarczane przez
partnera prywatnego na jego koszt, jednakze za biezaca eksploatacje i wymiane tego
sprzetu odpowiada¢ powinien juz podmiot publiczny'.

Alokacja nie jest jednak ostatnim z ogniw procesu zarzadzania ryzykiem w projek-
tach PPP. Ogniwem ostatecznym jest kontrola i monitorowanie sposobdéw radzenia

" W projekcie nowosadeckim na etapie dialogu konkurencyjnego ustalono, ze systemy i sprzet teleinfor-
matyczny (m.in. komputery, drukarki, telefony i inne) z uwagi na specyfike tych dostaw zostang wytaczone
z umowy PPP i beda realizowane samodzielnie przez sad. Koszty dostawy i montazu systemow i sprzetu
teleinformatycznego oszacowano na kwote ok. 2 mln 700 tys. zt. Por. Podpisanie umowy PPP i zamkniecie
finansowe w projekcie pn. ,Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu przy ul. Grunwaldzkiej” —
pierwszy projekt administracji rzadowej realizowany w formule PPP, MR, Warszawa, grudzien 2015, s. 12.

sobie z ryzykiem. Etap ten polega zaréwno na ciagtej obserwacji i nadzorowaniu pro-
cesu zarzadzania ryzykiem, jak i na identyfikacji nowo pojawiajacych sie zagrozen oraz
na systematycznej ocenie podejmowanych dziatan prewencyjnych.

Oczywiscie nie istnieje jedna modelowa Sciezka dojscia dla projektu PPP, takze
w sektorze budynkéw uzytecznosci publicznej. Istnieje natomiast szereg rekomenda-
¢ji bazujacych na doswiadczeniach z catego Swiata, jak tego typu projekty mogtyby by¢
przygotowywane i nastepnie realizowane.

Jedna z nich jest metodologia przygotowana przez Europejskie Centrum Wiedzy
PPP'?, oparta na szesciu krokach:

1. ldentyfikacja projektu i analiza mozliwosci wykorzystania PPP.

2. Przygotowanie organizacyjne.

3. Przygotowanie do wszczecia postepowania.

4. Postepowanie na wybor partnera prywatnego.

5. Sfinalizowanie umowy o PPP i uzgodnien finansowych.

6. Zarzadzanie umowa.

Metodologia ta jest propagowana przez Platforme PPP w formie przewodnika™
Projekt PPP od A do Z.

Autorzy niniejszego opracowania, mimo sygnalizowanego braku jednej uniwer-
salnej éciezki dojscia do projektu PPP, podijeli prébe opracowania modelowego
sposobu postepowania w procesie przygotowania i wdrazania projektu PPP na przy-
ktadzie budynku uzytecznosci publicznej. Zaprezentowana ponizej metodologia Sciezki

2 ang. European PPP Expertise Centre — EPEC.

3 http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/projekt_ppp_od_a_do _z 01082012.aspx



dojécia jest wynikiem nie tylko kompilacji réznych podej$¢ do procesu przygotowania,
przeprowadzania i rozliczania przedsiewziec¢ inwestycyjnych, lecz takze odpowiednie-
go dostosowania tego procesu do polskich uwarunkowan prawno-organizacyjnych,
ekonomiczno-finansowych i technicznych.

Wysoki stopieri skomplikowania i dtugoterminowy charakter projektéw PPP powo-
duje, ze ich prawidtowe przygotowanie i nastepnie skuteczne wdrozenie wymaga od
wszystkich zaangazowanych partnerdéw nalezytej starannosci, konsekwencji i efektyw-
nego wspdtdziatania na wszystkich etapach. Skromne wcigz dodwiadczenia polskiego
rynku PPP wskazuja, ze Sredni czas przygotowania projektu od momentu wszcze-
cia postepowania do momentu zamkniecia komercyjnego (i nastepnie finansowego)
wynosit 10 miesiecy (zamkniecie finansowe najczesciej nastepowato wraz z zamknie-
ciem komercyjnym) — nie wspominajac o okresie poprzedzajacym samo postepowa-
nie, ktéry réwniez byt dtugi i Srednio trwat od 6 do nawet 36 miesiecy. Nie odbiega to
znacznie od standardéw czasowego przygotowania projektéw PPP w innych krajach.

Fot.: Budowa budynku Sagdu w Nowym Saczu (2016), Zrédto: Warbud S.A.

PERSPEKTYWA INSTYTUCJI FINANSUJACEJ
- fragment wywiadu z Robertem Kasprzakiem, Dyrek-
torem Departamentu Finansowania Strukturalnego
Banku Gospodarstwa Krajowego, finansujgcego projekt
PPP Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Mamy takie umowy o PPP, ktére nie sg realizowane,
poniewaz nie zostaty zamkniete finansowo. Jakie s3
przyczyny tych trudnosci i mozliwe rozwigzania. Jakie dziatania ze stro-
ny partnera prywatnego lub partnera publicznego musz3 zosta¢ podjete,
aby BGK zaangazowat sie w projekt PPP? Co jest najwazniejsze? Prosze
wskazac kilka kluczowych czynnikéw, ktére przesadzajq o bankowalnosci
przedsiewzigé PPP.

Pozyskanie zamkniecia finansowego projektu PPP jest zalezne od wielu réznych
czynnikéw. Z punktu widzenia bankéw kluczowe jest zapewnienie klarownych
i stabilnych Zrédet sptaty zadtuzenia oraz odpowiednie zabezpieczenie udzie-
lonego finansowania. Rownie istotne sa zatozenia projektu dotyczace takich
aspektdéw jak: mechanizm wynagradzania, podziat ryzyka, system kar i rozwia-
zywania sporéw, a takze samo otoczenie rynkowe projektu. Bank te kwestie
analizuje w trosce o wtasciwa realizacje projektu PPP. Nie bez znaczenia jest
réwniez doswiadczenie i wiarygodnos¢ partneréw projektu —zaréwno partnera
prywatnego, ktéry odpowiada za budowe i funkcjonowanie przedsiewziecia, jak
i podmiotu publicznego, ktéry jest inicjatorem przedsiewziecia.

Jak wida¢, banki badaja projekty w szerokim zakresie, dlatego istotnym
czynnikiem, ktéry moze poméc w pozyskaniu finansowania inwestycji, jest
zweryfikowanie z nimi koncepcji danego przedsiewziecia i zatozeh umowy
PPP na mozliwie wczesnym etapie. Przeprowadzenie takiego testu pozwala
na sprawdzenie zainteresowania bankéw oraz dopracowanie zatozen w taki
sposob, aby projekt maégt by¢ uznany za bankowalny, a potencjalny partner
prywatny nie miat trudnosci z uzyskaniem zamkniecia finansowego.

Waznym elementem przygotowania projektu jest zaangazowanie dorad-
coéw (finansowych, prawnych i technicznych), ktérzy w sposéb profesjonalny
pomoga podmiotom publicznym w opracowaniu zaréwno samego modelu
dopasowanego do przedsiewziecia, jak i niezbednych dokumentéw i mate-
riatéw potrzebnych do oceny projektu przez banki.

Nieuwzglednienie instytucji finansowych na etapie przygotowawczym, a tym
samym brak weryfikacji projektu z ich perspektywy, moze doprowadzi¢ do
przedtuzenia procesu pozyskania finansowania, a nawet do braku zamknie-
cia finansowego.




Na rysunku 4 zostat przedstawiony rekomendowany stronie publicznej plan proce- FAZA KONCEPCYJNA
dowania, krok po kroku, zwiazany z przygotowaniem i realizacja przedsiewziecia PPP
w sektorze budynkéw uzytecznosci publicznej. I. Identyfikacja potrzeb, mozliwosci i zasadnosci realizacji planowanego przedsie-
wziecia inwestycyjnego w Formule PPP (szacowany czas realizacji: 2-3 miesigce).

Rysunek 4. Sciezka dojécia do projektu PPP — schemat uproszczony a. Powotanie zespotu projektowego, ktérego zadaniem bedzie prawidtowe przygoto-
wanie i realizacja projektu.
b. Identyfikacja celéw realizacji planowanego przedsiewziecia inwestycyjnego oraz
Identyﬁkacja potrzeb, mozliwosci i zasadnosci realizacji projektu w formule PPP Zgromadzenie kluczowych informacji i danych niezbednych do péiniejszego prze-
Zapewnienie profesjonalnego doradztwa dla projektu . . . .
prowadzenia zalecanych analiz przedrealizacyjnych.
c. Sprawdzenie zasadnosci i nastepnie mozliwosci realizacji planowanego przedsie-
wziecia inwestycyjnego w formule PPP.
d. Wybér doradcy, ktéry pomoze w przeprowadzeniu wybranych wstepnych
analiz przedrealizacyjnych (opcjonalnie — nie koliduje z wyborem doradcéow
Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych dla projektu kompleksowych).
Analiza komparatywna ~wybor optymalnej drogi realizadji projektu e. Wstepne zdefiniowanie potencjalnego zakresu i skali planowanego przedsiewzie-
cia inwestycyjnego.
f. Ocena potencjatu pozyskania partneréw prywatnych dla przedsiewziecia — zaréw-
no wykonawcdw, jak i instytucji finansujacych tego typu projekty.
g. Przeprowadzenie wstepnej analizy komparatywnej — poréwnujgcej metode trady-
Wybor partnera prywatnego cyjna realizacji projektu z formuta PPP.
Zamkniecie komercyjne projektu — podpisanie umowy h. Wst Ko kania ak tacii ' Ll l . okt
Zamkniecie finansowe projektu — zapewnienie finansowania projektu ) Stepna 0Cena warunkow uzyskania akeeptagi spoteczne) dia realizagi projekty
i przeprowadzenie ewentualnych konsultacji spotecznych. Promocja projektu.

i. Opracowanie harmonogramu prac nad przygotowaniem projektu.

Rezultaty etapu:
Wdrozenie projektu — realizacja przedmiotu umowy (budowa i eksploatacja) ) . )
» Przygotowanie wstepnych zatozen projektu.

» Opracowanie harmonogramu dziatan projektowych.
» Przeprowadzenie testu rynku.

» Przeprowadzenie wstepnej analizy komparatywnej.

Zrédto: opracowanie wiasne.

W nawiazaniu do punktu I.g. warto zdawac sobie sprawe z réznic organizacyjnych miedzy
wariantem tradycyjnego zamoéwienia publicznego i PPP, ktére zebrano w tabeli 2. Przepro-
wadzenie procedury wyboru partnera prywatnego jest bardziej czasochtonne i kosztowne
(z uwagi na zatrudnienie doradcéw zewnetrznych), ale pozwala osiggnac efekty, ktore sa



niedostepne przy wykorzystaniu tradycyjnego zamdwienia publicznego. Z tego powodu
tak istotna jest wnikliwa analiza zasadnosci i mozliwosci zastosowania PPP w przygotowy-
wanym projekcie, ktéra ma odpowiedzie¢ na pytanie, kiedy PPP jest uzasadnione.

Aspekt organizacyjny

przedsiewziecia

Analizy
przedrealizacyjne

Zamowienie publiczne

Nie ma koniecznosci
przeprowadzania analiz.

Tabela 2. Tradycyjne zamdwienia publiczne a PPP: kluczowe réznice organizacyjne

Partnerstwo
publiczno-prywatne (PPP)

Rekomendowane ze wzgledu
na potwierdzenie celowosci
stosowania modelu PPP.

Mozliwosci realizacyjne
zamawiajacego

Procedura znana i powszechna,
mozliwo$¢ przeprowadzenia
wtasnymi sitami.

Korzystanie z doradczego wsparcia
zewnetrznego jest celowe ze
wzgledu na ztozonos¢ projektu

i niewielkie doswiadczenia sektora
publicznego.

Czas potrzebny na
wybor wykonawcy/
partnera prywatnego

Terminy zdeterminowane
przez zapisy prawa zaméwien
publicznych.

Terminy cze$ciowo zdeterminowane
przez prawo zamoéwien publicznych.
Ze wzgledu na ztozono$¢

PPP i stosowanie procedur
negocjacyjnych postepowanie jest
dtuzsze.

Sposdb finansowania
fazy inwestycyjnej

i wynagrodzenie
wykonawcy/partnera
prywatnego

Zamawiajacy zabezpiecza
$rodki finansowe samodzielnie.

Zaptata wykonawcy w petnej
wysokosci po zakonczeniu
prac objetych zaméwieniem
publicznym.

Finansowanie fazy inwestycyjnej
zwykle w catosci lub znacznej
czesci jest po stronie partnera
prywatnego.

Wynagrodzenie partnera moze
przybrac forme niepieniezna.

Ptatnosci majg charakter cykliczny,
sq roztozone w czasie trwania
umowy o PPP.

Czas trwania umowy

Umowa krétkoterminowa,
odpowiednio do

czasu koniecznego na
przeprowadzenie inwestycji/
realizacje ustugi/dostawy.

Umowa dtugoterminowa, czas
powiazany z umozliwieniem
partnerowi osiggniecia oczekiwanej
stopy zwrotu.

Eksploatacja sktadnika
majatkowego

Podmiot publiczny.

W zasadniczej czesci — partner
prywatny.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Raportu z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn. ,Budowa
budynku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”, MR, Warsza-
wa, pazdziernik 2014, s. 10.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Rekomendowane jest — i wynikajace przede wszystkim z praktyki przygotowa-
nia i realizacji projektéw w formule PPP - aby koncepcja projektu zostata poddana
wstepnej weryfikacji rynkowej, tj. testowi, ktéry ma odpowiedzie¢ na pytania doty-
czace potencjalnego zainteresowania partneréw prywatnych realizacjg projektu oraz
gotowosci instytucji finansowych do ewentualnego sfinansowania przedsiewziecia.

Uproszczony schemat procesu testowania rynku:

1. Przygotowanie memorandum inwestycyjnego (opis projektu + wytyczne + pytania).

2. Przygotowanie ankiety dla potencjalnych inwestoréw oraz instytucji finansujacych.

3. Zebranie informacji rynkowych oraz identyfikacja podmiotéw branzowych do testu.

4. Ustalenie kontaktéw do wtasciwych oséb oraz nawigzanie kontaktu i przekazanie
memorandum i testu.

5. Realizacja testu, czyli pozyskiwanie informacji zwrotnej oraz informacji/danych
uzupetniajacych.

6. Przygotowanie raportu koncowego z wynikéw testu rynkowego wraz
z rekomendacjami.

a )

PERSPEKTYWA INSTYTUCJI FINANSUJACEJ
— fragment wywiadu z Robertem Kasprzakiem, Dyrek-
torem Departamentu Finansowania Strukturalnego
Banku Gospodarstwa Krajowego, finansujgcego projekt
PPP Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Na jakim etapie banki powinny by¢ zaangazowane
w projekt PPP?

Najlepiej, jezeli pierwsze rozmowy z bankami odbywaja sie juz na etapie
przygotowania projektu, na przyktad podczas testu rynkowego, ktory jest
przeprowadzany przez podmiot publiczny jeszcze przed uruchomieniem
postepowania na wybér partnera prywatnego. Banki, po zapoznaniu sie
z planowang strukturg transakcji, zatozeniami umowy PPP i wstepnymi
brzegowymi warunkami dla finansowania inwestycji, przekaza podmiotowi
publicznemu swoja opinie o zasadnosci przyjetych kluczowych zatozen inwe-
stycji, ktére wezma pod uwage na etapie pozyskiwania finansowania.




Il. Zapewnienie profesjonalnego kompleksowego doradztwa dla projektu (szaco-
wany czas realizacji: 4-6 miesiecy).

a. Okreslenie oczekiwan oraz skali potrzeb doradczych w trzech wymiarach: prawno-
-organizacyjnym, ekonomiczno-finansowym i technicznym (por. rysunek 5).

b. Okreslenie sposobu i trybu wyboru doradcéw.

C. Przeprowadzenie procesu wyboru i podpisanie umoéw z doradcami.

Rysunek 5. Rola doradcéw przy przygotowaniu projektu PPP

Kierownik projektu
Doradcy techniczni
Doradcy finansowi

Doradcy prawni

Partner Doradcy techniczni
<> WA EETEAN <—> prywatny g Doradcy finansowi

Doradcy prawni

Kredytodawcy Doradcy techniczni

Doradcy prawni

Zrédto: Rola i korzystanie z ustug doradcéw przy przygotowywaniu i wdrazaniu projektéw PPP. Ttumaczenie
MIIR materiatu EPEC, Warszawa, pazdziernik 2015, s. 5.

Rezultaty etapu:
« Okreélenie oczekiwan wobec doradcéw.

« Wytonienie zespotu doradcow.

Rysunek 6. Rezultat postepowan na wybér partnera prywatnego w okresie
od 2009 r. do stycznia 2017 r. dla projektow o wartosci powyzej 20 mln zt

Bez udziatu doradcy

,_ Podpisane umowy

Z udziatem doradcy

r Uniewaznione

:

Procedury
w toku

Procedury w toku

Podpisane umowy Uniewaznione

Zrédto: Fundacja Centrum PPP, opracowanie wiasne, 2017.

FAZA PRZYGOTOWAWCZA

lll. Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych w celu wybrania optymalne;j for-
my wdrazania projektu (szacowany czas realizacji: 4-6 miesiecy).

a. Okreslenie warunkdéw brzegowych wejscia inwestordw, bazujace na wczesniejszym
testowaniu rynku (punkt I.f. Ocena potencjatu pozyskania partneréw prywatnych)
oraz na wstepnej analizie komparatywnej (punkt I.g. Przeprowadzenie wstepnej
analizy komparatywnej).

b. Okreslenie oczekiwanych kluczowych wskaznikéw efektywnosci (KPI) dla planowa-
nej ustugi publicznej.

c. Weryfikacja wstepnych zatozen projektowych (prawno-organizacyjnych, ekonomicz-
no-finansowych i technicznych), w tym m.in. sprawdzenie takich elementoéw, jak:

» stan prawny sktadnikéw majatkowych ze szczegdlnym uwzglednieniem stanu
prawnego sktadnikdéw majatkowych stanowiagcych wktad wtasny podmiotu publicz-
nego w przedsiewziecie, przekazanych partnerowi prywatnemu lub spoétce PPP,

» skutki prawne i ekonomiczno-finansowe oraz forma przekazania sktadnikéw
majatkowych na poczatku i po zakonczeniu realizacji przedsiewziecia.




d. Przygotowanie zatozen technicznych (szacunek kosztéw kapitatowych, kosztéw
operacyjnych oraz przygotowanie harmonogramu dla realizacji projektu w modelu
PPP i metoda tradycyjng).

e. Weryfikacja mozliwosci pozyskania finansowania z funduszy Unii Europejskiej z per-
spektywy finansowej na lata 2014-2020.

f. Przeprowadzenie wtasciwej analizy poréwnawczej (komparatora) dla planowane-
go przedsiewziecia inwestycyjnego, na ktore sktadaé sie beda m.in. nastepujace
dziedziny:

» przewidywane harmonogramy obu procedur,

» ocena catosci planowanych kosztdéw (inwestycyjnych i eksploatacyjnych) w catym
cyklu zycia projektu,

» identyfikacja, alokacja i ocena ryzyka w catym cyklu zycia projektu (do identyfika-
cji ryzyka mozna postuzy¢ sie zatozeniami przedstawionymi w tabeli 3),

» obliczenie biezacej wartosci netto obydwdch badanych form  realizacji
przedsiewziecia,

» ocena wptywu danego przedsiewziecia na aktualng i przyszta budzetowa sytu-
acje podmiotu publicznego,

» ocena aspektdédw jakosciowych (dostepnosé, jakos¢ ustugi, wartos¢ dodana —
Value for Money),

» ocena cato$ciowa obu rozwigzan na podstawie powyzszych elementéw.

Tabela 3. Zatozenia do mapy ryzyka w projekcie siedziby podmiotu publicznego
w formule PPP

Ryzyko Mniej prawdopodobne Bardziej prawdopodobne

Niszczace Ryzyko majace duzy potencjalny Ryzyko statystycznie bardziej

wptyw na niepowodzenie projektu, | prawdopodobne o olbrzymich skutkach
ale mato prawdopodobne (katastrofa budowlana, przeszkody

w okreslonych warunkach i— biurokratyczne, ograniczony popyt).
poprzedzonej analiza — korzystnej
lokalizadji (sita wyzsza: trzesienie
ziemi, powddz, terroryzm).

Ryzyko majace charakter masowy,
codzienny i mniej istotny, a znaczace
przez kumulacje zdarzen

(zagrozenia terminowosci realizacji
budowy, niedoszacowanie kosztéw
realizacji i eksploatacji, wandalizm,
wtamania, kradzieze, zadtuzenia wyptaty
wynagrodzenia).

Mniej dotkliwe Ryzyko bezpieczne — o niskim
poziomie zagrozenia
(awarie sieci i urzadzen).

Zrédto: opracowanie wtasne.

Komparator jest narzedziem, dzieki ktéremu na podstawie analizy finansowo-eko-
nomicznej poréwnuje sie wyniki badanego przedsiewziecia w co najmniej dwéch
wariantach realizacji.

Poréwnanie wynikéw efektywnosci finansowej i ekonomicznej w wariancie samo-
dzielnej realizacji projektu przez podmiot publiczny z wynikami w wariancie wspétpra-
cy z partnerem prywatnym (PPP) umozliwia odpowied? na pytanie, czy wspdtpraca ze
strong prywatna jest uzasadniona.

+ Jezeli w wariancie samodzielnej realizacji — w modelu tradycyjnym — strona publicz-
na osiagnie wieksza efektywnoé¢ finansowa (NPV'# i IRR™) niz w wariancie wspotpra-
cy w ramach PPP oraz wyzsza bedzie efektywnos$é ekonomiczna projektu (ENPV'®
i ERR'"), wéwczas projekt nalezy przeprowadzi¢ w formule tradycyjne;j.

+ Jezeliw wariancie wspotpracy w ramach PPP strona publiczna osiggnie wyzsza efek-
tywnos¢ finansowa (NPV i IRR) niz w formule tradycyjnej oraz korzystne beda wyni-
ki efektywnoéci ekonomicznej, projekt nalezy realizowaé¢ w formule wspdtpracy
w ramach PPP.

W tym znaczeniu komparator pozwala oceni¢ weryfikowane rozwigzania, wykazujac
za pomoca narzedzi analizy inwestycyjnej obiektywne wskazniki efektywnosci dwéch
przeciwstawianych sobie rozwigzan. Ich poréwnanie dostarcza odpowiednich argu-
mentéw umozliwiajacych podjecie i uzasadnienie decyzji.

g. Wybér formy prawnej realizacji projektu.
» instytucjonalne PPP,
» kontraktowe PPP.

4 ang. Net Present Value - zaktualizowana warto$¢ netto.

> ang. Internal Rate of Return — wewnetrzna stopa zwrotu.

6 ang. Economic Net Present Value — ekonomiczna zaktualizowana warto$¢ netto projektu z uwzglednie-
niem korzysci i kosztéw spotecznych.

7 ang. Economic Rate of Return —ekonomiczna stopa zwrotu z uwzglednieniem korzysci i kosztéw spotecz-
nych.



Rezultaty etapu:

« Wybdr formuty realizacji projektu — wskazanie optymalnego modelu
implementacji projektu.

* Przygotowanie wstepnej struktury projektu (prawnej, finansowej
i technicznej), niezbednej do wszczecia procedury wyboru partnera pry-
watnego.

« Opracowanie dokumentu precyzujacego zasady przeprowadzenia dialo-
gu konkurencyjnego (w tym m.in. dziatania poprzedzajace dialog, zasady
prowadzenia kolejnych tur dialogu, komunikowania sie stron dialogu).

- Zbadanie optacalnosci, jaka daje metoda PPP w poréwnaniu z tradycyjny-
mi metodami realizacji inwestycji.

- Raport z korzysci dotyczacych zastosowania formuty PPP i dtugotermino-
wej wspoétpracy z sektorem prywatnym.

» Doktadny pomiar kosztéw operacyjnych funkcjonowania danej ustugi
publicznej.

» Opracowana lista potencjalnych inwestoréw (partneréw prywatnych/kon-
cesjonariuszy).

« Matryca podziatu ryzyka oraz propozycja mechanizmu ptatnosci.

« Rozstrzygniecie co do klasyfikacji ewentualnych wydatkéw po stronie
publicznej w podziale na majatkowe i biezace.

 Projekt umowy PPP.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Przeprowadzenie analiz przedrealizacyjnych nie oznacza konca procesu anali-
tycznego w projekcie PPP, poniewaz z praktyki przygotowania i realizacji projektéw
PPP wynika, ze ten proces analityczny ma charakter ciagty. Kolejna odstona anali-
tyczna projektu PPP pojawia sie w momencie uruchomienia procesu wyboru part-
nera prywatnego (wiecej o tym w kolejnym punkcie) — konkretyzujac — w toku rund
dialogu konkurencyjnego z potencjalnymi partnerami prywatnymi. Polega to gtow-
nie na analizowaniu rozwigzan w wymiarze ekonomiczno-finansowym, technicznym
i prawno-organizacyjnym, proponowanych przez potencjalnych partneréw. Podmiot
publiczny ocenia rowniez potencjat korzysci, jakie mozna uzyskac dzieki realizacji pla-
nowanego przedsiewziecia w réznych wariantach.

FAZA WYBORU PARTNERA

IV. Wybér partnera prywatnego (szacowany czas zalezy od procedury: ok. 6-12
miesiecy).

Mozliwe opcje wyboru partnera prywatnego sa powigzane ze sposobem jego wyna-
grodzenia (rysunek 7).

Rysunek 7. Procedura wyboru partnera prywatnego - zidentyfikowane warianty

Procedura wyboru oraz sposéb wynagrodzenia partnera prywatnego
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego

procedura wyboru
partnera prywatnego

Prawo zamoéwien Koncesja na roboty
publicznych budowlane i ustugi

optata za dostepnos¢ przychody od uzytkownikéw

sposéb wynagrodzenia
partnera prywatnego

Zrédto: Raport z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn. ,Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym
Saczu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”, MR, Warszawa, pazdziernik 2014, s. 7.

W przypadku zastosowania optaty za dostepnos¢ jako zrédta wynagrodze-
nia partnera prywatnego, rekomendowany tryb wyboru partnera to DIALOG
KONKURENCYJNY.



Przygotowanie do przeprowadzenia dialogu konkurencyjnego:

powotanie komisji przetargowej,

przygotowanie opisu potrzeb i wymagan programu funkcjonalno-uzytkowego,
zebranie dokumentacji niezbednej do przeprowadzenia dialogu i przygotowania
propozydji przez partneréw prywatnych (w tym tej zwigzanej z nieruchomoscia),
przygotowanie przyktadowej propozycji alokacji ryzyka w projekcie,

przygotowanie dokumentéw do dialogu, na przyktad regulaminu dialogu, agendy
spotkan,

przygotowanie ogtoszenia o zaméwieniu i publikacja ogtoszenia,

udostepnienie partnerom prywatnym niezbednych informacji o projekcie,
zainteresowani partnerzy prywatni sktadaja wnioski o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu,

weryfikacja spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu i wybor uczestnikéw dia-
logu, na podstawie warunkdéw okreslonych wczesniej w ogtoszeniu,

stworzenie listy uczestnikéw dialogu.

Schemat przeprowadzenia dialogu konkurencyjnego (por. rysunek 8):

przestanie zaproszenia do udziatu w dialogu zakwalifikowanym partnerom

prywatnym,

prowadzenie dialogu osobno z kazdym partnerem prywatnym:

» spotkanie otwierajace, przedstawienie partnerowi prywatnemu ogélnych zato-
zen partnerstwa we wszelkich jego zakresach (prawnym, ekonomiczno-finanso-
wym i technicznym),

» wizyta na terenie planowanej inwestycji,

» dyskusja nad ogdlnymi zatozeniami partnerstwa,

» dyskusja nad wstepna 0gdlng propozycja partnerdw prywatnych,

» zgtoszenie przez podmiot publiczny ewentualnych zastrzezen i sugestii,

» przedstawienie przez partnera prywatnego jego wstepnej szczegotowej
propozydji,

rundy dialogu podzielone tematycznie na okreslone zakresy,

w trakcie trwania dialogu przygotowanie projektu przysztej umowy o PPP opartego

na konkluzjach i wypracowanych wspédlnych rozwigzaniach,

prowadzenie dialogu do momentu, gdy podmiot publiczny uzna, iz wypracowane

rozwigzania zaspokajaja jego potrzeby i wymagania (art. 60e PZP),

zaproszenie do ztozenia ofert przez wszystkich uczestnikéw dialogu, ktérym przeka-

zywana jest specyfikacja istotnych warunkéow zaméwienia (art. 60e PZP), wczesniej

przygotowana przez strone publiczng na podstawie zgromadzonych w trakcie nego-
cjacji informacji, parametréw i danych,

wraz ze ztozeniem ofert ustaje mozliwos¢ prowadzenia jakichkolwiek dalszych
negocjacji,

ocena ofert na podstawie kryteridéw wskazanych w ogtoszeniu o zamdwieniu i dopre-
cyzowanych w SIWZ,

wybor oferty najkorzystniejszej, tj. takiej, ktdra zaprezentuje najkorzystniejszy bilans
wynagrodzenia i innych kryteriéw odnoszacych sie do przedsiewziecia,
powiadomienie uczestnikéw dialogu o wyborze najkorzystniejszej oferty i zaprosze-
nie oferenta, ktérego oferta zostata wybrana, do zawarcia umowy o PPP.

Rysunek 8. Przygotowanie i publikacja
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Zrédto: opracowanie wiasne.



Rezultaty etapu:

« Dokument ,Stanowisko negocjacyjne”, obejmujacy m.in.: preferowane
warunki realizacji przedsiewziecia, okreslenie warunkéw brzegowych
W ujeciu organizacyjnym, technicznym, finansowym, katalog potencjal-
nych kwestii spornych, scenariusze postepowania negocjacyjnego.

- Opracowanie dokumentacji projektowej/przetargowej — PFU/SIWZ.

- Raport stanowiacy podstawe do wyboru najkorzystniejszej z prezentowa-
nych ofert.

« Oferty ztozone przez potencjalnych partneréw po odbyciu rund dialogu
konkurencyjnego.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Szczegodlnie istotnym elementem ogtoszenia postepowania na wybér partnera
prywatnego powinny by¢ precyzyjne zapisy dotyczace kryteriow oceny ofert — beda
one bowiem wiazace dla podmiotu publicznego na dalszych etapach postepowania.

W czasie procesu wyboru partnera prywatnego rekomendowane jest uszczegoto-
wienie dla zaproszonych juz do dialogu konkurencyjnego partneréw opisu potrzeb
i wymagan, ktéry na wczesdniejszym etapie szerokiego zaproszenia do wziecia udzia-
tu w dialog stanowit jedynie punkt wyjscia.

Zalecane jest rowniez, aby dialog konkurencyjny byt przeprowadzony na pod-
stawie opracowanego wczesniej skrupulatnie regulaminu, ktéry powinien odzwier-
ciedla¢ specyfike planowanego projektu. Regulamin powinien bardziej skupia¢ sie
wokoét kwestii bezposrednio dotyczacych danego przedsiewziecia, a w mniejszym
stopniu regulowac ogélne zasady, ktére sg stosowane wtasciwie w kazdym postepo-
waniu realizowanym w rezimie PZP.

Polecang dobra praktyka jest takze przygotowanie przez podmiot publiczny pro-
jektu umowy o PPP juz na pierwsza runde dialogu konkurencyjnego i pézniejsza bie-
z3ca aktualizacja projektu umowy wynikajgca ze zmian bedacych rezultatem ustalen
partneréw w toku negocjacji i udzielania odpowiedzi do SIWZ.

V. Zamkniecie komercyjne i finansowe projektu (szacowany czas realizacji: 3-12
miesiecy).

a. Zawarcie umowy o PPP z oferentem, ktéry ztozyt najkorzystniejsza oferte.
b. Potwierdzenie zobowiazan finansowych strony publicznej wynikajacej z umowy.

c. Monitoring rozméw partnera prywatnego z instytucjami finansowymi.
d. Weryfikacja warunkdéw pozyskanego finansowania.
e. Ewentualna aktualizacja modelu finansowego.

Rezultaty etapu:

+ Podpisanie umowy o PPP z partnerem oferujacym najkorzystniejsze
warunki realizacji projektu.

» Dokument specyfikujacy czynnosci do podjecia przez podmiot publiczny
i wybranego partnera prywatnego przed zawarciem umowy o PPP i po jej
zawarciu.

 Uzyskanie finansowania na realizacje projektu.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Kwestig pozornie mato istotng, ale, jak pokazujg dotychczasowe doswiadczenia,
krytyczng z punktu widzenia efektywnego zarzadzania projektem, jest przygoto-
wanie (jeszcze przed podpisaniem umowy PPP) wykazu czynnosci, ktére podmiot
publiczny wraz z partnerem prywatnym powinni wykona¢ przed zawarciem umowy
i tuz po jej zawarciu. Wykaz ten powinien odwotywac¢ sie do konkretnych zapiséw
umowy PPP oraz jednoznacznie wskazywaé, kto jest odpowiedzialny za egzekucje
danej czynnosci. Nie chodzi tu tylko o tak elementarne kwestie jak zamkniecie finan-
sowe projektu (po stronie partnera prywatnego), lecz takze o wybér koncepcji pro-
jektowej (po stronie podmiotu publicznego) czy przekazanie projektu budowlanego
(po stronie partnera prywatnego).

FAZA REALIZACJI

VI. Wdrozenie projektu - przygotowanie i realizacja przedsiewziecia inwestycyjne-
go (szacowany czas: okreslony w umowie o PPP - $rednio ok. 24 miesiace, w zalez-
nosci od charakteru przedsiewziecia).

a. Monitorowanie procesu przygotowania partnera prywatnego do fazy projektowa-
nia i budowy projektu.

b. Monitorowanie procesu realizacji przez partnera prywatnego fazy projektowania
i budowy.




Rezultaty etapu:

« Nowo powstaty/wyremontowany budynek publiczny.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Podmiot publiczny powinien nalezycie zadba¢ o to, aby jego oczekiwania doty-
czace projektu zostaty wtasciwie zrealizowane. Dlatego tez, pomimo faktu odpowie-
dzialnosci za budowe lezacej po stronie partnera prywatnego, podmiot publiczny
powinien monitorowac ten proces. W szczegélnosci chodzi nie tylko o dokonywa-
nie przegladéw i zatwierdzanie poszczegélnych planéw budowy w celu sprawdzenia
ich zgodnosci z przyjetymi specyfikacjami czy kontrole przestrzegania przez partne-
ra prywatnego plandw jakosci w zakresie projektu i robét budowlanych, lecz takze
o formalne odebranie obiektu przez podmiot publiczny przed rozpoczeciem dziatal-
nosci, a nawet monitoring finansowy ptatnosci za zrealizowane roboty budowlane.

VII. Realizacja projektu — eksploatacja (szacowany czas: okreslony w umowie
o PPP, optymalnie 20-30 lat).

a. Monitorowanie i kontrola przestrzegania przez partnera prywatnego parame-
trow jakosci i standardéw ustug publicznych zdefiniowanych precyzyjnie w umo-
wie oraz ewentualna weryfikacja przyjetych wskaznikéw efektywnosci finansowej
i ekonomiczne;.

b. Dokonywanie ptatnosci na rzecz partnera prywatnego przez strone publiczng oraz
ewentualna weryfikacja sposobu obliczania ptatnosci dla partnera prywatnego
w stosunku do okreslonych zasad w ramach przyjetego i uzgodnionego w umowie
mechanizmu ptatnosci.

¢. Promocja projektu. Odpowiednia komunikacja z interesariuszami.

Rezultaty etapu:

« Swiadczenie wysokiej jakoéci ustugi utrzymania budynku publicznego.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA
Rekomendowane, jako dobra praktyka, jest przygotowanie przyjaznej dla uzyt-
kownika instrukcji zarzadzania umowa, czyli dokumentu, ktéry w klarowny sposéb

wyjasnia, na czym ma polega¢ monitoring (prowadzony przez Zamawiajgcego) wyko-
nywania umowy PPP.

Ponadto coraz wiecej JST w Polsce zawiera wiecej niz jedng umowe o PPP. W takich
przypadkach, jako dobra praktyke, rekomenduje sie powotanie odrebnego zespotu
ds. zarzadzania umowami PPP, co umozliwia nie tylko budowanie pamieci organiza-
cyjnej, tj. dzielenie sie wiedzg zdobywana w trakcie realizacji poszczegélnych projek-
toéw, lecz takze zupetnie pragmatyczne optymalne wykorzystanie zasobow ludzkich
i finansowych.

VIIl. Zakohczenie realizacji przedsiewziecia (szacowany czas: 1-2 lata).

a. Zarzadzanie wynikami przeprowadzonego przedsiewziecia inwestycyjnego, polegaja-
ce na monitorowaniu, kontroli i ocenie okreslonych obszaréw objetych umowa o PPP.

b. Rozliczenie przedsiewziecia.

c. Inwentaryzacja majatku.

d. Przejecie przez podmiot publiczny od partnera prywatnego sktadnikdéw majatko-
wych przedsiewziecia na zasadach uzgodnionych wczeéniej w umowie o PPP.

Rezultaty etapu:

« Koncowe rozliczenie projektu zgodnie z zapisami umowy o PPP.

‘l PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Rekomenduje sie, aby — z uwagi na czesto zachodzaca sytuacje, w ktorej zobowia-
zania finansowe partnera prywatnego przewyzszajg koncowe przeptywy finansowe
w ramach projektu — podmiot publiczny zabezpieczyt zobowigzania finansowe part-
nera prywatnego pod koniec obowigzywania umowy PPP, na przyktad przez utwo-
rzenie obowigzkowej rezerwy pienieznej. Celem takiej operacji jest zabezpieczenie
srodkéw na niezbedne prace, na przyktad naprawcze czy remontowe.

5. Sektor budynkéw uzytecznosci publicznej
na tle polskiego rynku PPP

Na koniec 2016 r. w Bazie Projektéw PPP prowadzonej przez MR znajdowat sie tylko
jeden realizowany projekt dotyczacy siedzib wtadz publicznych — omawiana w dalszej
czesci tego opracowania inwestycja budowy i utrzymania siedziby Sadu Rejonowego




w Nowym Saczu. Ponadto w szeroko rozumianym sektorze budynkéw publicznych
realizowane s3 jeszcze nastepujgce umowy o PPP:

» Wytonienie Operatora Sosnowieckiego Parku Naukowo-Technologicznego.

» Whytonienie Operatora zarzadzajacego Torunskim Inkubatorem Technologicznym.

« Zaprojektowanie i przebudowa kompleksu budynkdéw przy ulicy Badurskiego 13, 15,
17119 w Krakowie Prokocimiu wraz z przylegtym terenem i infrastruktura oraz $wiad-
czenie ustug w zakresie zarzadzania tymi obiektami (modernizacja akademikéw UJ).
Z wyjatkiem projektu modernizacji akademikéw UJ wskazane wyzej inwestycje

obejmujg wezszy zakres wspétpracy sektoréw publicznego i prywatnego — s to pro-

jekty operatorskie, co oznacza, ze partner prywatny $wiadczy jedynie ustugi publiczne

(projekty bez fazy budowy).

Podstawowe dane dotyczace omawianego sektora na tle catego polskiego rynku

PPP zebrano na rysunku 9.

Rysunek9. Liczbauméwisredniawartosé uméw (w mln zt) w przekroju sektorowym
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MR.

Analiza listy zamierzen inwestycyjnych (wedtug stanu na 28 kwietnia 2017 r.) wska-
zuje jednak na znaczacy wzrost zainteresowania tg formutg realizacji projektéw z dzie-
dziny budynkdw uzytecznosci publicznej/siedzib wtadz publicznych: zidentyfikowano 11
projektéw, z szacowang wartoscig umow wskazang na rysunku 10 (nie dla wszystkich
zamierzen dostepne s takie dane). Wymienione pomysty, z wyjatkiem utworzenia Sta-
szowskiego Centrum Przedsiebiorczosci, to propozycje kompleksowego zaangazowania
partnera prywatnego — zaréwno na etapie inwestycyjnym, jak i utrzymania obiektéw.

Rysunek 10. Zamierzenia inwestycyjne w sektorze budynkéw publicznych,

wedtug szacowanej wartosci umdw, stan na 28 kwietnia 2017 .
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MR.



Czesc Il. Studium przypadku projektu
budowy budynku Sadu Rejonowego
w Nowym Saczu

Rysunek 11. Kamienie milowe projektu
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Rysunek 12. Harmonogram projektu
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Podpisanie umowy PPP i zamkniecie finansowe w projekcie pn.
,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji
rzqdowej realizowany w formule PPP, grudzier 2015, s. 10.

1. Opis projektu, podmiotu publicznego
i celu projektu

Tabela 4. Metryczka projektu

Podmiot publiczny Sad Okregowy w Nowym Saczu

Partner prywatny PPP Projekt (wczesniej: Warbud — Infrastruktura Sp. z 0.0.)

Naktady inwestycyjne 52,5 mln zt brutto

Warto$¢ umowy o PPP Ok. 130 mln zt brutto

24 lata (4 lata projektowanie i budowa obiektu, 20
lat utrzymanie i zarzadzanie obiektem przez partnera
prywatnego)

Czas trwania umowy

Podstawa prawna wyboru partnera Ustawa o PPP i PZP (dialog konkurencyjny)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Zamawiajacego.

Realizacja projektu wynikata z potrzeby wybudowania nowej siedziby Sadu Rejono-
wego w Nowym Saczu. Budynek wykorzystywany dotad jako gtéwna siedziba sadéw
(okregowego i rejonowego), znajdujacy sie przy ul. Pijarskiej 3, powstaty w latach 1898-
1901, jest przestarzaty, ciasny i nieekonomiczny w utrzymaniu. Dzielenie powierzchni
tego budynku z Sadem Okregowym nie byto optymalne dla obu jednostek. Na potrzeby
Sadu Rejonowego wykorzystywano rowniez budynek przy ul. Strzeleckiej o powierzch-
ni 2093 m? i wynajete lokale na terenie Nowego Sacza na ul. Zeglarskiej (por. rysunek
13). Takie rozproszenie nie stuzyto sprawnosci funkcjonowania Sadu i byto ucigzliwe
dla mieszkancdéw regionu —interesantéw.

W preambule umowy o PPP cel przedsiewziecia zdefiniowano jako ,,udostepnienie
podmiotowi publicznemu nowoczesnej siedziby Sadu Rejonowego w Nowym Saczu,
odpowiadajacej wysokim standardom pracy i obstugi klientéw przy optymalizacji kosz-
tdw, w tym uzyskaniu wysokiej efektywnoéci energetycznej obiektu”. Budynek ma by¢
miejscem pracy 220 pracownikéw Sadu'é.

8 Raport z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn. ,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu”
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, MR, Warszawa, pazdziernik 2014, s. 4.



Rysunek 13. Lokalizacja budynkéw uzytkowanych przez Sad Rejonowy
w Nowym Saczu
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Google Maps i zdje¢ dostepnych na stronie internetowej Sadu
Rejonowego w Nowym Saczu.

W lutym 2011 r. przyjeto program inwestycyjny dla zadania polegajgcego na budo-
wie nowej siedziby Sadu Rejonowego. Zgodnie z tym programem Sad Okregowy
bedzie zajmowac samodzielnie dotychczasowa siedzibe przy ul. Pijarskiej i przejmie
budynek Sadu Rejonowego przy ul. Strzeleckiej. Sad Rejonowy przeniesie sie nato-
miast do nowo wybudowanej siedziby przy ul. Grunwaldzkiej — stwierdzono bowiem,
Ze nie ma na terenie miasta innych dostepnych nieruchomoéci, ktére pozwolityby na
skuteczniejsze i bardziej efektywne ekonomicznie zaspokojenie potrzeb lokalowych
obu jednostek sadowych.

Nowa inwestycja miata zapewni¢ sprawne dziatanie Sadu poprzez: nowoczesne sale
rozpraw, odpowiednia powierzchnie sekretariatoéw, gabinetéw sedziowskich, archi-
wum zaktadowego i ksigg wieczystych, efektywng komunikacje, wysokg jakos$¢ obstugi
interesantéw przy spetnieniu standardéw bezpieczenstwa (m.in.: transport wieznidw,
archiwizacja dokumentéw). Celem byto réwniez osiggniecie wysokiej efektywnosci
energetycznej budynku™.

Podmiotem publicznym jest Sad Okregowy w Nowym S3czu. Zgodnie z opinig praw-
ng sporzadzong dla tego projektu (patrz punkt 4. Analizy przedwstepne) Sad jako jed-
nostka sektora finanséw publicznych wpisuje sie w definicje podmiotu publicznego
okresdlong w ustawie o PPP. Sad jako jednostka sektora finanséw publicznych w rozu-
mieniu ustawy o finansach publicznych jest zamawiajacym w rozumieniu ustawy PZP
i ma status koncesjodawcy w rozumieniu ustawy koncesyjnejz 2009 r. Na gruncie usta-
wy koncesyjnejz 2009 r. (obecnie uchylona). Na gruncie ustawy Prawo o ustroju sgdéw
powszechnych Dyrektor Sadu jest tym organem Sadu, ktéry realizuje zadania przypi-
sane kierownikowi jednostki — samodzielnie kieruje gospodarka finansowa Sadu i jest
uprawniony do prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej Sadu?°.

Zaktadane parametry inwestycji wedtug programu funkcjonalno-uzytkowego i osta-
teczne (na podstawie projektu budowlanego) zestawiono w tabeli 5.

9 Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w formule PPP. Budowa
budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej — od pomystu do wyboru doradcy, MR,
Warszawa, kwiecien 2013, s. 5-6.

20 Opinia prawna dla Sadu Okregowego w Nowym Saczu w sprawie realizacji przedsiewziecia w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego, Kancelaria Domarski Zakrzewski Palinka, 14.12.2011r., s. 5.



Tabela 5. Parametry inwestycji wedtug PFU i projektu budowlanego

Dane z projektu
budowlanego

Wyszczegoélnienie Dane z PFU

Powierzchnia zabudowy ok. 2 500 m? ok.2 343 m?
Powierzchnia netto ogétem, w tym: 8223,8m? 8 085,47 m?
Powierzchnia uzytkowa obiektu 5427m? 5699,95 m?

Garaz na samochody stuzbowe,
pomieszczenie na samochéd konwoju 1440,0 m? 697,41 m?
i parking podziemny

Komunikacja wewnetrzna 1356,8m? 1688,11 m?
Powierzchnie ustugowe brak danych ok. 437,24 m?
Powierzchnia catkowita brak danych 10 453,3 m?

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie PFU i projektu budowlanego.

2. Zasoby nieruchomosci wykorzystywane
w projekcie

Inwestycja zostata zlokalizowana na dziatkach o powierzchni 8115 m? przy ul. Grun-
waldzkiej w Nowym Saczu, ktdre sa wtasnoscig Skarbu Panstwa w trwatym zarzadzie
Sadu Okregowego w Nowym Saczu.

Wskazana wyzej nieruchomos¢ jest wktadem podmiotu publicznego w przedsie-
wziecie. Podmiot publiczny zobowigzat sie do udostepnienia terenu wraz ze wstepng
koncepcja funkcjonalno-uzytkowa.

Jako trwaty zarzadca wzmiankowanych nieruchomoséci podmiot publiczny przed
podpisaniem umowy o PPP musiat wystapi¢ do ministra sprawiedliwosci (jako organu
nadzorujacego) i do prezydenta Nowego Sacza (jako organu wtasciwego) o zgode na
zawarcie umowy dzierzawy (w formie aktu notarialnego) z partnerem prywatnym na
caty okres umowy o PPP, stosownie do wymogdw art. 43 ust. 2 pkt. 3 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami.

3. Zespot Sterujacy po stronie publicznej

Sad Okregowy zwrécit sie z prosba do ministerstwa wtasciwego do spraw rozwoju
(dalej: MR)?' o wsparcie doradcze i finansowe dla projektu. Ze wzgledu na pilotazowy
charakter tej inwestycji MR zaangazowato sie merytorycznie w proces przygotowawczy,
m.in. poprzez przekazywanie dokumentagjii biezace odpowiedzi na zapytania Sadu. Z ini-
cjatywy MR wielostronna wspétpraca jednostek publicznych zaangazowanych w projekt
zostata zinstytucjonalizowana poprzez powotanie 20 czerwca 2012 r., na mocy zarzadze-
nia prezesa i dyrektora Sadu Okregowego, Zespotu Sterujgcego (por. rysunek 14).

Rysunek 14. Zesp6t Sterujacy dla projektu

Zamawiajac
Ministerstwo ey

Sprawiedliwosci Sad Okrggowy

w Nowym Saczu

Ministerstwo
Rozwoju

Sad Apelacyjny Sad Rejonowy
w Krakowie w Nowym Saczu

Zrédto: prezentacja Jézefa Kietbasy, Dyrektora SO w Nowym Saczu, maj 2015.

W sktad Zespotu weszli przedstawiciele Ministerstwa Sprawiedliwosci, Sadu Apela-
cyjnego w Krakowie, Sgdu Okregowego i Sadu Rejonowego w Nowym Saczu oraz MR.

Cele dziatania Zespotu Sterujacego okres$lone w zarzadzeniu to:

+ wsparcie podmiotu publicznego w przeprowadzeniu postepowania przetargowego
na wybor doradcédw;

21 Nazwa ministerstwa wtaéciwego do spraw rozwoju zmieniata sie kilkakrotnie w okresie przygotowywania
omawianego projektu. Dla uproszczenia w niniejszej publikacji uzywamy jednolicie skrétu MR.



» wsparcie doradcze przy opracowaniu dokumentacji niezbednej do przeprowa-
dzenia procedury wyboru partnera prywatnego dla projektu w trybie dialogu
konkurencyjnego;

« wypracowanie dokumentéw wzorcowych do wykorzystania przez inne podmio-
ty publiczne (w tym jednostki sadowe) realizujace lub planujace podobne zadania
inwestycyjne w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce.

d N

DOBRA PRAKTYKA

Stata wspétpraca miedzy instytucjami publicznymi zaangazowa-
nymi w realizacje inwestycji PPP (zespotowy model zarzadzania)
jest rozwiagzaniem rekomendowanym przez Platforme PPP. Zespdt Steruja-
cy powinien skupia¢ wszystkich interesariuszy przedsiewziecia, ktdérzy moga
mied istotny wptyw na realizacje inwestycji na kolejnych etapach. Przyktado-
wo, w Nowym Saczu zaangazowani byli przedstawiciele Sadéw: Rejonowego,
Okregowego i Apelacyjnego w Krakowie, a takze Ministerstwo Sprawie-
dliwosci. Pominiecie ktéregos z tych podmiotéw w pracach nad ksztattem
przedsiewziecia mogtoby przetozy¢ sie na trudnosci badz opdznienia.

Prace Zespotu Sterujacego byty sformalizowane w niskim stopniu, co wptyneto pozy-
tywnie na przeptyw informacji. Spotkania odbywaty sie zgodnie z biezagcymi potrze-
bami, z czestotliwoscia (do momentu wyboru partnera prywatnego) nie wieksza niz
jedno spotkanie miesiecznie. Podstawowymi formami komunikacji byty wideokonfe-
rencje, telekonferencje i korespondencja elektroniczna.

Harmonogram dziatan koniecznych dla wdrozenia projektu, uwzgledniajacy odpo-
wiednio zaangazowanie Zespotu Sterujacego, zostat zaproponowany przez MR.

DOBRA PRAKTYKA

B =

* Harmonogram przygotowania projektu, majacy forme
szczegbtowego planu dziatan, to pierwsze kluczowe zadanie
zespotu zarzadzajacego projektem.

» Monitorowanie terminowosci realizacji zadan na podstawie harmonogra-
mu i wczesna reakcja w przypadku wystapienia sytuacji problemowych sa
kluczowe dla sprawnego postepu prac.

Nie warto sztucznie ogranicza¢ czasu na faze przygotowawcza, poniewaz
rzetelnie przygotowane analizy sa fundamentem dla kolejnych dziatan pro-
jektowych.

We wrzeséniu 2011 r. zamawiajacy samodzielnie przeprowadzit testy rynkowe: do
potencjalnych partneréw prywatnych rozestano zaproszenie do wspétpracy przy reali-
zacji opisywanego projektu. Szeé¢ przedsiebiorstw prywatnych wyrazito zainteresowa-
nie projektem.

W listopadzie 2011 r. Sad podpisat umowe z kancelarig prawng na sporzadzenie anali-
zy prawnej dotyczacej mozliwosci realizacji projektu w formule PPP. Celem analizy miato
by¢ okreslenie, czy jest mozliwos¢ prawna zastosowania PPP przez jednostke wymia-
ru sprawiedliwosci, jakie sg warunki brzegowe dla zaangazowania sie strony publicznej
w to przedsiewziecie i jakie mogg by¢ skutki decyzji o realizacji projektu w PPP.

Opinia prawna potwierdzita, ze Sad jest podmiotem publicznym w rozumieniu usta-
wy o PPPimoze siegnaé po model PPP dla realizacji analizowanego zadania inwestycyj-
nego. Zidentyfikowano réwniez mozliwe formy wynagrodzenia partnera prywatnego
irekomendowane rozwigzanie dotyczace przekazania nieruchomosci publicznych part-
nerowi prywatnemu dla realizacji przedsiewziecia.

W maju 2013 r. przeprowadzono drugi test rynkowy, ktéry potwierdzit atrakcyjnos¢
inwestycji dla potencjalnych partneréw prywatnych.



Zwykle najpierw przeprowadza sie testy zasadnosci i mozliwosci PPP, w ramach kto-
rych sprawdza sie, czy okreslone przez podmiot publiczny cele (potrzeby inwestycyj-
ne) powinny i mogg by¢ zrealizowane z wykorzystaniem PPP. Test zasadnoéci ma da¢
odpowied? na pytanie, czy PPP bedzie szczegdlnie przydatne dla realizacji zidentyfi-
kowanych celéw podmiotu publicznego. Analizuje sie czynniki, takie jak: natura pro-
jektu, ryzyko, charakter zadan, oczekiwana szybkoé¢ zmian technologicznych dla tego
rodzaju inwestycji. Na podstawie doswiadczen z wczesniejszych zrealizowanych badz
zaniechanych podobnych projektéw mozna stwierdzi¢, czy zasadne jest rozwazanie
zastosowania PPP dla badanego przedsiewziecia. Jesli wynikiem testu jest stwierdze-
nie, ze PPP sprzyjatoby realizacji celéw podmiotu publicznego, przeprowadza sie test
mozliwoéci PPP. Analizie podlegaja m.in. ramy prawne, charakter ustugi publicznej,
wartos¢ i zakres projektu. Dopiero po stwierdzeniu, ze projekt jest mozliwy do zreali-
zowania w formule PPP, dokonuje sie badania rynku.

Przed wyborem doradcy dla projektu Sad dysponowat nastepujacymi dokumentami/
opracowaniami:

* Program inwestycji;

« Dokumenty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci (wypis z rejestru gruntéow,
wyrys z rejestru gruntéw, wyrys mapy ewidencyjnej, odpis ksiegi wieczystej, prawo-
mocna decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego);

« Program funkcjonalno-uzytkowy;

« Wstepny projekt koncepcyjny;

» Dane o planowanym zakresie rzeczowym inwestycji i okresie jej realizacji;

« Dane o planowanych efektach rzeczowych;

« Harmonogram rzeczowo-finansowy;

» Szacunkowy koszt taczny inwestycji:

» Ocena efektywnosci inwestycji, w tym efektywnosci ekonomicznej;

- Dane o planowanych z poszczegdlnych Zzrédet srodkach na finansowanie inwestycji
w kolejnych latach jej realizacji;

- Dane o planowanym okresie zagospodarowania obiektu budowlanego i innych
sktadnikéw majatkowych;

- Opinia prawna w sprawie realizacji przedsiewziecia w ramach PPP;

« Ocena mozliwoséci realizacji projektu na podstawie przeprowadzonych przez Sad
dotychczasowych czynnosci.

Program funkcjonalno-uzytkowy opracowany przez inwestora zostat zaakcepto-
wany przez Sekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci. Inwestor zostat zobo-
wiagzany do przeprowadzenia analizy ekonomiczno-finansowej i prawnej pod katem
mozliwosci realizacji tego projektu w modelu PPP. Projekt byt réwniez przedmiotem
analiz Departamentu Budzetu i Inwestycji w porozumieniu z Departamentem Organi-
zacyjnym Ministerstwa Sprawiedliwosci i zyskat akceptacje tych jednostek??.

Po przeprowadzeniu analizy ekonomiczno-finansowej i ryzyka przez doradce (zob.
punkt 5) opracowano wstepne zatozenia organizacyjno-prawne i ekonomiczne pro-
jektu oraz poddano je ponownym konsultacjom rynkowym (ankieta wraz z memoran-
dum informacyjnym o projekcie, kontakt telefoniczny). Podmioty, ktére wziety udziat
w testowaniu rynku, wyrazity duze zainteresowanie udziatem w projekcie, deklarowa-
ty gotowos¢ sfinansowania catosci naktadéw inwestycyjnych, proponowaty 20-letni
okres obowiazywania umowy i podkreslaty, ze istotna jest dla nich mozliwos¢ zarza-
dzania technicznego obiektem, natomiast nie byty zainteresowane mozliwoscia czer-
pania dodatkowych korzyéci z ewentualnych powierzchni komercyjnych.

2 Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w formule PPP. Budowa
budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej — od pomystu do wyboru doradcy, MR,
kwiecien 2013, s. 7.



DOBRA PRAKTYKA

Wiele projektéw PPP, zwtaszcza na niedojrzatym rynku polskim,
nie dochodzi do skutku ze wzgledu na brak zainteresowa-
nia przedsiebiorstw prywatnych. Konsultowanie pomystu na projekt PPP
z rynkiem juz w bardzo wstepnej fazie przygotowawczej sprzyja urealnie-
niu warunkéw brzegowych inwestycji. Takie badanie przeprowadza sie na
podstawie wstepnego programu funkcjonalno-uzytkowego i pytan testuja-
cych realnos¢ zatozen, a takze diagnozujacych oczekiwania przedsiebiorstw
prywatnych (np. o oczekiwang wysoko$¢ marzy, dopuszczalny czas zwrotu
naktadéw, mozliwe dodatkowe Zrédta przychoddéw). Podmiot publiczny nie
musi uwzglednia¢ zgtoszonych postulatéw strony prywatnej, ale opinie prze-
kazane przez rynek pozwalajg ocenié, czy zatozone parametry inwestycji s3
realistyczne. Informacje zebrane podczas testowania rynku przektada sie
nastepnie na stworzenie zbioru zatozen dla modelu PPP%.

Wskazane jest powtdrzenie testowania rynku po wykonaniu analiz przez
doradce, pozwalajace na weryfikacje uprzednich zatozen i uszczegétowienie
pierwotnego pomystu, np. w formie memorandum informacyjnego o projek-
cie. Pierwotna koncepcja moze bowiem pozostawiaé po stronie publicznej
zbyt wiele zadan (przez co nie mozna wykorzysta¢ kompetencji sektora pry-
watnego i osiggna¢ catosciowego podejscia do projektu) lub tez przeciwnie
— przekazuje zbyt wiele rodzajéw ryzyka partnerowi prywatnemu (nawet
takich, ktérymi ten nie moze efektywnie zarzadzad).

WYBOR DORADCOW

Jednym z pierwszych zadan Zespotu Sterujacego byto przygotowanie dokumentacji
przetargowej na wybér doradcéw. Doradztwo miato obejmowac aspekty prawne, eko-
nomiczno-finansowe, podatkowe i techniczne, w szczegdlnosci:

- weryfikacje istniejacej dokumentacji, zatozed podmiotu publicznego i podjetych
przez niego dziatan,

2 A, Sarnacka, Proces przygotowania transakcji PPP, w: Partnerstwo publiczno-prywatne w praktyce. Przemysl,
przygotuj, przeprowadz, C.H.Beck, Warszawa 2009, s. 39.

- przygotowanie warunkéw i dokumentéw niezbednych do wdrozenia projektu (tacz-
nie z tymi zwigzanymi z dofinansowaniem unijnym);

- proces wyboru partnera prywatnego;

« zamkniecie komercyjne i finansowe projektu;

« model funkcjonowania (monitorowania) projektu w fazie operacyjnej;

* opracowanie raportu z przygotowania inwestygji.

Na mocy art. 21 PZP dla wsparcia merytorycznego komisji przetargowej powotano
biegtego. MR delegowato do tych zadan swojego pracownika — jego powotanie nasta-
pito poprzez zarzadzenie dyrektora Sadu Okregowego. Zaangazowanie biegtego mia-
to obejmowac zaréwno postepowanie na wybér doradcy, jak i ewentualne pdzniejsze
postepowanie na wybdr partnera prywatnego. Do jego zadan nalezato:

 specjalistyczna pomoc w przygotowaniu i prowadzeniu przez zamawiajacego poste-
powan na wybér doradcoéw i wybér partnera prywatnego do projektu;

« pomoc komisji przetargowej w zweryfikowaniu poprawnosci ztozonych ofert dla
WWw. postepowan;

+ zebranie doswiadczeh z procesu wyboru partnera prywatnego do pdzniejszego
wykorzystania przez Platforme PPP.

Warto$¢ zaméwienia ustalono na 842 500 zt netto, przewidziano réwniez zamowie-
nia uzupetniajace — 50% wartosci zamowienia podstawowego. Termin sktadania ofert
okreslono poczatkowo na 8.10.2012 r., zostat on nastepnie wydtuzony do 17.10.2012 r.
ze wzgledu na zmiane SIWZ i czas niezbedny dla wprowadzenia zmian w ofertach.
Zmiana tresci SIWZ dotyczyta warunku udziatu w postepowaniu odnoszacego sie do
wiedzy i doswiadczenia wykonawcy w zakresie prawnym i wynikata z zapytan zainte-
resowanych podmiotéw. Termin wykonania ustugi okreslono jako ,do 18 miesiecy od
daty podpisania umowy”, przy czym zamawiajacy dopuscit przedtuzenie terminu mak-
symalnie o 6 miesiecy z przyczyn niezaleznych od wykonawcy.



Biegty wspierat zamawiajacego w procesie udzielania wyjasnien do tresci SIWZ, w try-
bie art. 38 PZP. Podmioty prywatne sktadaty zapytania dotyczace: warunkéw udziatu
w postepowaniu, doprecyzowania zakresu doradztwa na etapie zamkniecia komer-
cyjnego i finansowego, obowiazku udziatu wykonawcy w spotkaniach zamawiajacego
z przedstawicielami organu nadzorujgcego dotyczacych przedmiotowej inwestycji i ter-
minu na dokonanie zmian sktadu zespotu doradczego w przypadku wystapienia nagtych
okolicznosci.
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Analiza dokumentacji przetargowej osobno przez kazdego
z cztonkdw Zespotu Sterujacego umozliwia wczesne zauwazenie
ewentualnych mato precyzyjnych sformutowan, ktére moga skutkowac zapy-
taniami do SIWZ, a w konsekwencji — zmiang SIWZ, koniecznoscig wydtuzenia
terminu sktadania ofert i przesunieciami w harmonogramie prac.

W przypadku zaméwien na doradztwo wymagajacych wiedzy specjalistycz-
nej (np. dotyczacej PPP) warto skorzysta¢ z mozliwosci powotania biegtego
(konsultanta) wspierajagcego merytorycznie prace komisji przetargowe;.
Przepisy ustawy PZP nie reguluja wymagan dotyczacych biegtych, nie musi
to by¢ biegty znajdujacy sie na liscie biegtych sagdowych — biegtym moze by¢
kazda osoba posiadajgca wiadomosci specjalistyczne w danej dziedzinie,
o czym decyduje kierownik zamawiajacego.

Wsparcie biegtych moze by¢ rowniez przydatne przy postepowaniu na wybér part-
nera prywatnego, zwtaszcza przy ztozonych przedsiewzieciach inwestycyjnych.

\_

Zastosowano nastepujace kryteria oceny ofert wraz z wagami:

« cena (50%);

* jakos¢ metodologii (40%);

+ jako$¢ opinii prawnej dotyczacej procedury wyboru partnera prywatnego w poste-
powaniu prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego (10%).

Opis warunkéw udziatu w postepowaniu zaprezentowano w aneksie nr 1.

ABY WIEDZIEC WIECEJ

Praktyczne wskazdéwki na temat wyboru doradcéw zebrano w:
Wybdr doradcy dla projektu partnerstwa publiczno-prywatnego —
praktyczne wskazéwki dla strony publicznej, MR, Warszawa 2014.

W terminie ztozono cztery oferty. Zamawiajacy wyznaczyt termin na uzupetnienie
ofert przez wskazanych wykonawcoéw. Biegty dokonat oceny ofert w zakresie metodo-
logii i opinii prawnej oraz sporzadzit na potrzeby zamawiajgcego raport z przeprowa-
dzonej analizy, brat réwniez udziat w wybranych posiedzeniach komisji przetargowe;.

Wybrana najkorzystniejsza oferta opiewata na kwote 380 070 zt brutto, a wiec znacz-
nie mniej (niespetna 40%) niz warto$¢ zamdwienia oszacowana przez zamawiajacego.

Od wyboru najkorzystniejszej oferty wniesiono 7.12.2012 r. odwotanie do Prezesa
Krajowej Izby Odwotawczej — kwestionujagc w szczegdlnosci zaniechanie przez zama-
wiajacego dokonania badania zasadnodci zastrzezenia przez oferentéw czeéci ofert
jako tajemnicy przedsiebiorstwa i wskazujgc na braki w dokumentacji ztozonej przez
jednego z oferentdéw. W zwiazku z niekorzystnym dla zamawiajacego wyrokiem KIO
z 27.12.2012 r. wdrozono wskazania Izby z orzeczenia. Uniewazniono czynno$¢ bada-
nia i oceny ofert oraz czynnos$¢ wyboru najkorzystniejszej oferty. Nastepnie ze szcze-
gb6lna uwaga dokonano analizy zasadno$ci zastrzezenia niektérych tresci ofert jako
tajemnicy przedsiebiorstwa. Z uwagi na nieprzedtuzenie okresu zwigzania oferta przez
jednego z oferentéw wykluczono go z postepowania (na podstawie art. 24 ust. 2 pkt 2
PZP). Powtdrzono czynno$¢ badania i oceny ofert i 14.02.2013 r. opublikowano infor-
macje o wyborze najkorzystniejszej oferty. Zaden z oferentéw nie odwotywat sie tym
razem od niezgodnej z przepisami czynno$ci w postepowaniu.

W harmonogramie zatozono, ze wybdr doradcy zostanie sfinalizowany do konca
2012 r. Ze wzgledu na przesuniecie terminu sktadania ofert, a zwtaszcza z powodu
procedury odwotawczej w postepowaniu przetargowym nie udato sie dotrzymac tego
terminu — ostatecznie umowe z doradcg podpisano 1 marca 2013 .

DOBRA PRAKTYKA

W harmonogramie prac przygotowawczych warto uwzglednié¢ zapas
czasowy (co najmniej 30 dni) na ewentualng procedure odwotawcza.




W umowie uzgodniono, ze prace doradcze zostang podzielone na cztery etapy:

1. Identyfikacja mozliwych metod i modeli realizacji inwestycji wraz z rekomendacjg
najlepszego modelu realizacji projektu.

2. Wybér trybu i udziat w postepowaniu na wybér partnera prywatnego.
3. Zawarcie umowy PPP.

4. Raport koncowy z projektu.

d N

DOBRA PRAKTYKA

W umowie z doradca warto zapisa¢ przestanki rezygnacji z kon-
tynuowania doradztwa: ze wzgledu na obiektywne okolicznosci
(gdy z uwagi na wyniki analiz przedrealizacyjnych lub decyzje organu nadzo-
rujacego podmiot publiczny odstepuje od realizacji projektu w formule PPP)
lub z uwagi na niska jakos$¢ pracy doradcy, ktéra nie daje rekojmi nalezytego
przygotowania inwestycji. W obu przypadkach mozliwos$¢ wczesniejszego
zakonczenia realizacji umowy odbywac sie bedzie z inicjatywy zamawiajace-
go. Zamawiajacy powinien mie¢ zastrzezone w umowie prawo do rezygnacji
z czesci zaméwienia, kierujac sie zasadami: celowosci, oszczednoéci, ade-
kwatnosci i efektywnosci w zakresie wydatkéw publicznych. Rezygnacja
moze obejmowac zaréwno cato$¢ doradztwa, jak i poszczegdlne czynnosci
wykonawcy w ramach zamdéwienia. Istnieje réwniez mozliwoé¢ odstapienia
od realizacji umowy z inicjatywy wykonawcy, co wiaze sie z duzym ryzykiem
dla zamawiajacego, dlatego dobrg praktyka jest zapis o odpowiedniej karze
umownej w przypadku niezrealizowania uzgodnionych wczeéniej prac.
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Pierwszy etap miat zakonczy¢ sie w czerwcu 2013 r., a rekomendacja najlepszego
modelu realizacjiinwestycji miata by¢ potwierdzona konsultacjami wykonawcy z poten-
cjalnymi partnerami prywatnymi i instytucjami finansowymi. Zamawiajacy zastrzegt
sobie prawo odstgpienia od umowy w catoéci lub w czedci w przypadku, gdyby w wyni-
ku prac w ramach | etapu model PPP nie byt rekomendowany, gdyby testowanie ryn-
ku nie potwierdzito atrakcyjnosci projektu dla sektora prywatnego lub w przypadku
istotnej zmiany zwigzanej z sytuacja zamawiajacego. Na doradcy spoczywat obowia-
zek informacyjny — sktadanie co dwa tygodnie sprawozdan z prowadzonych prac, co
pozwalato zamawiajacemu na biezace monitorowanie postepow.

REKOMENDACJE DORADCOW

Doradcy przeanalizowali mozliwe warianty organizacyjno-prawne i finansowe
realizacji przedsiewziecia. Stwierdzono, ze projekt wyczerpuje przestanki definiuja-
ce mozliwos¢ wspotpracy w ramach PPP (Sad Okregowy jest podmiotem publicznym
w rozumieniu ustawy o PPP, a zakres projektu odpowiada zakresowi przedsiewziecia
zdefiniowanemu w tejze ustawie).

Brano pod uwage tradycyjne zaméwienie publiczne w dwéch wariantach finanso-
wania — ze Srodkdéw witasnych i finansowanie dtuzne (kredyty, obligacje) oraz formu-
te PPP (PPP kontraktowe i utworzenie spétki celowej). W przypadku PPP oszacowano
wartos$¢ zidentyfikowanych rodzajéw ryzyka, ktére moga by¢ przeniesione na partne-
ra prywatnego.

Dla projektu wyliczono réwniez tzw. komparator sektora publicznego (PSC). Ryzy-
ko budowy oszacowano na kwote 6,33 mln zt (to znaczy, ze po przygotowaniu doku-
mentacji projektowej i stworzeniu kosztorysu wykonawczego, a nastepnie wytonieniu
generalnego wykonawcy rzeczywista wartos¢ realizacji catosci prac projektowo-budow-
lanych moze by¢ wyzsza o 6,33 mln zt). Pozostate kategorie ryzyka oszacowano na kwote
17,58 mln zt, czyli rzeczywiste koszty eksploatacji budynku Sadu mogg by¢ wyzsze o ok.
880 tys. zt w skali roku. £aczna wartos¢ ryzyka w catym okresie 24 lat zostata oszacowana
na kwote 23,91 mln zt. Oznacza to, iz realizacja projektu w formule PPP przenosi na part-
nera prywatnego ryzyko zwigzane z zaprojektowaniem, budowa oraz pézniejszym utrzy-
maniem i eksploatacjg powstatej infrastruktury o wartosci prawie 24 mln zt*4.
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DOBRA PRAKTYKA

Niezwykle istotne jest, aby poréwnujac wariant tradycyjny i PPP,
uwzglednié wartos¢ ryzyka przeniesionego na partnera prywat-
nego. Dopiero takie postepowanie pozwoli na dokonanie rzetelnej analizy
komparatywnej i stwierdzenie, czy PPP jest korzystne dla interesu publicz-
nego. W przypadku wariantu tradycyjnego ryzyko jest ponoszone w catosci
przez podmiot publiczny, a wiec koszt realizacji projektu w ten sposéb zwiek-
sza sie o jego wartos¢.
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24 Raport korcowy dla projektu pn. ,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej”,
Cieslak & Kordasiewicz, Collect Consulting, Invest & Consulting Group, Katowice 2015, s. 83.



Na podstawie analiz wyliczono kwote, jaka podmiot publiczny zaptacitby partne-
rowi prywatnemu w przypadku realizacji inwestycji jako PPP, a takze okres ponosze-
nia optaty za dostepnos¢ (20 lat). Zatozono 24-letni okres obowigzywania umowy. Po
uptywie tego okresu Sad Okregowy bedzie musiat podja¢ decyzje o dalszym ksztatcie
projektu (kolejna umowa o PPP, zawarta w ramach nowego postepowania z dotych-
czasowym lub nowym partnerem albo samodzielne utrzymywanie/zarzadzanie
projektem).

Ze wzgledu na fakt, ze szacowana wysoko$¢ ptatnosci podmiotu publicznego
z budzetu panstwa na rzecz partnera prywatnego przekroczyta 100 mln zt, nalezato
wystapi¢ o zgode ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych (na mocy art.
18 ustawy o PPP).
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e DOBRA PRAKTYKA

W przypadku gdy w projekcie bedg wystepowaty ptatnosci
z budzetu panstwa na rzecz partnera prywatnego, sporzadzenie
analizy finansowej jest konieczne — bez niej trudno bedzie okresli¢ wysokos¢
tych ptatnosci, co moze skutkowac niewypetnieniem obowigzku wynikajgce-
go z art. 18 ustawy o PPP.
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Zatozono, ze podmiot publiczny nie bedzie partycypowat w finansowaniu projektu
w formie udziatu kapitatowego, nie bedzie udzielat poreczen ani nie stanie sie gwa-
rantem jakiegokolwiek dtugu zaciggnietego w zwiazku z realizacja inwestycji, a udziat
kapitatu wtasnego partnera prywatnego w naktadach inwestycyjnych wyniesie 30%.
Przeanalizowano réwniez mozliwoé¢ ubiegania sie o dofinansowanie unijne dla projek-
tu, zeby stwierdzi¢, ze inwestycje tego rodzaju nie zostaty przewidziane do dofinanso-
wania w programach operacyjnych.

Udziat partnera prywatnego w fazie eksploatacji jest immanentna cechg PPP, odréz-
niajaca je od klasycznego zamowienia publicznego. Dlatego tez rekomendowano, aby
w zaleznoéci od przyjetej koncepcji realizacji projektu powierzy¢ partnerowi prywatne-
mu utrzymanie lub zarzadzanie budynkiem Sadu.

Ze wzgledu na wydana decyzje lokalizacyjng oraz charakter dziatalnosci podmio-
tu publicznego (sprawowanie wtadzy publicznej — wymiaru sprawiedliwosci) i bezpie-
czenstwo funkcjonowania Sadu to Sad bedzie zasadniczym i gtdownym uzytkownikiem

obiektu. Wyklucza to mozliwos¢ osiggniecia przez partnera prywatnego zysku opar-
tego na przychodach o charakterze komercyjnym z wybudowanego sktadnika majat-
kowego — optata za dostepnoé¢ bedzie gtéwnym Zrédtem wynagrodzenia partnera
prywatnego. Wskazano na mozliwe komplementarne formy wynagrodzenia, tj. przy-
chody z optat za korzystanie z parkingu przy budynku Sadu czy przychody ze Swiadcze-
nia ustug, np. gastronomicznych.

Elementy wptywajace na wysokos¢ optaty za dostepnos¢ to:

« koszt budowy budynku roztozony w czasie, a wiec koszt amortyzacji (Srodki pieniez-
ne z amortyzacji beda pokrywaty sptate rat kapitatowych);

 koszty finansowe zwigzane z obstugg dtugu;

+ koszty zuzycia materiatéw i energii zwigzane z utrzymaniem powstatej inwestycji
i zapewnieniem dostepnosci;

 koszty ustug obcych ponoszonych na etapie eksploatacji powstatej infrastruktury;
 niezbedne naktady odtworzeniowe powstatej infrastruktury;

 koszty ubezpieczenia budynku;

« pozostate koszty ponoszone na etapie eksploatacji;

 koszty podatkowe;

- zysk partnera prywatnego.

Jako odpowiedni tryb procedury wyboru partnera prywatnego rekomendowano
dialog konkurencyjny ze wzgledu na mozliwo$¢ natychmiastowego przejscia do roz-
moéw (dialogu) oraz brak sposobnosci okreslenia w sposéb jednoznaczny przedmiotu
zamoéwienia.

Na etapie prac przygotowawczych Sad Okregowy dysponowat juz decyzja o ustale-

niu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydang przez Prezydenta Miasta Nowego
Sacza (dalej: decyzja lokalizacyjna). W decyzji lokalizacyjnej do$¢ szczegdtowo zostaty



okreslone warunki realizacji przedsiewziecia. Po przeanalizowaniu dostepnej doku-
mentacji (w szczegdlnosci — decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego)
doradcy rekomendowali ztozenie wniosku o zmiane decyzji miedzy innymi w celu:

« zwiekszenia maksymalnej wysokosci budynku lub okreslenie wysokoéci budynku
przez dopuszczalna liczbe kondygnacji (pozadane 4 kondygnacje);

« wprowadzenia do zakresu rzeczowego decyzji o parkingu podziemnym.

W tej fazie nie byto jeszcze przesadzone, jaki bedzie zakres zadan partnera prywat-
nego anitez, jaka bedzie struktura prawna przedsiewziecia (m.in. kto bedzie adresatem
pozwolenia na budowe, kto bedzie inwestorem w rozumieniu prawa budowlanego
i cywilnego). Gdyby to partner prywatny miat by¢ strong postepowania, to —z uwagi na
zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — nie bytoby mozliwe
przeniesienie na partnera prywatnego ostatecznej decyzji lokalizacyjnej. Partner pry-
watny bytby zobowiazany do uzyskania nowej decyzji lokalizacyjnej. Alternatywnie to
Sad mégtby wystapi¢ o pozwolenie na budowe i nastepnie, zgodnie z przepisami pra-
wa budowlanego, dokonatby cesji ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe na rzecz
partnera prywatnego.
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DOBRA PRAKTYKA

Analiza zapiséw miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, a w przypadku jego braku — zawartosci decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego s3 kluczowe dla sprawnego uzy-
skania pozwolenia na budowe. Zapisy planu miejscowego moga ograniczaé
mozliwy zakres programu funkcjonalno-uzytkowego obiektu, a zmiana pla-
nu moze w takim wypadku staé sie istotnym czynnikiem wydtuzajagcym faze
przygotowawczg projektu.

Warto zatem przeanalizowa¢ wtasciwg kolejnos¢ dziatar dla konkretnego
projektu — czy uchwala¢ plan miejscowy/wystepowac o decyzje o lokalizagji
inwestycji celu publicznego juz po podpisaniu umowy o PPP, czy tez wyprze-
dzajaco. Kazde z tych rozwiazan niesie pewne zagrozenia dla sprawnosci
procesu inwestycyjnego.
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W odniesieniu do modelu PPP rekomendowano model kontraktowy ze wzgledu na
zbytnie skomplikowanie modelu spétki celowej w tym projekcie. Powotanie spotki mie-

dzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym jest zasadne w przypadku inwe-
stycji o duzym potencjale komercyjnym.

Doradca wskazat réwniez, ze podmiot publiczny w umowie o PPP powinien zagwa-
rantowac sobie prawo kontrolowania inwestora pod katem prawidtowosci wykonywa-
nia obowiazkédw partnera prywatnego, a w przypadku zastrzezeh bedzie mie¢ prawo
do stosowania Srodkéw dyscyplinujacych, np. kar umownych.

4 N

DOBRA PRAKTYKA

W przypadku zastosowania optaty za dostepno$¢ stosowanie
srodkéw dyscyplinujacych partnera prywatnego jest konieczne,
aby uzna¢, ze ryzyko dostepnosci zostato na niego skutecznie przeniesione.
Kary nie mogg by¢ przy tym symboliczne, ale powinny znaczaco wptywac na
wysoko$¢ wynagrodzenia partnera. W przeciwnym razie ryzyko dostepnosci
pozostaje po stronie publicznej z negatywnymi konsekwencjami dla ujecia
PPP w bilansie podmiotu publicznego.
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Zidentyfikowane typy ryzyka projektu, w tym ryzyko kluczowe, czyli wymagajace
szczegbtowej analizy ze wzgledu na potencjalne konsekwencje wystapienia (zaznaczone
na szaro w tabeli), wraz z ich alokacjg proponowang przez doradce zebrano w tabeli 6.

Po analizie alokacji ryzyka stwierdzono, ze zobowiazania z zawartej umowy o PPP
nie beda miaty wptywu na panstwowy dtug publiczny. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
ostateczny podziat ryzyka miedzy strony umowy jest wynikowa negocjacji, dlatego tez
ostatecznie to analiza zapiséw umowy o PPP pozwala okresli¢, czy projekt wptywa na
wskazniki zadtuzenia sektora publicznego.

Doradca przygotowat réwniez szczegdétowa metodologie realizacji projektu, w tym
m.in.: opracowat agende sesji negocjacyjnych i ich prowadzenia, wskazat obszary
negocjacyjne i przygotowywat niezbedne modyfikacje dokumentéw wymaganych
w postepowaniu.



Tabela 6. Zidentyfikowane ryzyko projektu i jego alokacja

Nazwa rodzaju
ryzyka

Ryzyko specyfikacji

Opis ryzyka

Ryzyko planowania

Ryzyko okreslenia parametréw obiektu
nieadekwatnych do rzeczywistych

Partner

Podmiot
prywatny | publiczny | dzielone

efektu koncowego potrzeb zamawiajacego/ryzyko btednego X
okreslenia potrzeb
Ryzyko btedéw
na etapie tworzenia | Ryzyko btednego okreslenia parametrow
programu obiektu oraz wskazanie nieadekwatnych X
funkcjonalno- technologii
uzytkowego
Ryzyko braku Ryzyko wystapienia sprzeciwu
akceptadji spotecznego na etapie planowania X
spotecznej przedsiewziecia

Ryzyko projektowania

pozwolen

Ryzyko zwigzane
z ochrong
$rodowiska

niezbednych pozwolen i decyzji

Ryzyko zwiagzane z ujawnieniem sie
istotnych aspektéw srodowiskowych
nieznanych na etapie planowania,
prowadzacych do wydtuzenia procesu
budowy i zwiekszenia jej kosztow

Ryzyko btednych Ryzyko przyjecia btednych zatozen
zatozen odnoénie do parametréw obiektu oraz X
projektowych technologii jego wykonania
Ryzyko Ryzyko zwigzane z mozliwoscia
niedostosowania wystapienia btedéw w dokumentadji X
projektu do zatozen projektowej — niezgodnosci z przyjetymi
projektowych zatozeniami
Ryzyko opé2nien Ryz.yko. zwigzane z mozhwpsqa
) przedtuzenia sie okresu przewidzianego
W opracowaniu ; L :
- na wykonanie dokumentacji projektowej X
dokumentagji . ) .
X : w wyniku wprowadzania zmian przez
projektowej s
zamawiajacego
Ryzyko zwigzane z mozliwoscia
Ryzyko braku przedluzen@ sie okresu pr;§W|d.Z|anego.
. na wykonanie dokumentacji projektowej X
zasobow . .
z przyczyn lezacych po stronie
wykonawcy
Ryzyko braku Ryzyko braku lub opéznier w uzyskiwaniu X

Ryzyko budowy

Ryzyko przekazania
terenu przez strone
publiczna

Ryzyko opdzZnienia w przekazaniu terenu
partnerowi prywatnemu — koniecznos¢
zaptaty ewentualnych kar z tego tytutu

Nazwa rodzaju

Partner | Podmiot

is ryzyk . ”
ryzyka Ol )i prywatny | publiczny | dzielone
Rvzvko Ryzyko zwigzane z odkryciem stanowisk
arche)c/)lg iczne archeologicznych w trakcie prowadzenia X
9 prac ziemnych
Ryzyko zwigzane ze wzrostem naktadéw
Ryzyko geologiczne w wyniku ujawnienia sie niekorzystnych X
uwarunkowan geologicznych
Rvzvko Ryzyko wzrostu kosztéw robdt
doda{k{)w ch budowlanych i wydtuzenia czasu
Kolizii 2 istni)é' c wywotane konieczno$cig przebudowy X
infﬁastruktujra 3 urzadzen obcych, ktére nie byty
techniczn q przewidziane w dokumentagji
q projektowej
Ryzyko zwigzane z dodatkowymi kosztami
Ryzyko dostepnosci wynikajacymi z przerw w dostawie X
mediéw energii i/lub innych mediéw oraz
nieprzewidzianym wzrostem stawek
Ryzyko wzrostu kosztow i opdznien
Rvzvko wynikajacych z konieczno$ci zmian
nie rzZvalidziane' w tymczasowej organizacji ruchu na X
reorpanizac'i ruchJu czas realizacji inwestycji w sposéb
9 ) wykraczajacy poza zatozenia wstepne
(reorganizacja, drogi tymczasowe)
Ryzyko zwigzane z opdZnieniem prac
Ryzyko warunkéw w wyniku niekorzystnych warunkéw X
meteorologicznych meteorologicznych i katastrof
naturalnych
Ryzyko braku Ryzyko braku zasobéw niezbednych X
zasobow do terminowej realizacji inwestycji
Ryzyko Ryzyko niedostatecznej jakosci zasobow
niedostatecznej wykonawcy robét prowadzace do X
jakosci zasobow opdznier w realizacji prac budowlanych
Ryzyko wykonania Ryzyké) zwigzane z bri';\klbem \Q/ykon'anla
obiektu niezgodnie prze m'Ot}J umowy tub wykonaniem X
2 broiektem przedmiotu umowy niezgodnie
proj z zakresem okreslonym w umowie
OF(?; iykt,%zvx s:’\a?{a Ryzyko zwigzane z niewtasciwg realizacja X
0s6b trzecich robét budowlanych
Nieprzewidziane
zef\?v?\r;frrznr?e Wystapienie zdarzen niezaleznych od X
nieobjete ! stron umowy
ubezpieczeniem
Ryzyko protestéw spowodowanych
Ryzyko protestéw niewtadciwym zabezpieczeniem placu X
spotecznych budowy przed emisjami, utrudnieniem
ruchu oraz parkowania




Nazwa rodzaju
ryzyka

Opis ryzyka

Ryzyko dostepnosci

Partner | Podmiot
prywatny | publiczny | dzielone

trzecich

Ryzyko prognoz
popytu (rozumiane
jako stosunek
potrzeb
przewidywanych
przez
zamawiajacego na
etapie planowania
do potrzeb
zgtaszanych na
etapie operacyjnym)

Ryzyko braku

Ryz&l/?d(leif;:tow Ryzyko zwigzane z btedami popetnionymi
) na etapie projektowania przektadajacymi X
dokumentacji ) L . AR
X ; sie na obnizenie funkcjonalnosci obiektu
projektowej
Ryzyko ujawnienia sie na etapie
Ryzykousterek | eksploatediusterek wplywajacychna |
obnizenie funkcjonalnosci i dostepnosci
obiektu
Ryzyko braku Ryzyko braku_ zasqbow pozwaliajgcych
P na utrzymanie obiektu we wtasciwym X
zasobow - ;
stanie technicznym
Ryzyko Ryzyko niskiej jakosci zasobdw
niedostatecznej niepozwalajacych na utrzymanie obiektu X
jakosci zasobdw we witasciwym stanie technicznym
Ryzyko wzrostu kosztéw utrzymania
. i eksploatacji, wywotane uszkodzeniem
Ryzyko zwigzane ) S
. P A lub zniszczeniem infrastruktury,
z dziatalnoscia oséb X

powstate na skutek zdarzenia, bedacego
nastepstwem dziatania oséb trzecich
(wandalizm, kradziez itp.).

Ryzyko zmiany planowanego
zapotrzebowania (na powierzchnie,
funkcjonalnos¢) w trakcie eksploatacji
obiektu

Ryzyko zwiazane z brakiem finansowania
inwestycji (np. trudnosci w pozyskaniu
kapitatu dtuznego, zmieniajace sie

Ryzyko popytu

Ryzyko finansowe

finansowania po wymogi instytugji finansujacych X
stronie prywatnej w zakresie zabezpieczen, zmiana oceny
zdolnosci kredytowej, wypowiedzenie
kredytu itp.)
Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem
prac na etapie sktadania oferty,
Ryzyko wzrostu o . s
Y wystapieniem nieprzewidzianych
naktadow . PR X
. - okolicznosci zwigzanych
inwestycyjnych

z projektowaniem i/lub wykonawstwem
robét budowlanych itp.

Nazwa rodzaju

ryzyka

Ryzyko braku
Srodkéw
finansowych po
stronie publicznej

Opis ryzyka

Ryzyko zwigzane z brakiem $rodkéw
na pokrycie wymaganej optaty za
dostepnosc

Ryzyko mechanizmu

Ryzyko zwigzane z ustaleniem
mechanizmu ptatnosci
nieuwzgledniajacego wszystkich

niedoszacowania
kosztéw utrzymania

ptatnosci mozliwych iistotnych zjawisk, ktére moga
mie¢ wptyw na koszty ponoszone przez
obie strony
Ryzyko zmiany stép Ryzyko zwiazane ze wzrostem kosztu
procentowych kapitatu dtuznego
Ryzyko Ryzyko zwiazane z koniecznoscia

poniesienia wyzszych niz zaktadano
kosztéw utrzymania spowodowane
btednym oszacowaniem ich wysokosci

Ryzyko inflagji

Ryzyko zwiazane ze wzrostem kosztéw
utrzymania obiektu w wyniku wzrostu cen

Ryzyko
ubezpieczeniowe

Ryzyko zwiazane ze wzrostem kosztéw
ubezpieczen i gwarangji nalezytego
wykonania

Ryzyko zmiany
kurséw walut

Ryzyko
wprowadzenia
niekorzystnych

zasad
dofinansowania
projektéw PPP

w nowym okresie
programowania
2014-2020

Ryzyko zwigzane ze zmiang wartosci
wynagrodzenia (w sytuacji, gdy
partner prywatny bedzie podmiotem
zagranicznym, a rozliczenia beda
prowadzone w PLN)

Ryzyko polityczne i prawne

Ryzyko zwigzane z wprowadzeniem zasad
uniemozliwiajacych lub ograniczajacych
mozliwo$¢ sfinansowania czesci naktadéw
inwestycyjnych bezzwrotna dotacja

Ryzyko zmian
wymagan
formalnych
w zakresie ochrony
srodowiska

Ryzyko zmian dotychczasowych
uregulowan lub wejscie w zycie
nowych wymogoéw prowadzace do
opdznien i dodatkowych kosztéw robdt
budowanych

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie Raport koricowy dla projektu pn. ,Budowa budynku Sqdu
Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej”, Cieslak & Kordasiewicz, Collect Consulting, Invest &

Consulting Group, Katowice 2015, s. 43 i 45-49.
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6. Postepowanie przetargowe

Przedstawione wyzej dziatania przygotowawcze stuzyty zgromadzeniu wiedzy na
temat zagadnien prawnych, technicznych i finansowych zwiazanych z realizowanym
projektem i wtadciwej organizacji pracy. Szczegdlnie istotne jest to z punktu widzenia
podmiotu publicznego, ktéry na ogét nie posiada wystarczajacej wiedzy eksperckiej.
Aby by¢ partnerem do negocjacji z przedsiebiorstwami prywatnymi, musi on zwykle
skorzystaé ze wsparcia zewnetrznych doradcéw. Podmiot publiczny powinien takze
uwzgledni¢ w modelu realizacji przedsiewziecia wszystkich interesariuszy publicznych,
ktérzy mogg miec istotny wptyw na przebieg prac nad projektem.

W omawianym przedsiewzieciu skutkowato to przyjeciem modelu realizacji projek-
tu, jak przedstawiono na rysunku 15.

Rysunek 15. Model realizacji projektu

Zesp6t Sterujacy:
Ministerstwo Rozwoju
(3 osoby);

Ministerstwo
Sprawiedliwosci (2);
Sad Apelacyjny

w Krakowie (1);

Sad Okregowy

w Nowym S3czu (2);
Sad Rejonowy

w Nowym S3czu (1).

Wykonawcy:
Warbud-Infrastruktura
Komisja przetargowa: Sp.zo0.0.;
« Sad Okregowy WHD Sp. z0.0,;
w Nowym Saczu (2); Hochtief PPP Inwestycje
* Sad Rejonowy Polskie Sp.z 0.0.;
w Nowym Saczu (1); Mota-Engil Central
* Przedstawiciele Europe PPP 2 Sp. z0.0.;
zespotu doradczego (3). Aldesa Development

Sp. z 0.0. (zmiana nazwy
Biegli (2)
Eksperci MR (2)

ZAMAWIAJACY:
Sad Okregowy
w Nowym Saczu

zEnergal Sp.z 0.0.).

Zespb6t doradcédw:
doradca prawny (2);
doradca techniczny (1);
doradca ekonomiczno-

-finansowy (2).

Zrédto: Doswiadczenia z postepowania na wybdr partnera prywatnego — dialog konkurencyjny. ,Budowa
budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji rzqdowej
realizowany w formule PPP, MR, Warszawa, styczen 2015, s. 7.

Pomiedzy podmiotami zaangazowanymi w realizacje projektu wystepuja ztozone
powiazania i zaleznosci, dlatego tez istotne jest precyzyjne opisanie roli, kompeten-
cji i obowiazkdw wszystkich stron, okreslenie ich sktadu i relacji miedzy nimi. Wtasciwa
organizacja pracy, w tym ustalenie sekwencji spotkan poszczegdlnych zespotow, kté-
rych uwienczeniem sg poszczegélne tury dialogu, jest takze bardzo wazne dla spraw-
nego przebiegu procedury wyboru partnera prywatnego. Przed kazdym spotkaniem
negocjacyjnym strony powinny dysponowac kompletng dokumentacja niezbedna do
przygotowania sie do dialogu. Podmiot publiczny powinien réwniez umozliwi¢ wyko-
nawcom zgtaszanie propozycji nowych zagadnien do dyskusji i formutowanie uwag do
proponowanych w agendach tury tematéw.

OD OGLOSZENIA DO ZAPROSZENIA DO SKEADANIA OFERT

Przebieg postepowania zilustrowano na rysunku 16.

4 N
ABY WIEDZIEC WIECEJ

Postepowanie na wybdér partnera zostato szczegdtowo zapre-

zentowane w publikacji Doswiadczenia z postepowania na wybér
partnera prywatnego — dialog konkurencyjny. ,,Budowa budynku Sqdu Rejono-
wego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji
rzqdowej realizowany w formule PPP, MIiR, Warszawa, styczen 2015", dlate-
go tez w niniejszym opracowaniu zwrdécimy uwage na kluczowe elementy
i wskazemy dobre wzorce postepowania, ktére powinny byé stosowane
w postepowaniach w opisywanym sektorze.

\_ /

Rysunek 16. Przebieg postepowania od ogtoszenia do zaproszenia do sktadania ofert

Sktadanie Zaproszenie

i ioské wykonawcow
PUbllCZn? o d‘gmt?:zc(;‘gnie dopuszczonych do
ogtoszenie pu s g
do udziatu w po- udziatu w poste

" : powaniu do
stepowaniu dialogu

Zaproszenie do
sktadania ofert
+SIWZ

Zrédto: Doswiadczenia z postepowania na wybér..., op.cit., s. 11.




Ze wzgledu na warto$¢ zamdwienia ogtoszenie o zamdwieniu ,Budowa budynku
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu przy ul. Grunwaldzkiej w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego” opublikowano w pazdzierniku 2013 r. w Dzienniku Urzedo-
wym Unii Europejskiej.

d N

— DOBRA PRAKTYKA

»  Przy opracowaniu tresci ogtoszenia nalezy zadbac o precy-
zyjnos¢ zapiséw, ktére beda wigzace (np. kryteria oceny ofert) na
dalszych etapach postepowania.

« Opis przedmiotu zamoéwienia powinien by¢ adekwatny do stopnia zaawan-
sowania przygotowania projektu, tj. z jednej strony powinien uwzgledniac
charakterinwestycjii prezentowac projekt na tyle, zeby potencjalni zainte-
resowani mogli podja¢ decyzje o udziale w postepowaniu, a z drugiej — nie
powinien ogranicza¢ podmiotu publicznego w trakcie procedury dialogu.

» Okresélajac termin wykonania zaméwienia, nalezy uwzgledni¢ czas niezbed-
ny do przygotowania inwestycji (pozyskanie finansowania, rozpoczecie
robédt), jako ze wykonawca nie ma obowigzku wczeéniejszego przygoto-
wania sie do realizacji zamdwienia, ktdérego jeszcze nie uzyskat.

» Warunkiudziatu w postepowaniu powinny by¢ proporcjonalne do przedmio-
tu zamdwienia, tak aby nie dyskryminowaé wykonawcdw z doswiadczeniem
w podobnym do wymaganego zakresie rzeczowym, ale w mniejszej niz
wymagana liczbie zrealizowanych przedsiewzie¢ (decydujgca powinna byé
zatem wiedza i umiejetnosci, a nie liczba wykonanych robét budowlanych).

\_

Kryteria oceny ofert muszg zostac okreslone juz w ogtoszeniu. Zgodnie z zapisami
PZP dla trybu dialogu konkurencyjnego nie mozna stosowac jedynie kryterium ceny.
Co jednak wazniejsze, ustawa o PPP definiuje obligatoryjne kryteria oceny ofert (art. 6
ust. 2) i dopuszcza stosowanie kryteriéw fakultatywnych. W prezentowanym projekcie
zastosowano nastepujace kryteria (w nawiasie podano przypisane im wagi — waznos¢
poszczegdlnych kryteridw zostata ustalona po dialogu konkurencyjnym):

1. Terminy i wysoko$¢ ptatnosci lub innych Swiadczen podmiotu publicznego (70).

2. Podziat zadan i ryzyka zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy strony umowy (16).

3. Okres trwania umowy PPP (14).

Zamawiajacy zastosowat zatem wytgcznie obligatoryjne kryteria ustawowe. Ze
wzgledu na fakt, ze wszyscy oferenci zadeklarowali przejecie dodatkowych rodzajow
ryzyka i ten sam okres trwania umowy o PPP, w praktyce o wyborze oferty zadecydo-
wato kryterium cenowe?>.

d N

e DOBRA PRAKTYKA

Na kanwie dodwiadczen zagranicznych zalecane jest dla tego typu
prestizowych inwestycji uwzglednianie na etapie oceny ofert
réwniez jakosSci projektu architektonicznego i jakosci uzytych materiatow
(tak jak przyktadowo w projekcie rewitalizacyjnym terendw przydworcowych
w Sopocie, gdzie jednym z kryteriéw byta ,Ocena koncepdji urbanistyczno-
-architektonicznej obiektéw”).

N /

Ogtoszeniu towarzyszyt opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego stanowia-
cy swego rodzaju mape drogowa — okresla on obszary, ktérych dotyczyé bedzie dialog
i pozwala podmiotom prywatnym przygotowac sie do negocjacji, obejmuje tez infor-
macje dotyczace celu projektu, gtdwnych zatozer technicznych, dostepnoéci podsta-
wowych medidw, finansowania projektu, sposobu wynagrodzenia partnera i okresu
wspdtpracy.

Podmiot publiczny wskazat, ze planuje zaprosi¢ do udziatu w dialogu pieciu wyko-
nawcéw, ktérzy spetnig warunki udziatu w postepowaniu. W wyznaczonym termi-
nie do postepowania zgtosito sie sze$¢ podmiotdéw prywatnych. Po ocenie wnioskéw
dopuszczono do dialogu pie¢ podmiotéw (jeden nie wykazat spetnienia warunkéw
udziatu w postepowaniu). Podmiot publiczny poswiecit az 45 dni na ocene wnioskéw
o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu.

4 N
3—) DOBRAPRAKTYKA

Ze wzgledu na ztozonos¢ procesu oceny wnioskéw o dopuszcze-
nie do udziatu w postepowaniu nalezy zaplanowa¢ odpowiednio
dtugi czas na te czynnoé¢. Dtugotrwatoéc oceny zalezy od stopnia skompliko-
wania projektu i liczby ztozonych wnioskéw.

J

5 Podpisanie umowy PPP i zamkniecie finansowe w projekcie pn. ,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym
Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji rzqdowej realizowany w formule PPP, MR,
Warszawa, grudzier 2015, s. 13.



ZAPROSZENIE DO DIALOGU

Zgodnie z art. 50 ust. 5 PZP do zaproszenia do dialogu zataczono elementy obliga-
toryjne, czyli informacje o terminie i miejscu opublikowania ogtoszenia, opis potrzeb
i wymagan, informacje o miejscu i terminie rozpoczecia dialogu.

Na etapie zaproszenia do dialogu pozadane jest przygotowanie bardziej szczegbtowe;j
(w stosunku do ogtoszenia o zamdwieniu) wersji opisu potrzeb i wymagan.

Zalecane elementy zaproszenia do dialogu:

+ agenda;

« wskazanie daty, do ktérej wykonawca ma potwierdzi¢ udziati liczbe oséb obecnych
na spotkaniu lub do ktérej moze wystapi¢ z wnioskiem/prosba o przesuniecie ter-
minu tury dialogu;

« wskazanie osoby do kontaktu i danych kontaktowych ze strony podmiotu publicz-
nego;

+ zawarcie informacji, iz negocjacje sa prowadzone w jezyku polskim i ze wolg pod-
miotu publicznego jest, aby byty nagrywane;

» projekt umowy zawierajacy kluczowe rozwiazania przesadzajace podziat praw i obo-
wigzkow;

« planowany harmonogram negocjacji;

- wskazanie w zaproszeniu na pierwsza ture dialogu, ze oczekuje sie od wykonawcy
wstepnego ustosunkowania sie do przedmiotu negocjacji, wskazania podmiotowi
publicznemu zagadnien, ktére sg szczegélnie istotne z punktu widzenia wykonawcy
—wskazanie ewentualnej potrzeby uzyskania dodatkowych informacji o projekcie;

+ wskazanie w zaproszeniach na kolejne rundy dziatan, ktére ma zrealizowaé podmiot
prywatny, i wyznaczenie terminu, do ktérego powinien przekaza¢ rezultaty podmio-
towi publicznemu (przed spotkaniem).

Niezwykle istotne jest przekazanie na tym etapie projektu umowy o PPP. Zawarta
w projekcie umowy propozycja podziatu praw i obowiazkéw zapisana w formie zadan
i podziatu ryzyka, a takze mechanizmu wynagradzania i sposobu monitorowania reali-
zacji projektu wyznacza bowiem pole dialogu i negocjacji wszystkim podmiotom bio-
racym udziat w dialogu konkurencyjnym. Umozliwia zatem identyfikacje, nazwanie
i znalezienie w dialogu konkurencyjnym optymalnych rozwiazan dla kluczowych dla
projektu decyzji.

DIALOG KONKURENCYJNY

Rundy dialogu maja stuzy¢ doprecyzowaniu przedmiotu zamdéwienia i ustaleniu
warunkdw przysztej umowy o PPP. Negocjacje nie sg ograniczone czasowo przepisami
prawa, trwaja do momentu, w ktérym podmiot publiczny jest w stanie opisaé elemen-
ty niezbedne do udzielenia zamdwienia.

d N

— DOBRA PRAKTYKA

Na potrzeby prowadzenia dialogu konkurencyjnego nalezy opra-
cowac regulamin prac, organizacje i zakres obowigzkéw komisji
przetargowej. Regulamin powinien by¢ ,szyty na miare”, czyli w wiekszym
stopniu powinien regulowac¢ kwestie dotyczace danego przedsiewziecia niz
ogdlne zasady, ktére sg wtasciwe dla kazdego postepowania prowadzonego
w rezimie PZP.

N /

Nie doszacowano czasu potrzebnego na przeprowadzenie dialogu (réznica wynio-
sta az 51 dni): pierwotnie planowano przeprowadzenie trzech tur dialogu, ale koniecz-
ne okazaty sie jeszcze dwie tury.

d N

ABY WIEDZIEC WIECEJ

Szczegdtowe zestawienie tematéw poruszanych podczas nego-

cjacji i agende spotkan przedstawiono w publikacji Doswiadcze-
nia z postepowania na wybér partnera prywatnego — dialog konkurencyjny.
L,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sgczu przy ul. Grunwaldzkiej”
— pierwszy projekt administracji rzqdowej realizowany w formule PPP, MR,
Warszawa, styczen 2015, s. 18-19 i 23-24.

N /

Kazdorazowo doradca opracowywat agende dialogu, a jej zakres byt dyskutowany
z partnerami prywatnymi podczas spotkan przygotowawczych. Nastepnie podmiot
publiczny wysytat zaproszenia, w ktérych zawarte byty informacje o tematach spo-
tkania i prosba o zgtaszanie wtasnych propozycji zagadnien. Do zaproszen dotgczano
dokumenty, ktére miaty by¢ przedmiotem dyskusji.



DOBRA PRAKTYKA

Przy ztozonych projektach warto przewidzie¢ w harmonogramie
zapas czasowy na ewentualng dodatkowa ture/dodatkowe tury
dialogu i czas miedzy turami potrzebny na przygotowanie kolejnych wersji
dokumentoéw zataczanych do zaproszenia do sktadania ofert.

Rekomenduje sie, aby zasady opracowania materiatéw na kolejne tury dialo-
gu oraz zasady wspétdziatania komisji, doradcy i biegtych byty przygotowane
przez doradce jeszcze przed rozpoczeciem dialogu z partnerami prywatnymi.

\_ /

Aby wypracowac stanowisko negocjacyjne podmiotu publicznego, cztonkowie
komisji przetargowej, biegli, przedstawiciele MR i kierownik zamawiajacego spotykali
sie na spotkaniach przygotowawczych miedzy turami dialogu. W efekcie wypracowa-
no m.in. zalecane zasady opracowywania materiatéw na kolejne tury dialogu i zasady
wspotdziatania komisji przetargowej (por. rysunek 17). Jedna z tur dialogu, poswieco-
na kwestiom finansowym, odbyta sie w Warszawie (w dialogu uczestniczyty instytucje
finansowe).

4 N
DOBRA PRAKTYKA

B =
—_v Rekomenduje sie zaangazowanie bankéw juz na etapie identy-

fikacji mozliwych metod i modeli realizacji projektu — warunki
finansowe, ktére wykonawca moze wynegocjowac z instytucja finansowa
determinowane sa gtéwnie postanowieniami umowy PPP. Zaangazowanie
instytucji finansowych na wczesnym etapie prac nad inwestycja, jak pokazuja
doswiadczenia z wielu projektéw PPP, przektada sie na szybsze zamkniecie
finansowe.

Rysunek 17. Zasady opracowania materiatéw na kolejne tury dialogu,

wspoétdziatania komisji, doradcy i biegtych

5 dni przed terminem spotkania
przygotowawczego
Doradca przesyta projekty dokumentéw
na kolejna ture dialogu: agenda tury,
zatgczniki do zaproszenia.

Dziatania miedzy turami dialogu

Korespondencja z wykonawcami pomie-
dzy turami przekazywana bedzie do wia-
domosci komisji przetargowej, doradcéw
oraz biegtych. Doradca zobowigzany jest
do przygotowania projektu odpowiedzi
do wykonawcy i poddania go uzgodnie-
niom w ramach tego grona oséb.

W terminie 7 dni od zakohczeniu
ostatniego spotkania danej tury dialogu

Doradca sporzadza robocza wersje
materiatéw na kolejng ture, biorac pod
uwage zagadnienia/pytania kierowane
przez wykonawcéw w ramach ukonczo-

nej tury.

W terminie 5 dni po zakonczeniu
ostatniego spotkania danej tury dialogu
Zamawiajacy sporzadza projekt proto-
kotéw i przesyta go do zaopiniowania
osobom biorgcym udziat w dialogu po
stronie publicznej. Projekty protokotéw
sq opiniowane w ciagu 1 dnia, chyba ze
zostanie uzgodniony inny termin.
Zamawiajacy wysyta protokoty
do wykonawcéw.

Najpézniej na 1 dzien przed
spotkaniem przygotowawczym

Komisja przetargowa oraz biegli zgta-
szajg uwagi do przekazanych doku-
mentéw. W przypadku braku spotkania
przygotowawczego uzgodnienie zapro-
szenia wraz z zatacznikami odbywa sie
przez e-mail.

Minimum 21 dni przed planowang
turg dialogu
Wystanie zaproszenia wraz

z zatgcznikami do wykonawcéw
na kolejng ture dialogu.

3 dni przed turg dialogu

Wykonawcy przesytaja swoje uwagi
i pytania do przestanych materiatéw.

Zrédto: Doswiadczenia z postepowania na wybdr partnera prywatnego — dialog konkurencyjny. ,Budowa
budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji rzqgdowej
realizowany w formule PPP, MR, Warszawa, styczen 2015, s. 21.

Po kazdej z tur sporzadzano protokét, do ktérego uczestnicy mogli zgtaszaé¢ uwagi.
Informacje, ktére podczas negocjacji podmiot prywatny zastrzegt jako bedace tajemni-
c3 handlowa lub tajemnicg przedsiebiorstwa albo z innych powoddéw chciat je zastrzec,
byty wydzielane z wersji protokotu, ktéra miata by¢ upubliczniona po zakonczeniu
postepowania.




- fragment wywiadu z Mirostawem Jézefczukiem, Czton-
kiem Zarzadu firmy Warbud, realizujacej projekt PPP
Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Jak z perspektywy czasu ocenia Pan proces dojscia do
projektu? Co mozna byto zrobic lepiej?

Chciatbym zwréci¢ uwage, ze przetarg byt dobrze przy-
gotowany. Swiadczy chociazby o tym liczba oferentéw, ktéra pozytywnie
odpowiedziata na rozpisany przetarg. Jezeli miatbym sie jednak do czego$
.przyczepi¢”, to wskazatbym na nastepujace rzeczy:

Przede wszystkim uwazam, ze dialog konkurencyjny mdgt by¢ prowadzony
szybciej. Troche ponad 1,5 roku, ktére zajeto nam (partnerowi prywatnemu
i publicznemu) wspdlne wypracowanie stanowisk, tak aby méc ztozy¢ wia-
73cq oferte, to wedtug mnie jest o wiele za dtugo. Skutecznie prowadzony
dialog moze zamkna¢ sie w 9—12 miesigcach.

Kolejna rzecza, na ktéra mogtbym wskazaé, jest bardziej precyzyjne przygo-
towanie dokumentacji przetargowej. Liczba pytan zadana przez oferentow
(kilkaset pytan dotyczacych prawie tysigca réznych kwestii i zagadnien)

Swiadczy o tym, ze mozna byto opracowac jg bardziej szczegdtowo.
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W sierpniu 2014 r. Sad Okregowy poinformowat wykonawcéw dopuszczonych do
negocjacji o zakonczeniu etapu dialogu konkurencyjnego. Od zakonczenia dialogu do
wystosowania zaproszenia do sktadania ofert uptyneto 77 dni, co $wiadczy o ztozono-
$ci opisywanego projektu i koniecznosci uzgodnienia SIWZ ze wszystkimi interesariu-
szami publicznymi.

— DOBRA PRAKTYKA

W harmonogramie nalezy przewidzie¢ odpowiednio dtugi czas
na sformutowanie wnioskéw z negocjacji i odzwierciedlenie ich
w ostatecznej tresci zapiséw SIWZ.

Warto podkresli¢, ze juz po zakonczeniu dialogu konkurencyjnego, a przed ztoze-
niem ofert przez partneréw prywatnych zmianie ulegty wytyczne dotyczace wyma-
gan zwigzanych z projektowaniem i budowa budynkéw przeznaczonych na siedziby
sadéw powszechnych. W pazdzierniku 2014 r. Ministerstwo Sprawiedliwosci zatwier-

dzito Wytyczne dla projektowania budynkéw dla sagdéw powszechnych, ktore zastapity
poprzednie tego typu opracowanie (Zatozenia do projektowania budynkéw dla sadéw
powszechnych i powszechnych jednostek organizacyjnych prokuratury), wprowadzajac
jednoczesnie kilka modyfikacji wzgledem dotychczasowych wymagan. Powyzsze spo-
wodowato, ze podmiot publiczny zmuszony byt do dokonania modyfikacji czesci zato-
zen okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym przed terminem sktadania ofert.

ZAPROSZENIE DO SKLADANIA OFERT

W odpowiedzi na zaproszenie do sktadania ofert wykonawcy sktadali zapytania do
tresci SIWZ. Ogétem ztozono 39 wnioskéw o wyjasnienie tresci SIWZ, z 302 pytania-
mi. Ze wzgledu na ztozonosé¢ inwestycji, koniecznoé¢ odpowiedzi na pytania i zmiana
postanowien SIWZ, zamawiajacy wydtuzyt wyznaczony pierwotnie 76-dniowy termin
na przygotowanie i ztozenie ofert o kolejne 39 dni.
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Na etapie udzielania odpowiedzi do tresci SIWZ istotna jest
spbjnos¢ udzielanych odpowiedzi w obrebie kazdego zapytania
i miedzy nimi. Nalezy na biezgco aktualizowa¢ SIWZ, a szczegdlnie projekt
umowy, i przekazywaé go w trybie ,rejestruj zmiany” wykonawcom wraz
z odpowiedziami na kolejne wnioski o wyjasnienia do SIWZ.

N /

WYBOR PARTNERA PRYWATNEGO

Wszyscy wykonawcy bioracy udziat w negocjacjach ztozyli oferty. Otwarcie ofert
nastapito 26.01.2015 r. Bezposrednio przed otwarciem ofert przewodniczacy komisji
przetargowej podat do wiadomosci kwote, ktdérg zamawiajacy zamierzat przeznaczyé
na sfinansowanie — 136 005 539 zt brutto. Najkorzystniejsza oferta firmy Warbud Infra-
struktura Sp. z 0.0. opiewata na kwote 122 940 429 zt*¢.

% Podpisanie umowy PPP i zamkniecie finansowe w projekcie pn. ,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym
Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji rzqdowej realizowany w formule PPP, MR,
Warszawa, grudzier 2015, s. 13.



WAZNE!

Zgodnie z analizami przedinwestycyjnymi wykonanymi samodziel-
nie przez Sad szacowano wartoé¢ naktadéw inwestycyjnych na ok.
66 mln zt?6. Oferty ztozone w postepowaniu na wybér partnera okazaty sie niz-
sze (49 mln zt brutto), co pokazuje, jak partner prywatny potrafi optymalizowaé
koszty budowy przy zapewnieniu realizacji programu funkcjonalno-uzytkowego.

KOMPARATOR (PSC)

Po dokonaniu wyboru najkorzystniejszej oferty sporzadzony zostat ponownie kom-
parator sektora publicznego w celu poréwnania optacalnosci realizacji oferty firmy
Warbud Infrastruktura Sp. z 0.0. z korzy$ciami wynikajacymi z zastosowania metody
tradycyjnej. W analizie uwzgledniono wszystkie koszty i rodzaje ryzyka zwiazane z reali-
zacjq projektu, rozumiang jako suma etapdéw: projektowego, inwestycyjnego i eksplo-
atacyjnego. W efekcie stwierdzono, ze?:

« naktady zwigzane z etapem inwestycyjnym skalkulowano na kwote wyzszg niz
w modelu tradycyjnym o prawie 3 mln zt, po dodaniu kosztéw ponoszonych na eta-
pie utrzymania i zarzadzania oszczednosci modelu PPP wzgledem formuty tradycyj-
nej obliczono na poziomie rzedu 12 mln zt, natomiast koszty finansowania inwestycji
w formule PPP okazaty sie nizsze nizw modelu tradycyjnym o ponad 4 mln zt—w sumie
wartos¢ dodang inwestycji realizowanej w PPP wyceniono na 13 mln zt;

» wycena ryzyka realizacji projektu w modelu tradycyjnym zostata oszacowana na
kwote prawie 24 mln zt. Na podstawie zatozen najkorzystniejszej oferty mozna
wywnioskowad, ze ryzyko realizacji tego samego zakresu ustug przez partnera pry-
watnego zostato przez niego wycenione na kwote ok. 8 mln zt. Réznica — 16 min zt
— stanowi wartos$¢ dodang projektu;

- dodatkowa korzyscig realizacji projektu w formule PPP jest zobowiazanie partnera
prywatnego do zarzadzania ryzykiem, ktére wynika ze ztozonej oferty. Wyceniono
je na kwote ponad 5 mln zt.

27 Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w formule PPP. Budowa
budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej — od pomystu do wyboru doradcy, MR,
Warszawa, kwieciet 2013, s. 6.

28 Podpisanie umowy PPP..., op.cit., s. 22-23.

tacznie wartos¢ dodang realizacji projektu w formule PPP w poréwnaniu z trady-
cyjnym zamowieniem oszacowano na kwote 34 mln zt (13 + 16 + 5). To o 10 mln wiek-
sza korzyé¢ niz wyliczona na etapie analiz przedrealizacyjnych.
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Komparator jest wykorzystywany na kilku etapach przygotowa-
nia i wdrazania projektu PPP w celu:

« wstepnej analizy projektu i ewentualnej korekty zatoze modelu realizacji;

« pogtebionej analizy z wykorzystaniem danych pozyskanych w toku analiz
rynkowych, technicznych etc.;

- poréwnania ztozonych ofert — na podstawie faktycznych danych pocho-
dzacych z ofert potencjalnych partneréw prywatnych;

- oceny wybranej oferty — poréwnanie najkorzystniejszej oferty z modelem
tradycyjnym.

Ustalenie wielkosci komparatora na podstawie danych pochodzacych
zwybranej oferty partnera prywatnego pozwala na ocene faktycznych korzy-
$ci mozliwych do uzyskania w wyniku zawarcia umowy PPP z tym wtasnie
oferentem (wartoé¢ dodang w poréwnaniu z modelem tradycyjnym). Jest to
takze, poprzez poréwnanie korzysci wynikajacych z uzgodnionej umowy PPP
z ofertami ztozonymi przed rozpoczeciem dialogu konkurencyjnego, metoda
oceny zasadnosci podjetych w trakcie negocjacji decyzji.

NAJWAZNIEJSZE POSTANOWIENIA UMOWY O PPP

DOBRA PRAKTYKA

Y

Aby efektywnie zarzadzac projektem, warto jeszcze przed zawar-
ciem umowy o PPP sporzadzi¢ wykaz czynnosci, ktére partnerzy
powinni wykona¢ przed zawarciem umowy i po jej zawarciu.

Umowa o PPP zostata zawarta 5.03.2015 r. Jest to dokument bardzo obszerny —
liczy bowiem 94 strony (plus zataczniki). Finalnie zawarta umowa na realizacje pro-
jektu moze stuzy¢ jako modelowa dla przedsiewzie¢ PPP realizowanych w sektorze



budownictwa kubaturowego. Ponizej opisano najistotniejsze kategorie zawartych
w niej postanowien.

A. Zakres rzeczowy (przedmiot) projektu
Przedsiewziecie zasadniczo polega na budowie budynku, w ktérym znajdowac sie
bedzie siedziba Sadu Rejonowego w Nowym Saczu (art. 2 pkt 4 lit. a ustawy o PPP),

anastepnie utrzymaniu obiektu wraz z zarzadzaniem nim w zakresie okre$lonym umowa.

W celu zachowania odpowiedniej przejrzystosci umowy podzielono ja na cztery
gtéwne czesci:

» (Cze$¢ pierwsza — Postanowienia ogdlne.
» (Cze$¢ druga — Etap inwestycyjny.
« (Cze$¢ trzecig — Etap utrzymania i zarzadzania.

« (Czes¢ czwarty — Inne postanowienia umowy.
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Umowa o PPP stanowi de facto kontrakt, na ktéry sktadaja sie
dwie gtéwne sktadowe:

« umowa na wykonanie robét budowlanych;
« umowa o utrzymanie i/lub zarzadzanie obiektem budowlanym.

Zasadne jest zatem wyodrebnienie postanowien odnoszacych sie do dwéch
gtéwnych etapéw realizacji projektu w ramach dwéch rozdziatéw czy czesci
umowy. Zastosowanie takiego rozwigzania utatwi interpretacje przez strony
postanowien umownych oraz zwiekszy przejrzystos$¢ catego kontraktu. Powyz-
sza rekomendacja podyktowana jest odmienng specyfika obu gtéwnych faz
realizacji przedsiewzie¢ PPP, co wptywa chociazby na odmienne uregulowa-
nia dotyczace zasad i trybu wykonywania przez strone publiczng uprawnien
kontrolnych wzgledem partnera prywatnego. Nie bez znaczenia pozostaje
réwniez fakt, ze przedsiewziecia PPP sg czesto realizowane przez konsorgja,
ktérych cztonkowie odpowiadaja za wykonanie réznych etapéw projektu.

B. Czas trwania umowy

Umowe na realizacje projektu zawarto na 279 miesiecy (23 lata i 3 miesiace), tj. do
dnia 4 czerwca 2038 r. Czas trwania poszczegdlnych etapdw wynosit:

« dla etapu przygotowawczego — 6 miesiecy;

« dla etapu inwestycyjnego — 33 miesiace;

- dla etapu utrzymania i zarzadzania — 240 miesiecy.

W razie przedtuzenia etapu przygotowawczego lub inwestycyjnego wydtuzeniu
ma ulec odpowiednio termin realizacji catej umowy, tak aby czas trwania etapu utrzy-
mania i zarzadzania wynosit 240 miesiecy. Jednoczesnie w takim wypadku obowiaz-
kiem Sadu jest zwrécenie sie do odpowiednich organéw w trybie przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami o wyrazenie zgody na przedtuzenie okresu dzierzawy
nieruchomosci, na ktérej zlokalizowany jest budynek Sadu Rejonowego. W razie braku
uzyskania takiej zgody umowa ulegnie rozwigzaniu, a partner prywatny otrzyma wyna-
grodzenie, jakie otrzymatby do czasu zakonczenia umowy, gdyby nie zostata wczesniej
rozwiazana. Analogicznie —w przypadku skrécenia terminu realizacji etapu inwestycyj-
nego odpowiedniemu skréceniu ulegnie termin zakonczenia catej umowy.

C. Podziat zadan i ryzyka

W ramach ustalonego w umowie o PPP podziatu zadan zwigzanych z realizacjg pro-
jektu podmiot publiczny byt zobowigzany miedzy innymi do terminowego przekazania
nieruchomosci stronie prywatnej, zgtaszania uwag, zmian i akceptacji przygotowa-
nej przez partnera prywatnego dokumentacji projektowej oraz do ponoszenia kosz-
tédw operacyjnych na etapie zarzadzania i utrzymania. Z kolei na partnera prywatnego
natozono wiekszos¢ obowigzkéw zwigzanych z projektowaniem i wykonaniem robét
budowlanych, miedzy innymi opracowanie dokumentacji projektowej, petnienie funk-
¢ji inwestora w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego (po uprzednim przeniesie-
niu przez Sad na partnera prywatnego decyzji o pozwoleniu na budowe), sprawowanie
nadzoru inwestorskiego i autorskiego, zapewnienie transportu odpaddéw, wyposaze-
nie obiektu. Waznym obowiazkiem partnera prywatnego byto réwniez zapewnienie
ubezpieczenia od ryzyka budowy i odpowiedzialnoéci cywilnej za szkody majatko-
we i niemajatkowe (ubezpieczenie typu Contractors’ all risks) w wysokosci rownej co



najmniej kosztom inwestycyjnym projektu, jak rowniez ubezpieczenie od wszelkich
rodzajéw ryzyka powodujgcych szkode w budowanym obiekcie oraz ubezpieczenie od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone osobom trzecim w zwigzku z pro-
wadzonymi robotami budowlanymi. Ponadto partnera prywatnego obcigza wiekszos¢
obowiazkéw zwigzanych z utrzymaniem i zarzadzaniem budynkiem, w tym utrzymanie
obiektu w czystoéci, jego ubezpieczenie, wykonywanie napraw biezacych, remontéw
i konserwacji, wykonywanie przegladéw technicznych, ochrona oséb i terenu Sadu
Rejonowego oraz wyposazenie i prowadzenie bufetu.

Ustalony w ramach projektu podziat ryzyka przewiduje, ze Sad ponosi ryzyko zwia-
zane ze stanem prawnym i geologicznym wnoszonej w ramach wktadu wtasnego nie-
ruchomosci, a takze pozyskaniem ewentualnych zgdd czy decyzji na jej przekazanie
stronie prywatnej. Ponadto podmiot publiczny jest obcigzony ryzykiem politycznym,
makroekonomicznym (zmiany cen energii) czy ryzykiem zmiany prawa.

Partnerowi prywatnemu przypisano z kolei wieksza cze$¢ ryzyka budowy i ryzyka
dostepnodci. W ramach tej pierwszej grupy mozna wskazac¢ chociazby ryzyko nalezy-
tego i terminowego przeprowadzenia robét oraz dostepnosci materiatéw, podwyko-
nawcow czy ekspertdw. Z kolei w ramach grupy ryzyka dostepnosci partner prywatny
ponosi miedzy innymi ryzyko zwigzane ze zmianami kosztéw zarzadzania i utrzyma-
nia obiektu, a takze zwigzane ze zmianami technicznymi i technologicznymi. Ponadto
partner prywatny bedzie ponosit ryzyko popytu w zakresie, w jakim dotyczy ono pro-
wadzenia przez niego bufetu.
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Ustalone w umowie podziaty zadan i ryzyka powinny w duzej
mierze ze soba niejako korespondowad — strony zasadniczo
ponosza bowiem te ryzyka, ktére wiagza sie z wykonaniem ich obowiazkéw
umownych. Tym samym, skoro obowigzkiem podmiotu publicznego jest na
przyktad wniesienie nieruchomosci, powinien on ponosi¢ ryzyko nieprawi-
dtowego ustalenia jej stanu prawnego czy technicznego.

N /

Mozna pokusic sie o stwierdzenie, ze przyjeta w ramach projektu alokacja ryzyka ma
charakter modelowy. W wiekszosci przedsiewzie¢ PPP obejmujacych budowe obiek-
téw, w ktorych siedzibe beda miaty wtadze publiczne, na partnerze prywatnym bedzie
spoczywata wiekszos$¢ ryzyka zwigzanego z prawidtowym przebiegiem etapu inwesty-

cyjnego (wtacznie z faza projektowania) oraz ryzyka dotyczacego zapewnienia dostep-
nosci wytwarzanej infrastruktury, czyli utrzymania jej w nalezytym stanie technicznym.
Z kolei ryzyko popytu w tego typu przedsiewzieciach bedzie dotyczyto z jednej strony
zapotrzebowania na powierzchnie znajdujaca sie w budynku (tj. zapewnienia petnego
wykorzystania pomieszczen zlokalizowanych w obiekcie), a z drugiej strony — ewen-
tualnych ustug towarzyszacych o charakterze komercyjnym, na przyktad prowadzenia
kawiarni, bufetu czy restauracji, punktu ksero itp. Mozna przyjaé, ze tylko w przypadku
ryzyka popytu na ustugi komercyjne partnerzy prywatni moga by¢ sktonni do przyjecia
go na siebie. Nie jest wprawdzie powiedziane, ze to partner prywatny bedzie odpo-
wiadat za Swiadczenie tego typu ustug, jednakze wszelkie dodatkowe Zrédta przy-
chodu moga zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ danego przedsiewziecia PPP z punktu widzenia
prywatnych inwestoréw. W takim wypadku ryzyko popytu na te ustugi powinno przy-
najmniej czeSciowo obcigzac strone prywatnga. Warto zauwazy¢, ze ostateczny podziat
ryzyka przyjety w umowie o PPP na realizacje projektu réznit sie nieznacznie od zawar-
tej w analizach przedrealizacyjnych rekomendowanej alokacji ryzyka (por. tabela 6).
W szczegdlnosci nalezy wskazaé, ze ostatecznie to podmiotowi publicznemu (a nie
partnerowi prywatnemu) przypisano ryzyko archeologiczne i geologiczne oraz ryzyko
zwigzane z protestami spotecznymi.
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Alokacja ryzyka archeologicznego i geologicznego oraz ryzyka
protestow spotecznych jest czesto przedmiotem dyskusji pro-
wadzonych przez strone publiczng i partneréw prywatnych w toku dialogu
konkurencyjnego. Mozna przyktadowo wskaza¢, ze w takim zakresie, w jakim
podmiot publiczny dysponuje badaniami geologicznymi nieruchomosci, powi-
nien on ponosi¢ ryzyko zwigzane z ewentualnymi opdznieniami w realizadji
robét wynikajgcymi z zastanych warunkéw geologicznych. Z kolei alokacja ryzy-
ka zwigzanego z protestami spotecznymi moze (a wrecz powinna) uwzgledniac
ich przyczyny, partner prywatny bowiem nie powinien ponosi¢ ryzyka zwiaza-
nego z protestami, ktére nie majg zwigzku z nieprawidtowym wykonywaniem
przez niego robét budowlanych.

N /

D. Wktad wtasny podmiotu publicznego i zasady jego zwrotu

Whktadem wtasnym Sadu do projektu jest nieruchomosé, na ktérej bedzie zloka-
lizowany budynek siedziby Sadu Rejonowego. Jako ze ustawa o PPP nie przesadza,



jaka forme powinno przybra¢ przekazanie partnerowi prywatnemu danego sktadnika
majatkowego w utrzymanie i zarzadzanie, ustalenie powyzszego spoczywa zasadni-
czo na stronie publicznej i moze by¢ uwarunkowane chociazby zakresem ustug $wiad-
czonych przez partnera prywatnego na etapie eksploatacji. W przypadku projektu
strony zawarty odrebna umowe dzierzawy (stanowiacg zatacznik nr 9 do umowy). Na
mocy zawartej umowy Sad uzyskuje wynagrodzenie w postaci czynszu dzierzawnego
z tytutu Swiadczenia ustugi dzierzawy. Czynno$¢ ta jest ustuga opodatkowana podat-
kiem VAT i w zwiazku z jej Swiadczeniem podmiot publiczny uzyskuje status podatnika.
W rezultacie bedzie on miat prawo do odliczenia podatku VAT naliczonego zwigzane-
go z nabyciem towaréw i ustug zwiagzanych z dzierzawionga nieruchomoscia. Powstanie
jednak koniecznos$¢ szczegétowego rozwazenia, w jakiej czesci podmiotowi publiczne-
mu bedzie przystugiwacé prawo do odliczenia podatku VAT ze wzgledu na restrykcyjne
podejscie organéw podatkowych do problematyki odliczenia podatku VAT przez pod-
mioty z sektora publicznego oraz wprowadzone przepisy o obowiagzku stosowania pro-
porcji obliczonej z uwzglednieniem najbardziej odpowiedniej dla podatnika specyfiki
wykonywanej dziatalnosci®®.

Umowa dzierzawy stanowi takze, ze partnera prywatnego obcigzajg wszelkie podat-
ki i inne ciezary zwiazane z witasnoscia lub posiadaniem nieruchomosci, z wyjatkiem
podatku od nieruchomosci.

Jednocze$nie w umowie o PPP przewidziano, ze na dwa lata przed terminem jej
zakonczenia podmiot publiczny dokona audytu lub zleci go na wtasny koszt. Celem
audytu bedzie ustalenie zakresu prac i czynnosci koniecznych do doprowadzenia
obiektu do stanu okreslonego w Programie funkcjonalno-uzytkowym (przy czym stan
bedzie wtasciwy na dzien faktycznego zwrotu obiektu z uwzglednieniem jego zuzy-
cia w toku prawidtowej eksploatacji). Na sze$¢ miesiecy przed terminem zakoriczenia
umowy ma zostaé przeprowadzony powtorny audyt. Partner prywatny ma prawo do
udziatu w audytach i do przedstawienia swoich uwag do ich wynikéw. W razie sporéw
co do wynikéw zastosowanie znajdzie procedura rozstrzygania sporéw.

2% Art. 86 ust. 1 w zw. z ust. 2a—-2h ustawy o VAT.
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Okreslenie zasad zwrotu sktadnika majatkowego wykorzysty-
wanego do realizacji przedsiewziecia PPP oraz stanu, w jakim
ma by¢ zwrdcony, odgrywa bardzo wazng role przy projektach PPP, w kto-
rych dochodzi do przekazania tego sktadnika partnerowi prywatnemu na
czas trwania umowy z obowiazkiem jego zwrotu po zakonczeniu kontrak-
tu (np. modele DBFM, BOOT). Szczegdlnie istotnego znaczenia ta kwestia
nabiera w przypadku projektéw realizowanych w sektorze budownictwa
kubaturowego, gdzie zasadniczo utrzymywana lub zarzadzana przez partne-
ra prywatnego infrastruktura bedzie w dalszym ciggu wykorzystywana przez
strone publiczng do $wiadczenia okreslonych ustug publicznych.
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Bazujgc na wynikach audytéw, partner prywatny przed terminem zakonczenia
umowy dokona remontéw i napraw, tak aby obiekt w chwili jego przekazania stronie
publicznej spetniat wymogi okreslone w zataczniku nr 1 do umowy (,Opis standardéw
utrzymania”). Umowa przewiduje réwniez obowigzek wniesienia przez partnera pry-
watnego zabezpieczenia wykonania napraw i remontéw w terminie 14 dni od dnia
otrzymania wynikéw drugiego z audytow, przeprowadzanego na 6 miesiecy przed ter-
minem zakonczenia umowy, chyba ze naprawy i remonty zostaty juz wykonane.

Przekazanie obiektu podmiotowi publicznemu po zakonczeniu umowy o PPP nasta-
pi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez obie strony. Stan
budynku powinien pozwala¢ na dalsze jego uzytkowanie i odpowiada¢ stanowi z dnia
odbioru robét budowlanych, z uwzglednieniem normalnego zuzycia i prac utrzymanio-
wych wykonanych do dnia zakorczenia umowy. Jednoczeénie wraz z wygasnieciem lub
rozwigzaniem umowy o PPP automatycznie wygasnie umowa dzierzawy. Partner pry-
watny powinien réwniez przekaza¢ podmiotowi publicznemu po zakonczeniu umowy
dokumentacje zwiagzang z budows i eksploatacja budynku, przenieéé na strone publicz-
ng uprawnienia z tytutu rekojmi i gwarancji (réwniez wynikajacych z uméw podwyko-
nawczych) oraz przenie$¢ na podmiot publiczny (lub podmiot przez niego wskazany)
praw i obowigzkéw wynikajacych z wszelkich umoéw zawartych w celu wykonywania
umowy o PPP, o ile strona publiczna wyrazi taka wole w trakcie drugiego z audytéw lub
w odwiadczeniu o wypowiedzeniu umowy.



E. Finansowanie

Umowa na realizacje projektu zawiera szereg postanowien dotyczacych natozone-
go na partnera prywatnego obowiazku sfinansowania catego przedsiewziecia. Przede
wszystkim partnerowi prywatnemu wyznaczono 6-miesieczny termin na zamkniecie
finansowania (z mozliwoscia jego przedtuzenia na wniosek partnera prywatnego), bie-
gnacy od dnia zawarcia umowy o PPP. Gdyby partner prywatny nie uzyskat Srodkéw
finansowych na realizacje projektu w powyzszym terminie, podmiot publiczny bytby
uprawniony do odstapienia od umowy.
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e DOBRA PRAKTYKA

Z uwagi na kluczowe znaczenie zamkniecia finansowego dla
catego przedsiewziecia PPP umowa o PPP powinna przewidywac
postanowienia okreslajace skutki braku pozyskania finansowania przez part-
nera prywatnego. Taka okoliczno$¢ moze stanowic przestanke odstapienia
od umowy przez strone publiczng, ale réwniez warunek zawieszajacy wejscie
umowy w zycie.
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Umowa przewidywata réwniez mozliwoé¢ zawarcia przez podmiot publiczny tzw.
umowy bezposredniej z instytucja finansujaca udzielajaca kredytu (pozyczki) partnero-
wi prywatnemu (szerzej na ten temat dalej), jak réwniez mozliwos¢ skorzystania przez
te instytucje z tzw. prawa interwencji (patrz w dalszej czesci).

W umowie przewidziano takze mozliwos$¢ pozyskania dofinansowania ze $rodkow
Unii Europejskiej na realizacje projektu. W przypadku pozyskania takiego dofinansowa-
nia strony mogtyby dokona¢ zmiany kontraktu.

F. Wynagrodzenie partnera prywatnego

Wynagrodzeniem partnera prywatnego w Projekcie bedzie cyklicznie uiszczana
przez Sad optata za dostepnoéd, ktorej taczna wartosé ma wynieécé ok. 130 mln zt brut-
to. Ze wzgledéw jednak na brak mozliwosci uznania czynnoéci wykonywanych przez
partnera prywatnego w ramach poszczegdlnych etapdéw projektu za jedng komplek-
sowa ustuge konieczne jest wyodrebnienie w ramach tego wynagrodzenia jego czesci
inwestycyjnej (obejmujacej koszt wykonania robét budowlanych i koszt finansowa-
nia) oraz czesci biezacej (obejmujacej koszty utrzymania i zarzadzania infrastruktura).

Powyzsze podyktowane jest tym, iz partner prywatny po zakonczeniu fazy inwesty-
cyjnej wystawia jedna fakture VAT, przy czym jej sptata nastepuje w ratach, natomiast
ptatnosci biezacej czesci wynagrodzenia regulowane beda przez Sad na podstawie
odrebnych faktur, wystawianych na zakonczenie kazdego miesigca Swiadczenia ustug
na etapie utrzymania i zarzadzania. Wszystkie wymienione wyzej ptatnosci na rzecz
partnera prywatnego sa dokonywane zgodnie z ustalonym w umowie o PPP harmo-
nogramem ptatnosci. Ewentualne opdznienia w spetnianiu Swiadczenia pienieznego
moga wigzac sie z naliczeniem przez partnera prywatnego odsetek zgodnie z regula-
cjami zawartymi w ustawie o terminach zaptaty w transakcjach handlowych?.

Ponadto umowa zawiera szczegétowe postanowienia umozliwiajace waloryzacje

wynagrodzenia (inflacja, ceny energii, gazu), nie czesciej jednak niz raz na 12 miesiecy.
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Zawarcie w umowie o PPP postanowien okreslajacych zasady
waloryzacji wynagrodzenia (np. o wskaznik inflacji ogtaszany
przez Gtoéwny Urzad Statystyczny) zmniejsza ryzyko po stronie partnera pry-
watnego, przyczyniajac sie w ten sposdb jednoczesnie do obnizenia cen
ofertowych. Partnerzy prywatni nie musza bowiem kalkulowa¢ w swoich
ofertach ryzyka zwigzanego ze zmiang wskaznikéw makroekonomicznych,
ktére zasadniczo sg od nich niezalezne.
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W ramach projektu wynagrodzenie partnera prywatnego jest przy tym powigzane
z faktyczng dostepnoscia budynku Sadu Rejonowego (czyli dotrzymaniem odpowied-
nich standardéw, zdatnoécia do uzytku), a nie z jego rzeczywistym wykorzystaniem
(czyli na przyktad liczba mieszkancédw korzystajacych z budynku).

G. Warunki i zasady wprowadzania istotnych zmian do umowy o PPP

W umowie na realizacje projektu dopuszczono modyfikacje dotyczace zakresu obo-
wigzkéw partnera prywatnego, termindw wykonania obowigzkéw, wysokosci i termi-
néw przekazywania wynagrodzenia oraz zmiane okresu obowigzywania umowy. Jako
przestanki umozliwiajace modyfikacje kontraktu wskazano:

30 Ministerstwo Rozwoju Departament Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w pismie z dnia 27 czerwca
2017 r. (znak: DPA.643.1.2017.RK) przedstawito swoje stanowisko w przedmiocie stosowania przepiséw
ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych do wynagrodzenia partnera prywatnego.



- zmiany technologii wykonania umowy;
+ pozyskanie dofinansowania z Unii Europejskiej przez ktérakolwiek ze stron;
« podjecie przez partnera prywatnego dziatalnosci komercyjnej w ramach projektu;
- zmiany zasad finansowania projektu (w tym zmiany umowy kredytu);
« inne okolicznosci prawne, ekonomiczne lub techniczne.
Ponadto wprowadzono klauzule zwiazang ze zmianami prawa, co jest niezbedne

chociazby z punktu widzenia mozliwosci zmian przepiséw okreslajacych normy budow-
lane czy przepiséw podatkowych.

4 N
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W trakcie trwania catego projektu istnieje konieczno$¢ moni-
torowania nie tylko zmian przepiséw podatkowych, lecz takze
wydawanych przez Ministra Finanséw interpretacji indywidulanych oraz
ogdlnych przepiséw prawa podatkowego, objasnied podatkowych i orze-
czen saddéw administracyjnych. Moga one miec istotny wptyw na praktyczne

aspekty rozliczern podatkowych stron umowy o PPP.
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Warto réwniez wskazac na okreslenie w umowie katalogu zdarzen nadzwyczajnych,
niezaleznych od stron, do ktérych zaliczono m.in. opdznienia w dokonywaniu okreslo-
nych czynnosci lub ich zaniechania przez organy administracji publicznej czy wydawa-
niu przez te organy decyzji, zezwolen czy uzgodnien; wydanie przez organ administracji
publicznej lub sad decyzji lub orzeczenia, z ktdrej wynika obowigzek wstrzymania lub
zaniechania realizacji etapu inwestycyjnego; zmiane prawa, zmiane stawki VAT, wysta-
pienie niewypatéw lub niewybuchdw na terenie budowy, wystapienie sity wyzszej czy
tez bezzasadne rozwigzanie przez podmiot publiczny umowy bezposredniej z bankiem
finansujacym realizacje projektu. Wystapienie ktéregokolwiek z tych zdarzen, o ile ma
ono wptyw na prawidtowq realizacje umowy przez partnera prywatnego (terminy,
mozliwo$¢ wykonania obowiazkéw umownych, dodatkowe koszty i wydatki), upraw-
nia go do wystapienia z zadaniem zmiany umowy w odpowiednim zakresie.

DOBRA PRAKTYKA

W umowie nalezy precyzyjnie okresli¢ katalog okolicznosci, ktére
uprawniaja strony do dokonania zmian jej postanowien. Umowa
powinna przy tym okresla¢ zaréwno okolicznosci, jakie upowazniajg strony
do modyfikacji kontraktu, jak i zasady i tryb wprowadzania zmian. Innymi sto-
wy postanowienia umowy powinny okreslaé:

» kiedy mozna zmienic kontrakt;
» wjaki sposéb mozna zmodyfikowac kontrakt;

» spos6b procedowania przy dokonywaniu modyfikacji kontraktu.

\_ /

H. Przestanki odstgpienia/wypowiedzenia umowy o PPP

W umowie wskazano szereg okolicznosci uprawniajacych kazda ze stron do przed-
terminowego zakonczenia kontraktu poprzez odstapienie od umowy na etapie inwe-
stycyjnym (por. tabela 7) lub jej wypowiedzenie w trakcie trwania etapu utrzymania
i zarzadzania (por. tabela 8). Ponadto okreslono mozliwo$¢ rozwigzania umowy w razie
wystapienia stanu tzw. sity wyzszej.

Odstapienie od umowy, jej wypowiedzenie, jak réwniez rozwiazanie z uwagi na site
wyzszg okreslono zbiorczo jako rozwigzanie umowy.
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Tabela 7. Przestanki odstgpienia od umowy na etapie przygotowawczym

i inwestycyjnym

Podmiot publicz Partner prywatny

nieuzyskanie zamkniecia finansowego
przez partnera prywatnego w terminie
6 miesiecy od dnia zawarcia umowy

o PPP lub w dodatkowym terminie

(w przypadku jego wydtuzenia)

niewykonanie lub niepoprawienie przez
partnera prywatnego koncepcji projektowe;j
lub dokumentacji projektowej w terminach
wskazanych w umowie, przy opdznieniu
wynoszacym ponad 30 dni

brak rozpoczecia wykonywania robét
budowlanych w terminie 30 dni od dnia
przeniesienia na partnera prywatnego
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe bez uzasadnionych przyczyn

lub przestdj w wykonywaniu robét
budowlanych bez uzasadnionych przyczyn,
trwajacy co najmniej 45 dni

opdznienie partnera prywatnego

z ukoriczeniem etapu inwestycyjnego
wynoszace wiecej niz 60 dni wzgledem
terminéw okreslonych w umowie o PPP

razace naruszenie postanowier umownych
przez partnera prywatnego, majace istotny
negatywny wptyw na podmiot publiczny

w taki sposdb, ze dalsze wykonywanie
umowy jest obiektywnie nie do
zaakceptowania z punktu widzenia interesu
podmiotu publicznego

stwierdzenie w budynku wad istotnych

w wykonaniu robét budowlanych, ktére
moga uniemozliwi¢ pézniejsze uzytkowanie
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,

a partner prywatny, pomimo pisemnego
wezwania przez podmiot publiczny,

nie usuwa wad w najkrétszym mozliwym
terminie zgodnie z zasadami wiedzy
technicznej, nie dtuzszym niz 90 dni

od dnia otrzymania pisemnego wezwania

zaistnienie istotnej zmiany okolicznosdi,
powodujacej, ze wykonanie umowy nie lezy
w interesie publicznym, czego nie mozna
byto przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy

opdznienie podmiotu publicznego

W przeniesieniu na partnera prywatnego
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe, trwajace dtuzej niz 30 dni, chyba
ze ta okoliczno$¢ wynika z niedotrzymania
terminu na wydanie decyzji administracyjnej
przez organ administracji publicznej albo
innego zaniechania organu administracji
publicznej

opdznienie podmiotu publicznego
z wniesieniem wktadu wtasnego
w przedsiewziecie, trwajace dtuzej niz 45 dni

opdznienie w wybudowaniu drogi
stanowiacej tacznik miedzy ul. Grottgera

a ul. Grunwaldzka, trwajace dtuzej niz

12 miesiecy, ktére uniemozliwia uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie

Na etapie utrzymania i zarzadzania termin wypowiedzenia umowy wynosi 90 dni,

przestanki odstgpienia od umowy zestawiono w tabeli 8.

Tabela 8. Przestanki wypowiedzenia umowy na etapie utrzymania i zarzagdzania

Podmiot publiczny Partner prywatny

niewywigzywanie si¢ partnera prywatnego
z obowigzkdéw z zakresu utrzymania lub
zarzadzania, a wysokos¢ kar umownych

i obnizenia wynagrodzenia za nienalezyte
wykonywanie obowigzkéw w tym zakresie
przekroczy 10% kosztéw inwestycyjnych
zadeklarowanych w ofercie partnera
prywatnego

uporczywe uniemozliwianie przez partnera
prywatnego podmiotowi publicznemu
wykonywania uprawnien kontrolnych
okreslonych w umowie

niewykonywanie przez partnera
prywatnego istotnego zobowiazania

Z umowy mimo istnienia obiektywnej
mozliwosci jego wykonania, a niewykonanie
tego zobowigzania ma istotny negatywny
wptyw na podmiot publiczny w taki

sposéb, ze dalsze wykonywanie umowy
jest obiektywnie nie do zaakceptowania

z punktu widzenia interesu podmiotu
publicznego

zaleganie przez podmiot publiczny

z zaptatg wynagrodzenia naleznego
partnerowi prywatnemu za co najmniej
dwa okresy rozliczeniowe i niedokonanie
zaptaty naleznosci w terminie 30 dni od
dnia otrzymania wezwania do zaptaty —
jesli w terminie wypowiedzenia podmiot
publiczny ureguluje zalegte ptatnosci,

a naruszenie tego obowiazku bedzie
pierwszym naruszeniem tego typu w roku
kalendarzowym, wéwczas nie dochodzi do
wypowiedzenia umowy

uporczywa uniemozliwianie przez podmiot
publiczny partnerowi prywatnemu
wykonywania obowigzkéw z zakresu
utrzymania lub zarzadzania

uzytkowanie obiektu przez podmiot
publiczny niezgodnie z umowa lub
uporczywe niestosowanie sie do instrukgji
przekazanych przez partnera prywatnego,
co uniemozliwia realizacje obowigzkéw
partnera prywatnego

W umowie przewidziano osobny paragraf okreslajgcy sposéb procedowania w przy-
padku zaistnienia ktérejkolwiek z przestanek odstapienia od umowy lub jej wypowie-
dzenia. Przede wszystkim strona, ktérej przystuguje w zwigzku z danym zdarzeniem
skorzystanie z prawa do zakonczenia kontraktu, musi powiadomic druga strone o zamia-
rze skorzystania z tego uprawnienia w terminie 30 dni od dnia powziecia wiadomosci
0 naruszeniu umowy przez druga strone. Woéwczas druga strona jest zobowiazania do
usuniecia naruszenia lub doprowadzenia do ustania stanu naruszenia w terminie 30
dni od dnia zawiadomienia (lub innym ustalonym przez strony terminie). Jesli usunie-
cie naruszenia w takim terminie nie jest mozliwe, strona, ktéra naruszyta obowiazki,
powinna poinformowac o tym fakcie druga strone i poinformowac o przystapieniu do
opracowania planu naprawy naruszenia, ktéry podlega akceptacji drugiej strony.



DOBRA PRAKTYKA

Skorzystanie przez kazda ze stron z prawa do odstapienia od
umowy lub jej wypowiedzenia powinno by¢ ostatecznoscia. Nale-
zy wiec przewidzie¢ w umowie mechanizmy, ktére umozliwiajg danej stronie
usuniecie naruszenia w dodatkowym terminie, tak aby miata ona szanse ,ura-
towac” kontrakt, nawet kosztem zaptacenia kar umownych drugiej stronie.

_

Co istotne, jesli dana strona nie usuneta skutkéw naruszenia lub nie doprowadzita
do ustania tego stanu, jesli nie przedstawita planu naruszenia lub nie zostat on zaak-
ceptowany z uzasadnionych przyczyn, wreszcie jesli plan nie zostat wdrozony, wéw-
czas strona uprawniona do odstgpienia od umowy lub jej wypowiedzenia powinna
wyznaczy¢ drugiej stronie jeszcze jeden, dodatkowy 30-dniowy termin na usuniecie
naruszenia. Dopiero po uptywie tego terminu dana strona moze skorzystac ze swoje-
go uprawnienia.

Jednoczesnie, w razie powstania sporu co do zaistnienia stanu naruszenia lub jesli
dana strona kwestionuje jego zaistnienie, dana strona moze wszczaé procedure roz-
strzygania sporéw.

W umowie przewidziano, ze oswiadczenie o odstapieniu lub wypowiedzeniu bedzie
nieskuteczne, jezeli dana strona nie dochowata procedury postepowania w przypadku
zamiaru skorzystania z tego uprawnienia, jesli nie rozstrzygnieto sporu co do zaistnie-
nia naruszenia w trybie procedury rozstrzygania sporéw lub jeéli nie dochowano jakie-
gokolwiek istotnego postanowienia dotyczacego przedmiotowej procedury usuwania
naruszen lub procedury rozstrzygania sporéw.

I. Rozliczenia stron

Umowa przewiduje szereg postanowien dotyczacych wzajemnych rozliczer stron
po rozwiazaniu umowy (tj. odstapieniu od umowy lub jej wypowiedzeniu przez kté-
rakolwiek ze stron, a takze po rozwigzaniu umowy z uwagi na zaistnienie sity wyzszej)
w zaleznosci od etapu, na ktérym ono nastepuje. W tym kontekscie mozna wskazaé na
nastepujace zasady:

» rozliczenie na wypadek rozwigzania umowy przed przeniesieniem na partnera pry-
watnego decyzji o pozwoleniu na budowe — podmiot publiczny wyptaca partnerowi

prywatnemu kwote réwna wartosci udokumentowanych prac projektowych netto
wraz z naleznym podatkiem VAT, przy czym wyptacona kwota nie moze by¢ wyz-
sza niz kwota netto wskazana w ofercie za wykonanie dokumentacji projektowej,
powiekszona o VAT: ponadto w takim wypadku Sad pokrytby koszty rozwigzania umo-
wy kredytu i uzasadnione koszty uzyskania przez partnera prywatnego zamkniecia
finansowania, nie wieksze jednak niz 150 000 zt; w przypadku, gdy rozwigzanie umo-
wy nie bytoby wynikiem zaistnienia stanu sity wyzszej lub innych okolicznosci nieza-
leznych od stron, dodatkowo kwota wyptacona partnerowi prywatnemu zostataby
powiekszona (rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie podmiotu publicz-
nego) lub pomniejszona (rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie partne-
ra prywatnego) o odszkodowanie, wynoszace 30% wskazanej w ofercie kwoty netto
za wykonanie dokumentacji projektowej;

rozliczenie na wypadek rozwigzania umowy przed uzyskaniem pozwolenia na uzyt-
kowanie — rozliczenie nastepuje na podstawie przedtozonego przez partnera pry-
watnego szczegdtowego i udokumentowanego wykazu robét budowlanych oraz
innych prac lub czynnosci wykonanych do czasu rozwigzania umowy i obejmuje
koszty inwestycyjne zadeklarowanego w ofercie partnera prywatnego, powiek-
szone o podatek VAT, koszty rozwigzania umdéw z podwykonawcami powiekszone
o podatek VAT, koszty wczesniejszego rozwiazania umowy kredytowej; dodatkowo,
o ile rozwigzanie umowy nie bedzie rezultatem zaistnienia stanu sity wyzszej, kwo-
ta zostanie powiekszona (rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie pod-
miotu publicznego) lub pomniejszona (rozwiazanie umowy z przyczyn lezacych po
stronie partnera prywatnego) o odszkodowanie, wynoszace 10% kosztéw inwesty-
cyjnych wskazanych w ofercie;

rozliczenie na wypadek rozwigzania umowy po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowa-
nie —podmiot publiczny wyptaca partnerowi prywatnemu réznice miedzy zadeklaro-
wanymi przez partnera prywatnego w ofercie kosztami inwestycyjnymi a wartoscia
dotychczas wyptaconego wynagrodzenia za realizacje etapu inwestycyjnego (bez
kosztéw pozyskania finansowania, czyli odsetek bankowych), przy czym kwota
bedzie powiekszona o podatek VAT. Ponadto wyptacana kwota obejmie koszty roz-
wigzania umoéw kredytowych oraz, o ile rozwigzanie nie bedzie rezultatem zaistnie-
nia stanu sity wyzszej, bedzie powiekszona (rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych
po stronie podmiotu publicznego) lub pomniejszona (rozwigzanie umowy z przy-
czyn lezacych po stronie partnera prywatnego) o odszkodowanie, wynoszace 10%
kosztéw inwestycyjnych wskazanych w ofercie.



DOBRA PRAKTYKA

Postanowienia dotyczace zasad rozliczenia stron w razie przed-
wczesnego zakonczenia kontraktu PPP maja bardzo istotne
znaczenie nie tylko dla partnera prywatnego, lecz takze dla instytugji finan-
sujacych. Wich interesie lezy bowiem odzyskanie zainwestowanego kapitatu
w jak najwiekszym stopniu, co oznacza, ze partner prywatny powinien otrzy-
mac taka cze$¢ wynagrodzenia, ktéra odpowiada faktycznie poniesionym
przez niego naktadom. Jednoczesnie, jesli rozwigzanie kontraktu nastepu-
je z przyczyn lezacych po stronie podmiotu publicznego, partner prywatny
powinien dodatkowo otrzymac stosowne odszkodowanie.
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Umowa okresla przy tym zasady ustalania wartosci kosztéw, ktore stanowig podsta-
we do rozliczen partnera prywatnego z podmiotem publicznym. Podmiot publiczny
ma prawo wnies$¢ zastrzezenia do wyliczenia kosztéw przedtozonego przez partne-
ra prywatnego. Po przedtozeniu stosownych wyjasnien przez partnera prywatnego
(i dokonaniu ewentualnej korekty kosztéw), podmiot publiczny moze w powiadomie-
niu wskaza¢, jaka kwote uznaje za bezsporna. Jesli Sad nie wystosuje takiego powia-
domienia, wowczas rozliczeniu podlega kwota wskazana w wyjasnieniach partnera
prywatnego. Jesli natomiast dana czes$¢ kosztéw nadal jest przedmiotem sporu mie-
dzy stronami, zastosowanie znajduje procedura rozstrzygania sporéw.

J. Procedura rozstrzygania sporow

W umowie na realizacje projektu zawarto postanowienia okreslajace procedure
rozstrzygania sporéw zwigzanych z realizacjg kontraktu zaistniatych miedzy jego stro-
nami. W celu rozwiazania sporu strony powotuja sktadajaca sie z czterech cztonkéw
(po dwoch wyznaczonych przez kazda ze stron) komisje rozjemcza. Komisja obraduje
tylko wéwczas, gdy udziat w posiedzeniu biorg wszyscy jej cztonkowie lub réwna licz-
ba cztonkdédw reprezentujacych kazda ze stron. Rozstrzygniecie sporu moze nastapic
tylko w drodze jednomyslnej decyzji wszystkich cztonkdéw komisji. W razie braku jed-
nomyslnosci strony powotuja niezaleznego eksperta w drodze losowania sposréd sze-
Sciu ekspertéw wskazanych przez strony (po trzech przez kazdg ze stron). Ekspert po
zapoznaniu sie ze sporem i dokumentacja dotyczaca sporu przedstawia swoje stano-
wisko, po czym strony ponownie podejmga prébe polubownego rozstrzygniecia sporu.
W razie niemoznosci zakonczenia sporu w drodze przedmiotowej procedury strony
moga skorzystac z procedury sgdowe;.

FINANSOWANIE PROJEKTU

Na potrzeby realizacji projektu zawarta zostata umowa bezposrednia pomiedzy

bankiem udzielajagcym finansowania (Bank Gospodarstwa Krajowego), podmiotem

publicznym (Sad Okregowy w Nowym Saczu) i partnerem prywatnym (PPP Projekt sp.

Z0.0.). Ma ona na celu zabezpieczenie praw kredytodawcy (BGK) na wypadek pojawie-

nia sie po stronie partnera prywatnego jakichkolwiek trudnoéci w realizacji projektu

(por. rysunek 18).

-

— fragment wywiadu z Robertem Kasprzakiem, Dyrek-
torem Departamentu Finansowania Strukturalnego
Banku Gospodarstwa Krajowego, finansujgcego projekt
PPP Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Jaka Funkcje petni tzw. umowa bezposrednia? Ktéra ze
stron jest najbardziej zainteresowana tym rozwigzaniem?

Umowa bezpoérednia zawierana z podmiotem publicznym jest jednym z klu-
czowych elementéw bankowalnosci projektu. Stanowi ona wazny element
zabezpieczenia intereséw bankdéw, ktére finansuja inwestycje, a nie sg strona
umowy PPP okreslajacej funkcjonowanie przedsiewziecia.

Umowa bezposrednia okresla przede wszystkim:
« obowiazki informacyjne,

+ zasady wspétpracy z bankiem w przypadku wypowiedzenia/odstapienia
od umowy PPP przez jej strony,

 zasady realizacji projektu w przypadku zerwania istotnych umoéw projek-
towych, takich jak kontrakt budowlany czy umowa operatorska,

- wypetnianie zobowiazan korporacyjnych wobec SPV, a takze innych zobo-
wigzan wynikajacych z umowy PPP.

Zawarcie bezposrednich uméw z partnerami projektu jest narzedziem umoz-
liwiajacym instytucjom finansowym kontrole wywigzywania sie partneréw
z zapiséw i zobowiazan zawartych w umowie PPP, a takze okresla zasady
kontynuacji wspétpracy w przypadku ztamania jej postanowien.

~




Rysunek 18. Relacje umowne miedzy podmiotami zaangazowanymi w projekt

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO
Umowa

bezposrednia

Umowa kredytu

e
-
e
-
~
-
-
-
-
.
~

SKARB PANSTWA

SAD OKREGOWY W NOWYM SACZU HAH L AT o e

Umowa o PPP

Zrédto: opracowanie wiasne.

Istotna rola umowy bezposredniej wiagze sie z kluczowym znaczeniem zamkniecia
finansowego dla powodzenia catego projektu, czyli zawarciem umowy kredytu mie-
dzy partnerem prywatnym a Bankiem Gospodarstwa Krajowego. Nieuzyskanie przez
partnera prywatnego zamkniecia finansowego w terminie 6 miesiecy od dnia zawar-
cia umowy stanowitoby bowiem przestanke odstapienia przez Sad od umowy na reali-
zacje projektu. Mozliwos¢ zawarcia takiej umowy przewidziano w umowie o PPP,
a jednoczesnie jednym z warunkéw wyptaty partnerowi prywatnemu transzy kredytu
przez BGK byto wtasnie zawarcie przedmiotowej umowy bezposredniej z podmiotem
publicznym.

Zgodnie z zatacznikiem nr 11 do SIWZ, okreslajagcym zakres umowy bezposredniej,
dopuszczono uregulowanie w niej m.in. nastepujacych kwestii:

» zgody stron umowy o PPP na warunkowe cesje wierzytelnosci;

» zasady kumulatywnego przystapienia do dtugu partnera prywatnego przez osobe
trzecia (na wypadek, gdyby partner prywatny nienalezycie wywiazywat sie z powie-
rzonych mu obowigzkdéw);

« obowigzkéw zawiadamiania instytucji finansujacej o wszelkich sporach miedzy
stronami umowy o PPP lub sporach ze stronami trzecimi dotyczacymi przedmiotu
umowy o PPP oraz sposobach i skutkach rozwiazania tych sporéw, zamiarze roz-
wigzania umowy (odstapienia, wypowiedzenia) przez podmiot publiczny, natozeniu
kar umownych na partnera prywatnego lub innych istotnych zdarzeniach majacych
wptyw na realizacje umowy o PPP;

« obowigzkéw informowania podmiotu publicznego o wszelkich sporach miedzy
stronami umowy kredytu lub sporach ze stronami trzecimi dotyczacymi przedmio-
tu umowy kredytu, zamiarze rozwigzania umowy kredytu przez podmiot publiczny,
natozeniu kar umownych na partnera prywatnego lub innych istotnych zdarzeniach
majacych wptyw na realizacje umowy kredytu;

« prawa interwencji zastrzezonego na rzecz instytucji finansujgcej oraz sposobdw i
skutkdéw rozwiazania tych sporéw.

Istotnie postanowienia tego typu zostaty uwzglednione w zawartej w ramach
projektu umowie bezposredniej. Majg one na celu przyznanie szczegdlnych upraw-
nien instytucji finansujacej realizacje projektu, ktéra jest zywotnie zainteresowana
uzyskaniem zwrotu zainwestowanego kapitatu wraz z odpowiednig marza. Nie lezy
zatem w jej interesie przedwczesne zakonczenie projektu, co powoduje, ze powin-
na by¢ niejako na biezgco ze wszystkimi istotnymi kwestiami dotyczacymi projek-
tu, a w okreslonych sytuacjach otrzymuje prawo bezposredniej ingerencji w jego
realizacje.

Sposrod powyzszych uprawnien szczegdlnej wagi nabiera prawo interwencji (ang.
step-in right), ktére w sposdb najpetniejszy potwierdza istotna role, jaka w projek-
tach PPP odgrywaja instytucje finansujgce. Prawo interwencji najpetniej zabezpiecza
interesy banku, daje mu bowiem uprawnienie do bezposredniej ingerencji w realiza-
cje projektu. Obecnie zasady korzystania przez instytucje finansujace realizacje pro-
jektéw PPP z prawa interwencji nie s3 uregulowane w przepisach prawa. Niemniej
jednak przyjmuje sie, ze przyznawanie takich uprawnien instytucji finansujacej jest
dopuszczalne, o ile postanowienia okreslajace zasady korzystania z tego prawa nie
naruszajg ograniczen wynikajacych chociazby z ustawy PZP.

Kwestie korzystania z tego prawa w ramach projektu uregulowano w samej umowie
o PPP. Zgodnie z §38 umowy o PPP interwencja banku — ktéra moze zostaé podjeta po
wypowiedzeniu umowy przez Sad — moze przybraé dwie formy:

« przejecia 100% udziatdéw partnera prywatnego i podjecia dziatarh majgcych na celu
usuniecie przyczyny wypowiedzenia umowy o PPP;

« przejecia 100% udziatéw partnera prywatnego, a nastepnie — po uprzednim uzy-
skaniu pisemnej zgody podmiotu publicznego — zbycia 100% udziatéw na rzecz




podmiotu trzeciego, ktéry podjatby dziatania majace na celu usuniecie przyczyny
wypowiedzenia umowy.

Jesli bank zdecyduje sie na skorzystanie z prawa interwencji, okres wypowiedzenia
(wynoszacy zgodnie z umowa 90 dni) moze zostaé przedtuzony, na wniosek partnera
prywatnego lub banku i za zgoda Sadu, o kolejne 90 dni. W przypadku, gdy dziatania
podjete w ramach prawa interwencji przyniosa skutek w postaci usuniecia przyczyny
wypowiedzenia, wypowiedzenie bedzie bezskuteczne.
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e DOBRA PRAKTYKA

Mozliwos¢ skorzystania z prawa interwencji powinna by¢ obwa-
rowana terminem, po ktérego bezskutecznym uptywie projekt
PPP moze zosta¢ przedwczesnie zakonczony. Nie lezy bowiem w interesie
zadnego z interesariuszy przedsiewziecia utrzymywanie stanu niepewnosci
co do realizacji projektu przez dtuzszy czas. W razie skorzystania z prawa
interwencji umowa bezposrednia czy umowa o PPP moga jednoczesnie
przewidywac¢ mozliwoé¢ przedtuzenia terminu na usuniecie naruszen czy
przedtuzenia okresu wypowiedzenia.

Zwréémy uwage na to, ze podpisanie umowy o PPP i uzyskanie finansowania dla pro-
jektu nie jest jeszcze zwiehczeniem intensywnej wspotpracy stron umowy. Zawarcie umo-
wy o PPP, a pézniej zamkniecie finansowania przez partnera prywatnego nie o0znaczaja, ze
przedsiewziecie zakonczyto sie juz petnym sukcesem. Oczywiscie mozna powiedzie¢, ze sa
to milowe kroki, majgce bardzo istotny wptyw na powodzenie danego projektu, zwtasz-
Cza zawarcie przez wybranego partnera prywatnego umowy kredytu z instytucja finansu-
jaca. Niemniej jednak zaréwno zamkniecie komercyjne, jak i finansowe stanowia dopiero
poczatek dtugookresowej wspdtpracy miedzy stronami, w trakcie ktdérej moga wystgpic
okreslone wyzwania zwigzane z prawidtowym zarzadzaniem umowa. Co wiecej, wieloletni
charakter wspdtpracy w ramach umowy o PPP powoduje niekiedy koniecznos¢ jej dosto-
sowania do zmian zachodzacych w otoczeniu instytucjonalno-prawnym.

BIEZACA WSPOLPRACA STRON

Po podpisaniu umowy o PPP przed zespotem projektowym po stronie publicznej
stoi zadanie wyznaczenia menedzera zajmujacego sie zarzadzaniem kontraktem i jego
realizacja. Powinien on mie¢ odpowiedni zakres kompetencji i doswiadczenie umozli-
wiajace mu wtasciwe sprawowanie tej funkgji.
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Zespot Sterujacy na etapie eksploatacji obiektu powinien prze-
ksztatci¢sie wzespotmonitorujacy. Wskazanejest zaangazowanie
0s06b, ktére uczestniczyty w opracowaniu projektu juz od fazy koncepcyjnej,
poniewaz to one najlepiej znaja te inwestycje. Nalezy takze zadbac o dobry
obieg informacji i archiwizacje dokumentéw (wytworzenie pamieci instytu-
cjonalnej), tak aby osoby, ktére za 10-15 lat przejma monitorowanie umowy
o PPP, mogty ptynnie przystapi¢ do wypetniania obowigzkéw.

Zapewnienie ciggtosci i skutecznosci zarzadzania umowa o PPP oznacza tak-
ze konieczno$¢ zabezpieczenia $rodkéw finansowych na dtugoterminowe
funkcjonowanie zespotu.

N /

Rola menedzera umowy polega na:

 statym monitoringu zachowan partnera prywatnego;

- zabezpieczeniu stosownego, regularnego i sformalizowanego mechanizmu
raportowania;

 analizowaniu informacji pozyskiwanych ze zrédet zewnetrznych w celu $ledzenia
postepdw w realizacji umowy.

Dziatania menedzera umowy w pierwszym etapie (od podpisania umowy o PPP,
poprzez przygotowanie prac budowlanych, az do zakornczenia budowy) koncentru-
ja sie na dbaniu o terminowe zamykanie poszczegdlnych waznych dla powodzenia
projektu zadan obu stron (por. tabela 7), natomiast po osiaggnieciu etapu eksploata-
cji obiektu jest to gtéwnie czuwanie nad realizacjg zapisanych w umowie kluczowych
wskaznikéw efektywnosci i rozliczenia finansowe z partnerem prywatnym.

31 Por. Zarzgdzanie projektem PPP w okresie obowigzywania umowy. Zalecenia dotyczqce prawidtowego
zarzqdzania, MR, Warszawa 2015, s. 12.



- fragment wywiadu z Mirostawem Jézefczukiem, Czton-
kiem Zarzadu firmy Warbud, realizujacej projekt PPP
Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu.

Jak ocenia Pan wspétprace z podmiotem publicznym?

Jezeli chodzi o nasz najwiekszy projekt prowadzony
w Nowym Saczu, to stan wspétpracy oceniam jako bardzo
dobry, a wrecz wysmienity. Oczywiécie w poczatkowej fazie wspétpracy istnia-
ta pewnego rodzaju nieufnosé, co jest zrozumiate, a wrecz mozna powiedzieé
— pozadane. Dotyczyto to fazy dialogu konkurencyjnego czy etapu tuz po.

NauczylisSmy sie jednak wspdtpracowac dla dobra projektu. Dyrektor Jozef
Kietbasa — reprezentujacy zamawiajacego — jest dobrym duchem tego pro-
jektu. Od poczatku realizowat ten projekt traktujac go jako ,swoje dziecko”.
Okazat sie pionierem, jezeli méwimy o projektach rzadowych realizowanych
w formule PPP.

Dzieki tak dobrej wspdtpracy moge po raz kolejny powiedzieé, ze budynek
Sadu Rejonowego w Nowym Saczu zostanie oddany z kilkumiesiecznym
wyprzedzeniem. Mam nadzieje, ze komfort pracy i obstugi obywateli w tym
budynku zadowoli najbardziej wymagajacych.

. /

Aby zapewni¢ sprawne wykonywanie obowigzkéw umownych, opracowano narze-
dzie monitoringu realizacji umowy w formie wykazu czynnosci (por. tabela 9).
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Pomocnym narzedziem kontroli realizacji umowy o PPP jest
opracowanie szczegdtowej procedury dotyczacej postepowania
z ta umowa. Procedura taka powinna, krok po kroku, odpowiada¢ na pytania,
co, kto, kiedy i jak wykonuje dang czynnos¢. Powinien towarzyszyc jej szcze-
gbtowy harmonogram dziatan.

N /

Doktadna analiza tabeli 9 dowodzi, ze zaangazowanie podmiotu publicznego w pra-
ce jest bardzo duze — przyktadowo na etapie przygotowania inwestycji nalezato mie-
dzy innymi wybrac koncepcje projektowsa, zawrze¢ umowe dzierzawy gruntu (w formie
aktu notarialnego).

O koniecznosci ciagtej wspdtpracy partneréow najlepiej Swiadczy wypowiedz Dyrek-

tora Sadu, pana Jozefa Kietbasy, przywotana w ponizszej ramce.

-

PRZEDSTAWICIEL PODMIOTU PUBLICZNEGO
O WSPOLPRACY PARTNERSKIEJ

,Strony Umowy PPP w tym Projekcie — z uwagi na specyfike obiektéw sado-
wych pod wzgledem budowy, wyposazenia, zabezpieczenia i utrzymania
tego typu budynkéw — wspétpracujg z bardzo dobrym skutkiem, poczaw-
szy juz od okresu przygotowania Projektu do realizacji az do chwili
obecnej. Przyktadem takiej wspétpracy i osiggniecia pozytywnych wynikéw
jest m.in. opracowanie programu funkcjonalno-uzytkowego dla tego
Projektu oraz opracowanie w krétkim czasie ‘projektu koncepcyjnego’, ktéry
po zatwierdzeniu przez Podmiot Publiczny pozwolit na wykonanie Projektu
Wykonawczego. Kluczowym punktem zadania byto takze uzyskanie przez
Partnera Prywatnego pozwolenia na budowe i rozpoczecie z dniem 7 kwiet-
nia 2016 roku budowy nowego obiektu sadowego (tzw. wbicie pierwszej
topaty). W tym miejscu nalezy podkreéli¢ duze zaangazowanie i bardzo dobra
wspdtprace kadry kierowniczej i pozostatych pracownikéw Partnera Prywat-
nego — firmy Warbud — z Podmiotem Publicznym, co przynosi wymierne
efekty, m.in. w postaci sprawnej, szybkiej i skutecznej realizacji”.

Zrédto: http://www.pppakademia.pl/komentarz-eksperta-jozef-kielbasa-nowy-sacz/, wypo-
wiedzz 12.05.2016 r. (dostep 8.06.2017).

~
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Tabela 9. Narzedzie monitorujace realizacje umowy o PPP — wykaz czynnosci stron

ETAP PRZYGOTOWAWCZY

Czynnos¢ Termin wykonania Podstawa
Udzielenie partnerowi prywatnemu lub jego
prz_edstawmlelom ws_zel_k|ch petnochmctw ) 30 dni od zawarcia umowy §12 ust. 1
zwiazanych z wystapieniem o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe

) L - ) 1 miesigc od dnia otrzymania
WYybor koncepcji projektowej i jej akceptacja koncepcji projektowe] §10ust. 6
Whiesienie wktadu wtasnego przez zawarcie 14 dni od wezwania przez § 4 pkt1
umowy dzierzawy partnera prywatnego §6uUst.1i3

ETAP INWESTYCYJNY

Przedstawienie zabezpieczenia nalezytego

14 dni roboczych od uzyskania

wskazanych w protokole

wykonania robét budowlanych wysokosci 2% L §42 ust. 5
P . zamkniecia finansowego

kosztow inwestycyjnych

Przekazanie projektu budowlanego 6 miesiecy od‘zaakceptowanla §11ust. 4
koncepcji projektowej

Usuniecie ewentualnych brakéw projektu

budowlanego lub wprowadzenie w nim zmian 14 dni od dnia zgtoszenia brakow §11ust. 6

wskazanych w protokole

Zapewnienie nadzoru inwestorskiego 45 dni prz_ed harmgnogramowym §19 ust. 1
rozpoczeciem robét budowlanych

Przekazywanie projektéw wykonawczych Nie péZniej niz na 21 dni przed

podmiotowi publicznemu w toku realizacja rob6t budowlanych §11ust. 8

prowadzonych Robét budowlanych objetych projektem

Usuniecie ewentualnych brakéw w projektach

wykonawczych lub wprowadzenie zmian 14 dni od dnia zgtoszenia brakow §11ust.9

Przekazanie projektu aranzacji i wyposazenia

Nie p6zniej niz na 3 miesigce
przed realizacja robét

wnetrz budowlanych objetych tymi §1Tust. 10
projektami
Usuniecie ewentualnych brakéw w projekcie
aranzadji i wyposazenia wnetrz 14 dni od dnia zgtoszenia brakéw §11 ust. 10
Raportowanie postepu wykonywania robét Od. dnia podp|sanla umowy o~ §24 ust. 10
L dnia uzyskania pozwolenia na
budowlanych w okresach co 3 miesigce . . B pkt 1
uzytkowanie obiektu
Dowdd zawarcia umowy —na 7
Zapewnienie ubezpieczenia za szkody dni przed rozpoczeciem terminu
majatkowe i niemajatkowe powstate w zwigzku obowiazku ubezpieczenig;
z realizacja robét budowlanych okreslonego dowdd optacenia sktadki §16 ust. 12
w umowie; przestanie podmiotowi publicznemu ubezpieczeniowej — w terminie
potwierdzenia zawarcia Umowy 3 dni od terminu wymagalnosci
sktadki lub kolejnej raty sktadki
Przedstawienie na kazde zgdanie kompletu ) L
, - ; . - Niezwtocznie, nie pdzniej jednak
dokumentéw ubezpieczenia oraz udzielenie - T ) §16ust. 13
. . - P niz w terminie 7 dni
podmiotowi publicznemu wyjasnier
Wykonanie dokumentacji powykonawczej po § 15 ust. 25
zakornczeniu robét budowlanych pkt b
Niezwtocznie po dokonaniu
Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu odbioru robét budowlanych, §3ust.2
y P y w ciaggu 33 miesiecy od dnia §22 ust. 1
zamkniecia finansowania
. . . . Nie pézniej niz w terminie 3 dni
Przedstawienie pozwolenia na uzytkowanie ) - §5pkt5
" roboczych od dnia uzyskania
obiektu . §22
pozwolenia
Czynnos¢ Termin wykonania Podstawa
Zwolnienie zabezpieczenia uzyskania W dniu nastepnym po uzyskaniu
L przez partnera prywatnego §42 pkt 4
zamkniecia finansowego S
zamkniecia finansowego
Podjecie dya%an z[nlerzajacych Fjo przeniesienia 14 dni od jej uzyskania §14 pkt 6
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
Przeniesienie ostatecznej decyzji o pozwoleniu 2 miesigce od dnia uzyskania §12 pkt1
na budowe na partnera prywatnego decyzji §14 pkt 6
Zgtaszanie uwag, zmian oraz zaakceptowanie
dokumentacji projektowej, w zakresie i na §14 pkt1

zasadach okreslonych w umowie




Udziat w odbiorach robét budowlanych i prac
wykonanych przez partnera prywatnego

§4 pkt 3

Whiesienie uwag do projektu wykonawczego
wytacznie w wypadku, gdy przekazany projekt
wykonawczy jest niezgodny z programem
funkcjonalno-uzytkowym, koncepcja projektowa
lub zasadami sztuki budowlanej

10 dni od otrzymania projektu
wykonawczego dokumentagji

§11ust. 8

Whiesienie uwag do projektu aranzagji

i wyposazenia wnetrz wytacznie w wypadku,
gdy przekazana dokumentacja jest niezgodna
z programem funkcjonalno-uzytkowym,
projektem budowlanym, koncepcja projektowa
lub zasadami sztuki budowlanej

14 dni od otrzymania projektu
aranzagji i wyposazenia wnetrz

§11ust. 10

Informowanie o wystapieniu roszczenia oséb
trzecich

30 dni od zgtoszenia roszczenia

§39ust. 3

ETAP UTRZYMANIA | ZARZADZANIA

Udostepnienie obiektu podmiotowi

7 dni od uzyskania pozwolenia na

publicznemu uzytkowanie §23ust.2
Dostarczenie instrukgji operacyjnej 7 dni od uzyskania pozwolenia na §23ust. 13
Jloperacyne) uzytkowanie (rozpoczecia EUiZ) ’

. - §5pkt8
Wyznaczenie administratora §23ust. 7
Raport koficowy z wykonanych robét 60 dni od uzyskania pozwoleniana | §24 ust. 10
budowlanych uzytkowanie pkt 2
Raport kwartalny dot. wykonania obowigzkow Kw_artalme O(.j dnia od(_jam{a

o B obiektu do uzytkowania, nie §24ust. 10
wynikajacych z umowy za |, Il'i Il kwartat danego PP ) dni od K
roku DO%HIEJ niz w ciagu 14 dni o pkt 3
konca kwartatu
. i Rocznie, nie pdzniej niz
\l/%vaaci);at‘r(zczcrr\]yzduont}.ov\\//\ykonama obowiagzkow w ciagu 30 dni od kofca roku §k2t44ust. 10
ynikajqcy Y kalendarzowego, ktérego dotyczy P
Po wykonaniu audytu na 6
Whniesienie zabezpieczenia napraw i remontéw miesiecy przed ;Irpem zak_onczenla §44 ust. 4
umowy, w terminie 14 dni od
otrzymania wynikéw audytu
. - " . Przed dniem zakonczenia umowy
Udzielenie licencji na wykorzystanie ) ) -
L - w ciagu 7 dni od otrzymania §11ust. 17
dokumentacji projektowe;j . A - .
zadania podmiotu publicznego
Przeniesienie autorskich praw majatkowych Dzier zakofczenia umowy §11ust. 16

Przekazanie dokumentacji zwigzanej

z budowa i eksploatacjg obiektu (dotychczas Dzien zakonczenia umowy §;It42ust. ?
nieprzekazanej podmiotowi publicznemu) P
Przeniesienie uprawnien z tytutu rekojmi
. " : e . _ . . §44 ust. 9
i gwarangji, takze wynikajacych z umow Dzien zakonczenia umowy Kt 3
z podwykonawcami P
Przeniesienie na podmiot publiczny lub podmiot
przez niego wskazany praw i obowigzkéw

et . . _ . . §44 ust. 9
wynikajacych ze wszelkich uméw, zawartych Dzien zakonczenia umowy Kt 4
w celu prawidtowej realizacji umowy (przy P
spetnieniu warunkéw wskazanych w umowie)
Czynnos¢ Termin wykonania Podstawa
Ponoszenie kosztéw operacyjnych §4pkt9
Informowanie administratora o zauwazonych
awariach, zaistniatych brakach, koniecznosci
napraw, konserwacji urzadzen, uzupetnienia niezwtocznie §4pkts
wyposazenia i innych zdarzeniach bezposrednio
zwigzanych ze wspdtpraca z administratorem
Zapewnienie administratorowi i zespotowi
utrzymujacemu obiekt stanowiska pracy
w obiekcie objetym zakresem przedsiewziecia
oraz udostepnienie partnerowi prywatnemu §23 pkt9
pomieszczenia w obiekcie celem stworzenia i10
przez niego magazynu podstawowych
materiatéw eksploatacyjnych i czesci
zamiennych
Pisemne powiadamianie o planowanych Najpdzniej 7 dni przed data §24 ust. 9
kontrolach (z wyjatkiem kontroli ad hoc) rozpoczecia kontroli ;
Zwrot/zwolnienie 70% zabezpieczenia 30 dni od uzyskania pozwolenia na

. . . . . §42 ust. 6
nalezytego wykonania robét budowlanych uzytkowanie

Nie pozniej niz po uptywie

Zwrot/zwolnienie 30% zabezpieczenia okresu rekojmi, tj. 36 miesiecy

L . p . . §42 ust. 6
nalezytego wykonania robét budowlanych od uzyskania pozwolenia na

uzytkowanie

Audyt w celu ustalenia zakresu prac i czynnosci
koniecznych do doprowadzenia obiektu do Na 6 miesiecy przed dniem §44 ust. 2
stanu okreslonego w programie funkcjonalno- zakoriczenia umowy just. 4
uzytkowym
Audyt w celu ustalenia zakresu prac i czynnosci
koniecznych do doprowadzenia obiektu do Na 2 lata przed terminem §44 ust. 2

stanu okreslonego w programie funkcjonalno-
uzytkowym

zakonczenia umowy




ANEKSOWANIE UMOWY O PPP

W opisywanym projekcie strony — jak dotad — trzykrotnie dokonaty zmiany postano-
wien umowy o PPP, przy czym dwa aneksy zawarto jeszcze przed formalnym rozpocze-
ciem robdt budowlanych przez partnera prywatnego (kwiecien 2016 r.). Biorac pod
uwage poszczegdblne aneksy:

Aneksem z dnia 3 lipca 2015 r. zmieniono wysoko$¢ wynagrodzenia partnera pry-
watnego oraz harmonogram jego ptatnosci w czesci inwestycyjnej (m.in. wysokos¢ tej
czesci wynagrodzenia, ktéra ma odpowiadaé wartosci robot budowlanych oraz cze-
$ci obejmujacej koszty pozyskania finansowania oraz kwote naleznego VAT), w tym
zatacznik nr 7 do umowy (,Harmonogram Wynagrodzenia”) — konieczno$¢ wprowa-
dzenia zmiany wynikata z uzyskanych przez podmiot publiczny i partnera prywatne-
go interpretacji indywidualnych prawa podatkowego wydanych w imieniu Ministra
Finanséw, z ktérych wynikato, ze gtéwne Swiadczenia partnera prywatnego zwigza-
ne z realizacja projektu, a zatem wykonanie robét budowlanych (wraz z pozyskaniem
finansowania na ten cel) oraz $wiadczenie ustug nie stanowia jednej kompleksowe;j
ustugi w rozumieniu ustawy o VAT. W konsekwencji partner prywatny bedzie musiat
rozliczy¢ podatek VAT od kosztow inwestycyjnych od razu po zakonczeniu realizacji
etapu inwestycyjnego i wystawieniu z tego tytutu faktury VAT. Warto zaznaczy¢, ze
w aneksie okreslono dwa warianty zmiany harmonogramu ptatnoéci, ktérych wybér
miat by¢ uzalezniony od wydania w imieniu Ministra Finanséw kolejnej interpretacji
prawa podatkowego, okreslajacej, czy partner prywatny bedzie zobowiagzany tuz po
zakonczeniu fazy inwestycyjnej réwniez do rozliczenia podatku VAT z tytutu ponie-
sionych kosztéw finansowania projektu, w tym finansowania podatku VAT. Ponadto
Zmieniono nieznacznie postanowienia dotyczace wzajemnych rozliczen stron, zwigza-
ne z doliczaniem podatku VAT do poszczegdlnych kwot wyptacanych w ramach rozli-
czeh partnerowi prywatnemu.

DOBRA PRAKTYKA

W przypadku gdy istnieja watpliwoéci w przedmiocie wtasci-
wej kwalifikacji podatkowej poszczegdlnych czynnosci, dobra
praktyka jest wystapienie przez strony umowy o PPP do Ministra Finanséw
z wnioskiem o wydanie interpretacji przepiséw prawa podatkowego celem
zminimalizowania lub catkowitego wyeliminowania ryzyka podatkowego.
Zalecasie, aby w harmonogramie prac uwzgledni¢ co najmniej trzymiesieczny
okres na otrzymanie interpretacji, aby uzyskac ja jeszcze przed rozpoczeciem
wykonywania tych czynnosci.
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Aneksem nr 2 z dnia 7 grudnia 2015 r. zmieniono:

+ postanowienie dotyczace Zrédet finansowania realizacji projektu — doprecyzowano,
ze s to $rodki z budzetu panstwa (a nie, jak wskazano w pierwotnym tekscie umo-
wy, Srodki Ministerstwa Sprawiedliwosci), w zwigzku z pismem Ministra Sprawiedli-
wosci skierowanym do Dyrektora Sadu Okregowego w Nowym Saczu;

 okres rekojmi, po uptywie ktérego podmiot publiczny zwrdci partnerowi prywat-
nemu pozostate 30% catkowitej wartoséci zabezpieczenia nalezytego wykonania
umowy, wydtuzajac go z 36 do 60 dni — jak wskazano we wstepie aneksu, zmia-
na podyktowana byta nowelizacja art. 568 Kodeksu cywilnego, ktéra zostata juz
uwzgledniona przez Sad na etapie udzielania wyjasnien do tresci SIWZ;

- inne postanowienia, ktérych nie wprowadzono do ostatecznego projektu umowy
pomimo dokonania przez podmiot publiczny stosownych zmian w tresci SIWZ jesz-
cze przed terminem sktadania ofert.

Aneks nr 2 do umowy miat charakter stricte techniczny, a wprowadzane nim zmiany
nie miaty charakteru zmian istotnych w rozumieniu art. 144 ustawy PZP.

Aneksem nr 3 zdnia 21 listopada 2016 r. zmieniono natomiast program funkcjonal-
no-uzytkowy w zakresie dotyczgcym rozszerzenia zastosowania klimatyzacji w budynku
— powyzsza zmiana podyktowana byta wycofaniem przez Polski Komitet Normalizacyj-
ny jednej z norm budowlanych, ktéra zaistniata juz po zawarciu umowy, a dotyczyta
parametréw powietrza dla pomieszczen niewymagajacych schtadzania. Sad w tej sytu-
acji uznat, ze w zwiazku z wycofaniem normy, co $wiadczy niejako o jej dezaktualizacji,



standard budynku w zakresie klimatyzacji powinien by¢ podwyzszony. Zmiana jedno-
czeSnie pociaggneta za sobg dodatkowe wynagrodzenie dla partnera prywatnego.

Strony uznaty zmiane za nieistotng w rozumieniu art. 144 ustawy PZP. Niemniej jed-
nak, w celu potwierdzenia tej interpretacji, Sad zawiadomit o zamiarze powierzenia
partnerowi prywatnemu dodatkowych prac Prezesa Urzedu Zaméwien Publicznych,
kedry przychylit sie do pogladu wyrazonego przez strony umowy o PPP.

Zgodnie z informacjami dostepnymi na portalu Akademia PPP (prowadzonym przez
partnera prywatnego) budynek Sadu bedzie oddany do uzytkowania wczesniej niz
przewidziano w umowie o PPP (tj. 24 maja 2018 r.) —jeszcze w 2017 3,

a N

ABY WIEDZIEC WIECEJ

Praktyczne wskazdéwki na temat zarzadzania projektem PPP

zebrano w publikacji Zarzgdzanie projektem PPP w okresie obo-
wigzywania umowy. Zalecenia dotyczqce prawidtowego zarzgdzania, MR,
Warszawa 2015.
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Jak wspomniano wczesniej, w tej fazie menedzer w szczegdlnosci czuwa nad prze-
strzeganiem kluczowych wskaznikéw efektywnosci (KPI). Monitoring prowadzo-
ny jest pod katem: oszczednosci, wydajnosci i efektywnosci dziatan podejmowanych
w ramach PPP, jakosci ustug, rezultatéw finansowych wspétpracy, przy uwzglednieniu
stopnia satysfakcji konsumentéw.

Wynagrodzeniem partnera prywatnego w omawianym projekcie jest optata za
dostepnoé¢, ponoszona od momentu przyjecia obiektu do eksploatacji do momentu
zakonczenia trwania umowy PPP. Ustalone wynagrodzenie bedzie podlegato corocz-
nej waloryzacji o wskazniki makroekonomiczne. Standardy dostepnosci budowanego
w ramach projektu obiektu, od ktérych dotrzymania zalezy wysoko$¢ wynagrodzenia
partnera, sporzadzono w formie zatgcznika nr 1 do umowy o PPP. Odnoszg sie one do
trzech gtéwnych obszaréw zadan partnera prywatnego zwigzanych z faza operacyjna,
przedstawionych w tabeli 8.

32 http://www.pppakademia.pl/nowe-wiesci-z-placu-budowy-w-nowym-saczu/ (dostep 8.06.2017).

Tabela 10. Standardy utrzymania obiektu

Standard
utrzymania

Gtéwne obowiazki

prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego i ksigzki eksploatacji obiektu
budowlanego, utrzymanie techniczne, pierwsze wyposazenie ruchome (min.
2-letnie gwarancja jakosci producenta) wraz z utrzymaniem sprawnosci,
funkcjonalnoséci i utrzymaniem technicznym przez pierwszych 5 lat etapu
utrzymania i zarzadzania; sporzadzenie Swiadectwa charakterystyki energetycznej

Utrzymanie budynku, utrzymanie i biezaca konserwacja elementéw matej architektury,
substandji biezaca konserwacja chodnikéw i jezdni wewnetrznych drég, zapewnienie ochrony
budowlanej przeciwpozarowej, zawieranie uméw na dostawe energii cieplnej, elektrycznej,
budynku ustugi kominiarskie i inne; kontrola obiektu, konserwacja i naprawy elementéw

budynku (np. sieciiinstalacje, remonty tynkéw, oktadzin, pomieszczen, elewadji czy
posadzek), zachowanie minimalnych wskaznikdw jakosci, sporzadzanie protokotéw
szkdd i napraw

umowa okresla m.in. minimalne wskazniki jakosci w ramach standardu utrzymania,
wymagany czas reakgji na przekazywane przez podmiot publiczny zgtoszenia

wyznaczenie szefa ochrony, sporzadzenie i uzgodnienie z podmiotem publicznym
planu ochrony dla obiektu, wykonywanie obchodu budynkéw, nadzér nad
systemem monitoringu wewnetrznego i zewnetrznego, obstuga szlabanéw

i bram wjazdowych na teren Sadu Rejonowego, wspdtpraca z policja, kontrola
0séb wchodzacych i wychodzacych z obiektu oraz wnoszonych przedmiotdw,
zabezpieczenie mienia sgdowego przed wynoszeniem poza obiekt przez

osoby nieupowaznione, pomoc w sytuacjach nadzwyczajnych, pomoc osobom
niepetnosprawnym, natychmiastowe powiadamianie odpowiednich stuzb oraz
podmiotu publicznego w razie awarii, wtaman, pozaru

Ochrona oséb
i terenu

sprzatanie wszystkich pomieszczen w budynku, zamiatanie, odkurzanie, mycie,
czyszczenie i wycieranie poszczegdlnych elementéw budynku, czesci wyposazenia
) oraz elementéw zlokalizowanych wokét obiektu, uzupetnianie Srodkéw
Utrzynjaple higienicznych, opréznianie koszy na $mieci czy pojemnikéw niszczarek, pielegnacja
czystosci kwiatéw doniczkowych, pielegnacja terendw zielonych

w budynku
dokonano przy tym podziatu czynnosci w zaleznosci od czestotliwosci wykonywania

poszczegdlnych czynnosci zwigzanych z utrzymaniem czystosci budynku:
codzienne, cotygodniowe, codwutygodniowe, comiesieczne, cokwartalne

W ramach prac zwigzanych z etapem utrzymania i zarzadzania partner prywatny
zobowigzany jest do utworzenia stanowiska administratora obiektu. Zadaniem oso-
by petnigcej te funkcje bedzie realizacja wszystkich obowigzkéw kontraktowych part-
nera prywatnego zwigzanych z utrzymaniem i zarzadzaniem obiektem. Zmiana osoby
wykonujacej obowiazki administratora wymaga uzgodnienia z podmiotem publicznym
oraz Dyrektorem Sadu Rejonowego w Nowym Saczu. Partner prywatny zostat row-
niez zobowiazany do dostarczenia podmiotowi publicznemu instrukcji operacyjnej,
obejmujacej procedury i zasady zwigzane z prawidtowym wykonywaniem obowiazkéw
z zakresu utrzymania i zarzadzania obiektem, uwzgledniajgcg harmonogram dziatan
monitorujacych i przegladdw technicznych poszczegdlnych elementéw infrastruktury.



Zatacznikami do ,Opisu standardéw utrzymania” sg wzory protokotéw kontroli okre-
sowej (rocznej i piecioletniej), Formularz zgtoszenia konieczno$ci usuniecia uszkodzen
i brakéw, opis metod ustalania stopnia zuzycia obiektéw budowlanych i orientacyjne
okresy trwatosci poszczegdlnych obiektéw budowlanych.

SKUTKI NIENALEZYTEGO WYKONANIA | NIEWYKONANIA ZOBOWIAZAN
(KARY UMOWNE, MECHANIZM OBNIZAJACY WYNAGRODZENIE)

W umowie przewidziano nastepujace kary umowne za niewykonywanie lub niena-
lezyte wykonywanie obowigzkéw umownych przez partnera prywatnego na etapie
inwestycyjnym:

» 500 zt za kazdy dzier opdznienia w dotrzymaniu terminéw zwiazanych z przekaza-
niem podmiotowi publicznemu koncepcji projektowej, dokumentacji projektowej
lub wprowadzeniem poprawek do tych dokumentéw;

« 1000 zt za kazdy dzier opdznienia w sytuacji niepodjecia przez partnera prywatnego
wykonywania robét budowlanych bez uzasadnionych przyczyn;

« 1000 zt za kazdy dzieh zawinionej bezczynnosci partnera prywatnego, przy czym
kara jest naliczana w sytuacji, gdy partner zaprzestat bez uzasadnionych przyczyn
wykonywania robét budowlanych na okres dtuzszy niz 30 dni;

* 0,01% kosztdéw inwestycyjnych za kazdy dzied w terminowym wykonaniu etapu
inwestycyjnego.

Co wazne, w przypadku terminowego zakonczenia etapu inwestycyjnego kary
umowne naliczone przez strone publiczng z tytutu trzech pierwszych naruszen wska-
zanych powyzej zostang zwrdcone partnerowi prywatnemu.

Z kolei sposéb naliczania kar umownych oraz mechanizm obnizania wynagrodze-
nia na etapie utrzymania i zarzadzania zostat okreslony w osobnym zataczniku nr 8 do
umowy. W zataczniku wskazano osobne algorytmy obliczania kar umownych dla obo-
wiazkoéw zwigzanych z zapewnieniem dostepnosci obiektu w zakresie dotyczacym:

+ elementéw zagospodarowania terenu i urzadzen zewnetrznych;

« budynkuijego elementéw statych;

- stolarki okiennej i drzwiowej;

- wyposazenia ruchomego (meble, zaluzje, rolety);

« infrastruktury technicznej (sieciiinstalacje);

 utrzymania czystosci w obiekcie;

« ochrony obiektu;

 przeprowadzania kontroli obiektu budowlanego;

- prowadzenia bufetu.

Dla kazdej z podanych kategorii okreslono wskaznik jakosci, wskaznik wykonania,
wage okreélong w procentach (jako znaczenie danego standardu dostepnosci na tle
pozostatych standardéw) oraz sposéb obliczania kary umownej (ktéry uwzglednia
m.in. wage danego standardu dostepnosci). Kary umowne nie beda jednak naliczane,
gdy partner prywatny przystapi niezwtocznie (od chwili powziecia informacji) do usu-
niecia awarii i usunie ja w terminie 3 dni roboczych (lub innym, ustalonym wspélnie
przez strony w razie, gdyby usuniecie awarii w ciggu 3 dni byto niemozliwe z uwagi na
uwarunkowania techniczne lub dostepnos¢ czesci zamiennych).

Mechanizm obnizania wynagrodzenia przewidziano natomiast na wypadek wystga-
pienia tzw. catkowitego lub czesSciowego braku dostepnosci obiektu. Obnizenie
wynagrodzenia nastepuje w sposéb proporcjonalny, tj. z uwzglednieniem liczby dni
catkowitego lub czesSciowego braku dostepnosci obiektu w danym miesigcu, a w przy-
padku czeSciowego braku dostepnosci — rowniez z uwzglednieniem powierzchni
budynku objetej cze$ciowym brakiem dostepnosci. Wynagrodzenie partnera prywat-
nego nie bedzie jednak obnizane w sytuacji, gdy liczba zdarzer powodujacych catko-
wity lub czeSciowy brak dostepnosci nie przekracza 5 dni w ciagu kwartatu lub gdy
jest to efekt zuzycia materiatéw eksploatacyjnych, gdy partner prywatny niezwtocznie
(od chwili powziecia informacji) przystapi do usuniecia awarii i zostanie ona usunieta



W Ciggu 12 godzin od zgtoszenia (dla zdarzer powodujacych catkowity brak dostep-
noéci obiektu lub niektérych zdarzer powodujacych czesciowy brak dostepnosci) lub
w ciagu 3 dni roboczych (lub innym, ustalonym wspélnie przez strony w razie, gdyby
usuniecie awarii w ciagu 3 dni byto niemozliwe z uwagi na uwarunkowania techniczne
lub dostepnos¢ czesci zamiennych) dla pozostatych zdarzen.

ZASADY | SZCZEGOLOWY TRYB WYKONYWANIA UPRAWNIEN KONTROLNYCH
PRZEZ PODMIOT PUBLICZNY

Przyznane podmiotowi publicznemu uprawnienia kontrolne w ramach projektu
obejmuja:

- weryfikacje i zatwierdzenie dokumentacji projektowej wraz z prawem wnoszenia
zastrzezen;

- prawo wstepu na teren budowy i uzyskania informacji o przebiegu robdt
budowlanych;

- udziat w odbiorach robét budowlanych i udziat w radach budowy, w trakcie ktérych
podmiot publiczny jest informowany o zaplanowanych odbiorach robét;

» prawo wgladu w dokumenty zwigzane z wykonywaniem umowy;

 biezaca kontrole i monitoring realizacji fazy operacyjnej, w tym udziat w przeprowa-
dzanych przez partnera prywatnego przegladach obiektdéw.

Obowiazkiem partnera prywatnego jest réwniez raportowanie przebiegu wykony-
wania umowy. Do czasu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu partner pry-
watny zobowigzany jest do raportowania postepu w wykonywaniu robét w odstepach
3-miesiecznych. Po uzyskaniu przedmiotowego pozwolenia musi przekazaé stronie
publicznej raport koncowy z wykonanych robét budowlanych. Z kolei w trakcie etapu
utrzymania i zarzadzania partner prywatny zobowiazany jest do kwartalnego rapor-
towania i do przedktadania podmiotowi publicznemu rocznego raportu w terminie
30 dni od konca kazdego roku kalendarzowego.

e DOBRA PRAKTYKA

Ze wzgledu na to, ze korzystanie z uprawnien kontrolnych jest
obowigzkiem podmiotu publicznego, wynikajacym z zasad
wydatkowania $rodkéw publicznych, w umowie nalezy okresli¢ mozliwie
szeroko katalog uprawnient kontrolnych i obowigzkéw partnera prywat-
nego zwiazanych z raportowaniem. Jednoczesnie postanowienia umowy
w tym zakresie powinny by¢ mozliwie precyzyjne, tak aby partner prywat-
ny wiedziat, w jaki sposéb bedzie kontrolowany i jakie obowiazki zwigzane
z przekazywaniem informacji o stanie realizacji projektu s na niego natozo-
ne. Uniemozliwienie stronie publicznej wykonywania uprawnien kontrolnych
moze bowiem stanowi¢ przestanke wypowiedzenia umowy.
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Przewidziano rowniez mozliwoé¢ powotania przez strony umowy komisji wspélnej,
ztozonej z przedstawicieli partnera prywatnego, podmiotu publicznego i uzytkownika
obiektu.

W umowie doprecyzowano, ze korzystanie z uprawnien kontrolnych przez podmiot
publiczny nie powinno utrudniaé partnerowi prywatnemu wykonywania obowigzkéw
umownych. Ponadto podmiot publiczny jest zobowigzany do informowania partnera
prywatnego o kazdej planowanej kontroli z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem,
jednak kontrola moze odbywac sie ad hoc, tj. bez uprzedniego powiadomienia, w przy-
padku pojawienia sie watpliwosci co do wywigzywania sie partnera prywatnego z obo-
wigzkdéw umownych.



Whnioski koncowe

Opisany projekt to pionierska inwestycja administracji centralnej realizowana w for-
mule PPP. Sciezka dojécia do umowy o PPP byta sukcesywnie prezentowana w kolej-
nych publikacjach Ministerstwa Rozwoju, do ktérych i my sie odwotywalismy. Niniejsza
publikacja miata na celu zebranie najwazniejszych ustalen, stworzenie swego rodza-
ju przewodnika pokazujacego sprawdzony sposéb postepowania przy przygotowaniu
przedsiewziecia.

Partnerstwo publiczno-prywatne nie jest prosta metoda realizacji projektéw publicz-
nych, jednak oferuje korzysci niedostepne przy wyborze tradycyjnego zamdwienia
publicznego. Maja one charakter potencjalny, sam wyboér formuty PPP nie gwarantuje
ich osiagniecia. Aby tak sie stato, projekt musi by¢ dobrze przemyslany i przygotowany.
W celu utatwienia tego procesu, na podstawie doswiadczen nowosadeckich, zgroma-
dzilismy w jednym miejscu wiele praktycznych wskazdéwek i rekomendacji (ramki opa-
trzone hastem ,dobra praktyka”).

Potrzeby inwestycyjne w sektorze budynkéw publicznych w Polsce sg bardzo duze.
Wiele urzeddw, zaréwno centralnych, jak i miejskich, a takze instytucje takie jak proku-
ratury, urzedy skarbowe itd., maja siedziby w budynkach wynajmowanych na zasadach
komercyjnych. Jednoczednie w wielu miastach panstwo dysponuje nieruchomoséciami
gruntowymi, ktére mogtyby stanowic — jak w omawianym projekcie — wktad podmiotu
publicznego do PPP. Ta metoda realizacji inwestycji powinna by¢ brana pod uwage we
wszystkich takich sytuacjach i — w przypadku potwierdzenia korzystnoéci PPP w toku
analiz wstepnych — warto siega¢ po narzedzie, ktére poprawi efektywnosé Swiadcze-
nia ustug publicznych.

Rekomendacje dotyczace kluczowych elementéw wspdtpracy przy tego typu przed-
siewzieciach sformutowat cytowany juz wczesniej promotor projektu, pan Dyrektor
Jozef Kietbasa — patrz ramka Rekomendacje przedstawiciela podmiotu publicznego.

REKOMENDACJE PRZEDSTAWICIELA PODMIOTU PUBLICZNEGO

Przy realizacji inwestycji z wykorzystaniem modelu PPP nalezy zwréci¢ uwa-
ge na nastepujace czynniki:

doktadne nazwanie i opisanie zadania inwestycyjnego, ktére chcemy reali-
zowacé w formule PPP;

rozeznanie rynku —wystapienie zamawiajacego/podmiotu publicznego do
wybranych wykonawcdw/partneréw prywatnych z propozycjg wspotpra-
cy w formule PPP dla zaprojektowania, wybudowania, sfinansowania oraz
utrzymania i zarzadzania obiektem;

zatrudnienie juz na etapie przygotowania projektu PPP do realizagji
doradcéw/ekspertéow PPP ds. prawnych, ekonomiczno-finansowych
i technicznych;

opracowanie przez zamawiajacego analiz prawnych i ekonomicznych dot.
mozliwosci realizacji zadania/inwestycji w formule PPP (okreslenie przez
Inwestora tagcznej wartosci naktadéw inwestycyjnych, kosztéw utrzymania
planowanego przedsiewziecia, okreslenie optymalnej dtugosci obowiazy-
wania umowy PPPiinne);

wykonanie analizy technicznej przedsiewziecia, opracowanie PFU dla pro-
jektu zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury;

uzyskanie przez zamawiajgcego stosownych zezwolen — zgodnie z obo-
wigzujacymi w tym zakresie przepisami;

zwrocenie szczegdblnej uwagi na wspélne wypracowanie odpowiednich
dokumentéw/metod/mechanizmow, jakie beda stosowane przez strony
umowy PPP w okresie jej obowigzywania —szczegdlnie na etapie utrzyma-
nia i zarzgdzania obiektem przez partnera prywatnego (...);

wszelkie czynnoéci zwigzane z wyborem partnera prywatnego, a zwtasz-
cza podczas dialogu konkurencyjnego z wykonawcami, nalezy prowadzi¢
przy zachowaniu zasad: uczciwej konkurencjii réwnego traktowania wyko-
nawcow (art. 7 PZP), jawnosci postepowania (art. 8 PZP) (...);

dazy¢ usilnie do wyznaczonego celu, pokonujac chwilowe przeszkody
i niepowodzenia przy przygotowaniu, a nastepnie realizacji projektu.

Zrédto: http://www.pppakademia.pl/komentarz-eksperta-jozef-kielbasa-nowy-sacz/, wypowiedz
z12.05.2016 . (dostep 8.06.2017).




Aneks nr 1. Warunki udziatu w postepowaniu
na wybor doradcy

Wyciag z ,Ogtoszenia o zamdwieniu w trybie przetargu nieograniczonego o war-
tosci powyzej kwot okreslonych w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8
ustawy na doradztwo prawne i podatkowe, ekonomiczno-finansowe i techniczne
w zakresie przygotowania do realizacji przez Sad Okregowy w Nowym Saczu zadania
inwestycyjnego (Projektu) pt. »Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu
przy ul. Grunwaldzkiej w formule partnerstwa publiczno-prywatnego«, w szczegdlno-
$ci w procesie wyboru partnera prywatnego i zawarcia umowy z partnerem prywat-
nym z dn. 23.08.2012":

O udzielenie Zamdwienia mogg sie ubiega¢ Wykonawcy, ktdrzy:

1. nie podlegaja wykluczeniu z Postepowania o udzielenie Zamédwienia na podstawie
art. 24 ust. 1 ustawy.

2. spetniajg warunek okredlony w art. 22 ust. 1 pkt 1 ustawy, dotyczacy posiadania
uprawnienn do wykonywania okreslonej dziatalnosci lub czynnosci, jezeli przepisy
prawa naktadajg obowiazek ich posiadania.

3. spetniajg warunek okreslony w art. 22 ust. 1 pkt 2 ustawy, dotyczacy posiadania nie-
zbednej wiedzy i doswiadczenia.

Zamawiajacy uzna ww. warunek za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze
w okresie ostatnich trzech lat przed uptywem terminu sktadania ofert (a jezeli
okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy — w tym okresie), wykonat (a w przy-
padku Swiadczen okresowych lub ciagtych réwniez wykonuje) nalezycie ustugi:

- w zakresie ekonomiczno-finansowym, polegajace na:
3.1. przygotowaniu co najmniej trzech studidéw wykonalnoéci (w zakresie analizy
wykonalnosci i rozwigzan alternatywnych, analizy finansowej wraz z zestawie-

niem przeptywéw pienieznych) dla projektéw infrastrukturalnych;

3.2. przygotowaniu co najmniej jednego studium wykonalnosci (w zakresie ana-
lizy wykonalnosci i rozwiazan alternatywnych, analizy finansowej wraz

z zestawieniem przeptywdw pienieznych) dla projektu budowy obiektu z zakre-
su edukagji, osSwiaty, nauki, kultury, kultu, ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
sportu, rekreacji, turystyki, transportu lub administracji o wartosci co najmniej
15 000 000 zt brutto naktadéw inwestycyjnych;

3.3. przygotowaniu zatozenistruktury (tj. analizy wykonalnosci i rozwiazan alterna-
tywnych, analizy finansowej wraz z zestawieniem przeptywow pienieznych) co
najmniej jednego publicznego projektu infrastrukturalnego, dla ktérego:

a) zostata zawarta umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym lub

b) pozyskano finansowanie zewnetrzne w wysokosci co najmniej 15 000 000
zt brutto;

3.4. opracowaniu wniosku o dofinansowanie projektu unijnego o wartosci inwesty-
¢ji powyzej 50 000 000 ztotych brutto;

 w zakresie prawnym, polegajace na:

3.5. Swiadczeniu ustug prawnych zwigzanych z przygotowaniem lub przeprowa-
dzeniem co najmniej pieciu postepowan o udzielenie zamdwienia publicznego
na podstawie polskich przepiséw Prawa zaméwien publicznych, ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym lub ustawy o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi o wartosci szacunkowe] kazdego z zaméwien réwnej lub przekraczaja-
cej kwoty okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 PZP;

3.6. uczestnictwie po stronie publicznej w przygotowaniu co najmniej jednego
postepowania dotyczacego wyboru partnera prywatnego na podstawie:

a) Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. nr
169, poz. 1420, z pézn. zm.) lub

b) Ustawy z dnia 19 grudnia 2009 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U.
nr 19, poz. 100 z pézn. zm.) lub koncesji na roboty budowlane, lub

) dziatu lll rozdziatu 4 Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien
publicznych w brzmieniu sprzed dnia 20 lutego 2009 r., lub



3.10. wykonaniu co najmniej trzech koncepcji architektonicznych wielobranzowych

dla budowy lub przebudowy obiektéw kubaturowych uzytecznosci publicznej,
obejmujacych réwniez aranzacje wnetrz;

3.11. zrealizowaniu co najmniej jednego projektu wykonawczego dla obiektu kuba-

turowego z zakresu edukacji, osSwiaty, nauki, kultury, kultu, ochrony zdrowia,
opieki spotecznej, sportu, transportu lub administracji o wartosci co najmniej
15 000 000 zt brutto.

4. spetniajg warunek okreslony w art. 22 ust. 1 pkt 3 ustawy, dotyczacy dysponowa-

nia odpowiednim potencjatem technicznym oraz osobami zdolnymi do wykonania

Zamowienia.

Zamawiajacy uzna ww. warunek za spetniony, jezeli Wykonawca wykaze, ze dysponu-

d) Ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi 4.1. Ekspert ds. ekonomicznych — ktéry uczestniczyt w przygotowaniu co najmniej
(Dz.U.nr 19, poz. 101, z pézn. zm.) dla projektu o wartosci co najmniej 15 000 jednego studium wykonalnosci (w zakresie analizy wykonalnosci i rozwigzan
000 zt brutto szacunkowych naktadéw inwestycyjnych; alternatywnych, analizy finansowej wraz z zestawieniem przeptywéw pieniez-
nych) dla projektu infrastrukturalnego z zakresu edukacji, oswiaty, nauki, kul-
3.7. uczestnictwie w przygotowaniu dla podmiotu publicznego postepowania na tury, kultu, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu, rekreacji, turystyki,
wybér wykonawcy, partnera prywatnego lub instytucji finansowej dla co naj- transportu lub administracji o wartosci co najmniej 15 000 000 zt brutto nakta-
mniej jednego projektu infrastrukturalnego, dla ktérego zostata zawarta umo- dow inwestycyjnych, dotyczacego partnerstwa publiczno-prywatnego;
wa o partnerstwie publiczno-prywatnym;
4.2. Ekspertds. prawnych — posiadajacy minimum 5-letnie doswiadczenie w $wiad-
3.8. Swiadczeniu ustug prawnych obejmujacych przygotowanie i przeprowadzenie czeniu ustug prawnych z zakresu zamoéwien publicznych, ktéry swiadczyt ustugi
co najmniej jednego postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na prawne dla podmiotu publicznego w co najmniej jednym postepowaniu o war-
podstawie polskich przepiséw PZP w trybie dialogu konkurencyjnego dla przed- tosci szacunkowej réwnej lub przekraczajacej kwoty okreslone w przepisach
siewziecia inwestycyjnego o wartosci szacunkowej réwnej lub przekraczajacej wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 PZP, obejmujacym jego przygotowanie
kwoty okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 PZP; i przeprowadzenie, z zakresu partnerstwa publiczno-prywatnego na podsta-
wie Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych lub Ustawy
» w zakresie technicznym, polegajace na: z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, w sekto-
rze edukacji, odwiaty, nauki, kultury, kultu, ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
3.9. doprowadzeniu do pozyskania przez inwestora co najmniej trzech decyzji sportu, rekreacji, turystyki, transportu lub administracji;
o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe;
4.3. Ekspertds. technicznych —z uprawnieniamiw specjalnosci architektura, posiada-

jacy doswiadczenie w pozyskiwaniu decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen
na budowe, w realizacji koncepcji architektonicznych wielobranzowych, projek-
téw budowy lub przebudowy obiektdédw kubaturowych uzytecznosci publicznej,
obejmujacych réwniez aranzacje wnetrz, ktdry w ciggu ostatnich trzech lat przed
uptywem terminu sktadania ofert zrealizowat co najmniej jeden projekt wyko-
nawczy dla obiektu kubaturowego z zakresu ochrony zdrowia, edukacji, oswiaty,
nauki, kultury, kultu, opieki spotecznej, sportu, rekreacji, turystyki, transpor-
tu lub administracji o wartosci co najmniej 15 000 000 zt brutto. Zamawiajacy
dopuszcza, zeby wykazane osoby uczestniczyty w tym samym postepowaniu.
Wykonawca wyznaczy koordynatora ekspertéw, ktéry w co najmniej jednym
postepowaniu opracowat lub byt odpowiedzialny za opracowanie dla podmiotu
publicznego dokumentéw przetargowych dotyczacych postepowania z zakre-
su partnerstwa publiczno-prywatnego na podstawie Ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zaméwien publicznych lub Ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o kon-

je lub bedzie dysponowat zespotem co najmniej pieciu 0séb, z ktérych co najmniej trzy cesji na roboty budowlane lub ustugi, w sektorze edukacji, oswiaty, nauki, kul-

beda posiadaty wyksztatcenie wyzsze, odpowiednio; ekonomiczne, prawnicze i technicz- tury, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu, rekreacji, turystyki, transportu

ne, i beda petnity w trakcie realizacji Zamodwienia funkcje kluczowych ekspertdéw: lub administracji. Koordynatorem moze by¢ jeden z ekspertéw kluczowych.



5. spetniajg warunek okreslony w art. 22 ust. 1 pkt 4 ustawy, dotyczacy sytuacji eko-

nomicznej i finansowej.
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KOMENTARZ

W kryteriach oceny ofert doradczych poza ceng warto uwzgledni¢ mozliwie
obiektywng ocene doswiadczenia i wiedzy doradcy na potrzeby realizacji danego
przedsiewziecia. Przed sformutowaniem kryteriéw dotyczacych dodwiadczenia
nalezy zorientowac sie, jaki jest stan rynku w danym sektorze, tj. ile postepowan
na wybér partnera prowadzono do tej pory z udziatem doradcow — jest to szcze-
gdlnie istotne w przypadku pionierskich projektéw (aby nie zapisa¢ kryteriéw
dyskryminujacych lub niemozliwych do spetnienia, na przyktad doradztwo przy
co najmniej pieciu postepowaniach w sektorze w sytuagji, gdy dotad realizowa-
no jedynie trzy projekty ze wsparciem doradczym).

Definiowanie kryteriéw innych niz cena wymaga precyzyjnego okreélenia
sposobu przyznawania punktacji poszczegélnym ofertom w zaleznosci od
stopnia spetnienia danego kryterium. Niewtasciwe jest przy tym okreslanie
kryteridw jako$ciowych w sposéb zero-jedynkowy, poniewaz upodabnia je
to do kryteridow formalnych.

Przyktadowe pozacenowe kryteria oceny ofert stosowane przez zamawiaja-
cych w postepowaniach na wybér doradcy dla projektu PPP32:

+ organizacja zespotu (czytelnos¢ podziatu rél i zakresu odpowiedzialnosci
cztonkdw zespotu, przyptyw informacji pomiedzy cztonkami zespotu, koor-
dynacja realizacji zamodwienia przez kierownika);

- zastepowalnos¢ kluczowego personelu (choroba, urlop itp.);

- organizacja kontroli jakosci (plan zapewnienia i kontroli jakosci);

¢ liczba cztonkdéw zespotu, ktérzy posiadajg prawo wykonywania zawodu
adwokata lub radcy prawnego i beda uczestniczy¢ w wykonywaniu zamé-
wienia;

* liczba cztonkéw zespotu, ktérzy beda uczestniczyé w wykonywaniu zamé-
wienia;

+ metodologia sposobu realizacji doradztwa (w tym poprawnos$¢ narzedzi
i metod do wykonania zamdwienia);

« jakos¢ opinii prawnej (np. dotyczacej procedury wyboru partnera prywat-
nego w postepowaniu prowadzonym w trybie dialogu konkurencyjnego
— charakter wymaganej opinii okresla zamawiajacy).

~
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Warszawa 2014, s. 52.

3 Wybdr doradcy dla projektu partnerstwa publiczno-prywatnego — praktyczne wskazéwki dla strony publicznej,
MR,

Aneks nr 2. Warunki udziatu w postepowaniu
na wybor partnera

Wyciag z ogtoszenia o zamdwieniu ,Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym
Saczu przy ul. Grunwaldzkiej w formule partnerstwa publiczno-prywatnego” nr ref.
A/g-3502-6/13:

Wykonawcy zobowigzani sg ztozy¢ nastepujace dokumenty:

Minimalny poziom ewentualnie wymaganych standardéw dotyczacych zdolnosci
ekonomicznej i finansowej, w szczegdlnosci:

1. posiadania $rodkéw finansowych i/lub zdolnosci kredytowej w wysokosci co naj-
mniej 49 000 000,00 PLN.

2. posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzo-
nej dziatalnosci zwiazanej z przedmiotem zamdwienia na kwote nie mniejsza niz
20 000 000,00 PLN;

3. oswiadczenie wykonawcy o spetnianiu warunkéw udziatu w postepowaniu;

4. wykaz robét budowlanych wykonanych w okresie 5 lat przed uptywem terminu
sktadania wnioskéw o dopuszczenie do dialogu, wraz z podaniem ich rodzaju i war-
tosci, daty i miejsca wykonania oraz z zatgczeniem dowodéw dotyczacych najwaz-
niejszych robét, okreslajacych, czy roboty te zostaty wykonane w sposéb nalezyty,
oraz wskazujacych, czy zostaty wykonane zgodnie z zasadami sztuki budowlanej
i prawidtowo ukoniczone. Za najwazniejsze roboty budowlane uznaje sie roboty nie-
zbedne do wykazania spetnienia warunku wiedzy i doswiadczenia;

5. wykaz wykonanych ustug, a w przypadku $wiadczen okresowych lub ciagtych réw-
niez wykonywanych gtéwnych ustug w okresie ostatnich 5 lat przed uptywem termi-
nu sktadania wnioskdéw, przedmiotu, dat wykonania i podmiotdéw, na rzecz ktérych
ustugi zostaty wykonane, oraz zatgczeniem dowoddéw, czy zostaty wykonane lub sg
wykonywane nalezycie. Za gtdéwne ustugi uznaje sie ustugi niezbedne do wykazania
spetnienia warunku wiedzy i doswiadczenia;



6. wykaz oséb, ktére beda uczestniczy¢é w wykonywaniu zamdwienia, wraz z infor-
macjami na temat ich kwalifikacji zawodowych, doswiadczenia, niezbednych do
wykonania zamdwienia, a takze zakresu wykonywanych przez nich czynnoéci oraz
informacja o podstawie dysponowania tymi osobami.
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Doswiadczenia z postepowania na wybor partnera prywatnego — dialog konkurencyjny.
,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy
projekt administracji rzgdowej realizowany w formule PPP, MIiR, Warszawa, styczen 2015.

Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w for-
mule PPP. Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej —
od pomystu do wyboru doradcy, MR, kwiecier 2013.

Gajewska-Jedwabny A., Partnerstwo publiczno-prywatne, C.H.Beck, Warszawa 2007.

Memorandum informacyjne dla podmiotéw prywatnych zainteresowanych realiza-
Cja przedsiewziecia inwestycyjnego pt. Budowa budynku Sadu Rejonowego w Nowym
Saczu przy ul. Grunwaldzkiej w modelu PPP, Katowice, 15.04.2013.

Nowe wiesci z placu budowy w Nowym Sqczu, http://www.pppakademia.pl/nowe-
wiesci-z-placu-budowy-w-nowym-saczu/

Opinia prawna dla Sadu Okregowego w Nowym Saczu w sprawie realizacji przedsie-
wziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, Kancelaria Domanski Zakrzew-
ski Palinka, 14.12.2011.

Partnerstwo publiczno-prywatne. Miniprzewodnik dla instytucji publicznych, MR, War-
szawa 2016.

Podpisanie umowy PPP i zamkniecie finansowe w projekcie pn. ,Budowa budynku Sqdu
Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej” — pierwszy projekt administracji
rzqdowej realizowany w formule PPP, MR, Warszawa, grudzier 2015.

Prezentacja Jozefa Kietbasy, Dyrektora SO w Nowym Saczu, maj 2015.
Raport koncowy dla projektu pn. ,,Budowa budynku Sqdu Rejonowego w Nowym Sqczu

przy ul. Grunwaldzkiej”, Cieslak & Kordasiewicz, Collect Consulting, Invest & Consulting
Group, Katowice 2015.



Raport z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn. ,,Budowa budynku Sqdu Rejono-
wego w Nowym Sqgczu w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”, MR, Warszawa,
pazdziernik 2014.

Rola i korzystanie z ustug doradcéw przy przygotowywaniu i wdrazaniu projektéw PPP.
Ttumaczenie MIIR materiatu EPEC, Warszawa, pazdziernik 2015.

Rozmowa z Jézefem Kietbasa, Dyrektorem Sadu Okregowego w Nowym
Saczu na temat realizacji inwestycji w formule Partnerstwa Publiczno-Prywatne-
go oraz pierwszego w Polsce rzadowego projektu PPP pt. ,Budowa Sadu Rejo-
nowego w Nowym Saczu przy ul. Grunwaldzkiej”, http://www.pppakademia.pl/
komentarz-eksperta-jozef-kielbasa-nowy-sacz/

Sarnacka A., Proces przygotowania transakcji PPP, w: Partnerstwo publiczno-prywatne
w praktyce. Przemysl, przygotuj, przeprowadZ, C.H.Beck, Warszawa 2009.

Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym w przedmiocie realizacji Przedsiewzie-
cia pn. ,Budowa Sadu Rejonowego w Nowym Saczu przy ul. Grunwaldzkiej”, 5.03.2015.

Wybér doradcy dla projektu partnerstwa publiczno-prywatnego — praktyczne wskazow-
ki dla strony publicznej, MR, Warszawa 2014.

Zarzqdzanie projektem PPP w okresie obowigzywania umowy. Zalecenia dotyczqgce
prawidtowego zarzqdzania, MR, Warszawa 2015.

Spis rysunkow

Rysunek 1.
Rysunek 2.
Rysunek 3.
Rysunek 4.
Rysunek 5.
Rysunek 6.
Rysunek 7.
Rysunek 8.
Rysunek 9.
Rysunek 10.
Rysunek 11.
Rysunek 12.
Rysunek 13.
Rysunek 14.
Rysunek 15.
Rysunek 16.

Rysunek 17.

Rysunek 18.

Przyktadowe zasady fakturowania na etapach

inwestycyjnym i eksploatacyjnym 31
Ustuga kompleksowa vs. odrebne ustugi 32
Proces zarzadzania ryzykiem w projektach PPP 34
Sciezka dojécia do projektu PPP — schemat uproszczony 40
Rola doradcéw przy przygotowaniu projektu PPP 44

Rezultat postepowan na wybér partnera prywatnego

w okresie od 2009 r. do stycznia 2017 r. dla projektow

o wartosci powyzej 20 mln zt 45
Procedura wyboru partnera prywatnego —

zidentyfikowane warianty 49
Dialog konkurencyjny — uproszczony schemat

przeprowadzenia procedury 51
Liczba uméw i Srednia warto$¢ umow (w mln zt)

w przekroju sektorowym 56
Zamierzenia inwestycyjne w sektorze budynkéw publicznych,

wedtug szacowanej wartosci umdw, stan na 28 kwietnia 2017 1. 57
Kamienie milowe projektu 58
Harmonogram projektu 58
Lokalizacja budynkdéw uzytkowanych przez Sad Rejonowy

w Nowym Saczu 60
Zespdt Sterujacy dla projektu 63
Model realizacji projektu 82

Przebieg postepowania od ogtoszenia do zaproszenia

do sktadania ofert 83
Zasady opracowania materiatéw na kolejne tury dialogu,

wspdtdziatania komisji, doradcy i biegtych 89
Relacje umowne miedzy podmiotami zaangazowanymi w projekt 110



Spis tabel Notatki

Tabela 1. Alokacja ryzyka w sektorze budynkéw uzytecznosci publicznej 35
Tabela 2. Tradycyjne zamdwienia publiczne a PPP:

kluczowe réznice organizacyjne 42
Tabela 3. Zatozenia do mapy ryzyka w projekcie siedziby podmiotu

publicznego w formule PPP 46
Tabela4. Metryczka projektu 59
Tabela 5. Parametry inwestycji wedtug PFU i projektu budowlanego 62
Tabela 6. Zidentyfikowane ryzyko projektu i jego alokacja 78

Tabela 7. Przestanki odstapienia od umowy na etapie

przygotowawczym i inwestycyjnym 104
Tabela 8. Przestanki wypowiedzenia umowy na etapie

utrzymania i zarzadzania 105
Tabela 9. Narzedzie monitorujgce realizacje umowy o PPP —

wykaz czynnosci stron 116
Tabela 10. Standardy utrzymania obiektu 123






