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podstawie indywidualnej oceny ich sytuacji i potrzeb.
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Stowo wstepne

Przygotowana publikacja jest efektem jednego z dziatan,
ktére wynikaja z przyjetej w lipcu 2017 r. Polityki rzqdu w zakre-
sie rozwoju partnerstwa publiczno-prywatnego. Pomimo uptywu
9 lat funkcjonowania ustawy o partnerstwie publiczno-prywat-
nym nadal istnieje duze zapotrzebowanie na upowszechnianie
dobrych przyktadéw realizacji projektéw PPP. Skala wykorzy-
stania tego narzedzia jest wcigz zbyt mata, a doswiadczenia

wielu rozwinietych rynkéw PPP pokazuja, ze wtasciwie przygo-

Witold Stowik ) ) ) L, .
Podsekretarz Stanu towane i zrealizowane projekty PPP moga przynie$¢ korzysci
w Ministerstwie . . . L

Inwestycji i Rozwoju wszystkim stronom uczestniczacym w przedsiewzieciu.

Publikacja Sektor rewitalizacji, zawierajaca opis hybrydowego projektu zagospoda-
rowania terenu dworca PKP w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terenéw w formule
PPP, jest kolejna z cyklu ,,Dobre praktyki PPP”. W poszczegdlnych opisach dobrych
praktyk przyblizamy kwestie zwigzane z przygotowaniem projektéw PPP w réznych
sektorach, zwracajac uwage na cechy charakterystyczne i specyfike projektéw doty-
czacych, oprécz rewitalizacji, takze infrastruktury parkingowej, budynkéw uzyteczno-
Sci publicznej, efektywnosci energetycznej, sektora wodno-kanalizacyjnego i innych
realizowanych w ostatnich latach projektéw PPP.

Umowa koncesyjna w zakresie zagospodarowania terenu dworca PKP w Sopocie oraz
sgsiadujacych z nim terendw zostata podpisanaw 2012 r. na 12 lat, wtaczajac okres przy-
gotowawczy i faze budowy. W 2016 r. rozpoczat sie 8-letni okres zarzadzania i utrzyma-
nia wybudowanych obiektéw. Doswiadczenia z kilkuletniego okresu przygotowania in-
westycji oraz jej realizacji stanowiag cenne zrddto analiz i przemyslen, jak z powodzeniem
zrealizowac i sfinansowac przedsiewziecie w partnerstwie z podmiotem prywatnym.
Tym bardziej, ze w projekcie wykorzystano zwrotne $rodki unijne w ramach Inicjatywy
JESSICA. Warto tez doda¢, ze projekt sopocki to pierwsza w Polsce i Europie inwestycja
realizowana w formule partnerstwa publiczno-prywatnego przy wsparciu tej inicjatywy.
Publikacja Sektor rewitalizacji przybliza takze kwestie zwigzane ze specyficznymi aspek-
tami w sektorze zagospodarowania zdegradowanych obszaréw miejskich.

Wszystkie publikacje z zakresu dobrych praktyk sa rowniez dostepne w wersji elek-
tronicznej na stronie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju poswieconej zagadnieniom
partnerstwa publiczno-prywatnego: ppp.gov.pl.
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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, aby dokona¢ doboru najwtasciwszego wariantu realizacji
przedsiewziecia pod katem finansowym, technicznym i prawnym.

BGI — partner prywatny Battycka Grupa Inwestycyjna S.A. z siedzibg w Gdansku.
BGK - Bank Gospodarstwa Krajowego.

EBI — Europejski Bank Inwestycyjny, petnigcy role Zarzadzajacego Funduszem Po-
wierniczym Inicjatywy JESSICA.

Dialog konkurencyjny — tryb udzielenia zaméwienia, w ktérym po publicznym
ogtoszeniu o zamdwieniu, a nastepnie zaproszeniu do udziatu w dialogu podmiotéw
spetniajacych warunki udziatu w postepowaniu w liczbie okre$lonej w ogtoszeniu (co
najmniej 3), zamawiajacy prowadzi z tymi wykonawcami dialog dotyczacy wszelkich
aspektow udzielanego zaméwienia (w przypadku projektéw PPP — przedsiewziecia),
a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert. Tryb ten jest stosowany dla zaméwien
o szczegélnie 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 zamawiajagcemu dokonania precyzyjnego opisu
przedmiotu zamdwienia oraz okreslenie sposobdw jego realizacji. Rozwigzania przed-
stawione podczas dialogu przez wykonawcéw stuzg zamawiajacemu do sporzadzenia
specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia.

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.
FROM - Fundusz Rozwoju Obszaréw Miejskich; w ramach Inicjatywy JESSICA w mia-

stach na prawach powiatu wojewddztwa pomorskiego petni te funkcje BGK we wspdt-
pracy z Agencja Rozwoju Pomorza S.A.



Instytucjonalne PPP - przedsiewziecie PPP z utworzeniem wspélnego podmiotu
przez podmiot publiczny i prywatny. Utworzonemu podmiotowi zostaje powierzona
realizacja okreslonych zadan publicznych (inaczej ,zinstytucjonalizowane PPP").

JESSICA - Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas. Inicja-
tywa Komisji Europejskiej i Europejskiego Banku Inwestycyjnego umozliwiajgca pan-
stwom cztonkowskim finansowanie inwestycji na obszarach miejskich.

Kluczowe wskazniki efektywnosci (ang. Key Performance Indicators, KPI) — fi-
nansowe i niefinansowe wskazniki stosowane jako mierniki w procesach pomiaru
stopnia realizacji celéw organizacji lub przedsiewziecia. KPI sg takze narzedziem
kontroli menedzerskiej, pozwalaja szybko podejmowac decyzje, planowac i nadawac
priorytety dziataniom oraz reagowac na pojawiajace sie problemy. Wspieraja row-
niez procesy ciggtego doskonalenia i efektywne wykorzystywanie zasobdéw posiada-
nych przez organizacje.

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

Koncesja — szczegdlny typ zamowienia publicznego, w ktérym zamawiajacy powie-
rza stronie prywatnej (koncesjonariuszowi) wykonanie okreslonych robét budowla-
nych lub Swiadczenie ustug, a wytacznym lub przewazajacym zrédtem wynagrodzenia
koncesjonariusza sg przychody uzyskiwane bezposérednio od uzytkownikéw wybudo-
wanej infrastruktury lub $wiadczonych ustug, np. w formie biletéw wstepu, optat (np.
parkingowych czy za pobdr wody).

Kontraktowe PPP — PPP oparte na umowie o PPP, bez tworzenia wspélnego pod-
miotu przez podmiot publiczny i prywatny.

Model finansowy — arkusz kalkulacyjny MS Excel zawierajacy szczegdtowe projekcje
finansowe odzwierciedlajace przyjete zatozenia projektowe; model generuje podsta-
wowe komponenty 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¢ zelazng zasa-
da przy realizacji kazdego projektu partnerstwa publiczno prywatnego. Formuta PPP
powinna by¢ wykorzystana w celu realizacji przedsiewziecia tylko wéwczas, gdy przy-
nosi okreslone korzyéci w poréwnaniu z realizacjg zadania metoda tradycyjna.

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

Partner prywatny — przedsiebiorca badz przedsiebiorca zagraniczny, z ktérym za-
warto umowe o PPP.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) — wspdlna realizacja przedsiewziecia
(tradycyjnie bedacego w gestii podmiotu publicznego), oparta na dtugookreso-
wej umowie, przewidujacej podziat ryzyka i korzysci miedzy partnerem prywatnym
a podmiotem publicznym, odpowiedni do stopnia realizowania przez nich okreslo-
nych zadan; na mocy umowy partner prywatny odpowiada za $wiadczenie ustugi
publicznej (proces gospodarowania), odpowiedzialnos¢ za jakos¢ i dostepnosé do
ustugi w dalszym stopniu ponosi podmiot publiczny. Zakres odpowiedzialnosci pod-
miotu prywatnego obejmuje zwykle takze projektowanie inwestycji i sfinansowanie
naktadéw inwestycyjnych.

PKP S.A. — Polskie Koleje Panstwowe S.A. z siedzibg w Warszawie.

Podmiot publiczny — podmiot sektora publicznego (np. organ administracji rzado-
wej lub samorzadowej, ale réwniez niektére spotki Skarbu Panstwa lub spétki komu-
nalne), prowadzacy postepowanie na wybér partnera prywatnego do realizacji przed-
siewziecia PPP i zawierajacy umowe o PPP z wybranym partnerem prywatnym.

Projekt hybrydowy — przedsiewziecie objete dofinansowaniem $rodkami fundu-
szy strukturalnych lub Funduszu Spdjnosci, ktérego realizacja oparta jest na podziale
zadan i ryzyka pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym, potaczone
z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem majatkowym, ktéry jest wykorzystywany
do realizacji przedsiewziecia lub jest z nim zwigzany.



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 re-
alizacji przedsiewziecia lub z nim zwigzany.

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

Spétka PPP (ang. Special Purpose Vehicle, SPV) —odrebny podmiot prawny powotany
w celu realizacji projektu przez obie strony umowy lub przez partnera prywatnego.

Sktadnik majgtkowy — nieruchomoséé, czeé¢ 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 czesci wydatkdw 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 nain-
westycje PPP.

Zamkniecie komercyjne — podpisanie umowy o PPP przez podmiot publiczny i part-
nera prywatnego.

Zarzadzanie ryzykiem — identyfikacja rodzajéw ryzyka, jakie moga pojawic¢ sie
w trakcie realizacji inwestycji, a nastepnie ich ocena, analiza i odpowiednia alokacja
oraz monitorowanie i kontrola.

ZIPROM - Zintegrowany Plan Zréwnowazonego Rozwoju Obszaréw Miejskich, wg
JESSICA (Holding Fund Handbook) zintegrowany plan rozwoju miasta, obejmujacy sys-
tem powiazanych projektéw miejskich, ktérych realizacja ma na celu doprowadzenie
do trwatej poprawy srodowiskowych, fizycznych, spotecznych i gospodarczych uwa-
runkowan dla zycia mieszkancow i inwestowania przedsiebiorcéw w miescie, opraco-
wany na podstawie spdjnej i jednolitej wizji strategicznego rozwoju.



ZRODLA PRAWA

Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t,j. Dz.U.
22017 r., poz. 459 ze zm.).

Prawo budowlane — Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
z2017r., poz. 1332 ze zm.).

Ustawa o PPP — Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywat-
nym (t.j. Dz.U.z 2015 ., poz. 696 ze zm.).

Ustawa PZP — Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien publicznych (t.j.
Dz.U.z 2017 r., poz. 1579 ze zm.).

Ustawa o finansach publicznych — Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (t.j. Dz.U.z 2016 ., poz. 1870 ze zm.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 go-
spodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2016 1., poz. 2147 ze zm.).

Ustawa o gospodarce komunalnej — Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. (t.j. Dz.U.
22017 r., poz. 827).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r.,
poz. 1073 ze zm.).

Ustawa o samorzadzie gminnym — Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U.z 2016 r., poz. 446 ze zm.).

Ustawa o umowie koncesji — Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie kon-
cesji na roboty budowlane lub ustugi (Dz.U.z 2016 1., poz. 1920).

Ustawa o rewitalizacji — Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.
z2015r., poz. 1777).

Ustawa o podatku od nieruchomosci — Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podat-
kach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U.z 2017 r., poz. 1785 ze zm.).

Rozporzadzenie w sprawie ryzyka — Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajéw ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich
ocenie (Dz.U.z 2015 r., poz. 284).



Czesc I. Miejsce sektora rewitalizacji
na rynku PPP

Zgodnie z definicja wprowadzong ustawg o rewitalizacji rewitalizacja to proces wy-
prowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony w spo-
séb kompleksowy przez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, prze-
strzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji. Kompleksowo$¢, skoor-
dynowanie dziatan w sferach spotecznej, gospodarczej, technicznej, przestrzennej,
automatycznie wymuszajg zaangazowanie (aktywne i bierne) wielu partneréw — sa-
morzadu terytorialnego, mieszkancéw, przedsiebiorcéw, organizacji pozarzadowych.
Jedna z metod zapraszania partneréw prywatnych do wspélnej realizacji projektow
wychodzenia z kryzysu, uruchamiajacych nowe, trwate podstawy gospodarowania
i poprawe jakosci zycia jest formuta PPP.

W kontekscie PPP istotne jest zapewnienie komplementarnosci zrédet finansowa-
nia, czyli planowanie efektu dZzwigni (odpowiednio wydatkowane Srodki publiczne
moga jednoczeénie mobilizowac srodki prywatne; przyktadowo w niektérych projek-
tach PPP kluczowym elementem sukcesu moze by¢ gotowoséé podmiotu publicznego
do wnoszenia doptat umozliwiajacych osiggniecie zamkniecia finansowego). W przy-
padku kompleksowych programéw rewitalizacyjnych niemniej wazna jest komple-
mentarno$¢ proceduralno-instytucjonalna, dzieki ktérej mozliwe jest wypracowanie
efektywnego systemu koordynacji ztozonych projektéw. System ten musi by¢ oparty
na spojnych i przejrzystych procedurach, wiec PPP w zwigzku z dtugoletnia i transpa-
rentna relacja samorzadu z partnerem prywatnym idealnie wpisuje sie w dziatania re-
witalizacyjne.



To wedtug mnie konieczno$¢ i ogromna szansa na dalszy rozwéj miast. Szcze-
gdlnie w sytuacji, kiedy najprawdopodobniej w nowej perspektywie unijnej
ograniczony zostanie dostep do Srodkéw z UE. Fundusze te przez wiele lat byty
gtéwnym Zrodtem finansowania inwestycji miejskich, przede wszystkim infra-
strukturalnych. Miejsce funduszy europejskich zajmie kapitat prywatny. Dzieki
temu, nadal przy minimalnym wktadzie finansowym miast, beda mogty powsta-
wac potrzebne dla mieszkancéw inwestycje, a przestrzen miast zyska nowy wy-
miar. Jest to pozadany kierunek oraz gospodarskie i ekonomiczne podejicie.

Jacek Karnowski, Prezydent Miasta Sopotu
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Ponadto w kontekécie optymalizacji zrédet finansowania dziatan rewitalizacyjnych
na szczegdlng uwage zastuguje mozliwos¢ taczenia formuty partnerstwa publiczno-
-prywatnego z dofinansowaniem ze Srodkéw Unii Europejskiej, czyli wdrazanie tzw.
projektéw hybrydowych. W regulacjach na szczeblu unijnym i krajowym w odniesie-
niu do perspektywy finansowej 2014-2020 wprowadzono szereg utatwien majacych
na celu zwiekszenie liczby projektéw hybrydowych. Stosowne zapisy wprowadzono
przede wszystkim poprzez Rozporzadzenie ogdlne w sprawie polityki spdjnosci na
lata 2014-2020, ktére definiuje PPP jako forme wspétpracy miedzy organami wtadzy
publicznej a sektorem prywatnym, ktérych celem jest wzrost efektywnosci realizacji
inwestydji infrastrukturalnych lub innego rodzaju operacji dotyczacych ustug publicz-
nych poprzez dzielenie ryzyka, korzystanie ze specjalistycznej wiedzy sektora prywat-
nego lub uzyskiwanie dodatkowych Zrédet kapitatu. Rozporzadzenie ogdélne podkresla
réwniez, ze fundusze europejskie moga by¢ wykorzystywane w celu wspierania opera-
cji PPP i ta zasada zostata takze przeniesiona do polskich regulacji krajowych.



g DOBRA PRAKTYKA
1. Rewitalizacja traktowana kompleksowo: kwestie infrastruk-

turalne oraz spoteczne. Warto dazy¢ do wydostania ze stanu
kryzysowego z uwzglednieniem kwestii spotecznych.

2. Optymalizacja zrédet finansowania dziatan rewitalizacyjnych poprzez ta-
czenie finansowania z réznych zrodet: Srodki publiczne, fundusze unijne,
kapitat prywatny.

3. Umowa PPP pozwala na przyznanie uprawnien kontrolnych podmiotowi
publicznemu polegajacych na weryfikacji podwykonawcdédw wybranych
przez partnera prywatnego oraz kontrole nad terminowym regulowa-
niem naleznosci dla podwykonawcéw’.

2. Projekty rewitalizacyjne na tle polskiego rynku PPP

Dotychczas zrealizowano w Polsce dwa rewitalizacyjne projekty PPP.

Pierwszym i przez wiele lat jedynym byt projekt zagospodarowania terenéw przy-
dworcowych w Sopocie polegajacy na rewitalizacji dworca PKP oraz terendw przy-
dworcowych. Unikalno$¢ tego projektu polega dodatkowo na potaczeniu formuty PPP
z finansowaniem ze zwrotnych funduszy unijnych dostepnych w ramach Inicjatywy
JESSICA.

Drugim jest projekt rewitalizacji Wyspy Spichrzéw w Gdansku, ktéry przewiduje
zastosowanie formuty PPP do realizacji inwestycji mieszkaniowych, hotelowych, biu-
rowych, handlowo-ustugowych, a takze terendw rekreacyjnych (w tym marina) na
historycznym obszarze stanowiacym w przesztosci zaplecze magazynowe dla portu
gdanskiego na Mottawie.

T Wynika to ze sporéw, ktére pojawity sie na linii partner prywatny — podwykonawcy, dotyczacych rozliczen
w ramach realizowanych komponentéw przedsiewziecia inwestycyjnego.



Na koniec 2017 r. w Bazie Zamierzen Inwestycyjnych PPP prowadzonej przez MIiR
znajdowaty sie dwa projekty rewitalizacyjne w zaawansowanej fazie procedury wybo-
ru partnera prywatnego:

» Zagospodarowanie obszaru dawnej zajezdni tramwajowej na Dolnym Miescie

w Gdansku.

» Przebudowa kwartatu przylegtego do Rynku od strony potudniowo-zachodniej

w Mikotowie (wojewddztwo $laskie).

Ponadto analiza Bazy Zamierzen Inwestycyjnych (wedtug stanu na 31.12.2017 r.)
pozwala zidentyfikowa¢ planowany w Jasle projekt rewitalizacji terenu dworca kolejo-
wego i rewitalizacji obiektu Wiezy Cisniert w Katowicach wraz z zagospodarowaniem
otoczenia, a takze kilka interesujacych projektdéw rewitalizacyjnych na wieksza skale.

Spoéréd duzych projektéw rewitalizacyjnych na szczegélng uwage zastuguje pro-
jekt zagospodarowania btoni Stadionu PGE Narodowego w Warszawie, ktéry w mo-
mencie przygotowywania niniejszego opracowania jest przedmiotem analiz w ramach
kompleksowego wsparcia doradczego finansowanego przez obecne Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju. W Bazie Zamierzen Inwestycyjnych PPP wsréd planowanych
projektéw znajduje sie rowniez projekt przygotowania infrastruktury przemystowej
w ramach rewitalizacji terenéw miejskich w Radomiu oraz zagospodarowania Placu
Spotecznego we Wroctawiu (Nowe Zagospodarowanie Placu Spotecznego we Wrocta-
wiu), ktéry obejmuje obszar ponad 30 ha i wymaga dokonania istotnych dziatan (w tym
kompleksowej przebudowy uktadu komunikacyjnego i sieciowego) w celu odbudowy
funkcji mieszkalnych, komercyjnych i przestrzeni wspdlnych.

Projekty rewitalizacyjne nabieraja coraz wiekszego znaczenia od czasu wejscia
w zycie ustawy o rewitalizacji, dlatego mozna sie spodziewad wzrostu zainteresowania
wykorzystaniem formuty PPP, w szczegdlnosci do realizacji kompleksowych przedsie-
wzied.



Perspektywa podmiotu publicznego

Samorzady w Polsce skazane sg na model PPP. Jest to kierunek, ktéry bedzie sie
w Polsce dalej rozwijat, szczegélnie gdy zostang ograniczone srodki unijne, kto-
rymi samorzady positkujg sie przy realizacji inwestycji. Miasta zmuszone beda
do korzystania z kapitatu prywatnego. W Sopocie mamy jedne z najwiekszych
w Polsce dodwiadczen w tym zakresie. Dzieki wspoétpracy z partnerami prywat-
nymi, przy minimalnym wktadzie finansowym miasta, powstajg nowe przestrze-
nie i inwestycje, ktdére pozytywnie wptywaja na klimat i wizerunek miasta oraz
jako$¢ zycia mieszkancéw. Jest to pozadany kierunek oraz gospodarskie i ekono-
miczne podejécie. Inwestycja, ktdra powstata w sercu naszego miasta kosztowa-
ta tacznie ponad 110 mln zt, ktdre w catosci wytozyt inwestor: z pozyczki i wktadu
wtasnego. Miasto w zamian za nieruchomosci wycenione na nieco ponad 8 mln
zt otrzymato wartg 22 mln zt przyjazna mieszkancom przestrzen publiczna: sieci,
drogi, dwa ronda, plac miejski. Miasto Sopot pozostaje wtascicielem catej po-
wierzchni publicznej znajdujacej sie na czterech poziomach kompleksu Sopot
Centrum o tacznej wielkoéci ponad 11 000 m2.

Urzqd Miasta Sopotu, Wydziat Strategii Rozwoju Miasta
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3. Specyfika regulacji prawnych i ekonomiczno-
-finansowych

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 na regulacjach majacych wptyw na sposéb realizacji umowy o PPP. Za-
gadnienia prawne i ekonomiczno-finansowe typowe dla wszystkich przedsiewzie¢ PPP
zostaty wskazane zaréwno w pierwszej publikacji przygotowanej w ramach serii ,Dobre
Praktyki PPP”, dotyczacej sektora budynkdéw uzytecznosci publicznej, jak i w drugiej, do-
tyczacej parkingdw. W niniejszym opracowaniu zostaty wskazane przede wszystkim te
zagadnienia prawne i ekonomiczno-finansowe, ktére dotycza sektora rewitalizacji.



W okresie programowania 2007-2013 hybrydowa formuta realizacji projektow nie
byta w Polsce czesto wykorzystywana. Zrealizowano lub rozpoczeto realizacje 16 pro-
jektéw hybrydowych. Projektem o najwiekszym koszcie catkowitym jest inwestycja pn.
System Gospodarki Odpadami dla Miasta Poznania. Pozostate projekty byty realizowa-
ne gtéwnie w sektorze sieci szerokopasmowych.

W perspektywie finansowej 2014-2020 formuta projektéw hybrydowych staje sie
coraz bardziej popularna w krajach, ktére bardzo intensywnie korzystaja z unijnego
dofinansowania. Fundusze przekazywane przez Komisje Europejska moga by¢ waz-
nym uzupetnieniem Srodkéw finansowych pozyskanych przez partnera prywatnego na
projekt PPP.

W literaturze miedzynarodowej przyjeto sie pojecie projektu hybrydowego jako
projektu realizowanego w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérym wy-
korzystane zostaty érodki unijne. Srodki funduszy strukturalnych i Funduszu Spéjnosci
stanowig w takim modelu uzupetnienie finansowania prywatnego.

Dnia 13 wrzeénia 2014 r. weszta w zycie przygotowana przez Ministerstwo Infra-
struktury i Rozwoju Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o zasadach realizacji programow
w zakresie polityki spdjnosci finansowanych w perspektywie finansowej 2014-2020
(tzw. ustawa wdrozeniowa). Ustawa wprowadza legalng definicje projektu hybry-
dowego, tj. projektu realizowanego w formule partnerstwa publiczno-prywatnego
i wspoétfinansowanego z funduszy UE. Zgodnie z art. 34 projekt hybrydowy polega na
wspdlnej realizacji projektu przez partnerstwo publiczno-prywatne w rozumieniu art.
2 pkt 24 rozporzadzenia ogélnego? (czyli tworzone pomiedzy podmiotami publicznymi
a podmiotami prywatnymiw celu poprawy realizacji inwestycji w projekty infrastruktu-
ralne lub inne rodzaje operacji realizujgcych ustugi publiczne poprzez dzielenie ryzyka,
wspolne korzystanie ze specjalistycznej wiedzy sektora prywatnego lub dodatkowe
zrodta kapitatu), utworzone w celu realizacji inwestycji infrastrukturalnej; inwestycja

2 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1303/2013 zdnia 17 grudnia 2013 r. ustanawia-
jace wspolne przepisy dotyczace Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Fun-
duszu Spotecznego, Funduszu Spéjnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego objetych zakresem wspélnych ram stra-
tegicznych oraz ustanawiajace przepisy ogdlne dotyczace Europejskiego Funduszu Rozwoju Regional-
nego, Europejskiego Funduszu Spotecznego i Funduszu Spéjnosci oraz uchylajace rozporzadzenie Rady
(WE) nr 1083/2006.



infrastrukturalna zas$ jest budowa, przebudowa lub remont obiektu budowlanego lub
wyposazenie sktadnika majatkowego w urzadzenia podwyzszajace jego wartoséé lub
uzytecznoéé, potaczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem przedmiotem tej inwestycji
za wynagrodzeniem.

Projekty taczace model PPP z funduszami UE podlegajg jednoczeénie regutom
PPP oraz regutom dotyczacym funduszy europejskich. Z takimi projektami tacza
sie dodatkowe, specyficzne rodzaje ryzyka (np. ryzyko poziomu dofinansowania,
ryzyko zwrotu funduszy unijnych czy tez ryzyko trwatosci projektu i ryzyko znacza-
cych zmian w projekcie, wymagajacych akceptacji przez Komisje Europejska). Przy-
gotowanie zatem planu finansowego projektu PPP, ktére przewiduje wsparcie ze
Srodkéw UE, wymaga pracy o wiekszym stopniu ztozonosci i jest obarczone wiekszg
liczba wymagan wynikajacych z regulacji prawnych na poziomie europejskim i kra-

jowym.

Preferowane przez Komisje Europejska kierunki wsparcia z funduszy unijnych sg
zbiezne z obszarami szczegdlnie interesujacymi dla PPP. S3 to obszary zwigzane ze
Swiadczeniem ustug publicznych, wymagajgce wielomiliardowych naktadéw, ktérych
sektor publiczny z pewnoscia nie bedzie w stanie ponies¢ samodzielnie, m.in. rewi-
talizacja, transport, ochrona $rodowiska (w tym gospodarka odpadami), energetyka
(w tym efektywnos¢ energetyczna) i ochrona zdrowia.

Uwarunkowania prawne dotyczace realizacji projektéw majacych na celu wyprowa-
dzanie ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych sa zdeterminowane przede
wszystkim zapisami ustawy o rewitalizacji.

Degradacja przestrzeni dotyczy w mniejszym lub wiekszym stopniu wiekszosci miast
w Polsce. Rewitalizacja tych obszaréw to zadanie samorzadéw gminnych, ale od kil-
ku lat obszar ten jest réwniez przedmiotem zainteresowania na szczeblu rzadowym.
Rewitalizacja stanowi cze$¢ kompetencji obecnego Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
i zajmuje istotne miejsce w Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju. Od grud-



nia 2015 r. obowiazuje w Polsce ustawa o rewitalizacji, ktéra promuje kompleksowe
podejscie do rewitalizacji, czyli wyprowadzenie obszaréw zdegradowanych z kryzysu,
podniesienie jakosci stanu technicznego budynkdéw oraz podniesienie jakosci zycia
mieszkancéw.

Zgodnie z definicja wprowadzong ustawa rewitalizacja to proces prowadzony
w sposob kompleksowy przez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznoéci,
przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesa-
riuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji. Kompleksowo$¢,
skoordynowanie dziatan w sferze spotecznej, przestrzennej, technicznej, gospodar-
czej i srodowiskowej oraz zaangazowanie wielu partneréw (samorzadu, mieszkan-
cdw, przedsiebiorcéw i organizacji pozarzadowych) we wspélny proces odwracania
zjawisk kryzysowych w obszarach rewitalizacji to podstawowe wyznaczniki petnego
podejscia do rewitalizacji. Ztozonoé¢ oraz interdyscyplinarno$¢ proceséw rewitali-
zacji wymaga szerokiego patrzenia na zagadnienia z zakresu polityki przestrzennej,
budownictwa, mieszkalnictwa, Srodowiska, dziedzictwa kulturowego, zdrowia, edu-
kacji, rynku pracy oraz pomocy spotecznej. Niezbedne stato sie zatem wzmocnienie
koordynacji polityki panstwa, ktére oddziatuja na procesy rewitalizacji i sprzyjaja
ksztattowaniu polityki w zakresie rewitalizacji rozumianej bardzo szeroko — jako ogét
dziatan legislacyjnych, organizacyjnych, programowych i finansowych. Wtaénie dla-
tego Zarzadzeniem RM (z dnia 27 lipca 2017 r.) powotany zostat Miedzyresortowy
Zesp6t do spraw Polityki Rewitalizacji ,Krajowy Komitet Rewitalizacji”. Gtéwnym
zadaniem Zespotu jest ocena funkcjonowania i ksztattowanie polityki rewitalizacji
panstwa. Zespdt stanowi organ opiniodawczo-doradczy Rady Ministréw, petnigcy
funkcje koordynacyjna.

W sktad Zespotu wchodza przedstawiciele ministra wtasciwego do spraw budow-
nictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, mi-
nistra wtasciwego do spraw rozwoju regionalnego, a takze ministra wtasciwego do
spraw finanséw publicznych, kultury i ochrony dziedzictwa narodowego, rozwoju
wsi, Srodowiska, zabezpieczenia spotecznego oraz Prezesa Gtéwnego Urzedu Staty-
stycznego.

Do udziatu w pracach Zespotu moga by¢ zapraszane, z gtosem doradczym, osoby
reprezentujgce podmioty publiczne, jednostki samorzadu terytorialnego, instytucje
naukowe czy eksperci procesu rewitalizacji.



‘| PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Ustawa o rewitalizacji nie zawiera rozwigzan wprost zapewniajacych zrédta finan-
sowania procesow rewitalizacji. Ma ona charakter zbioru narzedzi stuzacych do pro-
wadzenia efektywnych, optymalnych proceséw rewitalizacji, a na celu ma stworzenie
ram prawnych do prowadzenia tych proceséw, ktére zachecaé beda rézne podmioty
(publiczne i niepubliczne) do koncentracji srodkéw na obszarach zdegradowanych
i wspotpracy dla zwiekszenia efektu dzwigni finansowej.

Ustawa o rewitalizacji przewiduje rowniez mozliwos¢ wtaczenia do obszaru rewi-
talizacji niezamieszkatych terenéw poprzemystowych, w tym m.in. terenéw pokolejo-
wych, na ktérych wystepuja negatywne zjawiska gospodarcze, Srodowiskowe, tech-
niczne i przestrzenno-funkcjonalne, pod warunkiem ze mozliwe do przeprowadzenia
na tych terenach dziatania rewitalizacyjne przyczynia sie do przeciwdziatania negatyw-
nym zjawiskom spotecznym (tj. w szczegdlnosci zjawiskom bezrobocia, ubdstwa, prze-
stepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarcza-
jacego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym).

Korzystanie z ustawy o rewitalizacji do konca 2023 r. nie jest obowiazkowe — gminy
mogg oprzec rewitalizacje na programach przyjetych w procedurze innej niz wynika-
jaca z ustawy — nie beda jednak mogty w tej sytuacji korzystac¢ z udogodnien wyptywa-
jacych z ustawy — szczegdlnych regulacji prawnych takich jak nowe cele publiczne za-
pisane w Specjalnej Strefie Rewitalizacji, miejscowym planie rewitalizacji czy gminnej
polityce rewitalizacji. Utatwienia te sg szczegdlnie istotne dla gmin, ktdre zaplanowaty
skomplikowane i szeroko zakrojone dziatania rewitalizacyjne przewidziane do realizacji
w krétkim terminie, zapewniajac w ten sposéb koncentracje dziatan?.

Zapisy ustawowe tworza tylko ramy prawne, co umozliwia organom gminy dostoso-
wanie ich do uwarunkowan lokalnych. Kazde miasto ma wiec petng swobode wyboru
sposobu organizacji dziatan rewitalizacyjnych, przy czym, majac na uwadze efektywnosé

3 | tak ustawa o rewitalizacji wprowadza nowe cele publiczne, np. budownictwo spoteczne. Cel publiczny
to prawna kategoria dziatan, dla ktérych realizacji mozliwe jest dokonanie wywtaszczenia, tj. odjecia pra-
wa wtasnosci (lub innego prawa rzeczowego) do nieruchomosci bez zgody wtasciciela w drodze decyzji
administracyjnej. Pojecia ,cel publiczny” nie nalezy myli¢ z pojeciem ,,zadanie publiczne”, w tym ,zadanie
wtasne gminy”. Dla realizacji celéw publicznych zapisanych w gminnej polityce rewitalizacji i SSR moga
obowigzywac szczegdlne regulacje dotyczace eksmisji, pierwokupu, dostepnoéci do mieszkania (budow-
nictwo spoteczne), partycypacji w kosztach rewitalizacji, prawa do wsparcia ze $rodkéw publicznych (do-
tacja, instrumenty dtuzne) czy ulg podatkowych. Ustawa o rewitalizacji. Praktyczny komentarz, Minister-
stwo Infrastruktury i Budownictwa, Departament Polityki Przestrzennej, Warszawa 2016, s. 4.



wykorzystywania dostepnych zrédet finansowania, nalezy dazy¢ do wykorzystania row-
noczes$nie wielu form organizacyjno-prawnych z uwzglednieniem formuty partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Ustawa o PPP

Partnerstwo publiczno-prywatne polega na wspotpracy miedzy podmiotem pu-
blicznym i podmiotem prywatnym. Dodatkowo wspdtpraca musi dotyczy¢ Swiadczenia
ustug publicznych czy tez —jak ujmuje to Komisja Europejska — prowadzenia projektéw
lub dostarczania ustug tradycyjnie wykonywanych przez sektor publiczny?. Co wiecej,
projekt musi mie¢ charakter dtugoterminowy, a co najmniej Srednioterminowy. Jed-
norazowaq transakcje trudno nazywac partnerstwem. Jego istotna wtasciwoscia jest
bowiem wspdtdziatanie oparte na zaangazowaniu obu stron w przedsiewziecie oraz
podziat odpowiedzialnosci i ryzyka.

‘I PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Terminem partnerstwa publiczno-prywatnego okresla sie projekty inwestycyjno-
-eksploatacyjne realizowane na podstawie umowy dtugoterminowej wspélnie przez
wtadze publiczne i podmioty sektora prywatnego (podmioty rynkowe), ktérych ce-
lem jest stworzenie niezbednej infrastruktury rzeczowej, finansowej i organizacyj-
nej, umozliwiajacej $wiadczenie ustug publicznych.

Od czasu wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji zostaty rozwiane watpliwosci do-
tyczace umocowania jednostek samorzadowych do realizacji projektédw rewitalizacyj-
nych. Ustawa stanowi, ze przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkéw do
prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wtasciwosci gminy sta-
nowig zadania wtasne gminy. Kierujac sie mozliwoscig ustanowiona w ustawie o samo-
rzadzie gminnym, ww. zadanie wtasne ustanowiono jako zadanie fakultatywne. Nalezy
wiec uznad, ze zadania majace na celu wyprowadzanie obszaréw zdegradowanych ze
stanu kryzysowego moga by¢ z powodzeniem realizowane z wykorzystaniem formuty
partnerstwa publiczno-prywatnego.

4 Guidelines for Successful Public-Private Partnerships (Wytyczne dla udanych projektéw partnerstwa publiczno-
-prywatnego), European Commission, Directorate-General Regional Policy, marzec 2003, s. 16.




Projekty realizowane w sektorze rewitalizacji bez watpienia moga by¢ realizowane
w formule PPP. W mysl art. 2 pkt 4 lit. a) ustawy o PPP przedsiewzieciem moze by¢
bowiem m.in. budowa lub remont obiektu budowlanego (np. budynku dworca kole-
jowego), przy czym wraz z realizacjg etapu inwestycyjnego takiego projektu partner
prywatny musi by¢ jednoczeénie zobowiazany do $wiadczenia ustug utrzymania tech-
nicznego (remonty, naprawy, biezaca konserwacja) wybudowanej infrastruktury lub
jej catosSciowej eksploatacji (np. Swiadczenie wybranych ustug o charakterze komercyj-
nym na rzecz uzytkownikéw takiej infrastruktury). Wktadem wtasnym podmiotu pu-
blicznego w tego typu projektach czesto jest stanowiagca jego wtasnos¢ nieruchomosé
(art. 4 pkt 3 ustawy o PPP), na ktérej budowany bedzie dany obiekt budowlany. Usta-
wa o PPP praktycznie nie zawiera przy tym przepiséw, ktére szczegdtowo okreslatyby
procedure wyboru partnera prywatnego, i w tym zakresie odsyta do stosowania prze-
piséw ustawy PZP lub ustawy o umowie koncesji, chyba ze dana kwestia (kryteria oce-
ny ofert) zostata wprost uregulowana w przepisach ustawy o PPP. Kryterium decyduja-
cym o wyborze danej procedury jest zastosowany w projekcie model wynagrodzenia.

Przepisy ustawy o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi beda miaty za-
stosowanie do wyboru partnera prywatnego oraz do umowy o PPP w przypadku, gdy
jego wynagrodzenie zostanie okreslone w sposdb przewidziany w art. 3 ust. 2 ustawy
koncesyjnej (art. 4 ust. 1 ustawy o PPP), tj. bedzie nim wytacznie prawo do eksploatacji
obiektu budowlanego albo wykonywania ustug bedacych przedmiotem umowy, albo
takie prawo wraz z ptatnoscia.

W odniesieniu do projektéw rewitalizacyjnych optymalnym rozwigzaniem wydaje sie
by¢ dokonanie wyboru partnera prywatnego na podstawie przepiséw ustawy o umowie
koncesji, gdyz w projektach rewitalizacyjnych z duzym prawdopodobienstwem mozna
przyjaé, ze wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie przede wszystkim prawo do
eksploatacji obiektu budowlanego albo wykonywania ustug bedacych przedmiotem umo-
wy, albo takie prawo wraz z ptatnoscia. Taki model wynagrodzenia wystapi w tych pro-
jektach, w ktérych partner prywatny bedzie zobowigzany do zagospodarowania obszaru
zdegradowanego poprzez wybudowanie infrastruktury o charakterze komercyjnym (Funk-
cje biurowe, mieszkaniowe, handlowe, ustugowe), zaé wynagrodzeniem partnera prywat-
nego bedzie prawo do eksploatadji wzniesionej infrastruktury, przede wszystkim optaty



pobierane od 0séb trzecich z tytutu najmu lokali lub powierzchni oraz dochody uzyskiwane
ze sprzedazy lokali. Nie jest jednakze wykluczone, ze owo wynagrodzenie bedzie uzupet-
nianie ptatnosciami strony publicznej (np. doptatami do ustug, Srodkami przeznaczonymi
na modernizacje infrastruktury niezbednej do $wiadczenia ustug publicznych).

Ustawa o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi wymaga, aby koncesjo-
nariusz ponosit ryzyko ekonomiczne zwigzane z eksploatacjg obiektu budowlanego lub
wykonywaniem ustug i obejmujace ryzyko zwigzane z popytem lub podaza. Z koncesja
mamy wiec do czynienia, gdy wytworzona infrastruktura stuzy gtéwnie $wiadczeniu
ustug o charakterze komercyjnym (np. budynki o charakterze biurowym czy handlo-
wo-ustugowym), za ktére ptaca odbiorcy kofcowi (np. ptacac czynsz z tytutu najmu).

4 N

DOBRA PRAKTYKA
g W przypadku projektu zagospodarowania terenéw przydwor-

cowych w Sopocie wspétpraca PKP z Miastem Sopot umoz-

liwita potaczenie funkcji dworca kolejowego z elementami
komercyjnymi (lokale handlowe i ustugowe), a takze przeznaczenie czesci
powierzchni uzytkowej na cele kulturalno-oéwiatowe poprzez przeznaczenie
czesci powierzchni budynku dworcowego na potrzeby nowoczesnej media-
teki (centrum informacji i Zrédto dokumentacji multimedialnej).

Ze wzgledu na to, ze wktadem wtasnym podmiotu publicznego w przedsiewzieciach
PPP, w tym rewitalizacyjnych, bedzie czesto znajdujaca sie w jego zasobach nierucho-
mos¢, warto zwroci¢ uwage na istotne kwestie zwigzane z zasadami gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego. Okresla je ustawa o gospodarce nieruchomosciami. W tego typu przed-
siewzieciach zasadniczo nie dochodzi do sprzedazy nieruchomo$ci na rzecz partnera
prywatnego, jest mu ona bowiem przekazywana w formie dzierzawy, najmu (umowa
najmu lub dzierzawy stanowi zwykle zatagcznik do umowy o PPP) lub bezposrednio na
podstawie umowy o PPP, w formie nienazwanej. W tym kontekscie warto wskazaé



przede wszystkim na art. 13 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie

z ktérym nieruchomoéé moze by¢ przekazywana nieodptatnie w drodze umowy part-

nerowi prywatnemu lub spétce, o ktérej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy o PPP, na czas

realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

-~
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Mowi Pan o przysztosci, ale Sopot ma juz bogate
doswiadczenie w realizacji projektow PPP.

Kilkanascie lat temu przecieraliSmy szlaki, realizujac projekt rewitalizacji cen-
trum Sopotu. Nie byto jeszcze sprecyzowanych ram prawnych dla projektéw
PPP, opieraliémy sie na ustawach takich jak Kodeks cywilny czy ustawa o gospo-
darce nieruchomoséciami, wiele kwestii musielismy rozwigzywa¢ sami na pod-
stawie opinii eksperckich z zakresu prawa czy ekonomii. Ale udato sie. Projekt
,Centrum Haffnera” o wartosci okoto 100 mln euro, w ramach ktérego powstat
Dom Zdrojowy z centrum konferencyjnym i galerig sztuki, hotel Sheraton ze
spa, budynki handlowe i biurowe oraz parkingowe, a przede wszystkim tunel
samochodowy, zmienit zdecydowanie charakter Sopotu. Dopetnita to takze in-
westycja obejmujaca przebudowe gtéwnego placu w miescie, ktéremu miesz-
kancy nadali nazwe Placu Przyjaciét Sopotu. Bardzo mocno zaczeta rozwijac sie
turystyka biznesowa, ktéra jest doskonatym uzupetnieniem turystyki sezono-
wej, a galeria sztuki przy samym molo stata sie jednym z wazniejszych tego typu
obiektéw w Polsce. Wktadem miasta do spotki realizujacej projekt byt grunty
o powierzchni okoto 2 ha, catkowite finansowanie i realizacje inwestycji zapewnit
partner prywatny, ktéry po wyjsciu miasta ze spoétki pozostat operatorem hote-
lu oraz zarzadcg pozostatych obiektow. W rozliczeniu udziatéw Miasta w spétce
otrzymalismy prawo wtasnosci do lokalu o powierzchni ponad 3000 m?w Domu
Zdrojowym, w ktérym miesci sie obecnie Pafnstwowa Galeria Sztuki, informacja
turystyczna i pijalnia wéd solankowych, wspomniany tunel oraz przebudowana
infrastrukture podziemng o wartosci okoto 10 mln zt.

Jacek Karnowski, Prezydent Miasta Sopotu

~
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Gdyby jednak miato dojs¢ do sprzedazy nieruchomosci na rzecz partnera prywatne-
- go lub spétki PPP, wéwczas jej zbycie moze nastapi¢ w trybie bezprzetargowym (przy
20

zatozeniu, ze wybér partnera prywatnego nastapit na podstawie ustawy o umowie



koncesji lub ustawy PZP), co stanowi odstepstwo od zasady przetargowego zbywa-
nia nieruchomosci publicznych. W takim przypadku, zaktadajac, ze sprzedaz nastepu-
je w ramach wniesienia wktadu wtasnego podmiotu publicznego do przedsiewziecia,
podmiot publiczny moze, za zgoda odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku, udzieli¢
partnerowi prywatnemu lub spétce PPP bonifikaty od ceny sprzedazy. Sprzedaz naste-
puje z zastrzezeniem prawa odkupu (powinno by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej),
ktérego wykonanie nastepuje najpdézniej w terminie 6 miesiecy od zakonczenia umowy
o PPP (art. 68a ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Z chwilg ztozenia przez
podmiot publiczny oéwiadczenia o skorzystaniu z prawa odkupu (w formie aktu nota-
rialnego) partner prywatny lub spétka PPP s3 zobowiazani do sprzedazy nieruchomo-
$ci podmiotowi publicznemu za zwrotem ceny (uwzgledniajacej udzielona wczesniej
bonifikate) i z uwzglednieniem jej waloryzacji. Oswiadczenie o skorzystaniu z prawa
odkupu nie oznacza bowiem, ze podmiot publiczny automatycznie staje sie ponownie
wtasdcicielem nieruchomosci, ktéra byta wykorzystywana przez partnera prywatnego
do realizacji projektu PPP. Po uptywie 6 miesiecy od dnia zakonczenia 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-
ruchomosé) w pewnym zakresie zastosowanie maja réwniez przepisy ustawy o PPP.
Sktadnik majatkowy wniesiony w ramach przedsiewziecia i wykorzystywany do jego
realizacji (tym sktadnikiem najczesciej jest nieruchomosé) powinien zostaé zwrécony
podmiotowi publicznemu po zakonczeniu 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
stanowiacej 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 nieruchomosé
tylko wéwczas, gdy partner prywatny nie korzysta z przystugujacego mu prawa pier-
wokupu w terminie dwéch miesiecy od dnia zawiadomienia go o tresci umowy pod-
miotu publicznego z osobg trzecia, cho¢ umowa o PPP moze okreslac dtuzszy termin.

Inng istotna kwestia, ktéra nalezy uwzgledni¢ przy planowaniu i realizacji projek-
tédw 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. Ogdlnie rzecz bioragc: mozna wskazaé, ze celami publicznymi sg te zwigzane
z powszechnym korzystaniem z danego dobra czy ustugi lub tez korzystaniem z tego
dobra dla dobra powszechnego, czyli dla dobra cztonkéw 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 miec
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 pla-
nem zagospodarowania przestrzennego (szerzej na ten temat ponizej). Warto podkre-
$li¢, ze bardzo wiele realizowanych lub planowanych przedsiewzie¢ PPP w sektorze bu-
downictwa kubaturowego moze by¢ zakwalifikowanych jako dziatania stuzace celom
publicznym. W szczegdlnosci mozna wskazac na takie cele jak m.in. budowa i utrzymy-
wanie pomieszczen dla urzedéw organdw wtadzy, administracji, sadéw i prokuratur,
panstwowych szkét wyzszych, szkét publicznych, panstwowych lub samorzadowych
instytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci
kulturalnej, a takze publicznych obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, domodw opieki
spotecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych (art. 6 pkt
6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Jednym z istotnych czynnikdw, ktére wptywaja na optacalnosé wszelkich przedsie-
wzie¢ gospodarczych, sg podatki. W przypadku inwestycji o dtugim horyzoncie czaso-
wym, do ktérych niewatpliwie zalicza sie projekty PPP, podatki powinny by¢ elementem
sktadowym dokonywanych analiz ekonomicznych, gdyz niejednokrotnie generuja do-
datkowe koszty. Przedmiotowe analizy sa trudne, poniewaz wiele ustaw podatkowych
nie reguluje wprost zagadnien dotyczacych projektéw typu PPP>. Ustawa o umowie
koncesji, na podstawie ktérej czesto realizowane sa projekty infrastrukturalne, takze
nie zawiera przepiséw, ktére regulowatyby prawa i obowigzki podatkowe podmiotu
publicznego (zamawiajacego) i partnera prywatnego (koncesjonariusza). Realizacja
tego typu projektéw wiaze sie wiec z koniecznoscig przeprowadzania analiz w Swietle

5 Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych i ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych
zawierajg przepisy dotyczace partnerstwa publiczno-prywatnego.



wtasciwych ustaw podatkowych uwzgledniajgcych rodzaj planowanej inwestycji. Czyn-
nosci wykonywane przez strony umowy koncesji i ich skutki powinny by¢ analizowane
w szczegdlnosci w Swietle przepiséw ustawy o VAT, ustawy o podatku dochodowym
od 0séb prawnych, ustawy o podatku od nieruchomosci, ustawy o podatku od czynno-
sci cywilnoprawnych. Nalezy takze pamietac o regularnym monitorowaniu przepiséw
prawa podatkowego, gdyz akty ustawodawcze i wykonawcze tej gatezi prawa cechuja
sie duza zmiennoscia.

4 N

DOBRA PRAKTYKA
g W trakcie trwania catego projektu zaleca sie monitorowanie zmian

legislacyjnych mogacych mie¢ wptyw na rozliczenia podatkowe,

jak rowniez wydawanych przez Ministra Finanséw indywidualnych
i ogélnych interpretacji przepiséw prawa podatkowego oraz objasnien podatko-
wych. Konieczne jest takze zapoznawanie sie z aktualnym orzecznictwem sadéw
administracyjnych. Dokumenty te mogg bowiem mie¢ istotny wptyw na prak-
tyczne aspekty rozliczen podatkowych stron umowy koncesji.

. J

Przed rozpoczeciem wykonywania jakichkolwiek czynnoéci w ramach umowy konce-
syjnej powinny zostac jasno wskazane prawa i obowiazki jej stron, powstajace na po-
szczegdlnych etapach projektu. Wéréd fundamentalnych pytan wymagajacych udzie-
lenia odpowiedzi nalezy wymieni¢ nastepujace:

« Ktéry z podmiotéw bedzie podatnikiem danego podatku?

- Kiedy bedzie powstawat obowigzek podatkowy w zwigzku z wykonywaniem danej
czynnosci?

« W jaki sposéb powinny by¢ prowadzone ewidencje podatkowe?

« W jakiej formie beda wystawiane i przesytane faktury?

- Jak bedzie wygladato opodatkowanie podatkiem dochodowym przychoddéw osia-
ganych przez koncesjonariusza i jak nalezy rozlicza¢ koszty uzyskania przychodéw?

Warto takze uwzgledni¢ takie czynniki jak okres rozliczania danego podatku, ter-
miny ptatnoéci i ewentualne opdznienia w zwrocie podatku, majace wptyw na ptyn-
nos¢ finansowa. W kwestii statusu podatkowego stron umowy koncesji nie ma wat-
pliwosci w zakresie podatku CIT. Zamawiajacy bedacy podmiotem publicznym objety



jest zwolnieniem podmiotowym®, natomiast koncesjonariusz jest podatnikiem tego
podatku. Dla koncesjonariusza istotne jest, aby koszty i przychody byty rozpoznawal-
ne w miare mozliwosci proporcjonalnie. Najwiecej kosztéw ponoszonych jest w fazie
inwestycyjnej, w ktérej dochodzi do wytwarzania wtasnego Srodka trwatego lub ma
miejsce inwestycja w obcym $rodku trwatym. Wazne jest takze poprawne ustalenie
wtasciwej stawki amortyzacyjnej, aby amortyzacja Srodka trwatego nie skonczyta sie
w trakcie trwania umowy koncesyjnej, gdyz to mogtoby zaktdci¢ proporcje ponoszo-
nych kosztéw do przychoddw. Strony umowy koncesji powinny tez jasno uregulowaé
kwestie w zakresie podatku od nieruchomosci. W szczegélnosci zaleca sie wskazanie,
ktéry podmiot bedzie ponosit obowiazki podatkowe zwigzane z prawem wtasnosci
lub posiadaniem nieruchomosci. Niewatpliwe jednak najwiecej watpliwosci w projek-
tach PPP dotyczy poprawnosci rozliczer podatku VAT. Pytania pojawiajg sie juz na eta-
pie ustalenia, czy podmiot publiczny (wystepujacy w roli zamawiajacego) bedzie po-
datnikiem podatku od towardw i ustug — VAT. Innymi stowy: czy w zwiazku z realizacja
konkretnej inwestycji PPP bedzie samodzielnie wykonywat dziatalno$¢ gospodarcza’.
Podmioty publiczne nie uzyskuja bowiem przymiotu podatnika VAT, jezeli wykonuja
zadania, dla potrzeb ktérych zostaty powotane® (np. zadania z zakresu uzytecznosci
publicznej). Jezeli jednak dokonujg takze dostawy towardw lub Swiadczg ustugi za
wynagrodzeniem na podstawie zawartych uméw cywilnoprawnych (np. $wiadcza
ustugi najmu powierzchni parkingowej, garazowej czy biurowej), wéwczas status taki
posiadaja®. Nabycie wtasciwosci podatnika VAT przez podmiot publiczny pozwala na
odliczenia podatku VAT z tytutu dokonywanych zakupdéw towardw i ustug. W wielu
projektach PPP podmiot publiczny nie ma w ogdle prawa do odliczenia podatku VAT
lub takie prawo przystuguje mu w ograniczonym zakresie, tj. wedtug wyliczen z zasto-
sowaniem tzw. prewspdtczynnika™. Brak lub znaczne ograniczenie prawa do odlicze-
nia VAT wynika stad, ze ponoszone przez podmiot publiczny wydatki nie sg zwigzane
z wykonywanymi czynnosciami opodatkowanymi. Podatek VAT, ktéry nie moze byc
prawnie odzyskany z urzedu skarbowego, stanowi dodatkowy koszt inwestycji reali-
zowanej w formule PPP.

Art. 6 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.

Chodzi tutaj o samodzielne wykonywanie dziatalnosci gospodarczej zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o VAT.
Art. 15 ust. 6 ustawy o VAT

Szerzej na temat rodzajéw dziatalnosci podejmowanych przez organy wtadzy publicznej: K. Feldo, VAT
w partnerstwie publiczno-prywatnym, Wolters Kluwer, Warszawa 2011, s. 43.

10 Podmiot publiczny, ktéry dokonuje zakupdw towardw i/lub ustug zwigzanych zaréwno z czynno$ciami
opodatkowanymi VAT, jak i czynno$ciami pozostajacymi poza zakresem opodatkowania (w tym: zwiaza-
nymi z wykonywaniem zadan publicznych), ma prawo do odliczenia podatku VAT na zasadach okreslo-
nych w art. 86 ust. 1 w zw. z ust. 2a ustawy o VAT.
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g DOBRA PRAKTYKA
Aspekty podatkowe moga miec istotny wptyw na finansowa opta-

calnoé¢ projektu PPP i dlatego powinny zostaé wziete pod uwage

juz na wstepnym etapie szacowania kosztéw inwestycji. Planujac
projekt PPP, nalezy pamieta¢ o przeprowadzeniu szczegdtowych analiz podat-
kowych wskazujacych na istnienie lub brak koniecznosci ujmowania przeptywéw
podatkowych w projekcjach finansowych opracowywanych w ramach modelu
finansowego przedsiewziecia.

. J

Ustawa o koncesji to szczegélny rodzaj zaméwienia na roboty budowlane, o ktére-
go specyfice przesadza forma wynagrodzenia naleznego koncesjonariuszowi od pod-
miotu publicznego. Koncesjonariusz nie uzyskuje bowiem wynagrodzenia wyrazonego
w pieniadzu, lecz prawo od podmiotu publicznego do czerpania korzysci z wybudowa-
nego obiektu. Mamy tutaj do czynienia ze swego rodzaju Swiadczeniem barterowym.
Koncesjonariusz $wiadczy ustuge budowlana na rzecz podmiotu publicznego, ten za$
Swiadczy na rzecz koncesjonariusza ustuge przekazania prawa do eksploatacji obiektu
budowlanego (np. parkingu). Jezeli wysoko$¢ obu $wiadczen ustalana jest w tej samej
wysokosci, podmioty te nie dokonuja pomiedzy sobg rozliczer pienieznych. Po obu
stronach transakcji powstaje jednak obowigzek i zobowigzanie podatkowe. W sytuadji,
gdy oba Swiadczenia opodatkowane s3 tg samg stawka podatku VAT, wdwczas kwo-
ty podatku naleznego i naliczonego powstajace po obu stronach transakgcji sa sobie
réwne i nie dochodzi do faktycznej zaptaty podatku do organu podatkowego. Jezeli
jednak warto$ci tych Swiadczen réznityby sie, wéwczas konieczne bytoby posiadanie
srodkdéw finansowych na pokrycie podatku VAT. Oméwione zasady rozliczania pomie-
dzy stronami zostaty przedstawione na rysunku 1.

Specyfikg umoéw koncesji jest takze to, ze obok zamawiajacego i koncesjonariusza
w mechanizmie ptatnosci wystepuja réwniez uzytkownicy koncowi (dodatkowa grupa
podmiotéw), ktérzy za wynagrodzeniem korzystajg z danego obiektu. Wynagrodze-
niem koncesjonariusza sg wytacznie lub w znacznej czesci przychody uzyskiwane od
uzytkownikdédw. W rezultacie pojawia sie dodatkowy strumien rozliczen, ktéry kreuje
okreslone konsekwencje podatkowe.



Rysunek 1. Przyktadowy schemat rozlicze pomiedzy stronami projektu PPP, w ramach
ktérej wynagrodzenie partnera prywatnego (koncesjonariusza) pochodzi z wykorzy-
stania przedmiotu koncesji
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Podatek VAT w projektach hybrydowych

Status podatkowy VAT podmiotéw realizujacych inwestycje w ramach PPP ma klu-
czowe znaczenie takze w projektach hybrydowych, kiedy inwestycje PPP sq wspotfi-
nansowanie z funduszy unijnych. W takich sytuacjach podmiot wnioskujacy o dofinan-
sowanie moze uwzgledni¢ we wnioskowanej kwocie wartos¢ podatku VAT (tj. uznaé go
za koszt kwalifikowany) tylko wéwczas, gdy nie bedzie miat prawnej mozliwosci jego
odzyskania na mocy przepiséw o VAT''. Posiadanie takiego prawa, ale nieskorzystanie
z niego w wyniku braku podjecia czynnosci faktycznych zmierzajacych do jego realizacji
takze wyklucza uznanie takiego wydatku za wydatek kwalifikowany.

Dotychczasowa praktyka hybrydowych projektéw PPP wskazuje na przyktady, kiedy
pierwotnie zaktadany plan przeznaczenia infrastruktury powstatej w wyniku realizacji
okreslonego przedsiewziecia rézni sie w pewnym zakresie od jej rzeczywistego wyko-

" Zgodnie z Wytycznymi w zakresie kwalifikowalnosci wydatkéw w ramach Europejskiego Funduszu Roz-
woju 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 wy-
tacznie woéwczas, 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 obowiagzujacym prawodawstwem krajowym, nie przystu-
guje prawo (tzn. brak jest prawnych mozliwosci) do obnizenia kwoty podatku naleznego o kwote podat-
ku naliczonego lub ubiegania sie o zwrot podatku VAT.




rzystania. Zdarzasie, ze cze$¢ nieruchomosci zostaje wynajeta komercyjnie podmiotom
trzecim, a taka dziatalno$¢ nie byta przewidywana na etapie oceny kwalifikowalnosci
wydatkow. Zatem w sytuacji, gdy beneficjent odwiadczyt na etapie sktadania wniosku
o dofinansowanie, ze podatek VAT jest kosztem kwalifikowanym (dziatajac w prze-
Swiadczeniu, ze nie beda przez niego wykonywane zadne czynnosci opodatkowane
VAT z wykorzystaniem infrastruktury powstajacej w ramach PPP), a na pdzniejszym
etapie okazuje sie, ze powstaja prawne przestanki odzyskania podatku, zobowigzany
jest do zwrotu zrefundowanej ze Srodkdéw unijnych czesci VAT. Konieczno$é zwrotu
podatku jest Scisle zwigzana z realizacjg zakazu podwdjnego finansowania danego wy-
datku ze srodkéw publicznych.

4 N

DOBRA PRAKTYKA
E W przypadku finansowania podatku VAT z funduszy unijnych ko-

nieczne jest weryfikowanie zakresu czynnosci podejmowanych

z wykorzystaniem infrastruktury PPP przez caty okres zycia pro-
jektu. W sytuacji, gdy pojawia sie czynnosci opodatkowane i w ich nastepstwie
beneficjent uzyska status podatnika VAT, ktéremu przystuguje prawo odzyskania
podatku VAT, wéwczas powstanie koniecznos¢ zwrotu w catosci lub w czesci zre-
fundowanej kwoty tego podatku.

. J

Powyzsze rozwazania w zakresie kwalifikowalnosci VAT w hybrydowych modelach
PPP odnosza sie do podmiotu publicznego lub partnera prywatnego w zaleznoéci od
tego, ktéry z nich jest beneficjentem Srodkéw unijnych. Analizujac jednak status podat-
kowy tylko podmiotu publicznego, nalezy takze pamietad, ze za podatnika VAT nie mozna
uzna¢ samorzadowych zaktadéw i jednostek budzetowych. Podatnikiem tego podatku
jest jednostka samorzadu terytorialnego (np. gmina) i ona wystepuje jako strona zawie-
ranych umoéw cywilnoprawnych, jej numer identyfikacji podatkowej (NIP) powinien by¢
wskazywany na wystawianych i otrzymywanych fakturach. Samorzadowa jednostka i za-
ktad budzetowy mogg by¢ wskazywane w tresci faktur jedynie jako ich fizyczni odbiorcy
lub wystawcy. Nabywca towardw i ustug oraz odpowiednio ich sprzedawca jest jednost-
ka samorzadu terytorialnego wystepujaca w roli podatnika. Warte zwrécenia uwagi jest
to, ze btad co do tresci Faktury moze skutkowac utratg prawa do odliczenia podatku VAT
z tytutu nabycia towaréw i ustug dokonywanych w ramach inwestycji.



Rewitalizacja to przede wszystkim proces spoteczny, dlatego komunikacja w projek-
tach rewitalizacyjnych niejednokrotnie moze przesadzac o sukcesie takich projektéw.
W sytuacji powiazania rewitalizacji i PPP kwestia komunikacji spotecznej i uzyskania ak-
ceptacji lokalnej spotecznosci nabiera jeszcze wiekszej wagi. Z tego powodu rzetelnie
informowanie opinii publicznej na kazdym etapie realizacji projektu zapewnia przejrzy-
stoé¢ procesu PPP. Prowadzona komunikacja powinna:

« przekazywac jak najwiecej wiadomosci na temat samego projektu — jego idei oraz
strony formalnej,

« wyjasdniaé, dlaczego wybrano formute PPP, a nie tradycyjny sposéb, zawiera¢ opis
procesu podejmowania decyzji o wykonaniu zadania w formie partnerstwa,

 informowac o zaletach dziatarh wynikajacych z udziatu partnera prywatnego i PPP,

 rozgraniczac kwestie wyboru PPP jako modelu finansowania projektu od sposobu,

w jaki bedzie finansowane uzytkowanie danego obiektu, by unikngé¢ spotecznych

obaw o wysokie koszty dla konsumentéw,

« informowac o kosztach i korzysciach spotecznych podejmowanych dziatan, ale tez
o tymczasowych utrudnieniach w funkcjonowaniu danego obszaru i sfery zycia
gminy, miasta lub regionu, co pozwoli na zwiekszenie poczucia bezpieczenstwa
i wzmocni kredyt zaufania spotecznego dla strony publicznej,

« pokazywac réznice miedzy partnerstwem publiczno-prywatnym a prywatyzacja, co
pozwoli zmniejszy¢ niepewnosc i zachowad przejrzystosé funkcjonowania strony pu-
blicznej oraz sposobéw wydatkowania jej sSrodkdw,

« angazowac spotecznos¢ lokalng, miedzy innymi poprzez konsultacje odnosnie do
oczekiwan i obaw mieszkancéw.

Ogromne znaczenie ma réwniez odpowiednia wspétpraca z mediami, ktore okazac sie
moga istotnym sojusznikiem w realizacji projektéw infrastrukturalnych. Nalezy zadba¢ o sta-
ty proces informacyjny i edukacyjny dla dziennikarzy na temat przedsiewziecia, jak i samego
PPP, dazy¢ do sytuacji, gdzie media poczuja sie waznym partnerem w inwestycji, gdyz w na-
turalny sposéb stang sie rzecznikami projektu. Dlatego tez przedstawiciele lokalnych me-
diéw powinni jak najczesciej otrzymywac rzetelne i aktualne informacje, podane w ciekawy
sposdb przez tatwo dostepnych rozméwcow. Zadanie to powierzy¢é mozna specjalnie odde-
legowanemu zespotowi, rzecznikowi prasowemu instytugji lub firmie zewnetrznej. Ze wzgle-
du na mozliwosci ewentualnych naduzy¢ przy projekcie media lokalne beda szczegélnie za-
interesowane danym przedsiewzieciem i beda szukac informacji o wszelkich uchybieniach.

2 Partnerstwo publiczno-prywatne w praktyce. Przemysl, przygotuj, przeprowadZ, C.H. Beck, Warszawa 2009,
s. 53-54.



Przedsiewziecia inwestycyjne realizowane w formule PPP - z uwagi na swdj dtugo-
terminowy charakter i wysoki stopier skomplikowania — s3 narazone na ryzyko. Dlate-
go tak wazne jest odpowiednie podejScie do procesu zarzadzania ryzykiem, ktérego
istotnym elementem jest podziat (alokacja) ryzyka.

Rysunek 2. Proces zarzadzania ryzykiem w projektach PPP

i kontrola

Zrédto:
Ograniczanie Alokacja opracowanie witasne.

W procesie zarzadzania ryzykiem mozna wyrézni¢ pie¢ podstawowych etapow™,

Monitoring { Ocenai analiza

przy czym proces ten ma zastosowanie do wszystkich projektéw PPP bez wzgledu na

sektor, ktérego projekt dotyczy:

1. Identyfikacja ryzyka (ang. risk identification) — jest to pierwszy krok w procesie, po-
legajacy na okreslaniu liczby i rodzajéw ryzyka wystepujacych w danym obszarze
dziatania oraz ich klasyfikacji ze wzgledu na przyjete kryteria.

2. Analiza ryzyka (ang. risk assessment) — krok polegajacy na analizowaniu i szacowaniu
dwdch wymiaréw ryzyka, ktére daja sie do pewnego stopnia kwantyfikowac i mode-
lowaé: (1) prawdopodobienstwo faktycznego wystapienia poszczegdlnych rodzajow
ryzyka oraz (2) skutkéw (strat), jakie wynikna, o ile dane zdarzenie wystapi.

3. Alokacja ryzyka (ang. risk allocation) — krok polegajacy na podziale odpowiedzialno-
$ci zwigzanej z dziataniami ograniczajacymi poszczegélne rodzaje ryzyka pomiedzy
uczestnikéw czy kontrahentéw w danym przedsiewzieciu; jest to sitg rzeczy jedno-
czednie podziat potencjalnych strat, jakie ryzyko moze spowodowac.

3 Por. Partnerships Victoria, Risk Allocation and Contractual Issues. A Guide, June 2001, s. 16 i nast.



4. Ograniczanie ryzyka (ang. risk mitigation) — krok obejmujacy catoksztatt dziatan ukie-
runkowanych na zmniejszanie prawdopodobienstwa wystapienia ryzyka oraz mini-
malizacje strat zwigzanych z materializacjg ryzyka.

5. Monitoring i kontrola ryzyka (ang. risk monitoring) — catoksztatt czynnoéci zarzad-
czych i kontrolnych zwigzanych z organizowaniem procesu zarzadzania ryzykiem.

Zarzadzanie ryzykiem rozpoczyna sie od identyfikacji rodzajow ryzyka, ktdre moga
wystapi¢ w trakcie realizacji projektu PPP. Nastepnie dokonuje sie ich klasyfikacji i oce-
ny polegajacej na oszacowaniu prawdopodobiefnstwa wystapienia danego rodzaju
ryzyka i konsekwencji dla catosci projektu w przypadku jego materializacji. Po etapie
identyfikacji i oceny nastepuje analiza ryzyka — zaréwno iloSciowa', jak i jakoSciowa'™.
Proces zarzadzania ryzykiem ma charakter ciggty (co zostato odzwierciedlone na rysun-
ku 2) w catym cyklu zycia projektu — po alokacji i kontroli nastepuje ponownie identyfi-
kacja (weryfikacja wczedniejszych zatozen).

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

« konsekwencja wystgpienia zostata oceniona jako wysoka oraz
- prawdopodobienstwo wystgpienia zostato ocenione jako co najmniej mozliwe.

Kolejnym krokiem jest alokacja (podziat) ryzyka pomiedzy partnera prywatnego
i podmiot publiczny. Specyfikg projektéw PPP jest optymalizacja dziatan, ktdéra moze
by¢ osiggnieta, gdy kazda ze stron umowy PPP (podmiot publiczny albo partner pry-
watny) wezmie odpowiedzialnos¢ za te rodzaje ryzyka, ktérymi bedzie najlepiej zarza-
dzata, a w konsekwencji zoptymalizowane zostang dziatania w kierunku ograniczania
ryzyka i jednoczesdnie zostang zminimalizowane koszty zarzadzania ryzykiem.

Ostatnim etapem procesu zarzadzania ryzykiem w projektach PPP jest kontrola
i monitorowanie sposobéw radzenia sobie z ryzykiem. Etap ten polega zaréwno na

4 Analiza iloSciowa polega na oszacowaniu prawdopodobienstwa i skutkéw wystapienia uprzednio ziden-
tyfikowanych rodzajéw ryzyka. Dokonuje sie hierarchizacji zidentyfikowanych zdarzen niekorzystnych
wedtug ich potencjalnego wptywu na proces realizacji catosci przedsiewziecia.

5 Analiza jako$ciowa polega na okresleniu wymiernych wartoéci wielkoéci prawdopodobiefistwa i skutkdw
wystapienia niebezpieczenstwa nie tylko dla poszczegdlnych czynnosci przedsiewziecia, lecz takze dla
catosci przedsiewziecia.

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



ciagtej obserwacji i nadzorowaniu procesu zarzadzania ryzykiem, jak i na identyfikacji
Nowo pojawiajacych sie zagrozen oraz na systematycznej ocenie podejmowanych dzia-
tan prewencyjnych.

Tabela 1. Przyktadowa alokacja ryzyka w projekcie PPP w sektorze rewitalizacji. Ryzyko
ekonomiczne projektu zostato przeniesione na partnera prywatnego, ktérego wyna-
grodzenie pochodzi z wykorzystania przedmiotu koncesji.

Kategoria Odpowiedzialnos¢

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 wiasne.

Przedstawiony w tabeli podziat ryzyka ma charakter modelowy, nie jest narzucony
zapisami prawa. W praktyce czesto bywa odmienny, szczegdlnie w zakresie pierwszych
wymienionych w tabeli rodzajéw ryzyka — jest to uwarunkowane zaréwno specyfika
przedsiewziecia, jak i zdolnoscig i gotowoscig przyjecia na siebie konkretnych rodza-
jow ryzyka przez obie strony. W projektach PPP realizowanych w sektorze rewitalizacji
istotne jest, aby przyjete zatozenia dotyczace podziatu gtéwnych pozycji kosztowych
pomiedzy partnerami przetozyty sie uczciwie na sposéb rozliczania miedzy nimi. Wiek-
szo$¢ rodzajéw ryzyka, a wiec i kosztéw zwigzanych z obstugg inwestycji, bedzie za-
ZWYCzaj spoczywata na partnerze prywatnym, ktéry bedzie odpowiedzialny za proces
projektowania, budowy i pdZniejszego zarzadzania stworzong infrastruktura. Nastep-
stwem tych dziatar bedzie ponoszenie przez partnera prywatnego nie tylko kosztow
utrzymania powstatego budynku, lecz takze niezbednych naktadéw odtworzeniowych.



‘l PRAKTYCZNA WSKAZOWKA

Podziat ryzyka niesie za soba bodziec zachecajacy sektor prywatny do realizacji
inwestycji w modelu PPP. | odwrotnie — przeniesienie na partnera prywatnego ryzy-
ka, na ktére moze oddziatywac wytacznie (albo przede wszystkim) podmiot publicz-
ny, moze go skutecznie zniecheci¢ do udziatu w projekcie PPP albo moze skutkowa¢
istotnym podwyzszeniem oczekiwanego przez partnera prywatnego wynagrodzenia
(stanowigcego w pewnym sensie premie za przejecie rodzajow ryzyka, ktérymi co do
zasady powinien zarzadzaé podmiot publiczny).

8. Modelowa Sciezka dojscia dla projektow
rewitalizacji w formule PPP

Nie istnieje jedna modelowa $ciezka dojscia dla projektu PPP, takze w sektorze re-
witalizacji. Na podstawie analizy literatury przedmiotu mozna jednak sformutowad
szereg rekomendacji bazujacych na dodwiadczeniach z catego Swiata, jak tego typu
projekty mogtyby by¢ przygotowywane i nastepnie realizowane.

Jedna z nich jest metodologia przygotowana przez Europejskie Centrum Wiedzy
PPP'7, oparta na szesciu krokach:
. Identyfikacja projektu i analiza mozliwosci wykorzystania PPP.
. Przygotowanie organizacyjne.
. Przygotowanie do wszczecia postepowania.
. Postepowanie na wybor partnera prywatnego.
. Sfinalizowanie umowy o PPP i uzgodnien finansowych.

A U1 A W N =

. Zarzadzanie umowa.

Metodologia ta jest promowana przez Platforme PPP w formie przewodnika ,Pro-
jekt PPP od A do 7"'8. Modelows $ciezke dojscia opisano szczegétowo w pierwszej
publikacji z serii ,Dobre praktyki PPP”, dotyczacej sektora budynkdéw uzytecznosci pu-
blicznej, dlatego w niniejszym opracowaniu omdwione zostang aspekty kluczowe dla
projektéw rewitalizacyjnych.

7 ang. European PPP Expertise Centre — EPEC.
8 http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/projekt_ppp_od_a_do_z 01082012.aspx (dostep
27.09.2017).



Wysoki stopierr skomplikowania i dtugoterminowy charakter projektéw PPP powo-
duje, ze ich prawidtowe przygotowanie i nastepnie skuteczne wdrozenie wymaga od
wszystkich zaangazowanych partneréw nalezytej starannosci, konsekwencji i efektyw-
nego wspotdziatania na wszystkich etapach. Skromne wciaz doswiadczenia polskiego
rynku PPP wskazuja, ze $redni czas przygotowania projektu od momentu wszczecia po-
stepowania do momentu zamkniecia komercyjnego (i nastepnie finansowego) wynosit
kilkanascie miesiecy — nie wspominajac o okresie poprzedzajagcym samo postepowanie,
ktéry rowniez byt dtugi i Srednio trwat od 6 do nawet 36 miesiecy. Nie odbiega to znacz-
nie od standardéw czasowego przygotowania projektéw PPP w innych krajach.

Cecha szczegdlng projektdw PPP jest to, ze zwigzane z nimi wymagania definiuje sie
w kategoriach rezultatéw, a nie parametrow wejsciowych, podczas gdy w przypad-
ku tradycyjnych zaméwien najwiekszy nacisk ktadzie sie zwykle wtasnie na parametry
wejéciowe. Z tego wzgledu zastosowanie modelu partnerstwa publiczno-prywatnego
wymaga zasadniczej zmiany sposobu przygotowywania projektéw oraz zakresu infor-
madji, jakich podmiot publiczny musi udziela¢ potencjalnym inwestorom. Identyfika-
cja projektu PPP sprowadza sie wiec do okreslenia celéw, ktére dane przedsiewziecie
powinno spetni¢. Typowe studia wykonalnosci przeprowadzane w przypadku trady-
cyjnych zaméwien publicznych zwigzanych z projektami koncentruja sie natomiast na
parametrach wejsciowych. W przypadku projektéw PPP konieczne jest okreslenie re-
zultatéw, parametréw i norm jakosci, ktére sg podstawg pomiaru skutecznoéci dziatan
partnera prywatnego w catym cyklu zycia projektu PPP. Elementy te s3 precyzyjnie
definiowane w umowie PPP.

PPP nie zawsze musi by¢ najlepsza forma realizacji zadan publicznych czy chocby
forma dostarczania ustug uzytecznosci publicznej. Podmioty publiczne, rozwazajac
mozliwo$¢ zaangazowania sie w PPP, powinny starannie przeanalizowac wszelkie oko-
licznosci faktyczne i prawne.

Analiza mozliwosci wykorzystania formuty PPP powinna skupiac sie na mozliwie pet-
nym zaprezentowaniu informacji najistotniejszych z punktu widzenia podjecia decyzji
o wdrozeniu danego przedsiewziecia w formule PPP lub innej. Nie jest wykluczona
sytuacja, w ktérej wyniki analiz wskazywaé beda na brak mozliwosci lub nieoptacal-



nos$¢ nawigzania wspdtpracy w formule PPP. Moze by¢ tez tak, ze z punktu widzenia
strony publicznej okaze sie, ze wybrany model PPP jest potencjalnie korzystniejszy od
samodzielnej realizacji przedsiewziecia, ale jego efektywnos¢ finansowa bedzie zbyt
mata, aby zainteresowac strone prywatnga. W takiej sytuacji rekomendowanym rozwia-
zaniem wydaje sie by¢ ponowne rozpatrzenie tradycyjnej metody realizacji przedsie-
wziecia lub rewizja jego zatozen (np. odnoénie do zakresu przedsiewziecia).

Realizacja projektu PPP, szczegdlnie w sytuacji, kiedy podmiot publiczny nie ma do-
Swiadczenia w przygotowaniu i zarzadzaniu projektami PPP, moze by¢ trudna i obar-
czona ryzykiem niepowodzenia. Dlatego tez na wczesnym etapie koncepcyjnym nalezy
powotac dedykowany zespét oraz rozwazy¢ zasadnos¢ zatrudnienia doradcéw, wybra-
nych w procedurze konkurencyjne;.

Zespdt zadaniowy podmiotu publicznego powinien byé powotany juz w fazie kon-
cepcyjnej projektu. Cztonkowie zespotu powinni mieé precyzyjnie okreslone obowiaz-
ki, wyznaczony harmonogram prac oraz cele do osiagniecia, jak réwniez, jezeli maja
inne obowiazki zawodowe, dostatecznie duzo czasu na prace nad projektem PPP. Na-
lezy zwréci¢ uwage na fakt, ze zakres zagadnien zwiazanych z przygotowaniem i re-
alizacja projektu PPP jest bardzo podobny w przypadku duzych i matych projektéw
(w szczegdlnoéci analizy finansowe, prawne i techniczne, przygotowanie tresci umowy
PPP, wybdr optymalnego mechanizmu wynagradzania partnera prywatnego, nego-
cjacje z potencjalnymi partnerami prywatnymi, proces wyboru partnera prywatnego),
dlatego zakres wymaganych kompetencji cztonkéw zespotu ds. PPP oraz zakres ustug
doradczych zlecanych podmiotom zewnetrznym bedzie réwniez zblizony. Przy realiza-
¢ji inwestycji o stosunkowo nieduzym zakresie zespét projektowy nie tylko powinien
legitymowac sie wiedzg z réznych dziedzin, lecz takze powinien by¢ przygotowany,
przynajmniej teoretycznie (szkolenia), do uczestnictwa w przedsiewzieciu realizowa-
nym w formule PPP.

Zespdt projektowy ds. PPP powotany przez podmiot publiczny przyjmuje cato$ciowa
odpowiedzialno$¢ za projekt PPP. Zespdt projektowy powinien sktadad sie z pracow-
nikéw majacych bezposrednia wiedze o projekcie, procesie ofertowym i formule PPP,
a jednoczesnie orientujacych sie w kwestiach: postepowania przetargowego, admini-
strowania umowa, finansowych i prawnych. Istotne jest takze, aby w zespole byty osoby



z przygotowaniem technicznym, i znajomoscia ustug, ktére maja byé Swiadczone na rzecz
podmiotu publicznego. Zadania i sktad osobowy zespotu beda zmieniac sie wraz z prze-
chodzeniem przez kolejne etapy w cyklu zycia projektu: przyktadowo cztonek zespotu
ds. zaméwien publicznych bedzie szczegdlnie zaangazowany w proces wyboru partnera
prywatnego, ale na etapie eksploatacji obiektu jego rola bedzie ograniczona, poniewaz
istotniejsze bedzie monitorowanie okreslonych w umowie o PPP wskaznikéw jako$cio-
wych. Zesp6t ds. PPP przeksztatca sie wéwczas w zespdt monitorujacy. Ze wzgledu na
dtugotrwatos¢ wspétpracy w ramach PPP nalezy takze zadbac o jasny obieg informacji
i archiwizacje dokumentéw (wytworzenie tzw. pamieci instytucjonalnej), tak aby osoby,
ktére za 10-15 lat przejma nadzoér nad realizacja umowy o PPP, mogty bezproblemowo
przystgpi¢ do wypetniania obowiazkéw, bez wykonywania zmudnej pracy archiwisty.

WSszczecie postepowania na wybér partnera prywatnego jest poprzedzone analiza-
mi. W procesie przygotowania projektu PPP nalezy zwréci¢ najwiekszg uwage na zakres
analiz wstepnych. Podstawowe analizy przed ogtoszeniem postepowania na wybér part-
nera w projekcie PPP powinny dotyczy¢: wstepnego podziatu ryzyka, wstepnej analizy fi-
nansowej (przede wszystkim identyfikacja zrédta finansowania przedsiewziecia, oszaco-
wanie kosztéw inwestycyjnych i operacyjnych, identyfikacja i oszacowanie przychoddw,
propozycja mechanizmu wynagradzania partnera prywatnego), analizy mozliwosci uzy-
skania finansowania przez partnera prywatnego (tzw. bankowalnos¢ projektu) i aspek-
tédw prawno-instytucjonalnych projektu (przede wszystkim weryfikacja stanu prawnego
gruntéw, zdefiniowanie uczestnikéw przedsiewziecia oraz okreslenie ich wzajemnych
powiazan, okreslenie zezwoler administracyjnych, uzgodnien i opinii wymaganych dla
realizacji przedsiewziecia, analiza zagadnienia gospodarowania majatkiem publicznym
przez partnera prywatnego w okresie realizacji przedsiewziecia wraz z rekomendacjami
dotyczacymi zabezpieczenia intereséw podmiotu publicznego).

W fazie przygotowawczej niezbedne jest przeprowadzenie testowania rynku przez
podmiot publiczny celem sprawdzenia, czy planowany projekt bedzie atrakcyjny dla
podmiotéw prywatnych i instytucji finansujacych. Narzedzia uzyte do testowania
rynku powinny by¢ tak zaprojektowane, aby zakres informacji zwrotnej obejmowat
réwniez sugerowane przez przedsiebiorstwa zmiany stuzgce poprawie efektywnosci
projektu, a tym samym — zwiekszeniu zainteresowania projektem potencjalnych part-
neréw prywatnych.



g DOBRA PRAKTYKA
Zaleca sie, aby testowanie rynku odbyto sie w formie indywi-

dualnych rozméw z potencjalnymi partnerami prywatnymi

i bankami, a nie droga korespondencyjna. Przedstawiciele
przedsiebiorstw i instytucji finansujacych chetniej zgtosza uwagi i sugestie
do planowanego projektu PPP podczas spotkania, natomiast odpowiedz na
ankiete moze by¢ zdawkowa, a w skrajnej sytuacji zapytanie skierowane ta
droga moze pozosta¢ w ogdle bez odpowiedzi.

\_ J

W projektach o duzym stopniu ztozonosci i tych wymagajacych znaczacych nakta-
déw kapitatowych — a do takich nalezg inwestycje w sektorze rewitalizacji — zaleca-
ne jest zatrudnienie doSwiadczonych doradcéw zewnetrznych, ktérzy beda wspierac
dziatania strony publicznej juz od etapu przygotowania do realizacji projektu. Warto
w tym miejscu zwréci¢ uwage, ze doradztwo powinno obejmowad réwniez wsparcie
techniczne, o czym podmioty publiczne czesto zapominaja, koncentrujac sie na anali-
zach prawnych i finansowych.

Wsparcie doradcéw, w tym takze ekspertéw technicznych, pozwala zatem na opty-
malne okreslenie potrzeb publicznych w dokumentacji przetargowej i na zajecie wta-
Sciwego stanowiska negocjacyjnego na etapie wyboru partnera prywatnego. Warto
jednak zaznaczy¢, ze rola doradcy technicznego nie konczy sie wraz z podpisaniem
umowy o PPP, ale moze by¢ bardzo istotna w catym cyklu zycia projektu. Z tego wzgle-
du warto rozwazy¢ powotanie funkgji Niezaleznego Inzyniera Kontraktu, ktéry bedzie
nadzorowat poprawnos¢ realizacji umowy PPP i petnit role obiektywnego eksperta
w przypadku zaistnienia kwestii spornych pomiedzy stronami umowy PPP.

Wybér partnera prywatnego jest uzalezniony od przyjetego w danym projekcie PPP
mechanizmu ptatnosci, przy czym w przypadku projektéw z optaty za dostepnosé wy-
bérjest najczesciej dokonywany przy wykorzystaniu trybu dialogu konkurencyjnego na
podstawie ustawy PZP. W przypadku projektow koncesyjnych wybér koncesjonariusza
opiera sie na przepisach ustawy o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi.



Przygotowujac dokumenty niezbedne do wszczecia postepowania (w tym: ogtosze-
nie, opis przedmiotu zaméwienia, opis warunkéw koncesjiitp.), podmiot publiczny jako
zamawiajacy powinien bra¢ pod uwage wyniki przeprowadzonych analiz, a w szczegél-
nosci wnioski z testowania rynku.

W terminologii wyréznia sie dwa istotne pojecia zwigzane z zakofczeniem procesu
wyboru partnera prywatnego, tj. zamkniecie komercyjne i zamkniecie finansowe. Za-
konczenie postepowania na wybér partnera prywatnego to zawarcie umowy o PPP
z wykonawca, ktéry ztozyt najkorzystniejsza oferte. Moment podpisania umowy o PPP
jest okreslany jako zamkniecie komercyjne.

Naktady inwestycyjne w projektach PPP sg najczesciej finansowane w przewazajacej
czesci przez partnera prywatnego. O ile jest to mozliwe, podmiot publiczny powinien
zobowigza¢ wykonawcéw do przedstawienia wraz z ofertami szczegétowych infor-
macji dotyczacych planowanego finansowania. Warunki na rynku bankowym nie za-
wsze umozliwiajg uzyskanie petnej gwarancji finansowania juz w chwili sktadania ofert,
a tym samym uniemozliwiaja zawarcie porozumien dotyczacych natychmiastowego
finansowania po podpisaniu umowy PPP. Zobowiazanie finansowe kredytodawcéw
bywa czesto warunkowe, poniewaz podmioty takie zwykle nie maja mozliwosci prze-
prowadzenia szczegdtowej analizy finansowej przedsiewziecia i zakonczenia procesu
zatwierdzania wczesniej niz na kilka tygodni przed sfinalizowaniem uzgodnien finan-
sowych.

Z tego wzgledu w projektach PPP czesto umowa o PPP ma charakter umowy wa-
runkowej, ktéra ulega rozwigzaniu w przypadku niepozyskania planowanego zrddta
finansowania w oznaczonym przez strony czasie. Umowa o PPP okresla terminy i wa-
runki, z ktérych musi sie wywiaza¢ partner prywatny w celu przedstawienia wigzacych
dokumentéw potwierdzajacych dysponowanie Srodkami finansowymi niezbedny-
mi do realizacji przedsiewziecia. Uzgodnienia finansowe uznaje sie za sfinalizowane
z chwilg podpisania wszystkich porozumier dotyczacych projektu i jego finansowania
oraz spetnienia wszystkich zawartych w nich warunkéw. Ten moment jest okreslany
jako zamkniecie finansowe. Tak wiec dopiero osiggniecie zamkniecia finansowego
przesadza o skutecznym wyborze partnera prywatnego, gdyz umozliwia uruchomie-



nie przeptywu $rodkdéw (pochodzacych z kredytéw, udziatow kapitatowych i dotacji),
a tym samym faktyczne rozpoczecie realizacji projektu. Brak mozliwosci osiagniecia za-
mkniecia finansowego oznacza brak zapewnienia przez partnera prywatnego $rodkéw
finansowych niezbednych do realizacji projektu, co z kolei przesadza o niewaznosci
zawartej umowy PPP.

4 N

g DOBRA PRAKTYKA
Osiagniecie zamkniecia finansowego projektu PPP, czyli sfi-

nalizowanie uzgodnief handlowych i finansowych, wymaga

wykonania szeregu czynnosci zwigzanych z przedstawieniem
niezbednych informacji i dokumentdéw do instytucji finansujacej. Czesto jest
to zwigzane z ustalaniem i dopracowywaniem szczegétéw projektu, dlatego
konieczna jest Scista wspdtpraca miedzy podmiotem publicznym, partnerem
prywatnym i instytucjami finansowymi. Staranne przygotowanie organiza-
cyjne i zarzadzanie sg szczegdblnie wazne z punktu widzenia sprawnej reali-
zacji tego etapu, w zwiagzku z czym nalezy wtasciwie zaplanowac prace (na
tym etapie czesto nieocenione bywa wsparcie dosSwiadczonych doradcéw).
W przypadku wielu projektéw PPP brak nalezytego planowania lub pomocy
specjalistéw wydtuzat bardzo istotnie czas pomiedzy podpisaniem umowy
PPP a osiggnieciem zamkniecia finansowego.

\_ J

Zarzadzanie umowg PPP

Zarzadzanie umowa PPP to przede wszystkim monitorowanie i kontrola przestrze-
gania przez partnera prywatnego parametréw jakosci i standardéw ustug publicznych
zdefiniowanych precyzyjnie w umowie oraz ewentualna weryfikacja przyjetych wskaz-
nikow efektywnosci finansowej i ekonomiczne;j.

‘l 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 szczegolnosci chodzi nie tylko o dokonywanie
przegladoéw i zatwierdzanie poszczegélnych planéw budowy w celu sprawdzenia ich
zgodnosci z przyjetymi specyfikacjami czy kontrole przestrzegania przez partnera
prywatnego planéw jakosci w zakresie projektu i robot budowlanych, lecz takze
o formalne odebranie obiektu przez podmiot publiczny przed rozpoczeciem dziatal-
nosci, a nawet monitoring finansowy ptatnosci za roboty budowlane zrealizowane
przez podwykonawcow.

Prawidtowa realizacja projektéw PPP i wspétpraca z partnerem prywatnym jest bar-
dzoistotna z punktu widzenia reputacji podmiotu publicznego, szczegdlnie w sytuadji,
gdy polski rynek PPP uznaje sie za rynek rozwijajacy sie, na ktérym liczba skutecznie
realizowanych projektéw PPP nie jest duza. Z tego wzgledu istotng role odgrywa
proces monitorowania, ktéry jest najczesciej realizowany przez zespét pracownikéw
podmiotu publicznego, ktdrzy wezesdniej byli zaangazowani w przygotowanie projektu
PPP i proces wyboru partnera prywatnego. Nie bez znaczenia jest réwniez koniecz-
no$¢ dotozenia nalezytej starannosci przez partnera prywatnego do wywigzywania sie
z termindw i zadan okreslonych w umowie PPP oraz rzetelna sprawozdawczos$¢ wzgle-
dem podmiotu publicznego zaréwno na etapie budowy, jak i na etapie eksploatacji
infrastruktury bedacej przedmiotem projektu PPP. Prawidtowa realizacja postanowien
umowy PPP dotyczy nie tylko podmiotu prawnego petnigcego funkcje partnera pry-
watnego, lecz takze jego relacji z podmiotami trzecimi zaangazowanymi w projekt PPP
(w szczegdlnosci instytucja finansujaca czy podwykonawcy). Ryzyko reputacyjne na-
biera szczegdlnego znaczenia w projektach rewitalizacyjnych, ktére dotycza réwniez
kwestii spotecznych. Opinia publiczna jest w tego typu przedsiewzieciach szczegdlnie
wyczulona na osiggniecie zatozonych efektdw i skutecznoséé dziatan zaréwno podmio-
tu publicznego, jak i partnera prywatnego. Pozytywne postrzeganie rezultatéw pro-
jektéw PPP ma bardzo duze znaczenie z punktu widzenia promocji formuty PPP w Pol-
sce oraz mozliwosci powielania zrealizowanych z sukcesem projektéw PPP przez inne
podmioty publiczne.




g DOBRA PRAKTYKA
W 2017 r. weszty w zycie przepisy majace na celu zwiekszenie

ochrony podwykonawcdéw w umowach dotyczacych realizadji

robét budowlanych. Modyfikacja dotyczyta przede wszystkim
zasady, zgodnie z ktéra inwestor ma odpowiadac solidarnie z wykonawca za
zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcy z tytutu wykonanych przez
niego roboét budowlanych™. Zaleznos$¢ ta ma tez zastosowanie do projektow
realizowanych na podstawie umdw PPP, dlatego warto zamieéci¢ stosowne
zapisy w umowie PPP, w ramach ktérych partner prywatny bedzie zobowia-
zany do terminowego regulowania naleznosci wzgledem podwykonawcéw
robét budowalnych. Na pewno nalezy przewidzie¢ mechanizmy sprawoz-
dawcze zobowiazujace partnera prywatnego do cyklicznego raportowania
podmiotowi publicznemu stanu naleznosci wzgledem podwykonawcéw na
etapie robét budowlanych. Taka sprawozdawczos¢ moze by¢ powigzana z ra-
portowaniem postepu prac budowlanych. Jednoczesnie w przypadku zale-
gania partnera prywatnego z zaptata dla podwykonawcy w odniesieniu do
projektow z optata za dostepnosé mozna przewidzie¢ w umowie PPP zapis
o mozliwosci dokonania bezposredniej zaptaty wynagrodzenia dla podwyko-
nawcy przez podmiot publiczny, przy czym taka zaptata bedzie uznana za do-
konanie zaptaty partnerowi prywatnemu. Z kolei w odniesieniu do projektéw
koncesyjnych mozna rozwazy¢ w umowie dyscyplinowanie partnera prywat-
nego do terminowej zaptaty podwykonawcom poprzez zapisy o odstapieniu
od umowy przez podmiot publiczny.

9 Zgodnie z art. 6471 § 5 k.c. zawierajagcy umowe z podwykonawca oraz inwestor i wykonawca ponosza
solidarng odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwyko-
nawce. Przepisy zmieniajace konstrukcje odpowiedzialnosci solidarnej inwestora zostaty wprowadzone
ustawa z 7 kwietnia 2017 r. o zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia dochodzenia wierzytelnosci.
Pomystodawca tej zmiany byt minister rozwoju, ktéry plan modyfikacji art. 6471 Kodeksu cywilnego
wplott w szersza koncepcje przygotowanego przez Ministerstwo Rozwoju pakietu ,, 100 zmian dla firm —
Pakiet utatwien dla przedsiebiorcow”.



Czesc Il. Studium przypadku

— Zagospodarowanie terenéw dworca
PKP S.A. w Sopocie oraz sgsiadujacych
Z nimi terenéow

Dworce kolejowe w Polsce coraz czesciej petnig obok funkgji podstawowych, kolejo-
wych, takze funkcje spoteczne, gdyz staja sie miejscami otwartymi na lokalne spotecznoci
i ich potrzeby. Petnienie tych funkgji jest mozliwe wytacznie poprzez podejmowanie kom-
pleksowych dziatan rewitalizacyjnych obejmujacych nie tylko wnetrza budynkéw dwor-
cowych, lecz takze tereny je otaczajace. Kluczem do sukcesu projektéw rewitalizacyjnych
dotyczacych terendw przydworcowych, ale rowniez innych zdegradowanych obszaréw
miejskich, jest finansowanie tego typu inwestycji poprzez zastosowanie réznorodnych in-
strumentdw finansowych. Partnerstwo publiczno-prywatne ma w zwigzku z tym szanse
okazac sie istotnym narzedziem umozliwiajacym witaczenie kapitatu prywatnego do reali-
zadji zadan publicznych w zakresie eliminacji obszaréw zdegradowanych z tkanki miejskiej.

Okolice dworca potozonego w Sopocie nalezaty do nieestetycznych i zaniedbanych
miejsc w miescie. Zabudowa tego terenu powstata kilkadziesiat lat temu i nie stanowita
odpowiedniej wizytéwki dla nadmorskiego kurortu. Wtadze miasta postanowity wykorzy-
sta¢ potencjat inwestycyjny tego obszaru, aby nada¢ nowy wyglad terenom przydworco-
wym, ksztattujgcym pierwszg opinie o Sopocie, przede wszystkim u turystow przyjezdza-
jacych pociaggiem?®. Pomyst na realizacje projektu wziat sie jednak nie tylko z koniecznosci
gruntownej rewitalizacji brzydkiego dworca, lecz takze z potrzeby rozwigzania w sposéb
kompleksowy probleméw komunikacyjnych na tym obszarze (dojazdy do dworca, parkin-
gi) oraz podwyzszenia standardu ustug publicznych. Co wymaga podkreslenia, decyzja
witadz miasta o nadaniu projektowi wtasciwosci kompleksowego rozwigzania rewitali-
zacyjnego miata charakter pionierski — podjeta zostata 5 lat przed uchwaleniem ustawy
o rewitalizacji, Krajowej Polityki Miejskiej 2023, a takze kilka lat przed uruchomieniem
przyjaznej projektom rewitalizacji nowej perspektywy finansowej UE.

20 Jzasadnienie do Uchwaty nr XXXIX/470/2010 Rady Miasta Sopotu z dnia 30 kwietnia 2010 .



Miasto, majac na wzgledzie pozytywne doswiadczenia wynikajace z realizacji projektu
z udziatem partnera prywatnego pn. ,Zagospodarowanie Centrum Sopotu” (tzw. Cen-
trum Haffnera), zdecydowato sie na rozwazenie realizacji kolejnego przedsiewziecia
w modelu PPP?'. W zwigzku ze skalg finansowa i organizacyjna catej inwestycji uznano,
ze zaréwno Miasto, jak i PKP S.A. nie s3 zdolne samodzielnie zrealizowa¢ projektu, nie
posiadaja rowniez zdolnosci finansowych w tym zakresie??. Na wstepnym etapie przy-
gotowan zatozono, ze kwestia finansowania i realizacji przedsiewziecia powierzona zo-
stanie podmiotowi prywatnemu (cho¢ oczywiscie koricowa formute powyzszej kwestii
uzalezniono od wynikéw analiz ekonomicznych). Zadaniem doradcéw ekonomicznych
i prawnych miato by¢ przygotowanie Miasta i PKP S.A. do realizacji przedsiewziecia i jego
obstuga, a w szczegblnosci opracowanie optymalnej struktury wykonania projektu.

Na podstawie m.in. wynikéw przeprowadzonych analiz i wynikéw prac przygoto-
wawczych do przedsiewziecia Miasto i PKP S.A. podjety decyzje o jego realizacji we-
dtug formuty partnerstwa publiczno-prywatnego. Gtéwnym celem Miasta przy realiza-
¢ji przedsiewziecia jest wypetnienie swego ustawowego obowiazku w zakresie dbania
o sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym i zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnoéci.

Przedsiewziecie ma na celu realizacje zadan publicznych nalezacych do zakresu za-
dan wtasnych gminy, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 . o sa-
morzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2001 r., nr 142, poz. 1591 ze zm.), art. 1 Ustawy z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tj. Dz.U. z 1997 r., nr 10, poz. 22 ze zm.)
oraz zadan PKP S.A. wynikajacych z Ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Pan-
stwowe” (Dz.U. z 2000 r., nr 84, poz. 948 z pézn. zm.) i statutu spdtki. W szczegdlnosci
sq to zadania publiczne z zakresu:

- rewitalizacji zabudowy miejskiej,

 tadu przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami Miasta i PKP S.A.,

« gminnych drég, ulic i organizacji ruchu drogowego,

« lokalnego transportu zbiorowego,

* turystyki, w tym terendéw rekreacyjnych,

« zieleni gminnej,

« gospodarowania gminnymi i kolejowymi obiektami oraz urzadzeniami uzytecznosci
publicznej,

» promocji Miasta i PKP S.A.

21 Uzasadnienie do Uchwaty nr XXI1/289/2008 Rady Miasta Sopotu z dnia 12 grudnia 2008 r.
2 Tamze.
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Wielu gosci konferencyjnych zaczeto przyjezdzac do Sopotu
pociggiem, a tu... stary i zaniedbany dworzec...

Zdecydowanie byta to antywizytéwka nowoczesnego kurortu, jakim stawat sie
Sopot. Presja na rewitalizacje tego miejsca byta bardzo duza, zaréwno ze strony
mieszkancow, jak i gosci. Pomyst, by wspdlnie z PKP realizowac projekt w for-
mule PPP, zrodzit sie wiele lat temu. Poza gruntami nalezacymi do PKP Miasto
wtaczyto w caty projekt swoje tereny, a inwestor prywaty — wybrany w proce-
durze przetargowej — zrealizowat inwestycje ze $rodkdéw wtasnych, pozyczki
z Mechanizmu Finansowego JESSICA oraz pozyczki komercyjnej (tacznie ponad
110 mln zt) . Dzieki temu powstat bardzo ciekawy architektonicznie, nowocze-
sny kompleks budynkéw (centrum handlowo-biurowe, hotel, miejsce do obstugi
podréznych, parking podziemny z 240 miejscami postojowymi oraz dodatkowo
30 miejsc postojowych na parkingu naziemnym). Na gruntach stanowiacych na-
dal wtasnoé¢ bardzo przyjaznie zaprojektowano i zrealizowano przez partnera
prywatnego tereny zielone, plac stanowiacy przedtuzenie popularnego depta-
ka z elementami wodnymi i scena. Ponadto inwestor wykonat 5 podziemnych
zbiornikéw retencyjnych, ktére w znacznym stopniu przyczynity sie do poprawy
bezpieczenstwa Sopotu w przypadku duzych opadéw, dwa ronda i sasiadujacy
zinwestycja uktad drogowy. Nowe miejsce zostato bardzo szybko zaakceptowa-
ne przez sopocian i gosci — gtéwnie dzieki licznym restauracjom oraz mieszcza-
cej sie w nowo powstatym kompleksie miejskiej mediatece, odwiedzanej dzien-
nie przez 700 oséb!

Jacek Karnowski, Prezydent Miasta Sopotu

~
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Planowane korzysci z realizacji projektu to szeroko pojeta rewitalizacja terendéw

dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nim terendw. Inwestycja powstata

na ponad 17 tys. m? zlokalizowanych w centrum Sopotu na obszarze pomiedzy ulica-

mi Podjazd, Kosciuszki i Kolejowa, bezposrednio przy ulicy Bohateréw Monte Casino.

Powierzchnia wewnetrzna budynkdéw to 23,5 tys. m?. Przedsiewziecie, o wartosci po-

nad 110 mln zt, miato na celu rewitalizacje terendéw przydworcowych w Sopocie wraz

z przebudowa uktadu komunikacyjnego na tym obszarze oraz stworzenie funkcjonal-

nej

przestrzeni miejskie;j.



Catkowicie zmodernizowany i przebudowany zostat uktad komunikacyjny w tej cze-
$ci Sopotu: powstaty dwa nowe ronda; z ruchu kotowego wytaczona zostata czes¢ ul.
Dworcowej, pozostawiono jedynie jej fragment obstugujacy dotychczasowa zabudo-
we mieszkaniowq i ustugowa. Ruch pieszy odbywa sie nowym, dwupoziomowym cia-
giem, w $ladzie zlikwidowanej czedci ul. Dworcowej. Powstat tym samym dwupozio-
mowy plac miejski potaczony z ulicag Bohateréw Monte Cassino oraz dwa skwery. Pod
zespotem budynkéw i placem powstata nowa droga oraz duzy parking podziemny na
240 miejsc postojowych z dwoma wjazdami i wyjazdem, witaczajacymi sie bezposred-
nio z nowo powstatymi rondami (plus 30 miejsc na poziomie zero).

Nowo powstaty kompleks taczy w sobie wiele réznorodnych funkgji:

- dworzec — nowoczesne centrum obstugi pasazera (528 m? na kasy, poczekalnie,
przestrzenie przeznaczone pod komercjalizacje itp.) przygotowane do obstugi ok.
5800 pasazerdw w ciggu doby,

« Hotel Molo z 70 pokojami, 142 miejsc noclegowych (blisko 5 600 m?),

» kompleks galerii handlowo-ustugowych (10 600 m?), w tym wliczony dworzec —
528m?2—iSopoteka — ponad 650m?,

« powierzchnie biurowe (ponad 2 000 m2) .

Zabudowe tworzy nowoczesna promenada z kawiarniami, restauracjami i zielen-
cami, elementami wodnymi, miejscami do odpoczynku. Inwestycja jest przyjazna dla
0sbéb niepetnosprawnych (windy, schody ruchome, pochylnie czy specjalne oznakowa-
nie tras dla oséb niedowidzacych).

4 )

W wyniku realizacji projektu przebudowany zostat centralny fragment miasta
obejmujacy powierzchnie okoto 17 tys. m?, stworzono nowa, funkcjonalng prze-
strzerh miejska, zmodernizowano uktad komunikacyjny, zbudowano nowocze-
sne centrum obstugi podréznych, lokale ustugowo-handlowe i gastronomiczne,
hotel z 70 pokojami. Sopot wzbogacit sie o dodatkowe 240 miejsc postojowych
w parkingu podziemnym i 30 miejsc w parkingu naziemnym — co istotne, w ser-
cu kurortu. W ramach inwestycji rozbudowany zostat takze system podziemnej
infrastruktury zabezpieczajgcej miasto przed powodziami zwigzanymi z ulewny-

mi opadami atmosferycznymi.



Stary dworzec, brama wjazdowa do miasta, stanowit antywizytéwke nowocze-
snego, ale cenigcego tradycje Sopotu. Zmiana byta koniecznoscia, aby spro-
sta¢ wyzwaniom wspdtczesnosci. Rewitalizacji terenéw dworcowych i budo-
wy nowego dworca sopocianie domagali sie od dawna. Pomyst, aby wspélnie
z koleja realizowac projekt w PPP, zrodzit sie wiele lat temu. Inwestycja ta jest
przyktadem bardzo dobrej wspétczesnej architektury, ktéra niczego nie udaje,
nie nasladuje. Kompleks obiektéw doskonale skrojony na miare, ktory wpisat
sie w przestrzen i zyskat sympatie wielu mieszkancéw. Nowoczesna przestrzen
miejska na tle historycznych obiektéw nie razi, nie przeszkadza, a uzupetnia sie,
tworzac spéjng catosé. To tadna i funkcjonalna inwestycja.

Funkcja dworcowa jest jedna z dominujgcych, ale nie przewaza nad pozostaty-
mi. PKP zdecydowato, ze na swojej przestrzeni oprécz obstugi pasazera zapewni
réwniez swoim klientom mozliwoé¢ dokonywania drobnych zakupéw. To wspot-
czesny trend — kompleksowa obstuga pasazera i sopocki dworzec w ten trend
doskonale sie wpisat.

Podziemny parking, hotel, centrum handlowe i zagtebie gastronomiczne — ta
réznorodnos$¢ wyrdznia obiekt. Mozna tu zrobi¢ kompleksowe zakupy, zjesc
w tematycznych, bardzo dobrych restauracjach dostosowanych do potrzeb
réznych klientéw i smakoszy. A wszystko lokalne. Od blisko 2 lat na ostatnim
pietrze dziata miejska galeria kultury multimedialnej — Sopoteka. Dziennie
z obiektu korzysta érednio 700 oséb w kazdym wieku — od przedszkolakéw po
senioréw. Mieszkancy przychodza poczytac ksiazki, gazety, skorzystaé z kompu-
tera, wypozyczy¢ zaréwno ksigzki tradycyjne, jak i ebooki czy audiobooki. Jest
to miejsce spotkan, koncertéw, miejsce, do ktérego sopocianie przychodzg ca-
tymi rodzinami. Pomyst na aranzacje miejsca, ktére nawigzuje do klimatu miasta,
i jego lokalizacja sa strzatem w dziesiatke.

Urzqd Miasta Sopotu, Wydziat Strategii Rozwoju Miasta
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g DOBRA PRAKTYKA
Miasto Sopot na poszczegdlnych etapach przygotowaniai reali-

zacji projektu wtaczato w swoje dziatania spotecznos¢ lokalna,

co miato wptyw na pozytywne postrzeganie inwestycji wérdd
mieszkancéw oraz pozyskanie w pewnym stopniu zrozumienia dla utrudnien
zwiazanych z robotami budowlanymi na dworcu i w centrum miasta. We
wrzesniu 2009 r. doradcy ekonomiczno-biznesowi przeprowadzili badania
ankietowe wsrdéd 571 mieszkancédw Trojmiasta i okolic oraz 506 turystow,
dotyczace potrzeb i oczekiwan w stosunku do nowej inwestycji. Wynikiem
badan byto ustalenie preferencji wobec planowanych obiektéw. Zdecydo-
wang wiekszos¢ ankietowanych stanowili mieszkancy Sopotu i turysci przy-
jezdzajacy z réznych rejondéw Polski. Ankietowani zapytani o to, co powinno
sie znalez¢ na terenach przydworcowych, najczeéciej odpowiadali, ze ma to
by¢ parking (odpowiednio 52,7% i 42,9% ogdtu badanych). Duzym popar-
ciem cieszyto sie réwniez centrum handlowo-ustugowe (odpowiednio 42,7%
i 36,6% 0g6tu badanych). Prawie 30% poddanych ankietowaniu mieszkancow
Tréjmiasta byto zdania, ze na terenach przydworcowych powinien powstaé
hotel. Ponad 23% mieszkancéw i 24,9% turystéw byto zdania, ze w podanej
lokalizacji powinno znalez¢ sie centrum rozrywki. Najmniej oséb uwazato, ze
na planowanym obszarze nalezy wybudowa¢ biura (22,2% ogdtu badanych
mieszkancéw i 12,6% turystéw). Respondenci wskazywali réwniez, ze w oma-
wianej lokalizacji brakuje terenéw zielonych, parku, placu zabaw, a takze to-
alet. Zauwazono tez brak bankomatéw i podjazdéw dla niepetnosprawnych.
Miasto kilkakrotnie przeprowadzato bezposdrednie konsultacje spoteczne
z mieszkancami Sopotu. Miedzy innymi podczas takich spotkan zaprezento-
wano program funkcjonalno-uzytkowy oraz dwie konkurencyjne koncepcje
architektoniczne nowych obiektéw. Na placu budowy nowego dworca ogta-
szano dni otwarte, podczas ktérych mozna byto obejrzec postepy inwestycji.
Miasto Sopot udostepnito mieszkarncom plany i wizualizacje nowych inwe-
stycji. Odbyt sie tez spacer z udziatem architektéw i mieszkancéw Sopotu,
podczas ktérego przedstawiono gtéwne zatozenia projektu oraz lokalizacje
poszczegdlnych obiektéw iich nowe funkgje.




Zdjecie 1. Dworzec Kolejowy Sopot przed realizacja projektu

rédto: Miasto Sopot.

Zdjecie 2. Dworzec kolejowy Sopot obecnie

Zrédto: Miasto Sopot.




Teren planowanej przez Sopot inwestycji rewitalizacji dworca oraz terenéw przydwor-
cowych w czesci stanowit wtasnos¢ Miasta, a w czesci pozostawat w uzytkowaniu wieczy-
stym PKP S.A., dlatego tez uznano, ze jej realizacja powinna odbywac sie z udziatem spétki
PKP S.A. Pierwsze rozmowy na temat wspétpracy miaty miejsce juz w 2005 r. Nastepnie na
mocy uchwaty Rady Miasta XXI/289/2008, z dnia 12 grudnia 2008 r., pomiedzy Gming Mia-
sta Sopotu a PKP S.A. zostato zawarte porozumienie, ktére miato za zadanie doprowadzi¢
do wspoélnej realizacji projektu przy wspétudziale inwestora prywatnego. PKP S.A. byto za-
interesowane realizacja przedsiewziecia, poniewaz miato ono doprowadzi¢ do utworzenia
nowej infrastruktury dworcowej. Szczegbétowe oczekiwania Miasta oraz PKP S.A. wobec
realizacji projektu miaty wynika¢ z analiz ekonomicznych przeprowadzonych na zlecenie
obu podmiotéw. Natomiast ostateczny model realizacji inwestycji miat wynikac¢ z analiz
prawnych, powstatych przy uwzglednieniu wnioskéw z analiz ekonomicznych.

Projekt zostat zrealizowany w bardzo atrakcyjnej lokalizacji Scistego centrum Miasta
Sopotu, bedacego uzdrowiskiem?3. Obszar inwestycji potozony jest na jednej z gtéwnych
osi komunikacyjnych Tréjmiasta. £gczny teren inwestycyjny wynosi ok. 17,1 tys. m?, z cze-
go 10,4 tys. m2 stanowito wtasno$¢ Miasta Sopotu, zas 6,7 tys. m2 grunty skarbu panstwa
bedace w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A. Obszar inwestycyjny zostat objety ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwata nr
XXI11/422/2005 Rady Miasta Sopotu zdnia 11 lutego 2005 r. oraz uchwata nr XI/161/2007
Rady Miasta Sopotu z dnia 30 listopada 2007 r. Zgodnie z trescig przedmiotowych pla-
néw teren realizacji projektu przeznaczony zostat na zabudowe ustugowa o charakterze
Srédmiejskim, zabudowe hotelowa, handel, gastronomie, biura, obstuge dworca kolejo-
wego, inne ustugi nieuciazliwe oraz drogi, a czes$¢ gruntéw zlokalizowanych na zachéd
od toréw kolejowych przeznaczona jest na droge dojazdowa oraz parkingi®.

Miasto i PKP S.A. w ramach przygotowan do realizacji wspdlnego projektu rozpoczety
od uregulowania kwestii praw do nieruchomosci, do czego potrzebne byty odpowiednie
umocowania prawne Rady Miasta. W dniu 30 kwietnia 2010 r. Rada Miasta Sopotu podje-
ta uchwate nr XXXIX/470/2010 w sprawie zgody na nabycie przez Gmine Miasta Sopotu
od PKP S.A. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych projektem. Rada
Miasta wyrazita zgode na zawarcie przez Miasto z PKP S.A. przedwstepnej i przyrzeczonej

2 Obszar przedsiewziecia potozony jest w zasiegu obszaru ,,C" ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Sopot.
24 Opis potrzeb i wymagan dla postepowania prowadzonego przez Gmine Miasta Sopot na wybor partnera
prywatnego, zat. nr 2.



umowy sprzedazy i zamiany, dotyczacych prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

PKP S.A. Umowy sprzedazy miaty zosta¢ zawarte na warunkach zaproponowanych przez

doradcéw: ekonomiczno-biznesowego i prawnego. Ponadto Rada Miasta postanowita, ze

prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci nalezacych do PKP S.A. zostanie nabyte

przez Gmine Miasta Sopotu po cenie rynkowej, zgodnie z wyceng sporzadzong przez rze-

czoznawce majatkowego przed nabyciem. Mocg ww. uchwaty ustalono m.in. nastepujace

kroki, jakie miat podja¢ wytoniony w postepowaniu partner prywatny:

1.

Zaptata osobno na rzecz PKP S.A. i osobno na rzecz Miasta okreélonych sum w go-
tédwce za przeniesienie na niego praw majatkowych do nieruchomosci.

. Wyodrebnienie (po jego wybudowaniu) wtasnosci lokalu nowego dworca i przenie-

sie prawa wtasnosci wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej (tj. w prawie wta-
snosci) na rzecz PKP S.A. oraz dokonanie ewentualnej doptaty w réznicy wartosci
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, bedacej przedmiotem zamiany
miedzy Gming a PKP S.A. i prawa wtasnosci lokalu nowego dworca.

. Zapewnienia pasazerom PKP S.A. ciggtosci ruchu komunikacji kolejowejw Sopocie przez

caty okres prac zwiazanych z budowa dworca (tj. az do momentu jego otwarcia); po za-
konczeniu trwania umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym partner prywatny za-
trzyma prawo wiasnosci nabytych przez niego na podstawie tej umowy nieruchomosci
poza prawem wtasnosci lokalu nowego dworca, o ktérym mowa powyze;j.

Na mocy powyzszej uchwaty w dniu 3 wrzeé$nia 2010 r. Miasto zawarto z PKP S.A. wa-

runkowa przedwstepng umowe sprzedazy i zamiany nieruchomosci, zgodnie z ktéra

Miasto zobowigazato sie do nabycia prawa uzytkowania wieczystego czesci dziatek pod

nastepujacymi warunkami:

1

. Wytonienie przez Miasto partnera prywatnego i podpisanie umowy o PPP.
2.

Uzyskanie przez partnera prywatnego wymaganych ostatecznych i prawomocnych
decyzji administracyjnych oraz finansowania zapewniajacego realizacje przedsie-
wziecia; finansowanie moze by¢ udzielone pod warunkiem przeniesienia na partne-
ra prywatnego praw majatkowych do nieruchomosci.

. Rozwiazanie przez PKP S.A. wszystkich umdw najmu dotyczacych nieruchomosci PKP S.A.

oraz wszelkich innych uméw ograniczajacych korzystanie z nieruchomosci PKP S.A.

. Uzyskanie przez PKP S.A. wymaganej na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy o PKP S.A. zgo-

dy Ministra Infrastruktury, ktéra bedzie wazna w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;.

. Odwiadczenia i zapewnienia zawarte w umowie przedwstepnej pozostang wazne na

dzieh zawarcia umowy przyrzeczonej®.

Projekt hybrydowy wspoétfinansowany ze srodkéw zwrotnych JESSICA ,Zagospodarowanie terendw
dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terendw”, Ministerstwo Rozwoju, czerwiec 2016 r.



Zatozenia dotyczace przeniesienia tytutu prawnego do nieruchomosci objetych
przedsiewzieciem na partnera prywatnego zostaty wstepnie sformutowane w Opi-
sie Potrzeb i Wymagan Zamowienia, a potem doprecyzowane w tresci umowy o PPP.
Przed podpisaniem umowy o PPP Miasto dotozyto staran, aby wedle najlepszej wiedzy
nieruchomosci objete projektem byty wolne od wszelkich roszczen i zobowiazan oséb
trzecich poza prawami i roszczeniami ujawnionymi na dzier zawarcia umowy o PPP
w ksiegach wieczystych prowadzonych dla tych nieruchomoéci. Umowa o PPP stano-
wita de facto warunkowga przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci w stosunku
do partnera prywatnego, czyli zobowiazanie stron do zawarcia umowy przenoszacej
prawa do nieruchomosci na partnera prywatnego w zamian za:

« wykonanie przez partnera prywatnego robét budowlanych, w tym robét publicznych,
polegajacych na modernizacji i budowie przestrzeni publicznej oraz tzw. pozostatej
przestrzeni publicznej, to jest poczynienie przez niego naktaddédw na nieruchomosciach,
ktére docelowo pozostang we wiasnosci lub w uzytkowaniu wieczystym Miasta,

« prawo wtasnosci nowo wybudowanego dworca,

« obowigzek dokonania stosownych rozliczen.

Po spetnieniu ww. pieciu warunkéw Miasto zawarto z PKP S.A. przyrzeczong umowe
sprzedazy i zamiany nieruchomosci. Miasto odkupito grunty od PKP S.A., ale na mocy usta-
lert umowy o PPP ptatnosci dokonat partner prywatny bezposrednio na konto PKP S.A.

Rysunek 3. Kolejne akty prawne przenoszace prawa do nieruchomosci

WARUNKOWA WARUNKOWA
PRZEDWSTEPNA UMOWA PRZEDWSTEPNA UMOWA
SPRZEDAZY | ZAMIANY SPRZEDAZY (W RAMACH
NIERUCHOMOSCI UMOWY O PPP)

* GMINA MIASTA SOPOTU * GMINA MIASTA SOPOTU
*PKPS.A. * PARTNER PRYWATNY

PRZYRZECZONA UMOWA PRZYRZECZONA UMOWA
PRZENOSZACA PRAWO SPRZEDAZY | ZAMIANY
DO NIERUCHOMOSCI NIERUCHOMOSCI

* GMINA MIASTA SOPOTU * GMINA MIASTA SOPOTU
* PARTNER PRYWATNY *PKPS.A.

Zrédto: Projekt hybrydowy wspétfinansowany ze $rodkéw zwrotnych JESSICA ,Zagospodaro-
wanie terenéw dworca PKP S.A. w Sopocie oraz s3siadujacych z nimi terendéw”, Ministerstwo
Rozwoju, czerwiec 2016 .



Miasto podpisato z partnerem prywatnym przyrzeczong Umowe przenoszaca prawo
do nieruchomosci w dniu 26 lipca 2013 r. Ostatecznie na partnera prywatnego zostato
przeniesione:

» prawo do czesci nieruchomosci pierwotnie nalezacych do PKP S.A. — w zamian za
ww. zaptate,

« prawo do nieruchomosci stanowigcych wtasnoé¢ Miasta — w zamian za wykonanie
robét budowlanych, w tym robét publicznych, polegajacych na budowie i moderni-
zacji przestrzeni publicznej i pozostatej przestrzeni publicznej,

 prawo do kolejnej czesci nieruchomosci (pierwotnie nalezacych do PKP S.A.) w zamian
za przeniesienie tytutu prawnego do nowego lokalu dworca na rzecz spotki PKP S.A,,
przy czym zostato zastrzezone, ze jezeli wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego tych
czesci nieruchomosci bedzie wyzsza od prawa wtasnosci dworca, to partner prywatny
zaptaci réznice bezposrednio na rzecz PKP S.A. Rozliczenie zamiany zostanie dokonane
wedtug wartosci nieruchomosci podanej w operacie szacunkowym. Wartoscig nowego
dworca dla celéw rozliczenia bedzie warto$¢ odtworzeniowa prawa wtasnosci lokalu,
ustalona niezwtocznie po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Czesd¢ gruntdw, na ktdrych zaktada sie realizacje uktadu komunikacyjnego (drogi, ronda,
komunikacja piesza i rowerowa, tereny zielone), pozostanie wtasnoscig Miasta Sopotu.

Tabela 2. Prawa wtasnoéci nieruchomosci po zakonczeniu umowy o PPP.

Strona transakcji  Przedmiot wtasnosci

Miasto Sopot czes¢ gruntdw, na ktdrych wykonano prace dotyczace uktadu komu-
nikacyjnego (drogi, komunikacja piesza i rowerowa, tereny zielone)

PKP S.A. obiekt nowego dworca

Partner prywatny prawo wtasnosci do wszystkich nieruchomosci komercyjnych

Prowadzenie w Urzedzie Miasta Sopotu spraw zwiazanych z realizacja przedsie-
wziecia zagospodarowania terenéw dworca kolejowego odbywa sie zgodnie z pro-
cedurami dziatajagcymi w tej instytucji. W celu sprawnego i efektywnego realizowania
projektoéw w urzedzie Prezydent Miasta Sopotu Zarzadzeniem nr 221/2007 z dnia 28
wrzesnia 2007 r. wprowadzit ,Procedure zarzadzania projektami wspoétfinansowanymi
ze Srodkoéw zewnetrznych”. Wykonanie zarzadzenia zostato powierzone naczelnikowi
Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta. Procedura pozwala na jednoznaczne zdefiniowa-



nie zadan i rél jednostek bioragcych udziat w procesie oraz maksymalne wykorzystanie
wspétfinansowania zewnetrznego do realizowanych projektéw.

Na podstawie wyzej wymienionych regulacji ustanowionych przez wtadze Sopotu
w strukturze kazdego projektu wyrdznia sie trzy poziomy zarzadzania:
1. Komitet sterujgcy — decydujacy o rozpoczeciu projektu, a nastepnie podejmuja-
cy decyzje strategiczne z punktu widzenia projektu. Komitet sterujacy sktada sie
z cztonkdw najwyzszych wtadz gminy. Role komitetu sterujacego dla kazdego z pro-
jektow petnia: prezydent, wiceprezydenci, sekretarz oraz skarbnik Miasta Sopotu.
2. Lider strategiczny — zapewniajacy zasoby niezbedne do realizacji projektu oraz
monitorujacy przebieg jego realizacji. Zwyczajowo liderem strategicznym projek-
tu zostaje wiceprezydent, ktéremu podlega Wydziat Strategii Rozwoju Miasta lub
jednostka merytoryczna, z ktérej wytoniony zostaje tzw. kierownik merytoryczny,
ale liderem moze by¢ réwniez prezydent lub sekretarz Miasta Sopotu. Propozycja
osoby, ktéra bedzie petni¢ funkcje lidera strategicznego projektu, jest elementem
tzw. koncepdji projektu. Wyznaczenie osoby na stanowisko lidera nastepuje w chwili
zatwierdzenia przez komitet sterujacy koncepcji projektu.
3. Zespot kierowniczy — odpowiedzialny za zarzadzanie projektem. Zespét kierowniczy
sktada sie z dwdch oséb:
 koordynatora projektu z ramienia Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta, dbajacego
0 zgodny z wymogami instytucji udzielajacej dofinansowania, przebieg projektu,
 kierownika merytorycznego z ramienia odpowiedniej jednostki merytorycznej,
dbajacego o kwestie techniczne i merytoryczne zwigzane z przebiegiem projektu.

Do realizacji projektu decyzja lidera strategicznego powotywany jest zespot zada-
niowy. W sktad zespotu wchodza:
 zespoét kierowniczy (koordynator projektu i kierownik merytoryczny),
 przedstawiciele jednostek merytorycznych, ktérzy dostarczaja niezbednej wiedzy spe-
cjalistycznej z zakresu realizowanej inwestydji; kazda jednostka merytoryczna zaangazo-
wana w projekt ma co najmniej jednego przedstawiciela w zespole zadaniowym,
 przedstawiciel Biura Informacji i Promocji, odpowiedzialny za promocje projektu.

W catym procesie najistotniejsza kwestie stanowi opracowanie tzw. koncepgji projektu,
na podstawie zidentyfikowanych mozliwosci dofinansowania i przedstawionych potrzeb,
ktéra tworzy wspolnie Wydziat Strategii Rozwoju Miasta oraz odpowiednia jednostka
merytoryczna. Wraz z powyzsza koncepcjg opracowywana jest analiza ryzyka projektu,
zgodnie z przyjetym w ww. procedurze formularzem. Oba dokumenty omawiane s3 przez



naczelnika Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta z wiceprezydentem, sprawujacym nadzér
nad wydziatem. Wiceprezydent prezentuje je nastepnie na komitecie sterujacym, ktéry
podejmuje decyzje co do ewentualnej realizacji danego projektu.

W zwiazku postepowaniem na wybér doradcéw dla realizacji projektu ,Zagospodaro-
wanie terendéw dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujgcych z nimi terenéw” Prezydent
Miasta Sopotu Zarzadzeniem nr 665/2009 z dnia 10 marca 2009 r. powotat komisje przetar-
gowa ztozong z pracownikéw Urzedu Miasta oraz pracownikéw PKP S.A. —wiasciciela czesci
terendéw objetych projektem. Nastepnie, w zwigzku z decyzjg odnosnie do kontynuagji prac
zwiazanych z realizacja projektu w formule PPP, Prezydent Miasta Sopotu Zarzadzeniem nr
1143/2010 z dnia 10 czerwca 2010 r. okreslit organizacje, sktad, tryb pracy oraz zakres obo-
wigzkéw i odpowiedzialnosci komisji przetargowej do przeprowadzenia postepowania na
wybér partnera prywatnego. Komisja, dziatajgca de facto w bardzo zblizonym sktadzie co
komisja przetargowa powotana w 2009 r., byta odpowiedzialna za prowadzenie negocjacji
z potendjalnymi partnerami prywatnymi. W ostatecznym sktadzie komisji znaleZli sie: wice-
prezydent Miasta Sopotu (przewodniczacy), naczelnik Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta
(zastepca przewodniczacego), pracownicy wydziatdéw: Strategii Rozwoju Miasta oraz Urbani-
styki i Architektury, konserwator zabytkéw, przedstawiciele Zarzadu Drég i Zieleni, PKP S.A.
oraz Spotki AQUA-SOPQOT Sp. z 0.0.%. W postepowaniu powotano biegtych: doradce praw-
nego (Salans), doradce ekonomiczno-biznesowego (Investment Support). W zwigzku z cha-
rakterem projektu (rewitalizacja obszaréw miejskich) prace zespotu wspierali réwniez m.in.
cztonkowie Honorowej Rady Architektury przy Prezydencie Miasta Sopotu. Przedstawiciele
Miasta i PKP S.A. wchodzacy w sktad ww. komisji przetargowej zostali nastepnie (w wiekszo-
$ci) cztonkami powotanej, juz po podpisaniu umowy o PPP (zgodnie z par. 10 ust. 4 umowy
o PPP), komisji nadzorczej do nadzoru nad realizacjg postanowierr umowy o PPP przez part-
nera prywatnego. Miasto zagwarantowato sobie mozliwoé¢ biezacego szkolenia pracowni-
kéw urzedu na réznych etapach przygotowywania sie do realizacji projektu ,Zagospodaro-
wanie terenéw dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terendw”.

W ramach umowy na doradztwo ekonomiczno-biznesowe przewidziano m.in. prze-
prowadzenie warsztatéw szkoleniowych dla pracownikéw zamawiajacego ustuge
i 0s6b przez niego wskazanych w nastepujacym zakresie:

« warsztaty nt. sposobu przygotowania projektu PPP, szczegbétéw dotyczacych po-
szczegdlnych dziatan, zakresu projektu PPP oraz jego realizacji,

« warsztaty rozwigzujace problemy zidentyfikowane w trakcie przygotowania przed-
siewziecia do realizacji,

%6 Miejska spétka zarzadzajaca siecig wodociagowa i kanalizacja sanitarng w Sopocie.



warsztaty uzupetniajace ewentualne braki w wiedzy pracownikéw urzedu i oséb
przez niego wskazanych, koniecznej do samodzielnego wykonywania tych dziatan,
na podstawie obserwacji doradcy.

W nastepstwie zawartej z doradcg ekonomiczno-biznesowym umowy wykonany

zostat dokument pn. , Analiza finansowo-ekonomiczna modelu wykonalnosci przedsie-

wziecia polegajacego na gruntownej rewitalizacji terenédw dworca PKP S.A. w Sopocie

oraz sasiadujacych z nimi terendw z udziatem podmiotéw prywatnych” (Warszawa, gru-

dzier 2009 r.). Nastepnie doradca prawny na jej podstawie przedstawit analize prawno-

-podatkowa wybranych przez zleceniodawce wariantéw (Warszawa, 26 stycznia 2010 r.).

W ramach $wiadczonych ustug doradca ekonomiczno-biznesowy opracowat naste-

pujace dokumenty:

Raport z badan ankietowych,

Opis planu przedsiewziecia,

Okreslenie dostepnosci finansowej przedsiewziecia — aktualizacja analiz wykonalno-
$ci inwestydji,

Analiza strategiczna przedsiewziecia,

Wielowariantowa analiza finansowo-ekonomiczna modelu wykonalnosci przedsiewziecia,
Analiza organizacyjno-prawna wykonalnosci przedsiewziecia,

Wstepny biznesplan koncepcji zagospodarowania terenéw dworca PKP w Sopocie,
Wstepna koncepcja realizacji projektu,

Raport z badania opinii inwestoréw na temat projektu,

Raport o podmiotach bioragcych udziat w konsultacjach rynkowych dotyczacych projektu,
Opis warunkéw partnerstwa publiczno-prywatnego dla postepowania majacego na
celu wybér partnera prywatnego do przedsiewziecia polegajacego na zagospoda-
rowaniu terenéw dworca PKP w Sopocie,

Wstepne poréwnanie ofert inwestordéw ubiegajacych sie o wybér jako partner pry-
watny do przedsiewziecia pn. ,Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie
oraz sasiadujacych z nim terenéw” z udziatem podmiotdéw prywatnych.

W dniu 2 lutego 2010 r., przy wspdtudziale doradcdw, w Urzedzie Miasta Sopotu zo-

stato zorganizowane Forum dla Inwestoréw, podczas ktdérego potencjalnie zaintereso-

wani inwestycjg partnerzy prywatni mieli mozliwo$¢ zapoznania sie z funkcjonalno-uzyt-

kowa strong projektu oraz mozliwymi wariantami jego realizacji. Miasto organizowato



réwniez indywidualne spotkania z wieloma inwestorami przy wspdtudziale PKP S.A. oraz
doradcy prawnego i ekonomiczno-biznesowego, na ktérych przedstawiciele firm pre-
zentowali wtasne spostrzezenia i oczekiwania odnosnie do projektu. Ponadto 2 grudnia
2011 r. Gmina Miasta Sopotu zawarta z konsorcjum firm Salans D. Oleszczuk, Kancelaria
Prawnicza Sp. k. oraz Krupa Srokosz Patryas Sp. k., w trybie zamoéwienia z wolnej reki?’
na podstawie ustawy PZP, umowe, ktérej przedmiotem byto Swiadczenie kompleksowej
obstugi prawnej, polegajacej na wykonaniu zastepstwa procesowego przed Wojewoddz-
kim Sadem Administracyjnym w Gdansku i innymi sgdami lub innymi organami orzekaja-
cymi oraz Swiadczenia ustug prawniczych zwigzanych z ww. zastepstwem procesowym
oraz polegajacych na doradztwie prawnym w zwigzku z przygotowaniem i realizacja
przedsiewziecia. Umowe zawarto na okres do 31 grudnia 2012 r., nie péZniej jednak niz
do dnia zawarcia umowy z partnerem prywatnym wybranym w postepowaniu w ramach
PPP lub do dnia uniewaznienia (odwotania) tego postepowania.

W celu realizacji zadan wynikajacych z porozumienia z dnia 12 grudnia 2008 r. za-
wartego pomiedzy Gming Miasta Sopotu i PKP S.A. obstugujacy projekt pracownicy
urzedu korzystali z ustug doradcéw ekonomiczno-biznesowego i prawnego. Zadaniem
doradcédw miato by¢, zgodnie z ww. porozumieniem, przygotowanie jego stron do roz-
poczecia inwestycji i jej obstuga, a w szczegdlnosci opracowanie optymalnej struktury
realizacji projektu, okreslenie korzysci, jakie mogtyby odnie$¢ oba podmioty publicz-
ne, prowadzenie negocjacji z potencjalnymi partnerami biznesowymi, przygotowanie
projektéw umédw z wytonionym partnerem prywatnym. Koszty zwigzane z przetarga-
mi i ustuga doradcéw podzielono w czesciach réwnych pomiedzy Miastem a PKP S.A.
(podpisano tzw. umowe kosztowa, zgodnie z ktéra doradca wystawiat fakture na Mia-
sto, a podmiot publiczny dalej refakture na PKP S.A.).

W celu wyboru doradcéw zostaty przeprowadzone dwa odrebne postepowania:

1. W trybie negocjacji z ogtoszeniem na kompleksowa obstuge prawna w zakresie
przygotowania i realizacji inwestycji, polegajacej na gruntownej rewitalizacji tere-
néw dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nim terendw, z udziatem pod-
miotdéw prywatnych. Cztonkowie Urzedu Miasta i PKP S.A. wspélnie weszli w sktad

27 Projekt hybrydowy wspétfinansowany ze srodkéw zwrotnych JESSICA ,Zagospodarowanie terenéw dworca
PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terendw”, Ministerstwo Rozwoju, czerwiec 2016 1., s. 23.



komisji przetargowej do przeprowadzenia postepowania, powotanej Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Sopotu z dnia 10 marca 2009 .

N

. Przetarg nieograniczony na wytonienie doradcy ekonomiczno-biznesowego. Za-
mawiajacy juz w tresci ogtoszenia na ustuge prawna wskazat, ze oczekuje petnej
wspotpracy miedzy doradca ekonomiczno-biznesowym a prawnym, w wyniku ktérej
powstana wspdlne opinie (ekspertyzy, analizy), na podstawie ktérych utworzony zo-
stanie ostateczny dokument sktadajacy sie z czesci ekonomiczno-finansowej, za ktéra
odpowiedzialnos$¢ spoczywa na doradcy biznesowym, i czeéci prawno-podatkowej, za
ktéra odpowiedzialnoéé¢ spoczywata bedzie na doradcy prawnym, oraz ostatecznej
rekomendacji przez doradce prawnego najkorzystniejszego trybu (trybéw) realizacji
inwestydji.

W wyniku postepowania przeprowadzonego w trybie’® negocjacji z ogtoszeniem wyto-
niono doradce prawnego (kancelarie Salans D. Oleszczuk, Kancelaria Prawnicza Sp. k. oraz
Krupa Srokosz Patryas Sp. k.), ktéry Swiadczyt ustugi dla Miasta w latach 2009-2011. Ponizsza
tabela opisuje cztery etapy wsparcia, jakie przewidywata umowa z doradcami prawnymi.

Tabela 3. Swiadczenie ustug przez doradcéw w ramach umowy na kompleksowa obstu-
ge prawng w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji.

ETAP I

Przedstawienie analizy sytuacji prawnej przedsiewziecia oraz rekomendacja w formie opinii i eks-
pertyz, wariantéw formalno-prawnych realizacji inwestydji i trybu realizacji inwestycji, uwzglednia-
jacych konieczno$¢ przygotowania ewentualnego postepowania w przedmiocie udzielenia zamé-
wienia publicznego na wytonienie inwestora prywatnego lub innego, zgodnego z prawem, trybu
wyboru inwestora (w ramach tej czesci doradca przygotowat: ,Analize prawno-podatkowa wybra-
nych przez zleceniodawce wariantéw w zwigzku z przygotowaniem i realizacjg przedsiewziecia”).

Przygotowanie przez doradce prawnego odpowiedniej procedury formalnoprawnej do zarekomen-
dowanych przez doradcéw biznesowych modeli ekonomiczno-finansowych zapewniajacych ,ban-
kowalnos¢” inwestydji (przy wyjsciowym zatozeniu braku zaangazowania finansowego Miasta i PKP
S.A.). Zamawiajacy dopuszczat sytuacje, w ktérej to doradca prawny rozpocznie swojg prace od wska-
zania doradcy biznesowemu mozliwych drég prawnych realizacji inwestycji, ktére dopiero stang sie
podstawa stworzenia modeli ekonomiczno-finansowych.

ETAP II

Przygotowanie (we wspdtpracy z doradca ekonomiczno-biznesowym) kompletu dokumentagji
koniecznej do wszczecia, przeprowadzenia i zakonczenia postepowania w przedmiocie wytonie-
nia inwestora prywatnego (zgodnie z modelem realizacji wskazanym przez podmiot publiczny).

Opracowanie i przedstawienie (we wspétpracy z doradcg ekonomiczno-biznesowym) do za-
twierdzenia Miastu oraz PKP S.A. propozycji kryteriéw wyboru inwestora.

Wszczecie procedury majacej doprowadzi¢ do wytonienia inwestora prywatnego.

28 Tamze,s. 17.



ETAP I

Pomoc prawna po wszczeciu procedury wyboru inwestora, w tym w szczegélnosci w zakresie
udzielania odpowiedzi na budzace watpliwosci zagadnienia dotyczace dokumentacji postepowa-
nia (w szczegdlnosci wyjasnienia do SIWZ) oraz prowadzenie innej korespondencji z uczestnikami
postepowania (przy czym kwestie z zakresu prawno-podatkowego zostatyby opracowane przez
doradce prawnego, za$ z zakresu ekonomiczno-finansowego przez doradce biznesowego).

Pomoc prawna w czynnosciach zwigzanych z oceng ztozonych ofert, ich zgodnoscia ze specy-
fikacjg istotnych warunkéw zamédwienia i przepisami prawa, w tym rekomendowanie wyboru
najkorzystniejszej oferty. Powyzsze byto realizowane w szczegdlnosci poprzez udziat w kon-
sultacjach i negocjacjach, udziat w komisjach przetargowych w charakterze biegtego oraz we-
ryfikacje i opiniowanie dokumentéw przedktadanych przez potencjalnych inwestoréw.

Opracowanie wszelkich dokumentéw, w tym catosciowa obstuga postepowania, wraz z pro-
cedura protestacyjng, odwotawczg i skargowa oraz ew. reprezentacja przed Krajowa Izba Od-
wotawczg oraz wtasciwym Sadem Okregowym w zwigzku z wniesionymi w toku postepowania
srodkami ochrony prawnej.

ETAP IV

Negocjacje z wybranym inwestorem.

Opracowanie projektéw umédw dotyczacych realizacji inwestycji, w tym w szczegdlnosci uméw
spotki, uméw wspolnikow, anekséw do tych i innych dokumentéw zwigzanych z realizacja in-
westycji, jak rowniez wszelkiego rodzaju porozumien i zobowigzan podmiotéw uczestnicza-
cych w realizacji inwestycji.

Etap IV ww. doradztwa zostat zakorAczony w dniu podpisania z inwestorem prywat-
nym umowy o PPP?°. Na wszystkich etapach realizacji umowy doradztwa prawnego jej
wykonawca zobowigzany byt uwzgledniaé wszelkie uwagi merytoryczne przedstawi-
cieliMiasta i PKP S.A. zgtaszane do przekazywanej dokumentacji lub odpowiednio uza-
sadni¢ na piSmie odmowe uwzglednienia uwag. Doradca prawny zapewnit opracowa-
nie, w miare zapotrzebowania, projektéw stosownych uchwat odpowiednich organéw
Miasta i PKP S.A. oraz projektdéw pism, wnioskéw/wystapien kierowanych do réznych
instytucji, partneréw i organéw w zwigzku z projektem.

W trybie przetargu nieograniczonego wytoniono doradce ekonomiczno-biznesowe-
go, firme Investment Support — Doradztwo Gospodarcze. Przedmiotem umowy byto
przygotowanie Miasta do realizacji przedsiewziecia z udziatem podmiotéw prywat-
nych oraz nadzér nad jego realizacja.

2 Dnia 23 stycznia 2012 r. prezydent Sopotu Jacek Karnowski i prezes Battyckiej Grupy Inwestycyjnej S.A.
z Gdanska Marcin Kaniewski podpisali umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym dotyczaca nowej
inwestycji w tym miescie — budowy dworca PKP. http://www.ppp.gov.pl/BazaProjektow/Strony/Sopot_
dworzec_4112011.aspx (dostep 6.08.2018).



Szczegbtowy zakres dziatan doradcéw obejmowat:
1. Identyfikacje potrzeb publicznych i metod realizacji przedsiewziecia z udziatem pod-

miotu prywatnego:

a. opracowanie zorientowanego na wynik opisu ustugi, ktérej wykonanie miatoby
zostac zlecone podmiotowi prywatnemu:
i. opis planu przedsiewziecia,
ii. okreslenie dostepnosci finansowej przedsiewziecia (aktualizacja analiz wyko-

nalnosci przedsiewziecia bedacych w posiadaniu Miasta),

iii. sSformutowanie celéw przedsiewziecia, ktére maja by¢ zrealizowane,

b. sprawdzenie, czy realizacja przedsiewziecia z udziatem podmiotu prywatnego
sprzyja realizacji celéw publicznych i PKP S.A. oraz czy przedsiewziecie moze zo-
sta¢ zrealizowane z udziatem podmiotu prywatnego, a takze ocena korzysci, jakie
osiagnie Miasto z jego realizacji:

i. aktualizacja modelu biznesowego realizacji przedsiewziecia z udziatem pod-
miotu prywatnego,
ii. analiza poréwnawcza tradycyjnego modelu z modelem realizacji przedsiewzie-

Cia z udziatem podmiotu prywatnego na podstawie zaktualizowanych przez

doradce modeli biznesowych,

iii. prognoza zasadnosci wdrozenia przedsiewziecia z udziatem podmiotu pry-
watnego oraz ocena korzysci wraz z weryfikacjg prawnej dopuszczalnoéci
realizacji inwestycji oraz analiza rodzajow ryzyka i wrazliwosci na rodzaje
ryzyka,

iv. modyfikacja wariantu realizacji przedsiewziecia, jezeli wynik ww. prognozy
zasadnos$ci wdrozenia przedsiewziecia, wynik opisanej powyzej analizy poréw-
nawczej oraz analizy rodzajéw ryzyka i wrazliwosci wykazg, ze realizacja projek-
tu z udziatem podmiotu prywatnego nie sprzyja realizacji celéw publicznych,

v. rekomendacja optymalnego modelu realizacji przedsiewziecia z udziatem pod-

miotu prywatnego,

vi.wstepna ocena realizacji przedsiewziecia na podstawie rekomendowanego
przez doradce modelu.
2. Opracowanie koncepdji realizacji przedsiewziecia z udziatem podmiotu prywatnego:
a. badanie rynku poprzez zebranie informacji na temat zainteresowania danym
przedsiewzieciem wsréd potencjalnych wspétinwestoréw (podmioty prywatne):
i. wstepne okreslenie obowiagzkdéw, jakie maja zostaé powierzone podmiotowi
prywatnemu na podstawie mozliwych wariantéw okreslonych w Etapie |,

ii. przeprowadzenie sondazu wsréd potencjalnych wspétinwestordw,



iii. modyfikacja wariantu realizacji przedsiewziecia, jezeli przeprowadzone bada-
nie rynku wykaze, ze zainteresowanie wsréd podmiotéw prywatnych jest zni-
kome lub go nie ma,

b. organizacja przedsiewziecia:

i. opracowanie harmonogramu przygotowania przedsiewziecia do realizacji,

ii. powotanie zespotu projektowego,

iii. weryfikacja prawnej wykonalnosci realizacji wedtug wybranego modelu,

iv. okreélenie zakresu dokumentacji wymaganej do przygotowania inwestycji,

v. skompletowanie wymaganej dokumentagji,

vi. opracowanie systemu komunikacji spotecznej wspierajacej realizacje przedsiewziecia,

vii. petna koordynacja dziatarh zmierzajacych do wdrozenia projektu.

3. Wybér podmiotu prywatnego:
a. przygotowanie dokumentacji koniecznej do realizacji przedsiewziecia z udziatem
podmiotu prywatnego:

i. ostateczny wybér trybu realizacji przedsiewziecia,

ii. przygotowanie projektu koncepcyjnego przedsiewziecia, stanowigcego podstawe do
przygotowania opisu przedmiotu przedsiewziecia lub konkursu na wykonanie progra-
mu funkcjonalno-uzytkowego, stuzacego do opisu przedmiotu przedsiewziecia,

iii. wybor wykonawcy programu funkcjonalno-uzytkowego, stuzacego do opisu

przedmiotu przedsiewziecia,

iv. opracowanie specyfikacji istotnych warunkéw zaméwienia lub regulaminu
konkursu, w tym w szczegdlnosci opisu warunkéw udziatu w postepowaniu
oraz kryteriéw oceny ofert,

v. opracowanie ogdlnych warunkdéw lub wzoru umowy z podmiotem prywatnym,

vi. opracowanie ogtoszenia o zamdéwieniu/konkursie, w tym opisu potrzeb i wy-

magan zamawiajacego,
b. przeprowadzenie procedury przetargowej:
i. ocena spetnienia warunkéw udziatu w postepowaniu,
ii. badanie i ocena ofert, w tym kofcowa ocena optacalnosci najkorzystniejszej
oferty przy uwzglednieniu poréwnania z optacalnoscia tradycyjnego wariantu
realizacji przedsiewziecia,

iii. negocjacje z podmiotami prywatnymi,
iv. prowadzenie dialogu z podmiotami prywatnymi,
V. negocjowanie warunkéw umowy z podmiotem prywatnym, ktérego oferta zo-

stata wybrana.



Perspektywa podmiotu publicznego

Miasto Sopot, przystepujac do tego projektu, posiadato juz doswiadczenie
w realizacji projektow z udziatem partnera prywatnego. Jako przyktad moze tu
postuzy¢ projekt zagospodarowania centrum Sopotu, tzw. Centrum Haffnera.
Woczedniejsze dosSwiadczenie pozwolito nam na dobre przygotowanie sie do
projektu, jak rowniez wspdtprace z partnerem w trakcie jego realizacjii pozwoli-
to uniknac wielu btedow. Wszystkie zatozone cele Miasta zwigzane z tym przed-
siewzieciem zostaty osiagniete, stad tez oceniamy projekt pozytywnie i realizu-
jemy kolejny juz projekt PPP.

Wspdtprace z doradcami prawnymi oceniamy dobrze, zastrzezenia mieliSémy do
wspodtpracy z doradcg ekonomicznym. Jednak nalezy podkresli¢, iz doswiadcze-
nie i wiedza doradcéw jest niezbedna do prawidtowego przygotowania i reali-
zacji projektu.

Urzqgd Miasta Sopotu, Wydziat Strategii Rozwoju Miasta
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7. Postepowanie przetargowe

Analizy przedwstepne - zagadnienia prawne

Istotnym wyzwaniem w zakresie aspektéw prawnych w projekcie sopockim byta
konieczno$¢ uwzglednienia oczekiwan i intereséw Miasta Sopot oraz PKP S.A. Po-
czatkowo Miasto dopuszczato mozliwosé, iz wybrany model realizacji projektu bedzie
uwzglednia¢ funkcjonowanie spétki prawa handlowego z udziatem Miasta, PKP S.A.
oraz wytonionego partnera biznesowego (podobnie jak w przypadku realizacji pro-
jektu Centrum Haffnera). Doradcy zaproponowali dwa warianty realizacji inwestycji,
pierwszy, oparty na umowie o PPP (tzw. PPP kontraktowe), oraz drugi — opcjonalnie
w modelu sp6tki prawa handlowego z udziatem partnera prywatnego. Zatozenia teo-
retyczne do modelu, ktéry byt brany pod uwage, ale ostatecznie nie zostat wprowa-
dzony, byty nastepujace:
 zawiazanie kapitatowe] spotki celowej przez Miasto i PKP S.A.,

* tytutem aportu Miasto i PKP S.A. wnosza do spétki minimalny wktad pieniezny,

« Miasto wnosi do spétki celowej Miasta i PKP S.A. wtasno$¢ nieruchomosci, a PKP S.A.
E wnosi do spotki prawo uzytkowania wieczystego gruntdéw skarbu panstwa,



» spotka organizuje przetarg na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego na wybér
partnera prywatnego,

-« spdtka zawigzuje z partnerem prywatnym nowga spotke kapitatowa (tzw. SPV),

- partner prywatny wnosi do SPV wktad pieniezny,

» spotka Miasta i PKP S.A. wnosi do SPV prawo wtasno$ci nieruchomosci oraz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci skarbu panstwa,

» SPV realizuje uktad komunikacyjny oraz buduje lokal dworca PKP S.A.,

« SPVumarza cze$¢ udziatdw spotki celowej Miasta i PKP S.A. w zamian za przekazanie
lokalu dworca oraz uktadu komunikacyjnego,

» spotka celowa Miasta i PKP S.A. umarza cze$¢ udziatéw Miasta w zamian za przeka-
zanie uktadu komunikacyjnego oraz cze$¢ udziatéw PKP S.A. za lokal dworca,

» spdtka celowa Miasta i PKP S.A. sprzedaje pozostate udziaty w SPV partnerowi pry-
watnemu lub innemu inwestorowi,

+ spbtka celowa Miasta i PKP S.A. ulega likwidagji i zostaje rozwiazana.

Jakkolwiek w przypadku projektu sopockiego zrezygnowano z modelu PPP prze-
widujgcego utworzenie spétki prawa handlowego z udziatem Miasta, PKP S.A. oraz
wytonionego partnera prywatnego, model taki moze by¢ brany pod uwage w innych
tego typu przedsiewzieciach.

Procedura wyboru partnera prywatnego w trybie koncesji oznacza, ze podmiot pu-
bliczny zobligowany jest wytonic¢ partnera prywatnego w otwartym i konkurencyjnym
postepowaniu. Postepowanie koncesyjne umozliwia komunikacje pomiedzy koncesjo-
dawcga a podmiotami zainteresowanymizawarciem umowy koncesjiw celu wypracowa-
nia elastycznych rozwiazan najkorzystniejszych dla koncesjodawcy i uwzgledniajacych
mozliwosci koncesjonariusza. Po zamieszczeniu ogtoszenia o koncesji zainteresowa-
ne podmioty sktadajag wniosek o zawarcie umowy koncesji zawierajacy oswiadcze-
nie o zgtoszeniu udziatu w postepowaniu oraz oswiadczenie o spetnianiu opisanych
w ogtoszeniu o koncesji warunkéw udziatu dotyczacych m.in.: zdolnoéci ekonomicznej
i finansowej, kwalifikacji technicznych lub zawodowych, w tym posiadania niezbed-
nej wiedzy i doswiadczenia, dysponowania potencjatem technicznym, dysponowania
osobami zdolnymi do wykonania przedmiotu koncesji, uprawniert do wykonywania
okreslonej dziatalnosci lub czynnosci. Podmiot publiczny zaprasza do udziatu w ne-
gocjacjach kandydatéw, ktérzy w sposdb poprawny pod wzgledem formalnym ztozyli
whnioski oraz spetnili warunki udziatu w postepowaniu. Prowadzone negocjacje moga
dotyczy¢ wszystkich aspektéw koncesji, w tym aspektéw technicznych, finansowych
i prawnych. W wyniku przeprowadzonych rozméw z wykonawcami koncesjodawca



moze przed zaproszeniem do sktadania ostatecznych ofert dokona¢ zmiany wymagan
okreslonych w ogtoszeniu o koncesji. Podmiot publiczny zaprasza do ztozenia ofert
kandydatéw, z ktérymi prowadzit negocjacje, poprzez przestanie im opisu warunkéw
koncesji i wybiera oferte najkorzystniejsza sposrod ofert spetniajgcych wymagania na
podstawie kryteriéw oceny ofert okreslonych w tym opisie.

W projekcie sopockim przyjeto, ze ,wytacznym wynagrodzeniem partnera prywat-
nego z tytutu wykonania umowy o PPP bedzie prawo do pobierania pozytkéw z przed-
miotu PPP, zrealizowanego na terenach bedacych wtasnoscia partnera prywatnego,
tj. z wytaczeniem uktadu komunikacyjnego oraz obiektu dworca PKP S.A., do ktérych
prawo witasnosci beda posiada¢ odpowiednio Miasto Sopot oraz PKP S.A. Nie przewi-
dziano wynagrodzenia dla partnera prywatnego w formie zaptaty sumy pienieznej od
podmiotu publicznego™?. W zwigzku z powyzszym jako tryb postepowania na wybér
partnera prywatnego przyjeto zapisy ustawy o koncesji. W dniu 15 czerwca 2010 r.
w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej zostato opublikowane Ogtoszenie o kon-
cesji na roboty budowlane dla projektu pn. ,Zagospodarowanie terenéw dworca PKP
S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terenéw” z udziatem podmiotow prywatnych.
Miejsce publikacji podyktowane byto wartoscig zamowienia, ktéra przekroczyta kwo-
te ustalong przez Prezesa Rady Ministréw w rozporzadzeniu wydanym na podstawie
art. 11 ust. 8 ustawy Prawa zamoéwien publicznych. Termin na sktadanie wnioskéw
o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu wyznaczono na 9 wrzesnia 2010 r. Part-
ner prywatny wybrany w ww. postepowaniu miat zawrze¢ z Gming Miasta Sopotu,
jako podmiotem publicznym w rozumieniu ustawy o PPP, umowe dotyczaca wspol-
nej realizacji przedsiewziecia w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, polega-
jacego na zaprojektowaniu, budowie i sfinansowaniu przez podmiot prywatny wraz
z petnym wyposazeniem okreélonych obiektéw na terenie dworca PKP S.A. w Sopocie
oraz terenach sasiadujacych, a nastepnie kompleksowym utrzymaniu i zarzadzaniu
obiektami, zgodnie z przeznaczeniem, przez okreslony okres. Przedsiewziecie miato
na celu gruntowna rewitalizacje terenéw przydworcowych w Sopocie wraz z réwno-
czesnym rozwigzaniem problemdw komunikacyjnych na tym obszarze oraz stworzenie
reprezentacyjnej zabudowy, architektoniczno-funkcjonalnej wizytéwki Miasta Sopotu.

30 Opis potrzeb i wymagan dla postepowania prowadzonego przez Gmine Miasta Sopotu.



Po zakonczeniu umowy o PPP partner prywatny zostatby wtascicielem (lub uzytkowni-
kiem wieczystym) nieruchomodci wraz z wzniesionymi obiektami z wyjatkiem dworca
oraz uktadu komunikacyjnego. Szczegbtowe informacje zostaty przedstawione w do-
kumencie dotaczonym do ww. ogtoszenia pn. ,,Opis Potrzeb i Wymagan Podmiotu Pu-
blicznego” (OPIW) z dnia 10 czerwca 2010 r. W ogtoszeniu zostata podana szacunkowa
wartos$¢ zamodwienia (netto) w przedziale 180-250 mln zt.

Ponadto w ogtoszeniu znalazta sie informacja, ze podmiot publiczny nie dopuszcza
realizacji przedsiewziecia za posrednictwem spétki (spotki kapitatowej, komandyto-
wej, komandytowo-akcyjnej) zawigzanej pomiedzy podmiotem publicznym a partne-
rem prywatnym na podstawie umowy o PPP w celu jej wykonania (tj. spotki, o kté-
rej mowa w art. 14 ustawy o PPP), a takze nie dopuszcza ustanowienia hipoteki na
nieruchomosci, ktéra pozostanie wtasnoscig podmiotu publicznego po zakonczeniu
umowy o PPP. W postepowaniu (negocjacjach) na wytonienie partnera prywatnego
mogt wzigc udziat kazdy zainteresowany podmiot, w rozumieniu art. 2 pkt 1. ustawy
o koncesji, spetniajacy warunki odnosnie do: a) odpowiedniej zdolnosci ekonomicznej
i finansowej (szczegdty ponizej), b) kwalifikacji technicznych lub zawodowych (szcze-
gdty ponizej), ¢) posiadania stosownych uprawnien do wykonywania okreslonej dzia-
talnosci lub czynnosci, jezeli ustawy naktadaja obowiazek posiadania takich uprawnien,
d) niekaralnosci kandydata.

W przypadku kandydata sktadajacego sie de facto z grupy podmiotéw warunek
okredlony w pkt d) musiata spetnia¢ kazda z tych oséb (podmiotéw) oddzielnie, wa-
runek okreslony w pkt a), b) i ¢) osoby te (podmioty) mogty spetniac tacznie. Kandydat
w zakresie spetnienia warunkéw, o ktérych mowa w pkt a), b) i ¢), mdgt zgodnie z art.
18 ust. 3 ustawy o koncesji polegac na zdolnosci innych podmiotéw, niezaleznie od
charakteru prawnego taczacych go z nim powigzan. Musiat w takiej sytuacji wykazac,
ze bedzie spetniat warunki niezbedne do wykonania umowy o PPP.

Tabela 4. Warunki udziatu w postepowaniu.

Zdolnos¢ Zainteresowany wykonawca musiat wykazad, iz za ostatnie trzy lata obrotowe (a je-
ekonomiczna zeli okres prowadzenia dziatalnosci jest krétszy — za wszystkie petne lata obrotowe)
i finansowa osiggnat $redni roczny przychdd okreslony na podstawie rachunku zyskéw i strat (po-

zycja ,Przychdd netto ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatéw” lub ,Przychéd
netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi”) w wysoko$ci nie mniejszej niz réwnowartos¢
100 mln zt oraz posiadac $rodki finansowe i/lub potwierdzong zdolnos¢ kredytowa
w wysokosci nie mniejszej niz rownowartos$¢ 200 mln zt.




Zdolnosé Zainteresowany wykonawca musiat posiada¢ niezbedng wiedze i doswiadczenie,
techniczna a takze dysponowac potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania
umowy o PPP, to jest spetniac tacznie nastepujace warunki:

« wokresie 5 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskéw zrealizowat umowy do-
tyczace zaprojektowania i wykonania co najmniej dwéch obiektéw handlowo-ustu-
gowych (np. galerie handlowe, biurowce) o wartosci co najmniej 20 mln zt brutto
w odniesieniu do jednego obiektu handlowo-ustugowego kazda, z zastrzezeniem,
ze co najmniej jeden z nich spetnia tacznie nastepujace warunki: (i) posiada co naj-
mniej 5 tys. m2 powierzchni najmu i (i) dysponuje parkingiem,

« w okresie 5 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskéw zaprojektowat i wykonat co
najmniej jeden uktad komunikacyjny przy ww. obiekcie,

« przez okres co najmniej 3 lat zarzadza lub zarzadzat co najmniej jednym obiektem,
przy czym przez zarzadzanie nalezy rozumiec Swiadczenie ustug zarzadzania nieru-
chomosciami w rozumieniu Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-

chomosciami.
Potencjat Zainteresowany wykonawca ma lub bedzie mie¢ do dyspozycji przy wykonywaniu
osobowy umowy o PPP osoby legitymujace sie doswiadczeniem i kwalifikacjami odpowiednimi

do stanowisk, jakie zostang im powierzone, to dysponuje:

» 0soba gtéwnego projektanta (szefa zespotu projektantéw), posiadajagcego wy-
ksztatcenie wyzsze techniczne, wazne uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej bez ograniczen, z minimum 5-letnim dodwiadczeniem zawodo-
wym, ktéry zaprojektowat w okresie 5 lat przed uptywem terminu sktadania wnio-
skéw co najmniej 2 obiekty podobne (przy czym co najmniej jeden z nich zostat juz
zrealizowany) oraz posiadajacego aktualne na dzien sktadania wniosku zaswiadcze-
nie o przynaleznosci do wtasciwej izby samorzadu zawodowego,

» 0sobg kierownika budowy (szefa zespotu kierownikéw robét branzowych), posia-
dajacego wyksztatcenie wyzsze techniczne, wazne uprawnienia budowlane w spe-
cjalnosci konstrukcyjno-budowlanej bez ograniczen, z minimum 5-letnim doswiad-
czeniem zawodowym na stanowisku kierownika budowy, w tym budowy w okresie
5 lat przed uptywem terminu sktadania wnioskéw co najmniej jednego ww. obiektu
oraz posiadajacego aktualne na dzien sktadania wniosku zaswiadczenie o przyna-
leznosci do wtasciwej izby samorzadu zawodowego.

W wyznaczonym przez zamawiajacego terminie ztozone zostaty dwa wnioski:
 Battycka Grupa Inwestycyjna S.A. z siedziba w Gdansku,
« Global Retail and Residential Estate Services Sp. z 0.0. (dalej GRRES) z siedziba
w Warszawie.

Obaj kandydaci zostali zaproszeni do udziatu w negocjacjach.

Od 1 pazdziernika 2010 . do 9 czerwca 2011 r. komisja przetargowa, w sktad ktérej we-
szli przedstawiciele Miasta Sopotu oraz PKP S.A., przeprowadzita negocjacje z kandydata-
mi, ktdrzy zgtosili wnioski o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu. W celu pozyskania
dodatkowych informacji komisja powotywata ad hoc biegtych, ktérymi byli m.in. doradcy
prawni i ekonomiczno-biznesowi. Negocjacje prowadzone w ramach postepowania doty-
czyty wszystkich aspektéw partnerstwa, tj. technicznych, finansowych i prawnych.




Podczas dialogu okreslono warunki wspdtpracy i strukture projektu, a naich podsta-
wie opracowana zostata tres¢ umowy o PPP. Negocjacje stuzyty dookreéleniu nastepu-
jacych warunkdéw partnerstwa:
 termin, na jaki zostanie zawarta umowa o PPP,

« zakres rzeczowy planowanego przedsiewziecia,

« struktura transakgji (m.in. ostateczne rozwigzania wtasnosciowe dot. nieruchomosci),

» szczegbtowe obowiazki partnera prywatnego w zakresie zaprojektowania, w tym
ostateczny zakres dokumentacji projektowej,

» szczego6towe dane dotyczace zakresu robét budowlanych,

» szczegbtowe wymagania podmiotu publicznego w zakresie utrzymania i zarzadza-
nia, w tym zakres uprawnien kontrolnych podmiotu publicznego w odniesieniu do
utrzymania i zarzgdzania obiektami,

» pozostate postanowienia umowy o PPP.

Postepowania negocjacyjne odbywaty sie ad hoc, zgodnie z zapotrzebowaniem obu
stron. Strony byty zawsze zapraszane na spotkania na ten sam dzien (jedynie inne go-
dziny), omawiane byty te same zagadnienia. Przeprowadzono siedem tur negocjacyj-
nych z firmg BGI oraz sze$¢ z firma GRRES. Informacja o zakonczeniu negocjacji zostata
wystana do kandydatéw w dniu 9 czerwca 2011 r. Pracownicy urzedu, nauczeni do-
Swiadczeniami z realizacji projektu Centrum Haffnera, podeszli do przeprowadzania
negocjacji w sposdb staranny. Wszystkie tury negocjacyjne byty nagrywane i szczegéto-
wo protokotowane. W spotkaniach brali udziat przedstawiciele partnera prywatnego,
PKP S.A., Miasta oraz doradcy prawni i ekonomiczni projektu. W pierwszej kolejnosci
skupiono sie na zagadnieniach zwigzanych z zapisami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. W zwiazku z licznymi zapytaniami partneréw prywatnych co
do mozliwych do zaakceptowania przez Miasto rozwigzan architektonicznych, dalej
drogowych iinstalacyjnych, kilka pierwszych spotkan poswiecono wtasnie tym zagad-
nieniom. Istotne byty tez kwestie prawne, ktérym poswiecono dalsze tury negocjacyj-
ne. Negocjowano w szczegdlnosci zakres zadan i obowiazkdédw obu stron, podziat ryzy-
ka, kary umowne, okres trwania catej umowy i poszczegdlnych faz projektu. Ponadto
wypracowano ostateczny model przedsiewziecia, w tym kwestie wtasnosci gruntéw.
Wszystkie te elementy zostaty zebrane w umowie o PPP.

Po zakonczeniu negocjacji trwajacych blisko 9 miesiecy obie firmy 10 czerwca
2011 r. zostaty zaproszone do sktadania ofert. Wraz z zaproszeniem przestany zostat



dokument pt. Opis Warunkéw Partnerstwa Publiczno-Prywatnego oraz projekt umo-

wy o PPP. Ostateczny termin na ztozenie ofert wraz z koncepcja architektoniczno-ur-

banistyczna wyznaczono na 30 sierpnia 2011 r. Kryteria oceny ofert zostaty wypraco-

wane we wspétpracy z doradcami ekonomiczno-biznesowymi i prawnymi. Oferent

zobowiazany byt wskaza¢ w ofercie nastepujace elementy:

wysokos$¢ ptatnosci gotéwkowej, tj. premii (wyjasnienie ponizej), dla podmiotu pu-
blicznego od partnera prywatnego,

wyliczenie wartosci kosztorysowej inwestycji z wyszczegdlnieniem kosztéw budo-
wy poszczegdlnych elementdw zakresu rzeczowego przedsiewziecia,

okres obowigzywania umowy o PPP/terminy wykonania umowy o PPP z podziatem
na okres przygotowawczy, faze inwestycyjna oraz okres utrzymania i zarzadzania,
okres, w ktérym oferent zobowiazuje sie do zamkniecia finansowania,

okresy gwarancji jakosci oferowane przez oferenta zgodnie z postanowieniami pro-
jektu umowy o PPP,

czesci zadan, ktoérych wykonanie oferent planuje powierzy¢ podwykonawcom,
zakres prac powierzanych podwykonawcy/podwykonawcom oraz dane podwyko-
nawcy/ podwykonawcow (nazwa/firma i siedziba oraz adres).

Oferent zobowigzany byt réwniez do przedstawienia m.in. nastepujacych doku-

mentow:

dokumentu w wersji tabelarycznej przedstawiajacego podziat zadan i ryzyka pomie-
dzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym zwiazanych z przedsiewzie-
ciem, zawierajacy tre$¢ umozliwiajaca ocene podziatu zadan i ryzyka,

koncepdji urbanistyczno-architektonicznej obiektéw,

promesy finansowania badzZ innego dokumentu finansowego, ktéry ma na celu mi-
nimalizacje ryzyka braku sfinansowania przedsiewziecia,

koncepcji zagospodarowania terenu wraz z zaznaczeniem lokalizacji obiektéw
oraz innych urzadzen terenowych, z oznaczeniem miejsc parkingowych, dojs¢ i do-
jazdow,

koncepcji funkcjonalno-uzytkowej przedsiewziecia wraz z opisem,

wizualizacji przedstawiajacej rozwiazania przestrzenno-architektoniczne.

Przed uptywem terminu do sktadania ofert wykonawca byt réwniez zobowigzany

do wniesienia wadium w wysokoéci 2,2 mln zt na caty okres zwigzania oferta w pie-

nigdzu wptaconym przelewem na rachunek bankowy podmiotu publicznego badz

w poreczeniach bankowych, gwarancjach bankowych lub gwarancjach ubezpiecze-

niowych.



Tabela 5. Kryteria oceny ofert na wybér partnera prywatnego?'.

Koncepcja urbanistyczno-archi-
tektoniczna (45%).

Ocena jakoSciowa przeprowa-
dzona przez komisje przetargo-
wa na podstawie rekomendacji
zespotu biegtych powotanych
zgodnie z Regulaminem Komisji
Przetargowej.

Organizacja oceny koncepdji urbanistyczno-architektonicznych: propozy-
cje oceny koncepdji urbanistyczno-architektonicznej przygotowat zespét
biegtych jako pomocniczy zespét komisji przetargowej, ztozony wytacz-
nie z 0s6b posiadajacych kwalifikacje umozliwiajace ocene zgtoszonych
koncepdji. Zadania zespotu biegtych byty realizowane w dwéch etapach:
Etap | — cztonkowie zespotu biegtych wspélnie oméwili zgtoszone kon-
cepcje (w tym kwestie spetnienia oczekiwan PKP S.A. w zakresie nowego
dworca), wyszczegolniajac ich wady i zalety. Etap Il — cztonkowie zespotu
biegtych przygotowali rekomendacje dla komisji przetargowej dotycza-
ca oceny przedstawionych koncepgji urbanistyczno-architektonicznych.
Kazdy z cztonkdw zespotu biegtych obok oceny punktowej byt zobowia-
zany do uzasadnienia oceny w krétkim opisie na temat kazdego z ocenia-
nych elementéw koncepcji poprzez wypetnienie specjalne Karty oceny
koncepdji urbanistyczno-architektonicznej. Na podstawie rekomendacji
zespotu biegtych cztonkowie komisji przetargowej dokonali oceny kon-
cepdcji urbanistyczno-architektonicznych. Ocena przez komisje przetar-
gowa réwniez realizowana byta w dwdch etapach: Etap | — cztonkowie
komisji przetargowej zaznajomili sie z rekomendacja zespotu biegtych
w odniesieniu do przedstawionych koncepcji urbanistyczno-architekto-
nicznych. Etap Il —kazdy z cztonkdw komisji przetargowej wypetniat Karte
oceny koncepdji urbanistyczno-architektonicznej.

Premia — wysoko$¢ ptatnosci na
rzecz Miasta (20%).

Ptatnoé¢ gotéwkowa, jaka partner
prywatny jest sktonny zaptaci¢ za
mozliwos¢  realizacji  inwestydji
w poblizu dobrze skomunikowanej
przestrzeni publicznej, w niewiel-
kiej odlegtosci od dworca kolejo-
wego, w poblizu traktu dla pie-
szych oraz w niewielkiej odlegtosci
od centrum miasta. Taka lokaliza-
cja hotelu oraz galerii handlowej
zapewni partnerowi prywatnemu
staty doptyw klientéw komercyj-
nych oraz konsumentéw.

Whiesienie przez podmiot publiczny czesci nieruchomoséci miato na-
stapi¢ w drodze sprzedazy partnerowi prywatnemu na warunkach
okreslonych w projekcie umowy o PPP. Sposéb rozliczenia ptatnosci
za nabycie nieruchomosci nalezacych w momencie sktadania ofert do
Miasta rowniez zostat ujety w projekcie umowy o PPP. Niezaleznie
od okreslonych w umowie o PPP rozliczer za nabycie nieruchomosci
partner prywatny zobowigzany byt do zaproponowania w ofercie do-
datkowej ptatnoéci gotéwkowej na rzecz podmiotu publicznego (tj.
premii w rozumieniu projektu umowy o PPP) oraz do jej uiszczenia
wraz z rozliczeniem ptatnosci za nabywane nieruchomosci zgodnie
z projektem umowy o PPP. Miarg ocenianej wielkosci ptatnosci go-
téwkowej byta kwota wskazana przez oferenta ptatnosci gotéwkowe;j
(premii) bez VAT.

Podziat zadan i ryzyka zwigza-
nych z przedmiotowym przedsie-
wzieciem pomiedzy podmiotem
publicznym i partnerem prywat-
nym (20%)

Oceniany podziat dotyczyt zadan i ryzyka istotnych dla zabezpieczenia
interesu podmiotu publicznego w umowie o PPP. W karcie oceny kryte-
rium 1, znajdujacej sie w dokumencie Opis Warunkéw Partnerstwa Pu-
bliczno-Prywatnego, wyszczegdlnione zostaty zadania i rodzaje ryzyka
zwiazane z realizacja przedsiewziecia, wraz z proponowanym zapisem
umownym, jaki miat zosta¢ uwzgledniony w umowie o PPP. Podano tam
réwniez wage punktowa, odwzorowujaca znaczenie dla podmiotu pu-
blicznego przejecia danej kategorii zadania lub ryzyka przez partnera
prywatnego. Ocena zalezata od liczby punktéw uzyskanych za przejecie
wybranych zadan i rodzajéw ryzyka. W ramach ocenianego ryzyka braku
sfinansowania sprawdzano przedstawiong przez partnera prywatnego
promese finansowania (lub innego dokumentu finansowego) przed-
siewziecia, ktéra uprawdopodabnia, ze oferent posiada wtasne Srodki
finansowe lub ze oferent bedzie posiadat érodki finansowe udostepnio-
ne mu przez osobe trzecia, lub ze zostaty uzgodnione z bankiem lub
inng instytucja finansowa (innymi instytucjami finansowymi) wstepne
warunki finansowania zapewniajgcego dostep do $rodkéw.

Czas trwania fazy inwestycyjnej
(15%)

Miarg ocenianego terminu realizacji fazy inwestycyjnej byta liczba mie-
siecy wykonania inwestycji wskazana przez oferenta.

31 W nawiasach podano wage kazdego kryterium w warto$ciach procentowych




W dniu 4 pazdziernika 2011 r. wybrano zwyciezce postepowania — Battycka Grupe
Inwestycyjna S.A. BGl jest konsorcjum zatozonym z trzech podmiotéw: kancelarii praw-
nej, firmy budowlanej oraz biura architektonicznego. Oferta firmy GRRES Sp. z 0.0. nie
zostata dopuszczona do oceny i poréwnania ze wzgledu na niespetnienie warunkéw
formalnych z Opisu Warunkéw Partnerstwa Publiczno-Prywatnego. Zdaniem zama-
wiajacego firma GRRES nie wniosta prawidtowo wadium, czyli finansowej gwarancji, ze
wptacajacy je podmiot nie wycofa sie ani nie zmieni swojej oferty. Firma GRRES ztozyta
gwarancje bankowe, jednakze byty one wazne tylko przez trzy miesigce. Ponadto wa-
runkiem ich wyptacenia byta decyzja sgdéw w dwéch instancjach potwierdzajaca obo-
wigzek wyptacania wadium zamawiajgcemu w okresie waznos$ci gwarancji. Uzyskanie
ich w ciagu niecatych 90 dni bytoby, zdaniem urzednikéw, niewykonalne, co oznaczato,
ze wadium whniesione przez firme GRRES nie zabezpieczato intereséw Miasta. Urzedni-
cy uznali, ze nie zostato one wniesione poprawnie i odrzucili wniosek.

Rozstrzygniecia komisji przetargowej zostaty zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku (dalej: WSA) przez firme GRRES, ktéra po oddaleniu
ww. skargi przez WSA wyrokiem z dn. 15 grudnia 2011 r. wniosta skarge kasacyjna do
Naczelnego Sadu Administracyjnego. Naczelny Sad Administracyjny w dniu 12 wrze-
$nia 2013 r. na rozprawie uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe do ponownego
rozpoznania Wojewddzkiemu Sadowi Administracyjnemu (http://orzeczenia.nsa.gov.
pl/doc/4E79B6C638). W dniu 4 lipca 2014 r. Wojewddzki Sad Administracyjny po roz-
poznaniu w dniu 26 czerwca 2014 r. sprawy ze skargi GRRES w Warszawie na czynnos¢
Gminy Miasta Sopotu z dnia 7 pazdziernika 2011 r. w przedmiocie informacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty i niedopuszczenie oferty do oceny i poréwnania oddalit skar-
ge. Wyrok uprawomocnit sie dnia 14 pazdziernika 2014 r. Zaskarzenie rozstrzygnie-
cia komisji przetargowej nie wstrzymywato mozliwosci zawarcia przez Gmine umowy
0 PPP, co miato miejsce 23 stycznia 2012 .

Najwyzsza Izba Kontroli, w wystapieniu pokontrolnym z dnia 10 paZzdziernika 2012 r. po-
zytywnie ocenita procedowanie Miasta Sopotu w sprawie wyboru partnera prywatnego do
realizacji przedsiewziecia. Zdaniem NIK postepowanie przeprowadzono przy zachowaniu
wymogow ustawy o koncesji, w tym w szczegdlnosci dotyczacych: tredci, termindw i miejsc
zamieszczenia ogtoszen wszczynajacych postepowanie, warunkdéw udziatu w postepowaniu,
zaproszen do negocjadji i ich zakresu oraz dokumentowania prowadzonych postepowan.



Umowa o PPP zostata zawarta 23 stycznia 2012 r. na okres 12 lat (144 miesiace

i 1 tydzien) z podziatem na:

 okres przygotowawczy (18 miesiecy),

» budowe (35 miesiecy i 1 tydzien, do dnia 30 czerwca 2016 r., przy czym Inwestor
uzyskat pozwolenie na uzytkowanie czeéci obiektu handlowego, parkingu podziem-
nego w dniu 18 grudnia 2015 r.3?),

» utrzymanie i zarzadzanie (8 lat od czasu zakonczenia fazy inwestycyjnej).

4 )

Perspektywa podmiotu publicznego

Cata inwestycja sfinansowana zostata ze srodkéw partnera prywatnego, ktéry poza
wktadem wtasnym pozyskat na ten cel kredyt komercyjny oraz $rodki z mechanizmu
finansowego JESSICA. Z punktu widzenia miasta formuta PPP okazata sie efektywna,
gdyz nie wydatkowano na te inwestycje Srodkdéw z budzetu miasta oprocz Srodkdw na
prace przygotowawcze. W wyniku jej realizacji partner prywatny pozyskat przestrzen
komercyjng, ktéra pracuje na sptate zaciggnietych zobowiazan. Istotnym elementem
projektu byta wspétpraca z PKP S.A., w ramach ktérej spotka kolejowa z tytutu zbycia
gruntéw otrzymata Nowy Lokal Dworca oraz gratyfikacje finansowa. Specyfika tego
projektu polegata réwniez na tym, ze realizowany on byt na trzech tytutach wtasno-
Sci gruntéw: grunty nalezace do Skarbu Panstwa bedace w uzytkowaniu wieczystym
partnera prywatnego, grunty nalezace do Gminy Miasta Sopotu oraz grunty stano-
wigce wtasnos¢ partnera prywatnego. W ramach projektu wspétpracowaty wiec trzy
podmioty — partner prywatny, jednostka samorzadu terytorialnego oraz spétka Skar-
bu Panstwa. Kazdy z tych podmiotdw uzyskat korzys$¢ z projektu.

Urzqd Miasta Sopotu, Wydziat Rozwoju Strategii Miasta

N

Zdjecie 3.
Dworzec Kolejowy Sopot

po rozpoczeciu eksploatagji

Zrédto: Miasto Sopot.

32 7godnie z ostatnim aneksem do Umowy PPP zawartym 20 stycznia 2016 .




Projekt rewitalizacji dworca PKP oraz terendéw przydworcowych w Sopocie to przyktad
przedsiewziecia hybrydowego, w ktérym partner prywatny, strukturyzujac finansowa-
nie przedsiewziecia, uzupetnit finansowanie komercyjne w ramach formuty PPP o nisko
oprocentowang pozyczke oferowana ze srodkdéw unijnej inicjatywy JESSICA (dostepnej
m.in. w ramach RPO dla wojewddztwa pomorskiego na lata 2007-2013). BCK, dziataja-
cy jako Fundusz Rozwoju Obszaréw Miejskich, zorganizowat we wspétpracy z Agencja
Rozwoju Pomorza S.A. nabér wnioskéw o udzielenie wsparcia finansowego w formie
preferencyjnej pozyczki na realizacje Projektéw Miejskich na terenie Gdanska, Gdyni,
Stupska i Sopotu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Pomorskiego na lata 2007-2013 (oS priorytetowa Il ,,Funkcje migjskie i metropolitalne”,
dziatanie 3.3 ,Infrastruktura Rozwoju Miast — Wsparcie Pozadotacyjne”).

Pomoc w ramach Inicjatywy JESSICA ukierunkowana byta na rozwdj funkcji miejskich
i metropolitalnych majacych na celu zwiekszenie potencjatu spoteczno-gospodarczego
miast poprzez inwestowanie w szczegdlnosci w rozwdj transportu zbiorowego orazin-
frastrukture wptywajaca na wzrost atrakcyjnosci ekonomicznej, kulturalnej i osiedlen-
czej. Ta inicjatywa wdrazana w ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych (RPO)
w latach 2007-2013 miata na celu m.in. zwiekszenie efektywnosci srodkéw UE poprzez
ich odnawialny charakter, zwiekszenie skali oddziatywania programu w zakresie wspie-
rania przedsiebiorcéw i miast oraz przygotowanie Instytucji Zarzadzajacych RPO do
zarzadzania zwrotnymi mechanizmami wsparcia w kolejnej perspektywie finansowej
UE. Zgodnie z art. 43 Rozporzadzenia Komisji (WE) nr 1828/2006 inicjatywa JESSICA fi-
nansowata inwestycje wpisujace sie w zintegrowane plany zréwnowazonego rozwoju
obszaréw miejskich poprzez wsparcie m.in. projektéw realizowanych w partnerstwie
publiczno-prywatnym.

Battycka Grupa Inwestycyjna ztozyta wniosek o udzielenie pozyczki w ramach
Inicjatywy JESSICA 15 lutego 2012 r. Rok pdzZniej, po zakonczeniu negocjacji doty-
czacych warunkow finansowania, tj. 7 stycznia 2013 r., zostata podpisana umowa
z BGK w sprawie udzielenia pozyczki. Wraz z pozyczka rozpatrywany byt wniosek
BGl o przyznanie finansowania komercyjnego jako podstawowego elementu mon-
tazu finansowego przedsiewziecia. BGK w ramach komercyjnej dziatalnosci wtasnej
udziela inwestorom réwniez dtugoterminowych kredytéw inwestycyjnych na uzu-
petnienie wktadu wtasnego w realizowanych projektach miejskich i/lub kredytéw ob-
rotowych na sfinansowanie podatku VAT od towardw i ustug zakupionych w zwiazku



z realizacja projektu miejskiego. Z takiego kredytu skorzystat partner prywatny pro-
jektu sopockiego, uzupetniajgc go o pozyczke z JESSICA.

Zgodnie z zatozeniami inicjatywy JESSICA projekty przeznaczone do sfinansowania
w tej formie musiaty np. taczy¢ w swojej istocie element komercyjny (zapewniajacy
rentowno$¢ projektu i tym samym generujacy nadwyzke finansowa na sptate pozyczki)
lub mozliwo$¢ sptaty pozyczki z innych Zrédet oraz element spoteczny, wazny z punktu
widzenia lokalnej spotecznosci (np. realizacja inwestycji poprawi atrakcyjnosé terenu,
na ktérym jest realizowana, i podniesie w ten sposéb jakos¢ zycia mieszkancow). Po-
zyczka moze by¢ przeznaczona wytacznie na dziatania inwestycyjne. Inwestor, ktéry
uzyskat pozyczke, musiat zapewni¢, iz zachowa warunek trwatosci projektu miejskiego.
W tym kontekscie projekt zagospodarowania terendéw dworca PKP w Sopocie spetniat
warunki niezbedne do uzyskania dofinansowania z JESSICA.

Warto rowniez nadmieni¢, ze potrzeba dostosowania terendéw przydworcowych
do potrzeb podréznych stata sie zaczynem do stworzenia Programu Inwestycji Dwor-
cowych na lata 2016-2023, ktéry zostat przyjety we wrzeséniu 2016 r. jako program
inwestycyjny majacy na celu gruntowna modernizacje, ale tez budowe prawie 200
dworcéw na terenie Polski. Program Inwestycji Dworcowych jest realizowany przez
PKP S.A. jako dopetnienie inwestycji prowadzonych przez PKP Polskie Linie Kolejo-
we S.A. odpowiedzialnych za modernizacje i przebudowe linii kolejowych. PKP S.A.
deklaruje, ze bardzo wazna jest wspdtpraca z lokalnymi samorzadami, dzieki ktérej
modernizowane dworce maja szanse stac sie elementami weztéw przesiadkowych
integrujacych rézne rodzaje transportu. PKP deklaruje réwniez otwarto$¢ na wspét-
prace z jednostkami samorzadu terytorialnego w zakresie zagospodarowania po-
wierzchni na dworcach. Dobrymi przyktadami takiej wspdtpracy moga by¢ obiekty
w Rabce-Zdroju i Rumi, gdzie znajduja sie biblioteki, czy tez dworzec Gdynia Gtéwna,
gdzie dziata Teatr Gdynia Gtéwna.

Wszystkie etapy inwestycji zostaty zakoAczone 30 czerwca 2016 r., przy czym kom-
pleks Sopot Centrum oddawany byt do uzytku w dwéch etapach:
 pierwszy etap: 18 grudnia 2015 r.—w tym oddano do uzytku Lokal Nowego Dworca,
 drugietap: 30 czerwca 2016 .



Poczawszy od 1 lipca 2016 r. do 30 czerwca 2024 r. projekt jest w fazie utrzyma-
nia i zarzadzania przez partnera prywatnego tzw. przestrzenia publiczng, czyli grunta-
mi stanowigcymi nadal wtasno$¢ Gminy Miasta Sopotu, a ktére zostaty zabudowane,
wkomponowane w cate zatozenie projektu Sopot Centrum. Faza eksploatacji zgodnie
z postanowieniami Umowy PPP obejmuje utrzymanie i zarzadzanie wybudowanymi
obiektami oraz przestrzenia publiczng w szczegdlnosci w zakresie:
 utrzymania nawierzchni drogi, chodnikéw drogowych obiektéw inzynierskich, urza-

dzen zabezpieczajacych ruch i innych urzadzen zwiazanych z drogami,

« realizacji zadan w zakresie inzynierii ruchu zgodnie z dokumentacja projektowa,

« wykonywania robét polegajacych na utrzymywaniu i zabezpieczaniu, w tym odsnie-
zania i utrzymywania w czystosci,

« dokonywania okresowych pomiaréw ruchu drogowego,

 utrzymania zieleni przydroznej, w tym sadzenia i usuwania drzew oraz krzewow,

 przekazania sktadnikdw majatkowych zarzadzanych przez partnera prywatnego po
zakonczeniu okresu obowigzywania umowy w stanie technicznym odpowiadajgcym
normalnemu zuzyciu z zachowaniem wszelkich waloréw technicznych i estetycz-
nych okreélonych w ofercie, projekcie koncepcyjnym itp.

Miasto monitoruje dziatania partnera prywatnego poprzez swoje stuzby, a partner pry-
watny ma obowigzek corocznego sktadania raportu z procesu utrzymania i zarzadzania
przestrzenig publiczna. Partner prywatny musi réwniez uzyskiwac kazdorazowo zgode Pre-
zydenta Miasta i uzgodnienie z plastykiem miejskim na organizacje réznego rodzaju wyda-
rzer komercyjnych, artystycznych i kulturalnych, jak réwniez ogrédkéw gastronomicznych
w rejonie przestrzeni publicznej przez caty okres tzw. fazy utrzymania i zarzadzania. Miasto
Sopot ma prawo —w momencie niewykonania badZ nienalezytego wykonania przedmiotu
umowy koncesyjnej — naktada¢ na partnera prywatnego kary umowne. W celu unikniecia
nadmiernie wygdrowanych kar gérna granica tacznej sumy kar natozonych w jednym roku
kontraktowym zostata ustalona na 2% wartosci inwestycji. Polityka naktadania kar umow-
nych jest skorelowana z warunkami finansowania inwestycji — zazwyczaj im ostrzejsza, tym
drozsze moze by¢ finansowanie projektu. Naleznosci z tytutu kar umownych s3 ptatne na
rachunek bankowy podmiotu publicznego na podstawie doreczonych not obcigzeniowych.

Zespdt projektowy powotany przez Prezydenta Miasta do przygotowania i realizacji
projektu nadal jest utrzymany i bedzie mégt podejmowac dziatania, gdyby zaistniata
taka konieczno$¢. Wszystkie kwestie dotyczace funkcjonowania Sopot Centrum i prze-
strzeni publicznej nadal sa w gestii Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta.



Po podpisaniu umowy o PPP zarzadzeniem Prezydenta Miasta Sopotu nr
1114/2013 z dnia 4 grudnia 2013 r. ww. komisja przetargowa zostata przeksztat-
cona w komisje nadzorczg, zgodnie z par. 10 ust. 4 umowy o PPP. Prezydent Mia-
sta Sopotu powierzyt nowej komisji wykonanie czynnosci zastrzezonych w umowie
o PPP dla kierownika zamawiajacego w wykonaniu uprawnier kontrolnych Miasta
Sopotu. Komisja nadzorcza jest kontynuacja komisji przetargowej (o ktérej mowa
w pkt 2.2 Organizacja prac w urzedzie) i stanowi zespdt pomocniczy Prezydenta Mia-
sta Sopotu. Zgodnie z zapisami umowy o PPP cztonkowie komisji nadzorczej powinni
by¢ umocowani przez Miasto w takim zakresie, aby ich decyzje dotyczace uprawnien
kontrolnych miaty charakter wigzacy.

Najwazniejsze zadania Komisji Nadzorczej w okresie obowigzywania umowy o PPP:
» biezacy nadzér nad prowadzong przez partnera prywatnego inwestycja na wszyst-
kich jej etapach, w szczegdlnosci w zakresie dotyczacym przestrzeni publicznej i po-
zostatej przestrzeni oraz w zakresie nowego dworca,
» wspotpraca z partnerem prywatnym w catym okresie realizacji przedsiewziecia,
« wydawanie wigzacych partnera prywatnego zalecen i instrukcji w formie pisemnej,
 kontrola budowanych obiektéw w zakresie ich zgodnoéci z dokumentacjg projekto-
wa, w szczegdlnosci w zakresie zastosowanych materiatdow, rozwigzan technicznych
i estetycznych.

Komisja nadzorcza powotywana jest w sktadzie do 15 osdb, w tym cztery osoby sa
przedstawicielami PKP S.A. Pracami komisji kieruje przewodniczacy — Prezydent Mia-
sta. W przypadku nieobecnosci przewodniczacego komisji nadzorczej jego obowigzki
wykonuje zastepca przewodniczacego, a w przypadku nieobecnosci zastepcy prze-
wodniczacego komisji nadzorczej — sekretarz komisji. Jezeli podczas spotkania komisji
nadzorczej z partnerem prywatnym okaze sie, iz podjecie decyzji wymaga dodatko-
wych informacji, przewodniczacy powotuje biegtego lub biegtych. Biegty przedstawia
opinie na pismie, a na zaproszenie komisji nadzorczej bierze udziat w jej pracach z gto-
sem doradczym i udziela dodatkowych wyjasnien. Dodatkowo przez caty okres przy-
gotowawczy oraz faze inwestycyjng organizowane byty w kazdy pierwszy poniedziatek
miesigca spotkania partnera prywatnego z Gming w celu rozwigzywania biezacych pro-
blemdw zwiazanych z inwestycja. Ze spotkan sporzadzano notatki stuzbowe. Zgodnie
z umowa podczas trwania etapu inwestycyjnego partner prywatny zostat zobowiaza-
ny do przekazywania podmiotowi publicznemu comiesiecznych pisemnych raportéw
ze stanu realizacji prac oraz robét planowanych do wykonania w kolejnym miesigcu



kalendarzowym. Na mocy porozumienia podpisanego z BGK wybrano doradce tech-
nicznego, inwestycji — firme EUDECQO. Miasto otrzymywato comiesieczne raporty, wy-
konywane przez tych doradcéw, ktdre byty materiatem stanowigcym podstawe oceny
postepu prac budowlanych. W wyniku identyfikacji problemoéw ujawnionych w trakcie
procesu przygotowania projektu i juz na etapie inwestycji sporzadzono 5 anekséw do
umowy o PPP. | tak:

« aneks z 25 czerwca 2013. dotyczyt wydtuzenia okresu przygotowawczego z 12 do
18 miesiecy ze wzgledu na przeszkody formalne, ktérych nie mozna byto wczesniej
przewidzied,

+ aneks z 28 kwietnia 2015 r. dotyczyt wydtuzenia fazy inwestycyjnej z 24 na 26 mie-
siecy ze wzgledu na nieuzyskanie stosownych uzgodnier i pozwolen bez winy part-
nera prywatnego,

« aneksz 14 wrzesnia 2015 r. wydtuzono okres obowigzywania umowy z 11 lat i 8 mie-
siecy na 12 lat, 1 tydzien,

« aneks z 4 kwietnia 2016 r. dotyczyt wprowadzenia umowy na utrzymanie i zarzadzanie,

« aneks z 20 stycznia 2016 r. wydtuzono okres obowigzywania umowy do 12 lat,
5 miesiecyi 1 tydzien ze wzgledu na oddawanie budynkéw do uzytkowania etapami.

Zgodnie z umowa o PPP w okresie utrzymania i zarzadzania partner prywatny be-
dzie zobowiazany do przedstawiania rocznych raportéw z podjetych dziatan.

Rysunek 4. Schemat organizacyjny Komisji Nadzorczej

Prezes Spotki

AQUA-SOPOT .
Sp. z 0.0. Prezydent Miasta Sopotu

Przewodniczacy Komisji Nadzorczej

Zastepca Przewodniczgcego Komisji Cztonkowie Komisji
- Wiceprezydent Miasta - Przedstawiciele PKP S.A.

Sekretarz Komisji (Wydziat Wydziat Strategii
Strategii Rozwoju Miasta) Rozwoju Miasta

Wydziat Biuro
Urbanistyki Konserwatora
i Architektury Zabytkow

Wydziat Wydziat
Prawny Inwestycji

Zarzad Drog
i Zieleni

Zrédto: Projekt hybrydowy wspétfinansowany ze érodkéw zwrotnych JESSICA ,Zagospodaro-
wanie terenéw dworca PKP S.A. w Sopocie oraz s3siadujacych z nimi terendéw”, Ministerstwo
Rozwoju, czerwiec 2016 .



W 2017 r. Towarzystwo Urbanistéw Polskich ogtosito projekt zagospodarowania te-
renéw dworca PKP w Sopocie oraz sasiadujacych z nim terendéw najlepszg przestrzenia
publiczng. Tym samym sopocka inwestycja zwyciezyta Xl edycje prestizowego konkur-
su, ktérego organizatorem sg branzysci.

4 )

W nowatorskiej formule partnerstwa publiczno-prywatnego zagospodarowalismy
wspolnie zinwestorem serce miasta. Nowoczesnos¢ formy i wyjatkowa funkcjonal-
nos¢ Sopot Centrum nie oszukuje, nie udaje, nie tworzy pseudohistorycznej archi-
tektury. PostawiliSmy na nowoczesng, ale szanujaca otoczenie forme. | optacato sie
to. Obiekt doskonale wkomponowat sie w miasto, mieszkancy go zaakceptowali
i polubili. Ten wysitek nas wszystkich bardzo sie optacat. Mamy nowa, piekna prze-
strzerh w miescie, ktéra doceniajg procz gosci i turystéw rowniez profesjonalni ar-
chitekci i urbaniéci. A nagroda stanowi ukoronowanie naszych wspdlnych wysitkow.

Jacek Karnowski, Prezydent Miasta Sopotu??

N\ J

Zdjecie 4. Dworzec po zakonczeniu budowy

Zrédto: Miasto Sopot.

3 http://sopot.naszemiasto.pl/artykul/sopot-centrum-najlepiej-zagospodarowana-przestrzenia-gran-
d,4279484,artgal,t,id,tm.html (dostep 6.08.2018).



Whnioski konhcowe34

. Przed wszczeciem procedury zmierzajacej do wyboru partnera prywatnego nalezy

opracowac analizy przedrealizacyjne w celu weryfikacji zasadnoéci i wykonalnosci
realizacji projektu w danym wariancie inwestycyjnym. W omawianym projekcie zo-
stata opracowana analiza prawno-podatkowa i finansowo-ekonomiczna przedsie-
wziecia, w ramach ktérych przeprowadzono m.in.: analize potrzeb publicznych oraz
analize dostepnosci finansowej przedsiewziecia, analize finansowo-ekonomiczna
modelu wykonalnosci i efektywnoséci. Dopiero w nastepstwie przeprowadzonych
analiz Miasto oraz PKP S.A. podjety decyzje o realizacji inwestycji wedtug formuty
partnerstwa publiczno-prywatnego.

. Nalezy powotac zespot ds. projektu PPP przed rozpoczeciem etapu przetargu. W So-

pocie w zwiazku z ogtoszonym postepowaniem na wybér partnera prywatnego dla
realizacji projektu Prezydent Miasta Sopotu powotat formalnie zespét ztozony z pra-
cownikéw Urzedu Miasta oraz pracownikdédw PKP S.A. Nastepnie komisja przetargo-
wa zamienita sie de facto w zespdt nadzorczy umowy o PPP.

. Podczas prac przygotowawczych do realizacji projektu nalezy zaangazowac wszyst-

kich interesariuszy. W ramach projektu PKP S.A. wspédtdziatato z Miastem jako wta-
Scicielem czesci terendw objetych projektem. Braty udziat w postepowaniach na wy-
bér doradcéw prawnych, a nastepnie w zespotach, o ktérych mowa w pkt powyzej.
Dokumentacja projektowa nowego dworca uzyskata akceptacje PKP S.A.

. Warto, aby podmiot publiczny miat zagwarantowany w umowie aktywny udziat

w pozyskiwaniu finansowania przez partnera prywatnego. Przyktadowo, w ramach
zawartych uméw Miasto Sopot jest m.in. informowane przez bank o istotnych kwe-
stiach zwigzanych z realizacja inwestydcji.

. Warto zachowa¢ pewng elastycznos¢ w umowie o PPP pozwalajaca na wprowadza-

nie zmian do projektu.

. Wazna kwestig jest wtaczenie spotecznosci lokalnej w dziatania podmiotu publicz-

nego zwiazane z realizacja nowych inwestycji, zwtaszcza jesli dziatania te moga
skutkowac utrudnieniami w komunikacji publicznej i prywatnej itp. Miasto Sopot

34

Projekt hybrydowy wspétfinansowany ze Srodkéw zwrotnych JESSICA ,Zagospodarowanie terenéw
dworca PKP S.A. w Sopocie oraz sasiadujacych z nimi terenéw”, Ministerstwo Rozwoju, czerwiec 2016 r.



prowadzito w zwiagzku z tym m.in. konsultacje spoteczne oraz organizowato dni
otwarte na budowie.

. Warto juz przy prezentacji projektu przedstawic¢ potencjalnym wykonawcom kom-
pleksowe dokumenty, dzieki czemu partnerzy od razu wiedza, czego oczekuje od
nich podmiot publiczny. Miasto miato przygotowany szczegétowy Plan Zagospoda-
rowania Przestrzennego, ktéry prezentowany byt zainteresowanym inwestorom na
specjalnie zorganizowanym Forum Inwestycyjnym.

. W umowie o PPP nalezy sformutowa¢ odpowiednie warunki zapewniajace kontrole
ze strony podmiotu publicznego nad stanem infrastruktury publicznej. Strona pu-
bliczna powinna zapewnic¢ sobie mozliwo$¢ monitorowania dziatar partnera prywat-
nego. Miasto zagwarantowato sobie w umowie o PPP mozliwo$¢ monitorowania/
nadzoru oraz wnoszenia uwag i zastrzezen nad poszczegdlnymi etapami prac wyko-
nywanymi przez partnera prywatnego. Na przyktad w ramach etapu przygotowan
— zaprojektowania — partner prywatny miat przedstawi¢ Miastu do akceptacji wy-
kaz niezbednych dokumentdéw projektowych, jakie zamierza przygotowaé. Ponad-
to Miasto zastrzegto sobie prawo do ewentualnego sprzeciwu odnosnie do osob,
ktére miaty by¢ich autorami. Juz podczas przygotowania dokumentacji projektowej
odbywaty sie cykliczne narady z przedstawicielami Miasta w celu zaprezentowania
nowych rozwiazan, a uwagi i zalecenia Miasta byty na biezaco uwzgledniane.

. Podmioty publiczne powinny juz teraz przygotowac sie do realizacji zadan w okre-
sie po 2023 r. z uwagi na fakt, iz w kolejnej perspektywie finansowej ilo$¢ srodkdéw
UE moze by¢ mniejsza niz obecnie. PPP to przysztosc¢ i kierunek realizacji projektow
inwestycyjnych, ktéry powinien stanowi¢ uzupetnienie srodkéw publicznych i UE.

. W przygotowaniu projektu nalezy uwzgledni¢ ryzyko polityczne oraz kadencyjnos¢
wtadz.

. W projekcie nalezy uwzgledni¢ jak najszersze spektrum ryzyka zwigzanego z przy-
gotowaniem i realizacja inwestycji, w tym m.in. z wahaniami kosztéw budowy oraz
cen nieruchomosci.

. Miasto ma pozytywne doéwiadczenia ze wspdtpracy z partnerem prywatnym — fir-
mami lokalnymi znajacymi specyficzne uwarunkowania danej spotecznosci i wtadz.
. Dobrze jest, aby realizujac projekt o podobnym charakterze, konsultowaé go w jak
najszerszym kregu potencjalnie zainteresowanych stron. W zwigzku z charakterem
projektu — rewitalizacja obszaréw miejskich — prace komisji przetargowej w Sopo-



cie wspierali cztonkowie Rady Architektonicznej. Projekt byt konsultowany réwniez
z Honorowa Radg Architektéw Sopotu, ktdra ocenita go pozytywnie.

. Dobrg praktyka jest to, ze przewodniczacy komisji nadzorczej jest osobg decyzyjna
i bierze czynny udziat w jej pracach (Prezydent Miasta Sopotu jest przewodniczacym
komisji nadzorczej i byt obecny na zdecydowanej wiekszosci spotkan roboczych).

. Wazng kwestig jest transparentnos¢ catego postepowania przetargowego i wtasci-
we jego udokumentowanie (nagrania, protokoty).

. Obopdlna korzysé: w wyniku zawieranej umowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym Miasto zrealizuje cele publiczne poprzez zagospodarowanie okreslonego
obszaru miejskiego w zakresie funkcji publicznych (zgodnie z katalogiem zadan
wtasnych Miasta, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 1 ustawy o gospodarce komunalnej), natomiast partner prywatny zyskuje
najatrakcyjniejsza w tym miescie lokalizacje dla wybudowania obiektéw komer-
cyjnych, tj. sklepy, hotel itp., i prowadzenia dziatalnoéci komercyjnej. Ponadto bu-
dzet Miasta zasilg kwoty z tytutu podatkdéw uiszczanych przez podmioty uzytku-
jace kompleks. PKP S.A. otrzyma zas pomieszczenia o odpowiednim standardzie,
w ktérych odbywac sie bedzie obstuga podréznych.

. Pozyskanie finansowania dla projektu wymaga znalezienia kompromisu jedno-
cze$nie przez trzy gtéwne strony przedsiewziecia: podmiot publiczny, partnera
prywatnego i bank. Banki w przypadku finansowania duzych projektéw infra-
strukturalnych preferuja uczestnictwo w dialogu konkurencyjnym/negocjacjach
przed podpisaniem umowy o PPP. Wola doradza¢ partnerowi prywatnemu od
poczatku i ewentualnie sugerowac zapisy w umowie, co potwierdzit réwniez
partner prywatny.

. Podmiot publiczny w trakcie tworzenia zatozerh do umowy PPP powinien uwzgled-
nia¢ perspektywe instytucji finansowych, tak aby potencjalni partnerzy prywatni
byli w stanie osiaggna¢ zamkniecie finansowe przedsiewziecia. Do gtéwnych elemen-
téw, na ktére szczegdlng uwage zwracaja instytucje finansujace, mozna zaliczy¢:

a. zrbwnowazony podziat ryzyka pomiedzy partnera prywatnego i publicznego. Prze-
niesienie zbyt wielu rodzajéw ryzyka na partnera prywatnego w ramach umowy
PPP i brak mozliwosci ograniczenia tego ryzyka przez kredytobiorce moze skutko-
wac poziomem ryzyka projektu nieakceptowanym dla instytucji finansowe;j,



b. zasady wynagradzania partnera prywatnego (zapewnienie inwestorowi w ra-
mach umowy PPP Zrédta sptaty zadtuzenia wobec banku; mozliwo$¢ oszacowania
ryzyka osiggniecia przychodéw w planowanej wysokosci). W przypadku projektu
zagospodarowania okolic dworca PKP w Sopocie jako zrédto obstugi zadtuzenia
wskazano dziatalno$¢ komercyjng BGI (przychody z najmu powierzchni handlowo-
-biurowych, prowadzenie hotelu, parkingdw itp.),

¢. mozliwos$¢ ustanowienia prawnych zabezpieczen sptaty ze strony partnera pry-
watnego jako kredytobiorcy na poziomie akceptowalnym dla instytucji finansu-
jaceyj,

d. zobowiazania wynikajace z uméw zawartych pomiedzy inwestorem a gtéwnymi
podwykonawcamii operatorami obiektu (projektantem obiektu, generalnym wy-
konawca inwestycji, podmiotem odpowiedzialnym za eksploatacje itd.); istotne
jest, by ryzyka wynikajace z realizacji umowy PPP byty w odpowiedni sposdb prze-
niesione na kolejne podmioty. Nalezy uwzgledni¢, iz bank analizuje ww. umowy
réwniez pod wzgledem np. doswiadczenia kluczowych podwykonawcéw w reali-
zacji podobnych przedsiewzie¢, warunkdw ptatnosci, sytuacji finansowej wyko-
nawcdw/dostawcdw, struktury kar umownych itd.,

e. warunki wypowiedzenia lub przedterminowego odstapienia od umowy PPP,
strukture kar umownych obciazajacych partnera publicznego oraz partnera pry-
watnego, maksymalny poziom obcigzen finansowych projektu z tytutu kar itd.
Sptata wierzytelnosci wobec banku powinna by¢ zabezpieczona réwniez w przy-
padku wypowiedzenia umowy PPP przez partnera publicznego,

f. warunki umowy PPP, ktére pozostaja nieokre$lone na etapie jej zawierania (np.
opcja wprowadzania zmian na podzniejszych etapach realizacji projektu przez
partnera publicznego) i ich ewentualny wptyw na sytuacje finansowa projektu
W przysztosci.

3. Pozyskanie finansowania dla inwestycji realizowanej w ramach PPP jest znacznie
bardziej wymagajace czasowo niz w przypadku przedsiewziecia realizowanego

w formule tradycyjnej (np. ,projektuj i buduj”).
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