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Warunki korzystania z niniejszej publikaciji

Niniejsza publikacja zostata opracowana w celu wzbogacenia i pobudzenia dyskusji na te-
mat partnerstwa publiczno- prywatnego, takze w celu propagowania dobrych praktyk w tej
dziedzinie. Jest ona wynikiem prac Platformy Partnerstwa Publiczno — Prywatnego powotanej

w 2011 r. z inicjatywy dwczesnego Ministra Rozwoju Regionalnego.

Obserwacje, analizy, interpretacje i wnioski zawarte w przedmiotowym materiale nie stano-
wig oficjalnego stanowiska Ministerstwa Rozwoju (MR) i nie mogg stanowi¢ podstawy do for-
mutowania jakichkolwiek roszczeh. Ponadto, MR nie odpowiada za btedne interpretacje tre-
Sci publikacji, ani za nastepstwa czynnosci podjetych na ich podstawie. W zwigzku z tym uzyt-
kownik korzystajgcy z informaciji zawartych w niniejszej publikacji czyni to na swojg wytgczng

odpowiedzialnosé.

Ministerstwo Rozwoju upowaznia odbiorcdw niniejszej publikacji do jej uzytkowania, pobiera-
nia, wyswietlania, kopiowania i rozpowszechniania, w catosci lub w czesci, ze wskazaniem
zrodta pochodzenia cytowanych materiatdw. Bezwzglednie zabronione jest wykorzystywanie

niniejszego dokumentu i jego tresci do celdéw komercyjnych.

Dokument moze zawiera¢ odestania do serwisdw internetowych podmiotdw trzecich. MR nie
ponosi odpowiedzialnosci za takie serwisy, a korzystanie z nich moze podlegac szczegdto-

wym warunkom.

Wszelkie odniesienia w niniejszej publikacji do Ministerstwa Rozwoju dotyczqg réwniez Minister-

stwa Infrastruktury i Rozwoju oraz Ministerstwa Rozwoju Regionalnego.

Publikacja powstata w Departamencie Wsparcia Projektéw Partnerstwa Publiczno — Prywat-
nego. Przygotowali: Krzysztof Koc¢win, Marcin Jedrasik i Michat Macura pod kierunkiem

Roberta Katuzy.
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1. WSTEP

Niniejsza publikacja jest czwartym raportem Platformy PPP na temat pierwszego rzgqdowego
Projektu! partnerstiwa publiczno-prywatnego dotyczgcego budowy nowej siedziby dla Sgdu

Rejonowego w Nowym Sqgczu?2.

Niniejsza, jak rowniez wszystkie dotychczasowe publikacje poswiecone Projektowi budowy
Sadu Rejonowego w Nowym Sqgczu przygotowane zostaty zgodnie rekomendowang przez
Europejskie Centrum Wiedzy PPP (ang. European PPP Expertise Centre — EPEC) i stosowang

przez Platforme PPP metodologig postepowania w zakresie realizacji przedsiewziel ppp3:

1) Identyfikacja projektu;

2) Przygotowanie organizacyjne;

3) Przygotowanie do wszczecia postepowania;

4) Postepowanie na wybdr partnera prywatnego;

5) Sfinalizowanie umowy ppp i uzgodnien finansowych;

6) Zarzgdzanie umowaq.

Przedmiotem niniejszego raportu, zgodnie z powyzszq systematykq, jest opis etapu 5, 1j. sfinali-
zowanie umowy ppp i vuzgodnien finansowych. W Projekcie zatozono, ze zamkniecie komer-
cyjne (sfinalizowanie zapisdbw umowy ppp) bedzie poprzedzato i tym samym, co do zasa-
dy, przebiegato niezaleznie od zamkniecia finansowego (sfinalizowania uzgodnien finanso-

wych).

Celem niniejszej publikaciji jest upowszechnienie wypracowanych w Projekcie dobrych prak-
tyk. Zwrdcenie szczegdlnej uwagi na kwestie dotyczgce organizacji prac na kolejnych eta-
pach wdrazania Przedsiewziecia. Podkreslenie znaczenia konkretnych rozwigzan, ktdére wpty-
nety na finalizacje z sukcesem zamkniecia komercyjnego i zamkniecia finansowego. Opisanie
w syntetyczny sposéb wybranych zagadnieh merytorycznych wtasciwych dla przedmiotu

raportu.

tw dalszej czesci raportu stowa Projekt lub Przedsiewziecie pisane od wielkich liter bedqg rownoznaczne z przedsie-
wzieciem dot. budowy nowej siedziby dla Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu.

2 Poprzednie publikacje: ,Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu przy ul. Grunwaldzkiej — od
pomystu do wyboru doradcy”,

http://www.ppp.gov.pl/Publikacje/Documents/NowySacz doswiadczenia 06052013.pdf

Raport z analiz przedrealizacyjnych dla projektu pn.: ,,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”

http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport z | etapu doradziwa.pdf

,Doswiadczenia z postepowania na wybdr partnera prywatnego - dialog konkurencyjny. Budowa budynku Sgdu
Rejonowego w Nowym Sgczu przy ul. Grunwaldzkiej - pierwszy projekt administracji rzgdowej realizowany w formule
pPP"

http://www.ppp.gov.pl/Wspierane projekty/Budynki kubaturowe/Documents/Raport dialog konkurencyjny.pdf

3 Szerzej: ,,Projekt PPP od Ado 7":

http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/projekt ppp od a do z 01082012.aspx

4


http://www.ppp.gov.pl/Publikacje/Documents/NowySacz_doswiadczenia_06052013.pdf
http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport_z_I_etapu_doradztwa.pdf
http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport_z_I_etapu_doradztwa.pdf
http://www.ppp.gov.pl/Wspierane_projekty/Budynki_kubaturowe/Documents/Raport_dialog_konkurencyjny.pdf
http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/projekt_ppp_od_a_do_z_01082012.aspx

Docelowqg grupe odbiorcéw opracowania stanowiqg wszystkie podmioty zainteresowane rea-
lizacjg przedsiewzie¢ ppp, w szczegdlnosci projektdw z optatg za dostepnosc i o zblizonym do
omawianego charakterze - obiekty uzytecznosci publicznej. Niemniej, ze wzgledu na uniwer-
salny charakter wiekszosci rekomendaciji, interesujgce dla siebie informacje bedqg tu mogli
znalez¢ takze zamawiajgcy planujgcy realizacje przedsiewzie¢ koncesyjnych lub hybrydo-

wych.

Opracowanie sktada sie z dwdch zasadniczych rozdziatdw, ktére poswiecone zostaty pro-

blematyce sfinalizowania zapisdw umowy ppp i uzgodnien finansowych.

W rozdziale poswieconym zamknieciu komercyjnemu uwage zwrdécono na przedstawienie
wszystkich etapdw, na ktdrych toczyty sie prace nad umowq ppp. Podkreslono, ze sam akt
podpisania kontraktu byt wydarzeniem bez precedensu — pierwszym kontraktem ppp zawar-
tym na poziomie administracji centralnej na podstawie ustawy ppp z 2008 r. Niemnigj, zo-
mkniecie komercyjne nie byto réwnoznaczne z zakonhczeniem prac nad umowq. Po podpi-
saniu dokumentu miaty miejsce jeszcze bardzo istotne, zwigzane bezposrednio z jej wdraza-
niem wydarzenia. Zawarty zostat aneks do umowy, przeprowadzony zostat audyt dokumen-
tow przez instytucje finansujgcg, przygotowana zostata tre§¢ umowy bezposredniej, opraco-
wana zostata koncepcja projektowa oraz wykaz czynnosci, do ktérych Strony kontraktu zo-
bowigzaty sie na mocy jego postanowien. Na bazie zebranych doswiadczen sformutowano
szereg rekomendaciji dotyczgcych organizacji prac nad umowg. W sposdb syntetyczny
przedstawiono najwazniejsze postanowienia kontraktu. Opisane zostato podejscie zastoso-
wane w zakresie podziatu ryzyk. Zwtaszcza kwalifikacji po stronie Partnera Prywatnego ryzyka
budowy i ryzyka dostepnosci, co pozwolito na ujecie zobowigzan z Projektu poza dtugiem
publicznym. Ostatnim zagadnieniem omdwionym w tej czesci raportu byt Komparator Sekto-
ra Publicznego (PSC - Public Sector Comparator ). Przedstawione zostato pordwnanie korzy-
sci, ktére Podmiot Publiczny moze osiggngc realizujgc Projekt w formule ppp albo w modelu

fradycyjnym.

W rozdziale dotyczgcym zamkniecia finansowego w sposdb chronologiczny przedstawiono
najwazniejsze zdarzenia, ktére miaty miejsce na tym etapie. Opis rozpoczeto od omdwienia
prac nad aneksem do umowy ppp. Przedstawiono gtéwne przyczyny zmiany postanowien
kontraktu, tj. koniecznos¢ dostosowania zapisdw umowy ppp w zakresie ptatnosci podatku
VAT do tresci interpretacji wydanej w imieniu Ministra Finanséw przez wtasciwg Izbe Skarbo-
wq. Przedstawiono zakres najwazniejszych regulacji umowy bezposredniej, ktéra zostata
opracowana zgodnie z postanowieniami wynikajgcymi z kontraktu ppp i zawarta pomiedzy
instytucjg finansujgcq, Partnerem Prywatnym a Podmiotem Publicznym, w tym samym dniu
co umowa dotyczgca finansowania. W rozdziale tym przedstawiono takze, na bazie zebra-
nych doswiadczen z realizacji Projektu, najwazniejsze rekomendacje dotyczgce organizacii

prac na etapie zamkniecia finansowego.



W rozdziale dotyczgcym modelu i etapdw realizacji Przedsiewziecia, nawiqgzujgc do tresci
raportu dotyczgcego doswiadczeh z postepowania na wybdr Partnera Prywatnego, przed-
stawiono schemat realizacji Projektu oraz kolejne wydarzenia z wdrazania Przedsiewziecia.
Opisano zmiany, ktére zaszty w obu ww. przypadkach na przestrzeni cyklu zycia Projektu oraz

sformutowano wnioski z tego ptyngce.

W rozdziale podsumowujgcym zebrano najwazniejsze rekomendacje z niniejszego raportu
i z raportu nt. dos$wiadczen z postepowania na wybdr partnera prywatnego. W raporcie
przedstawiono takze harmonogram poszczegdinych wydarzeh oraz zestawienie obejmujgce
krok po kroku wszystkie dziatania zrealizowane i przewidziane do wdrozenia w Projekcie

zgodnie z umowq ppp.

Projekt nowej siedziby Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu

B
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o TR SIS WSROLNICY {warbug PARTNERSTWO PUBLICZNO - PRYWATNE.  BUDYNEK SADU REJONOWEGO W NOWYM SACZU

Irédto: WARBUD-Infrastruktura Sp. z 0.0.



Opis Projektu:

Przedsiewziecie pn. ,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqgczu przy ul. Grun-
waldzkiej” jest pierwszym projektem administracji rzgdowej realizowanym w formule ppp. In-
westycja obejmuje zaprojektowanie i wybudowanie budynku wraz z petng infrastrukiurg
technicznqg, zagospodarowaniem ferenu oraz jego wyposazenie a nastepnie utrzymanie
i zarzgdzanie. Wktadem wtasnym Podmiotu Publicznego w realizacje przedsiewziecia bedzie
dzierzawa nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Z kolei Partner Prywatny ma
zapewni¢ specjalistyczng wiedze dotyczgcg przeprowadzenia procesu inwestycyjnego,
utrzymanie i zarzgdzanie obiektem, zastosowanie nowoczesnych technologii oraz sfinanso-
wanie Projektu (projekt i budowa). Maksymalny okres realizacji przedsiewziecia liczony od
dnia zawarcia umowy wynosi 279 miesiecy (23 lata i 3 miesigce), w tym etap przygotowaw-
czy i inwestycyjny - 39 miesiecy (3 lata i 3 miesigce) i etap utrzymania oraz zarzgdzania - 240
miesiecy (20 lat). Po okresie 20 lat budynek zostanie przekazany na wtasnosé¢ Sgdu Rejono-
wego w Nowym Sgczu. Warto$¢ wydatkdw inwestycyjnych w wariancie ppp oszacowano na
kwote ok. 42 min PLN nefto. Na etapie eksploatacii obiektu Partner Prywatny bedzie pobierat
wynagrodzenie w formie optaty za dostepnosé. Prognozowana tgczna wartosé wydatkéw
Podmiotu Publicznego z tytutu optaty za dostepnosc w okresie eksploatacii obiektu wynosi¢
bedzie ponad 120 min PLN brutto4. Przedsiewziecie bedzie realizowane w taki sposéb, aby
zapewnic¢ jego neutralno$¢ wobec panstwowego dtugu publicznego. W tym celu Sgd Okre-
gowy w Nowym Sgczu bedzie wymagat od Partnera Prywatnego przejecia ryzyka budowy

i ryzyka dostepnosci.

Celem Projektu jest wybudowanie nowoczesnej, 4-kondygnacyjnej siedziby dla Sgdu Rejo-
nowego w Nowym Sgczu o powierzchni ponad 8,6 tys. m? (powierzchnia uzytkowa ok. 5,6
m?), spetniajgcej wysokie standardy w zakresie pracy i obstugi klientéw (m.in.: zapewniajgcej
odpowiednig powierzchnie sal rozpraw, efektywng obstuge i komunikacje, bezpieczenstwo
i archiwizacje dokumentdéw) przy optymalizaciji kosztéw, w szczegdlnosci wysokiej efektywno-
Sci energetycznej obiektu. Budynek ma stanowi¢ miejsce pracy dla ok. 220 pracownikow.
Projekt poza powierzchnig uzytkowqg obejmuje takze kompleksowe wyposazenie obiektu,
parking podziemny, petng infrastrukture techniczng oraz zagospodarowanie terenu. Obecnie
gtéwnq siedzibg ww. Sgdu Rejonowego w Nowym Sqgczu jest budynek przy ul. Strzeleckiej

la oraz cze$¢ obiektu sgdowego przy ul. Pijarskiej 3 wspdtdzielony z Sgdem Okregowym.

4 W zwigzku z faktem, iz prognozowana tgczna warto$é wydatkédw na Projekt z budzetu pahstwa przekracza 100 min
PLN, Zamawiajgcy zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, wy-
stgpit w dn. 22 lipca 2013 r. z wnioskiem do ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych o wyrazenie zgody
na sfinansowanie przedsiewziecia. W dniu 13 wrzednia 2013 r. minister wtaéciwy do spraw finanséw publicznych wyrao-
zit zgode na sfinansowanie Projektu z budzetu panstwa. Jednoczednie informujgc, iz niniejsza zgoda nie stanowi za-
bezpieczenia Srodkdw na realizacje Projektu.




2. MODEL | ETAPY REALIZACJI PROJEKTU
Rysunek 1 Model realizacji Projektu.

Zespot Sterujgcy:

* Ministerstwo Rozwoju (3
osoby);

* Ministerstwo Sprawiedliwosci
(2);

« Sqd Apelacyjny w Krakowie
(1

+ Sqd Rejonowy w Nowym
Sqczu (1).

Wykonawcy:

Zamawiajgcy:

» Sqgd Rejonowy w Nowym
Sqczu (1);

* Przedstawiciele Zespolu
Doradczego(3).

Zespot Doradcow:

+ doradca prawny (2);

» doradca techniczny(1);

» doradca ekonomiczno-
finansowy (2).

irédto: Opracowanie wiasne MR.

Model organizacji prac w Projekcie znacznie ewoluowat od etapu zakohczenia dialogu kon-
kurencyjnego i wyboru najkorzystniejszej oferty do etapu finalizacji zapiséw umowy, podlega-
jac jeszcze dodatkowym modyfikacjom na etapie zamkniecia finansowego. Czes$¢ z nizej
opisanych przeksztatceh byta wynikiem naturalnych zmian, ktére zachodzg w cyklu zycia
kazdego projektu, inne natomiast wynikaty z przyczyn subiektywnych, wtasciwych dla opisy-

wanego Projekfu.

Do momentu podpisania umowy ppp Zamawiajgcy byt wspierany przez zespdt zewnetrznych
doradcow, z ktérymi wspdtpraca wygasta przed rozpoczeciem etapu zamkniecia finanso-
wego. Na tym etapie wsparcie merytoryczne dla Podmiotu Publicznego, na dotychczaso-
wych zasadach, zapewniali wytqcznie eksperci MR, w ramach Platformy PPP. Nowym pod-
miotem, ktdry pojawit sie formalnie w modelu organizacyjnym na etapie zamkniecia finanso-
wego byta instytucja finansujgca. Bank podobnie jak Podmiot Publiczny réwniez korzystat ze
wsparcia zewnetrznego doradcy. W ramach relacji Podmiot Publiczny — instytucja finansujg-
ca wypracowany zostat model wspdtpracy, w ktérym prace uzgodnieniowe prowadzone
byty pomiedzy doradcami banku a ekspertami MR, a nastepnie rekomendowane rozwigza-

nia byty przedktadane do akceptacji Zamawiajgcego i instytucii finansujgcej (rysunek nr 2).



Rysunek 2 Schemat uzgodnien na etapie zamkniecia finansowego.

) ( ) (
DORADCA > PARTNER PODMIOT MINISTERSTWO
BANK
BANKU < PRYWATNY PUBLICZINY ROZWOJU
J . J .
N

UZGODNIENIA ROBOCZE

Irédto: Opracowanie wiasne MR.

Prezentacja czasu realizacji poszczegdinych etapdw w Projekcie moze poglgdowo postuzyE
jako wskazéwka do przygotowania harmonogramu prac przez przysztych zamawiajgcych
rozwazajgcych realizacje inwestycji ppp, zwtaszcza projektdéw kubaturowych o charakterze
Zblizonym do omawianego (patrz tabela nr 1).

Przyszli zamawiajgcy powinni zwrdci¢ uwage, ze ponad 40% czasu w Projekcie, co skadingd
jest charakterystyczne dla przedsiewzieé ppp, zajeto wykonanie prac przygotowawczych, na
ktére, oprocz wyboru doradcy (5 miesiecy) i opracowania analiz przedrealizacyjnych (3 mie-
sigce)’, ztozyto sie powotanie Zespotu Sterujgcego dla Projektu oraz komisji przetargowejs.

Prawie 60% analizowanego czasu, ). 683 dni, czyli w przyblizeniu 23 miesigce, trwato tgcznie
przeprowadzenie wyboru Partnera Prywatnego 1j. dialog konkurencyjny wraz z warunkami
udziatu w postepowaniu oraz sktadaniem i oceng ofert (42%), zamkniecie komercyjne (3%)7
i zamkniecie finansowe (15%).

Wskazane wyzej wartosci — 40% do 60% - to realny czas jaki przyszli zamawiajgcy moga,
uwzgledniajgc oczywiscie subiektywne cechy kazdego projektu, przewidzie¢ na wykonanie
poszczegdlnych prac. Nie nalezy sztucznie ograniczaé czasu na etap przygotowawczy, ktory
stanowi swoisty fundament dla realizacji kolejnych zadan. Stojace na wysokim poziomie ana-
lizy przedrealizacyjne?, przygotowany rzetelnie projekt umowy czy przeprowadzony odpo-
wiednio test rynku przektadajq sie na realizacje pdziniejszych etapdw przedsiewziecia - na
prawidtowo zaplanowany i efektywnie przeprowadzony dialogu konkurencyjny, zakohczong
sukcesem finalizacje umowy ppp i skuteczne negocjacije finansowe zwienczone podpisaniem
umowy kredytowe;.

> Wybér doradcy i wykonanie analiz przedrealizacyjnych nalezy w zasadzie rozpatrywac tqcznie, gdyz analizy opra-
cowujq zakontraktowani przez zamawiajgcego zewnetrzni doradcy, a z kolei duze znaczenie dla jakosci ich wyko-
nania ma przygotowany przez podmiot publiczny opis przedmiotu zamdwienia.
6 Szczegdtowy opis w raporcie Platformy PPP nt. do$wiadczeh z postepowania na wybdr partnera prywatnego,
http://www.ppp.gov.pl/Wspierane projekty/Budynki kubaturowe/Documents/Raport dialog konkurencyjny.pdf
7 Jak wyjasniono w rozdziale dotyczgcym zamkniecia komercyjnego prace nad umowdg ppp rozpoczety sie juz na
etapie dialogu konkurencyjnego, a wspomniane 3% czasu dotyczy wytqcznie ich finalizacji, tj. okresu od wyboru
najkorzystniejszej oferty do podpisania umowy, kiedy to Strony uzgadniaty ostateczng tre$¢ postanowien kontraktu
SDIOD

Bez rzetelnej analizy finansowej potqczonej z analizg techniczng nie jest mozliwe technicznie i organizacyjnie, aby
prawidtowo oszacowac warto$¢ przedsiewziecia, kwote, ktéra Zamawiajgcy podaje do wiadomosci w dniu otwar-
cia ofert.



http://www.ppp.gov.pl/Wspierane_projekty/Budynki_kubaturowe/Documents/Raport_dialog_konkurencyjny.pdf

Tabela 1 Etapy i dziatania realizowane i przewidziane do realizacji w Projekcie.

ETAPY

DZIALANIE TERMIN LICZBA DNI

Prace przygoto-
wawcze

Podpisanie umowy z Doradcq 01.03.2013

Powotanie Komisji Przetargowej 07.10.2013

Warunki udziatu w
postepowaniu

-od sktadania
Whnioskéw o do-
puszczenie do
udziatu w poste-
powaniu do oce-
ny spetnienia
warunkow udziatu
w postepowaniu

Informacja o wynikach oceny
spetnienia warunkéw udziatu w
postepowaniu

03.02.2014

Dialog konkuren-

cyjny |
| tura dialogu ‘
Il fura dialogu 2-3.04.2014 17-21.03.2014
IV tura dialogu 5-7.05.2014 5-6.06.2014
Informacja o zakonczeniu dialo-
gu konkurencyjnego DTS

Oferty

Termin na przygotowanie ofert, w
tym zapytania Wykonawcow i 18.12.2014

udzielanie odpowiedzi przez 26.01.2015 (ostateczny)
Zamawiajgcego

Wyrazenie zgody na podpisanie
umowy o ppp przez Ministra 27.02.2015
Sprawiedliwosci

Wybér oferty najkorzystniejszej 04.02.2015

ZAMKNIECIE KOMERCYJNE - ZAWARCIE UMOWY PPP

ZAMKNIECIE FINANSOWE (umowa kredytowa) 24.08.2015 172 dni

TERMIN ZAKONCZENIA ROBOT BUDOWLANYCH

. 240 m-cy od uzyskania
ZAKONCZENIE OBOWIAZYWANIA UMOWY PPP 24.05.2038 pozwolenia na uzytko-
wanie

irédto: Opracowanie wiasne MR.
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3. ZAMKNIECIE KOMERCYJNE - PODPISANIE UMOWY PPP

A. ETAPY PROCESU ZAMKNIECIA KOMERCYJINEGO UMOWY PPP

Rysunek 3 Etapy prac nad finalizacjg postanowien umowy ppp.

zgoda Ministra

Sprawiedliwo$

ci na zawarcie
umowy ppp

finalizacja
postanowien i

wybor

otwarcie i : .
najkorzystniejs

ocena ofert

podpisanie
umowy ppp

zej oferty

Iroédto: Opracowanie wiasne MR.

Eksperci zewnetrzni wspierajgcy Zamawiajgcego, zgodnie z postanowieniami kontraktu na
doradztwo, przygotowali projekt umowy ppp°, ktéry podlegat negocjacjom na etapie dialo-
gu konkurencyjnego. Nastepnie, liczne i znaczgce zmiany do projektu wprowadzono, pod-
czas udzielania odpowiedzi na pytania przedsiebiorcéw do SIWZ™. Finalna tre$é¢ podpisane;
umowy zostata ustalona, po wyborze najkorzystniejszej oferty, pomiedzy Podmiotem Publicz-
nym a Partnerem Prywatnym!!. Wskazane zatem w tabeli nr 1 - 29 dni w wierszu zamkniecie
komercyjne, nie obejmuje catego okresu prac nad kontraktem ppp, a tylko jeden, bardzo

istotny, jego fragment.

Dobrg praktykq jest przygotowanie przez Zamawiajgcego projektu umowy ppp juz na pierw-
szg runde dialogu™. Podmiot Publiczny powinien na biezgco wprowadzaé do projektu
wszystkie zmiany, ktére zostang wypracowane w toku negocjaciji, jak rowniez pdzniej, tj. na
etapie udzielania odpowiedzi do SIWZ. Nalezy réowniez pamietaé, ze na ogdt kazda zmiana
wprowadzona do projektu umowy implikuje koniecznos$¢ jej uwzglednienia w innych cze-
sciach dokumentu. Umowe i pozostate dokumenty SIWZ nalezy zmienia¢ tgcznie, zapewnia-
jac spodjnosc tresci zardbwno wewngtrz kazdego z nich, jak réwniez pomiedzy nimi. Jest to
szczegdlnie istotne na etapie udzielania odpowiedzi na pytania do SIWZ, gdzie kazda zmiana
postanowienia umowy lub innego zatgcznika do SIWZ powinna by¢ rozpatrywana w kontek-
scie innych zapiséw dokumentu/dw. Kolejne wersje projektu umowy powinny by¢ po kazdej

aktualizacji przekazywane wszystkim Wykonawcom.

¢ Oficjalnie projekt umowy nosit tytut: ISTOTNE POSTANOWIENIA UMOWY O PARTNERSTWIE PUBLICZNO-PRYWATNYM
w przedmiocie realizacji przedsiewziecia pn.,,Budowa budynku Sqgdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grun-
waldzkiej”.

10 W przedmiotowym postepowaniu zadano az 302 pytania, co implikowato duze zmiany w zapisach projektu umo-
wy i jej zatgcznikach.

1 Byt to etap, na ktérym umowa zostata doprecyzowana — wprowadzono niewielkie korekty, bez dokonywania
istotnych zmian w jej postanowieh.

12 Poréwnaj: Wskazéwki dla podmiotéw publicznych zainteresowanych podejmowaniem partnerstwa publiczno-
prywatnego. Publikacja, s. 102

https://www.ppp.gov.pl/Publikacje/E przewodnik/Documents/Raport MG umowa ppp.pdf
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B. WYBOR NAJKORZYSTNIEJSZEJ OFERTY

Otwarcie ofert miato miejsce w dn. 26 stycznia 2015 r w siedzibie Zamawiajgcego w Nowym
Sqczu®. Oferty ztozyli wszyscy Wykonawcy dopuszczonych do udziatu w postepowaniu™
(patrz tabela nr 2). Przewodniczgcy Komisji Przetargowe] — bezposrednio przed otwarciem
ztozonych ofert — podat do wiadomosci kwote, ktérg Zamawiajgcy zamierza przeznaczy¢ na

sfinansowanie zamdwienia - 136 005 539 zt. brutto™.

Powyzsza kwota uwzgledniata wéwczas zardwno koszty budowy obiektu, zagospodarowania
terenu, wyposazenia budynku'é wraz z dostawg i montazem systemdw i sprzetu teleinforma-
tycznego, dokumentacii projektowej, nadzoru autorskiego, zarzgdzania umowq w trakcie

budowy, koszty finansowania jak réwniez koszty eksploatacyjnel’.

Nalezy podkresli¢c, ze ww. kwota 136 min PLN nie odpowiada obecnie catkowitej wartosci
Projektu. Na etapie dialogu konkurencyjnego ustalono bowiem, ze systemy i sprzet teleinfor-
matyczny (m.in. komputery, drukarki, telefony i inne) z uwagi na specyfike tych dostaw zosta-
Nng wytgczone z umowy PPP i bedq realizowane samodzielnie przez Podmiot Publiczny. Koszty
dostawy i montazu systemow i sprzetu teleinformatycznego oszacowano na kwote ok. 2 min
700 tys. PLN.

Rysunek 4 Catkowita wartosé Projektu.

wartosé
wyposazenia

WEREEE telei.nformatycznego / CAl'.KOWI"I',A
obiektu (dostawa WARTOSE

Projektu PPP wtasna Podmiotu PROJEKTU
« Publicznego)

Irédto: Opracowanie wiasne MR.

13 W zwigzku ze zmiang SIWZ i wnioskami o przedtuzenie terminu sktadania ofert ztozonymi przez trzech Wykonawcdw
dopuszczonych do udziatu w postepowaniu Zamawiajgcy postanowit przedtuzyé termin sktadania ofert na wybér
partnera prywatnego z dn. 18 grudnia 2014 r. do 26 stycznia 2015.

14 Informacja z otwarcia w dniu 26 stycznia 2015 roku ofert, ktdére wptynety w postepowaniu (...) na wybdér partnera
prywatnego dla Projektu pn. ,,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sqgczu przy ul. Grunwaldzkiej - w formu-
le partnerstwa publiczno-prywatnego”, s. 1

15 |bidem, s. 1

16 Obecnie przez wyposazenie budynku nalezy rozumiel koszty catkowitego wyposazenia obiektu sgdowego za
wyjatkiem dostaw urzgdzen teleinformatycznych (np. zabudowe oraz wyposazenie w meble biurowe i sgdowe,
wyktadziny, sprzet p. poz., lampy iinne).

17 Gtéwne kategorie kosztdéw eksploatacyjnych: energia elekiryczna budynku, energia elekiryczna klimatyzacii,
energia cieplna, materiaty eksploatacyjne, utrzymanie czysto$ci budynku i terenu zewnetrznego, ubezpieczenie
budynku, remonty, przeglgdy fechniczne budynku, koszty przeglgdu instalacji wodno-kanalizacyjnej, klimatyzaciji
elektrycznej, koszty dozorowania urzgdzen, podlegajgcych dozorowaniu UDT, ochrona oséb i terenu, zatrudnienie
administratora/dozér techniczny budynku.
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Tabela 2 Ocena ofert ztozonych w postepowaniu.

Nazwa Wykonawcy Cena oferty Kryteria oceny (w punktach) tqczna
(PLN) — — ocena
Terminy i Podziat zadan i ryzyk Okre; (o8¢
vlgsécc? Ryzyko Ryzyko Ryzyko Ryzyko Lr\an?)m?/ pkt.)
ptatno- kosthw s!<roce- prowa- prowa- ppp
& Zuzycia nia cza- dzenia dzenia (etapu
energii SU USU- Robot bufetu .
elek- niecia Budow- stycyj-
frycznej awarii lanych nego)
poftrzeb- bez
nej do wzgledu
dziata- na wa-
nia sys- runki
temu atmosfe-
klimaty- ryczne
zacji
Warbud - Infrastruk- 122 940 429 70 7 4 3 2 14 100
tura Sp. z 0.0.
Hochtief PPP Inwe- 138 782 232 62,01 7 4 3 2 14 92,01
stycje Polskie Sp. z
0.0.
WHD Sp. zo.0. 149 448 362 57,58 7 4 3 2 14 87,58
Mota-Engil Central 164 295 468 52,38 7 4 8 2 14 82,38
Europe PPP 2 Sp. z
0.0.
Aldesa Deve- 176 990 543 48,62 7 4 3 2 14 78,62

lopment Sp.zo.o.

Irédto: Opracowanie wiasne MR.

Oferty ztozone w postepowaniu poddane zostaty ocenie zgodnie z kryteriami przedstawio-

nymi w SIWZ:

e terminy i wysoko$¢ ptatnosci lub innych swiadczeh podmiotu publicznego's;
e podziat zadanh i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy Strony umowy;

e okres frwania umowy!?

Do kazdego z wyzej wymienionych kryteridw zostata przypisana waga, najwyzsza do ceny -
70%, nastepnie kolejno do zadan i ryzyk — 16% oraz terminu umowy — 14%. Wszyscy Oferenci
zadeklarowali przejecie dodatkowych ryzyk branych pod uwage przy ocenie ofert oraz wy-
brali najkrétszy, z zaproponowanych przez Zamawiajgcego, termin wykonania robdt budo-
walnych (tabela nr 2)20. W ostatecznym rozrachunku o wyborze najkorzystniejszej oferty de-
cydowata cena (szczegdtowy opis kryteribw oraz metodologia kalkulaciji stanowi zatgcznik nr

1 do niniejszego raportu).

18 Kryterium to jest rbwnoznaczne z cenaq, przez ktdérg nalezy rozumie¢ cato$¢ wynagrodzenia Wykonawcy z tytutu
realizacji umowy — etap budowy, finansowanie Projektu, etap eksploatacii.

19" W ramach tego kryterium oceniany byt czas wykonania Etapu Inwestycyjnego, ktéry zgodnie z umowq ppp obej-
muje wykonanie dokumentacji projektowe], wykonanie robdt budowlanych tgcznie z uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie.

20 Oferenci mogli wskaza¢ jednq z czterech mozliwosci ujetych w kryterium ,,okres trwania umowy”, na ktdre sktadaty
sie czas trwania umowy na wykonanie etapu budowy i przypisana do niego liczba punktdw, zgodnie z logikg - im
krotszy termin tym wiecej punktdw: 33 miesigce - 14 pkt; 36 miesiecy - 8 pkt; 39 miesiecy - 5 pkt; 42 miesigce - 0 pk.
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Zwycieska oferta uzyskata maksymalng liczbe punktéw w kazdym z ocenianych kryteridw.
Zaden z uczestnikdw postepowania, ktérego oferta nie zostata wybrana, nie wniést odwota-

nia od decyzji Zamawiajgcego do KIO21,

Dwdéch Wykonawcdw w postepowaniu zastrzegto jako tajemnice przedsiebiorstwa czesé
danych z zatgcznikdw do formularza oferty, ktére dotyczyty kwestii finansowych. Argumen-
towali m.in., ze zastrzezone informacje nie sg dostepne publicznie, majg wrazliwy charakter
i stanowig tajemnice podmiotdw trzecich w zakresie finansowania projektu oraz uzyskane
zostaty od tych podmiotédw z umownym zagwarantowaniem poufnosci. Podmiot Publiczny,
po uznaniu skutecznosci wykazania sie przez Oferentdw zastrzezeniem tajemnicy przedsie-
biorstwa, zadecydowat o nieodtajnianiu zastrzezonych danych. Nalezy w tym miejscu pod-
kredli¢, ze wykonawca nie moze zastrzegac¢ okre$lonych danych w sposdb dowolny. Zastrze-
zenie tajemnicy ma charakter wyjgtkowy, jako wyjgtek od zasady jawnosci postepowania.
Z tego wzgledu zamawigjgcy nie moze polegac¢ wytgcznie na oSwiadczeniu wykonawcy, ale
w kazdym przypadku powinien zgda¢ od wykonawcy wykazania sie zastrzezeniem tajemnicy
przedsiebiorstwa w sposdb uprawniony. Ostatecznie to zamawiajgcy w kazdym przypadku
ocenia czy w danej sprawie zostaty wypetnione przestanki umozliwiajgce zastrzezenie tajem-
nicy.
C. WYMOGI FORMALNE | KWESTIE ORGANIZACYJNE PRZED ZAWARCIEM UMOWY

Z uwagi na specyfike Projektu, Zamawiajgcy, czyli Sgd Okregowy w Nowym Sqgczu, przed
podpisaniem umowy ppp, musiat uzyskac zgode Ministra Sprawiedliwosci, jako instytucji nad-
zorujgcej. Zgoda resortu dotyczyta zaréwno samego aktu podpisania kontraktu ppp, jak row-

niez zabezpieczenia srodkéw finansowych na realizacje zadania?2,

Kwestig z pozoru mato istotng, ale jak pokazuje doswiadczenie, kluczowqg z punktu widzenia
efektywnego zarzgdzania projektem, jest sporzgdzenie, jeszcze przed podpisaniem umowy
ppp. wykazu czynnosci, ktére Podmiot Publiczny wraz z Partnerem Prywatnym powinni wyko-
nac przed i po zawarciu umowy. Wykaz powinien zawiera¢ odwotanie do konkretnego po-
stanowienia z umowy, ostateczny termin realizacji, wskazywacé konkretne jednostki/osoby
odpowiedzialne za wykonanie danej czynnosci. Po podpisaniu umowy wykaz powinien by¢
poddany audytowi. Wersja podstawowa wykazu czynnosci zostata przedstawiona ponizej
(tabela nr 3). Dodatkowo na dalszym etapie prac, wykaz powinien zostaé uzupetniony

o czynnosci, ktére bedqg wynikaty z umowy bezposrednie;.

21 Informacja o wyborze najkorzystniejszej oferty dostepna jest:
http://www.nowy-sacz.so.gov.pl/index.php2p=new&idg=mg.4,100&id=321&action=show

2 W zwiqgzku z faktem, iz prognozowana tqgczna warto$é wydatkdw na Projekt z budzetu panstwa przekracza 100 min
PLN, Zamawiajgcy zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, wy-
stgpit w dn. 22 lipca 2013 r. z wnioskiem do ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych o wyrazenie zgody
na sfinansowanie przedsiewziecia. W dniu 13 wrzednia 2013 r. minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych wyrao-
zit zgode na sfinansowanie Projektu z budzetu pahstwa. Niemniej zgoda ta nie oznaczata zabezpieczenia srodkéw
na realizacje Projektu, stqd wniosek Kierownika Zamawiajgcego z 18 lutego 2015 r. o wyrazenie zgody na podpisanie
umowy ppp i zabezpieczenie srodkdw finansowych w budzecie panstwa (zgoda MS z dn. 27 lutego 2015 1.).
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Tabela 3 Przyktadowy schemat podstawowego wykazu czynnosci.

ETAP PRZYGOTOWAWCZY

PARTNER PRYWATNY

Czynnosé Termin wykonania Podstawa prawna

Z Umo

Zamkniecie finansowania

PODMIOT PUBLICZNY

Czynnosé

Wybdr Koncepcji Projektoweji jej
akceptacja

ETAP INWESTYCYJNY

PARTNER PRYWATNY

Czynnosé Termin wykonania Podstawa prawna

Przekazanie Projektu Budowlo-
nego

PODMIOT PUBLICZNY

Czynnosé Termin wykonania Podstawa prawna

Zwolnienie zabezpieczenia uzy-
skania Zamkniecia Finansowego

ETAP UTRZYMANIA | ZARZADZANIA

PARTNER PRYWATNY

Czynnosé Termin wykonania Podstawa prawna
Udzielenie Licencji na wykorzy- przed Dniem Zakohczenia Umowy w ciggu 7 § 11 ust. 17
stanie Dokumentaciji Projektowej | dni od ofrzymania zgdania Podmiotu Pu-

blicznego

PODMIOT PUBLICZNY

Czynnosé Termin wykonania Podstawa prawna
Zwrot/zwolnienie 70% zabezpie- 30 dni od uzyskania Pozwolenia na Uzytko- § 42 ust. 6
czenia nalezytego wykonania wanie

Robdét Budowlanych

Irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie wykazu czynnoici przygotowanego dia Projektu.
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D. PODPISANIE UMOWY

Umowa ppp zostata zawarta w dniu 5 marca 2015 r. w siedzibie Sgdu Okregowego w Nowym

Sgczu pomiedzy Skarbem Panstwa — Sgdem Okregowym w Nowym Sgczu a firmg WARBUD-

Infrastruktura Sp. z 0.0.23. Na podstawie kontraktu Partner Prywatny zobowiqgzat sie do zapro-

jektowania i budowy nowej siedziby Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu, w terminie nie dtuz-

szym niz 33 miesigce, a nastepnie do jej utrzymania i zarzgdzania przez okres 20 lat. tgcznie

z okresem przygotowawczym umowa zostata zawarta na okres maksymalnie 279 miesiecy, tj.

23 lat i 3 miesiecy.

W celu zobrazowania tresci regulacii zawartych w umowie ppp, ponizej przedstawiono wykaz
najwazniejszych postanowien

Tabela 4 Postanowienia prawno-podatkowe w umowie.

Okres
obowigzywania
umowy:

zostat uzalezniony od wskazanego w okresie terminu wykonania roboét
budowlanych i mégt wynosi¢ najdtuzej 288 miesigce, a najkrocej 279 miesiecy
(obecna umowa);

na okres obowigzywania umowy sktadajg sie Etap Przygotowawczy (ktéry
wynosi nie wiecej niz 6 miesiecy), Etap Inwestycyjny (nie wiecej niz 33 miesigce),
Etap Utrzymania i Zarzgdzania (nie wiecej niz 240 miesiecy).

Prawa i obowiqgzki
Podmiotu
Publicznego:

ferminowe wniesienie Wktadu Wtasnego;

udostepnienie Partnerowi Prywatnemu Nieruchomosci, na ktérej prowadzone
bedqg Roboty Budowlane;

udziat w odbiorach Robét Budowlanych i prac wykonanych przez Partnera
Prywatnego;

Sciste wspotdziatanie z Administratorem na Etapie Utrzymania i Zarzgdzania,

wspoétdziatanie z Partnerem Prywatnym we wszelkich sprawach zwigzanych
z redlizacjg Umowy;

niezwtoczne informowanie o zaistnieniu  wszelkich zdarzen faktycznych
lub prawnych, ktére mogg mieé wptyw na realizacje Umowy.

Prawa i obowigzki
Partnera
Prywatnego:

Zamkniecie Finansowania w terminie do é miesiecy od dnia podpisania Umowy;

finansowanie  Przedsiewziecia na  Etapie  Przygotowawczym,  Etapie
Inwestycyjnym i na Etapie Utrzymania i Zarzgdzania;

Wykonanie Dokumentaciji Projektowej;
Wykonanie Robdt Budowlanych zgodnie z Umowq i Dokumentacjq Projektowq,
zapewnienie Utrzymania Obiektu;

niezwtoczne informowanie Podmiotu Publicznego o zaistnieniu  wszelkich
zdarzen faktycznych i prawnych, ktére mogg mie¢ wptyw na postanowienia lub
realizacje Umowy.

Whniesienie Wktadu
Wtasnego:

Podmiot Publiczny zobowigzany jest do wniesienia Wktadu Wtasnego
obejmujgcego Nieruchomos$¢ o tgcznej powierzchni 0,8115 ha.

> Dla celdw realizacji Projektu WARBUD-Infrastruktura S.A. utworzyt firme PPP Projekt Sp. z. 0. o.
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Sposdb
wynagradzania i
ptatnosci:

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego przekazywane bedzie cyklicznie w
Okresach Rozliczeniowych przez Podmiot Publiczny. Wynagrodzenie bedzie
obliczane jako suma nastepujgcych elementow:

1) Czes¢ Pierwsza Wynagrodzenia, obliczana w oparciu o koszty realizaciji Etapu
Przygotowawczego i Etapu Inwestycyjnego, w tym Koszty Inwestycyjne;

2) Cze$¢ Druga Wynagrodzenia, obliczana w oparciu o koszty readlizacji Etapu
Utrzymania i Zarzgdzania, zawierajgca Koszty Utrzymania i Koszty Zarzgdzania.

Ptatnos¢ podatku
VAT

w Umowie zostato przyjete zatozenie, ze charakter i zakres zobowigzan
(przedmiotem zamaoéwienia jest udostepnienie budynku Sqdu, a nie wykonanie
robdt budowlanych) nie wskazuje na konieczno$¢ zaptaty VAT bezposrednio po
wykonaniu robét budowlanych. W przypadku odmiennej interpretacji organéw
podatkowych w Umowie zostaty przewidziane mechanizmy pozwalajgce na
rekalkulacje wynagrodzenia, biorgc pod uwage powstanie obowigzku
podatkowego wczesniej, niz strony zatozyty.

Roboty
budowlane:

Partnerowi Prywatnemu zostato powierzone przygotowanie Koncepciji
Projektowej, akceptowanej przez Zamawiajgcego, Dokumentacji Projektowej, a
nastepnie wykonanie Robdt Budowlanych wraz z uzyskaniem pozwolenia na
Uzytkowanie.

Etap Utrzymania i
Zarzgdzania:

Etap Utrzymania i Zarzgdzania rozpoczyna sie z dniem uzyskania Pozwolenia na
Uzytkowanie Obiektu. Celem Etapu Ufrzymania i Zarzgdzania jest
zagwarantowanie Podmiotowi Publicznemu dostepnosci przez wskazany w
Umowie czas, okreSlonego standardu i jokosci Obiektu oraz zapewnienie
funkcjonowania infrastruktury zgodnie z jej przeznaczeniem.

Procedura zdarzen
nadzwyczajnych:

przewidziona zostata odrebna procedura na wypadek wystgpienia
szczegdinych okolicznosci, ktére powodujg zmiane sposobu wykonywania
umowy, zmiane wynagrodzenia lub zwrotu dodatkowych kosztow.

Zmiany umowy:

okreslony zostat katalog przestanek do zmiany umowy, zgodnie z art. 144 Ustawy
u.p.z.p.

Procedura
odstgpieniai
wypowiedzenia
umowy:

Umowa moze zostaé rozwigzana na etapie Robdt Budowlanych poprzez
odstgpienie albo poprzez jej wypowiedzenie na Etapie Ufrzymania i
Zarzgdzania.

Zasdady rozliczenia
PO rozwigzaniu
umowy:

zostaty ustalone odrebnie dla sytuacji, w ktérej rozwigzanie nastepuje z winy
Podmiotu Publicznego (zwrot kosztéw poniesionych przez Partnera Prywatnego
oraz wyptata odszkodowania na rzecz Partnera Prywatnego) oraz z przyczyn
lezgcych po stronie Partnera Prywatnego (zwrot kosztéw Poniesionych przez
Partnera Prywatnego, pomnigjszonych o odszkodowanie nalezne Podmiotowi
Publicznemu) lub z uwagi na dziatanie Sity Wyzszej (zwrot kosztéw poniesionych
przez Partnera Prywatnego, bez dodatkowych odszkodowan dla Stron Umowy).
Sposdb rozliczenia uzalezniony jest réwniez od Etapu trwania Umowy, na ktdrym
rozwigzanie Umowy nastgpito.

Sposdb naliczania
kar umownych i
zasad obnizenia
wynagrodzenia:

przewidzione Kary Umowne zostaty ustanowione odrebnie dla Etapu
Inwestycyjnego i odrebnie dla Etapu Utrzymania i Zarzgdzania, w ktérym oprécz
kar umownych Podmiot Publiczny moze rdwniez zastosowad¢ mechanizm
obnizenia Wynagrodzenia.

Procedura w Umowie zostata ustanowiona odrebna procedura rozstrzygania spordw.
rozstrzygania

sporéw:

Sposdb Obowigzywanie Umowy kohczy sie w wyniku: uptywu okresu jej obowigzywania,
zakonhczenia lub odstgpienia od Umowy przez ktérgkolwiek ze Stron, lub wypowiedzeniu
umowy: Umowy przez ktérgkolwiek ze Stron.

irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie Raportu Kohncowego z realizacii Projektu.
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Tabela 5 Postanowienia ekonomiczno-techniczne w umowie.

Koncepcja
Projektowa i
Dokumentacja
Projektowa:

Partner Prywatny zobowigzuje sie do opracowania Dokumentacii
Projektowe] przedmiotu Przedsiewziecia, zgodnie z PFU, umowq oraz
przepisami, w tym  Przepisami Prawa  techniczno—-budowlanymi
oraz zasadami wiedzy technicznej;

Warunkiem przystgpienia do prac nad opracowaniem Dokumentacii
Projektowej jest wykonanie Koncepcji Projektowe] dwuwariantowej, ktéra
zostanie zatwierdzona przez Podmiot Publiczny.

Przekazanie
Dokumentacji
Projektowe] oraz
zgtaszania do niegj
uwag:

na podstawie wybranej i zatwierdzonej przez Podmiot Publiczny Koncepcji
Projektowej, Partner Prywatny opracuje i przekaze Podmiotowi Publicznemu:

wielobranzowy Projekt Budowlany;

wielobranzowy Projekt Wykonawczy wraz z  przedmiarem robdt i
kosztorysem inwestorskim;

projekt aranzaciji i wyposazenia wnetrz.

Przedmiot Robdt
Budowlanych:

Partner Prywatny zobowigzuje sie do wykonania Robdét Budowlanych w
sposdb zgodny z Dokumentacjg Projektowq, zasadami sztuki budowlanej,
normami branzowymi i postanowieniami Prawa Budowlanego, przepisami
wykonawczymi do tej ustawy, oraz zgodnie z warunkami wskazanymi w
ofercie.

Termin wykonania
Robot
Budowlanych:

termin wykonania robdét budowalnych okreslono w ofercie Wykonawcy i
wynosi on 33 miesigce. Bieg fego ferminu rozpoczyna sie od dnia
Zamkniecia Finansowania.

Obowigzki
Podmiotu
Publicznego:

na Etapie Inwestycyjnym do obowigzkdéw Podmiotu Publicznego nalezy w
szczegdlnosci:

zgtaszanie uwag, zmian oraz zaaokceptowanie Dokumentacii Projektowej, w
zakresie i na zasadach okre$lonych w Umowie;

terminowy udziat w czynnosciach zwigzanych z odbiorami Robdt
Budowlanych po sprawdzeniu ich nalezytego wykonania;

potwierdzanie na wniosek Partnera Prywatnego wartosci wykonanych
Robdt  Budowlanych po odbiorach dokonanych przez Partnera
Prywatnego;

udzielenie  petnomocnictwa  Partnerowi  Prywatnemu  lub  jego
przedstawicielowi celem uzyskania decyzji o Pozwoleniu na budowe;
przeniesienie ostatecznej decyzji o Pozwoleniu na budowe na Partnera
Prywatnego;

wspdtpraca z Partnerem Prywatnym we wszelkich aspektach zwigzanych
z redlizacjg Umowy.

Obowigzki
Partnera
Prywatnego:

18

na Etapie Inwestycyjnym do obowigzkdw Partnera Prywatnego nalezy
przygotowanie i przeprowadzenie procesu inwestycyjnego w tym
w szczegdlnosci:

Opracowanie Dokumentacji Projektowe;

zabezpieczenie i wygrodzenie Terenu Budowy z réwnoczesnym
zapewnieniem bezpiecznego przejicia i przebywania uzytkownikéw;

odpowiednie oznakowanie Terenu Budowy, w ftym wykonanie tablicy
informacyjnej;

zapewnienie dozoru mienia na Terenie Budowy na wtasny koszt.



Obowigzki
Partnera
Prywatnego:

zapewnienie na wtasny koszt nadzoru inwestorskiego oraz nadzoru
autorskiego;

Wykonanie Obiektu z materiatdbw odpowiadajgcych wymaganiom
okreslonym w art. 10 ustawy Prawo Budowlane;

zapewnienie na witasny koszt fransportu odpaddw do miejsc ich
wykorzystania lub utylizacji, tgcznie z kosztami utylizaciji;

ponoszenie odpowiedzialno$ci na zasadach okredlonych w Umowie oraz w
Przepisach Prawa za stan i przestrzeganie przepisow bezpieczehstwa i
higieny pracy, ochrone przeciw pozarowq i dozdér mienia na Terenie
Budowy, jak i za wszelkie szkody powstate w trakcie frwania Robdt
Budowlanych na Terenie Budowy lub majgcych zwigzek z prowadzonymi
Robotami Budowlanymi;

terminowego wykonania i odbioru Robdt Budowlanych;

posiadanie niezbednych dokumentéw potwierdzajgcych parametry
techniczne oraz wymagane normy stosowanych materiatéw i urzgdzeh w
tym np. wynikdw oraz protokotdw badan, sprawozdan i prob dotyczgcych
realizowanego przedmiotu Umowy.

Kierownik budowy
i kierownicy robét:

Partner Prywatny, w celu wykonania Robdt Budowlanych, wyznaczy:
kierownika budowy;

kierownika robdét branzowych w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci,
instalacji i wewnetrznych, urzgdzenh elektrycznych i elektroenergetycznych;

kierownika robdt branzowych w specjalnosci instalacyjnej w zakresie sieci i
instalacji wewnetrznych, urzgdzenh cieplnych, wentylacyjnych, gazowych,
wodociggowych i kanalizacyjnych;

kierownika robét branzowych w specjalnosci telekomunikacyjnej;

inne osoby niezbedne do redlizacji Robdét Budowlanych zgodnie z

przepisami Prawa Budowlanego.

Nadzor
inwestorski:

w terminie 45 dni przed harmonogramowym rozpoczeciem robodt
budowlanych, w rozumieniu Prawa Budowlanego, Partner Prywatny
ustanowi inspektora/inspektordw nadzoru inwestorskiego, celem petnienia
nadzoru inwestorskiego w rozumieniu Prawa Budowlanego.

Nadzor autorski:

Partner Prywatny zapewnia wykonywanie nadzoru autorskiego nad
redlizacjg robdt budowlanych, w rozumieniu Prawa Budowlanego w
oparciu o Dokumentacje Projektowq.

Odbiory:

odbiory robdét budowlanych, w rozumieniu Prawa Budowlanego bedg
odbywaty sie przy udziale przedstawiciela Podmiotu Publicznego, ktéremu
przystuguje prawo kontroli realizacji Umowy.

Pozwolenie na
uzytkowanie:

po dokonaniu odbioru Robdét Budowlanych Partner Prywatny dokona
niezwtocznie na wtasny koszt wszelkich czynnosci niezbednych do uzyskania
Pozwolenia Na Uzytkowanie Obiekfu.

Etap Utrzymania i
Zarzqdzania:

Etap ten rozpoczyna sie z dniem uzyskania Pozwolenia Na Uzytkowanie
Obiektu;

celem Etapu Utrzymania i Zarzgdzania jest zagwarantowanie Podmiotowi
Publicznemu dostepnosci przez wskazany w Umowie czas okreslonego
standardu i jakosci Obiektu oraz zapewnienie funkcjonowania infrastruktury
zgodnie z je] przeznaczeniem;

na Etapie Utrzymania i Zarzgdzania Partner Prywatny zobligowany jest do
przeprowadzania konserwacji oraz remontédw i napraw koniecznych do
ufrzymania obiektu w nalezytym stanie, oraz do dokonania wszelkich innych
naktaddw koniecznych do prawidtowego korzystania z obiektu zgodnie z
jego przeznaczeniem przez okres obowigzywania umowy.

irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie Raportu Koncowego z redlizacji Projektu.
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Tabela 6 Wykaz zatgcznikéw do umowy ppp w Projekcie.

Zatgezniki do Opis standarddw utrzymania - Zatgeznik nr 1
UMowy ppp:

Oferta Partnera Prywatnego - Zatgcznik nr 2

Program Funkcjonalno-Uzytkowy- Zatgcznik nr 3

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego - Zatgcznik nr 4

Decyzja w sprawie przekazania trwatego zarzgdu nieruchomosci
obejmujgcej dziatki ew. o nr: 28/6, 29/5, 30/4i 30/5 - Zatqcznik nr 5

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej — Zatgcznik nr 6

Harmonogram Wynagrodzenia — Zatqcznik nr 7

Zasady naliczania kar umownych na Etapie Utrzymania i Zarzgdzania —
Zatgcznik nr 8

Wzér Umowy Dzierzawy — Zatgcznik nr 9

Podziat wartosci Robdt Budowlanych - Zatgcznik nr 10

Zakres Umowy Bezposredniej — Zatgcznik nr 11

Opinia geotechniczna - Zatgcznik nr 12

Decyzja w sprawie wygasniecia czesci frwatego zarzgdu Nieruchomosci, —
Zatgcznik nr 13

Aktualny odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego Warbud - Infrastruktura Sp. z
0.0. - Zatgcznik nr 14

Petnomocnictwo do zawarcia Umowy w imieniu Warbud - Infrastruktura Sp.
z 0.0.-Zatgcznik nr 15

Powotanie przez Ministra Sprawiedliwosci p. Joézefa Kietbasy na stanowisko
dyrektora Sgdu Okregowego w Nowym Sgczu - Zatgcznik nr 16

Irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie umowy ppp.
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E. POROWNANIE MODELU TRADYCYJNEGO Z NAJKORZYSTNIEJSZA OFERTA PPP

Po dokonaniu wyboru najkorzystniejszej oferty sporzqgdzony zostat Komparator Sektora Pu-
blicznego (PSC)24. Celem analizy byto poréwnanie optacalnosci realizacji oferty firmy Warbud
Infrastruktura Sp. z 0.0. z korzysciami wynikajgcymi z zastosowania metody tradycyjnej; od-
powiedz na pytanie — czy model ppp tworzy wiekszg wartos¢ dodang (Value for Money) niz

model publiczny?s, 26,

W badaniu uwzgledniono wszystkie koszty i ryzyka zwigzane z realizacjg Projektu rozumiang
jako suma etapdw: projektowego, inwestycyjnego i eksploatacyjnego. Ponizej przedstawiono
koszty $wiadczenia poszczegdlnych ustug, a nastepnie wycene ryzyka ich Swiadczenia

w obu analizowanych modelach.

Naktady zwigzane z etapem inwestycyjnym — budowa obiektu w formule ppp - skalkulowano
na kwote wyzszg niz w modelu tradycyjnym o prawie 3 min PLN. Natomiast po dodaniu kosz-
tow ponoszonych na etapie utrzymania i zarzgdzania oszczednosci modelu ppp wzgledem
formuty tradycyjnej obliczono na poziomie rzedu 12 min PLN. Réwniez koszty finansowania
inwestycji w formule ppp okazaty sie nizsze niz w modelu tfradycyjnym o ponad 4 min PLN.
tgcznie wiec warto$¢ dodang realizacji projektu w modelu ppp wyceniono na poziomie ok.
13 min PLNZ7,

Z kolei wycena ryzyka realizacji Projektu w modelu tradycyjnym zostata oszacowana na kwo-
te prawie 24 min PLN. Na podstawie zatozen najkorzystniejszej oferty mozna wywnioskowad,
ze ryzyko realizacji tego samego zakresu ustug przez Partnera Prywatnego zostato przez niego
wycenione na kwote ok. 8 min PLN. Rdznica - 16 min PLN - stanowi warto$¢ dodang Projek-

tu28. Ryzyka wziete pod uwage przy szacowaniu ww. kwot przedstawiono w tabeli nr 7.

24 Na etapie analiz przedrealizacyjnych rowniez dokonano szacowania wartoéci zamdwienia w modelu tradycyjnym i
wariancie ppp. Analize powtdrzono po wyborze najkorzystniejszej oferty, ze wzgledu na fakt, ze na etapie wczedniej-
szym warto$¢ umowy byta liczona wedtug innych zatozen, ktére cze$ciowo zostaty zmienione w wyniku uzgodnieh
wypracowanych w czasie dialogu konkurencyjnego. Negocjacje wykazaty konieczno$¢ zwiekszenia zakresu $wiad-
czonych ustug. Dotyczyto to przed wszystkim biezgcych napraw, remontéw, odtworzen, generalnego remontu na
koniec umowy o PPP, zuzycia energii elekirycznej na potrzeby utrzymania budynku, a takze uwzglednienia w analizie
ryzyka zuzycia energii elekirycznej na potrzeby klimatyzacji. Ponadto gtéwnym zatozeniem w ramach pierwszego
etapu doradztwa byt fakt, iz waloryzacja wynagrodzenia byta stata. Wynosita ona corocznie 3%. W ostatecznej
wersji umowy o PPP, w wyniku ustalen z dialogu konkurencyjnego, waloryzacja wiekszej cze$ci wynagrodzenia jest
pochodng aktualnych warunkédw makroekonomicznych takich jak inflacja, koszty energii czy koszty pozyskania kapi-
tatu (WIBOR). Bez wzgledu jednak na etap redlizaciji analizy, wykazata ona, ze realizacja zamdwienia w formie ppp
jest bardziej korzystana dla Podmiotu Publicznego niz w formule tradycyjnej. Opracowano na podstawie: Raport
Koncowy dla projektu pn. ,,Budowa budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu przy ul. Grunwaldzkiej”.

25 W sytuacii, kiedy realizacja projektu w formule PPP nie generuje warto$ci dodanej, wskazane jest odstgpienie od
partnerstwa publiczno - prywatnego i rozwazenie readlizacji danego przedsiewziecia z wykorzystaniem modelu pu-
blicznego.

26 ,BUDOWA BUDYNKU SADU REJONOWEGO W NOWYM SACZU PRZY UL. GRUNWALDZKIEJ, Poréwnanie najkorzystniej-
szej oferty z tradycyjng metodq realizacji Projektu tzw. Komparator sektora publicznego ("Public Sector Compara-
tor")", s. 19-20; poréwnaj: Biuletyn partnerstwa publiczno-prywatnego, s. 15-16,
http://ppp.parp.gov.pl/uploads/files/biuletyn%20PPP%203.pdf

27 . BUDOWA BUDYNKU SADU REJONOWEGO W NOWYM SACZU PRZY UL. GRUNWALDZKIEJ, Poréwnanie najkorzystniej-
szej oferty z fradycyjng metodq realizacji Projektu fzw. Komparator sektora publicznego ("Public Sector Compara-
tor")", s. 35-36

% Ibidem, s. 36
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Tabela 7 Ryzyka w Projekcie (bez uwzglednienia dodatkowych ryzyk z oferty).

Ryzyko budowy: ryzyko budowlane

ryzyko przygotowania przedsiewziecia

ryzyko legislacyjne

ryzyko makroekonomiczne

ryzyko regulacyjne

ryzyko sity wyzszej

ryzyko Srodowiskowe

ryzyko lokalizacyjne

ryzyko braku akceptacji spotecznej

Ryzyko utrzymania  ryzyko dostepnosci infrastruktury
i Swiadczenia
ustug: ryzyko dostepnosci eksploatacyjnej

ryzyko rynkowe

ryzyko polityczne

ryzyko legislacyjne

ryzyko makroekonomiczne

ryzyko regulacyjne

ryzyko przychodowe

ryzyko sity wyzszej

ryzyko rozstrzygania sporéw

ryzyko zwigzane z frybem i czasem przekazania sktadnikdéw majgtkowych
ryzyko wartosci przekazanych sktadnikow majgtkowych

ryzyko lokalizacyjne

irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie Poréwnania najkorzystniejszej oferty z tradycyjna metodq realizacji

Projektu tzw. Komparator Sektora publicznego.
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Dodatkowq korzysciq realizacji Projektu w formule PPP jest zobowigzanie Partnera Prywatne-
go do zarzgdzenia ryzykami, ktére wynikajqg ze ztozonej oferty (tabela nr 2). Ryzyka te wyce-

niono na kwote ponad 5 min PLN?9,

tgcznie warto$¢ dodang realizacji Projektu w formule ppp w porédwnaniu z tradycyjnym za-

mowieniem oszacowano na kwote 34 min PLN.

Wartoéciqg dodang Przedsiewziecia jest réwniez alokacja po stronie Partnera Prywatnego

wszelkich obowiqzkdw i ryzyk zwigzanych ze Swiadczeniem ustug w takich obszarach jak:

zuzycie energii elekirycznej przez budynek;
zZuzycie energii cieplnej;

wywdz odpaddw statych;

utrzymanie nieruchomosci w czystosci;
ubezpieczenia nieruchomosci;

remonty, naprawy biezgce i konserwacje;

V V. V V V V VY

przeglgdy techniczne budynku wynikajgce z prawa budowlanego oraz innych przepi-

sOw prawa oraz przeglgdy wynikajgcej z zalecen producenta;

> utrzymanie przeglgddw instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej (w tym niskoprg-
dowej) oraz klimatyzacii;

» dozorowanie urzgdzen podlegajgcych dozorowi Urzedu Dozoru Technicznego;

> ochrona oséb i terenu Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu;

przeglgdy i konserwacja wyposazenia ruchomego dostarczanego przez Partnera

Prywatnego;

zarzgdzanie obiektem;

» wyposazenie i prowadzenie bufetu.

Wyszczegdlnione zadania tworzq zespdt wzajemnie ze sobq powigzanych elementdw, ktére
bedg nadzorowane przez jednego partnera, co powinno przetozy¢ sie na podniesienie efek-

tywnosci w obszarze zarzgdzania budynkiems30,

F. WPLYW PROJEKTU NA DtUG PUBLICZNY

Celem Zamawiajgcego od poczatku realizacji Projekiu byto przeniesienie na Partnera Pry-
watnego wiekszosci ryzyka budowy i ryzyka dostepnosci, co oznaczatoby, ze Przedsiewziecie
nie wptywa na poziom panstwowego dtugu publicznego i deficyt sektora finanséw publicz-
nych, inaczej méwiqc, jest poza bilansem sektora instytuciji rzgdowych i samorzgdowych (ta-
bela nr 8).

29 |bidem, s. 36
30 |bidem, s. 36
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Tabela 8 Ryzyka po stronie Partnera Prywatnego.

Ryzyka po
stronie Partnera
Prywatnego:

finansowanie etapu przygotowawczego, etapu inwestycyjnego wraz z
optatami za pobrane media na readlizacje zadania w zakresie robdt
budowlanych;

finansowanie zadah wystepujgcych na etapie utrzymania i zarzgdzania,
okreslonych w umowie ppp;

nalezyte i terminowe przeprowadzenie robdt budowlanych, w celu realizacji
Przedsiewziecia;

dostepnos¢ materiatdw, podwykonawcdw, zewnetrznych ekspertéw;

sptata  zaciggnietych  §rodkdw  kredytowych lub innych zobowigzanh
finansowych;

zmiana cen wykonania robét budowlanych, dostaw i ustug;

zmiana w kosztach zarzgdzania i utrzymania obiektu oraz w zakresie konserwagiji
oraz remontéw i napraw;

zapewnienie dostepnosci na etapie utrzymania i zarzgdzania;

dotyczgce zmian technicznych i technologicznych;

kosztébw zuzycia energii elekirycznej potrzebnej do dziatania systemu
klimatyzaciji;

skrécenia okresu usuniecia awarii;

prowadzenia robdét budowlanych bez wzgledu na warunki atmosferyczne;

prowadzenia bufetu.

Irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie umowy ppp.

Jak wspomniano juz wyzej, Partner Prywatny zobowigzat sie takze do przejecia na siebie do-

datkowych ryzyk wyszczegdlnionych w ofercie (cztery ostanie pozycje z tabeli nr 8).

Na podstawie przytoczonych postanowienh umowy ppp mozna stwierdzi¢, ze Partner Prywat-
ny ponosi wiekszo$¢ ryzyka budowy i ryzyka dostepnosci. Powyzsze oznacza, zgodnie z tresciq

art. 18a ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, klasyfikacje Przedsiewziecia poza dtu-

giem publicznym i deficytem sektora finanséw publicznych.
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4. ZAMKNIECIE FINANSOWE - PODPISANIE UMOWY DOTYCZIACEJ FINANSOWANIA
PROJEKTU

A. ETAPY PROCESU ZAMKNIECIA FINANSOWEGO UMOWY PPP

Rysunek 5 Etapy prac nad finalizacjg zamkniecia finansowego.

zabezpieczenie
uzyskania zamkniecia

podpisanie umowy
bezposredniej i umowy

zawarcie aneksu

finansowego dotyczacej finansownia

Irédto: Opracowanie wtasne MR.

Partner Prywatny w przedmiotowym Projekcie, zgodnie z postanowieniami umowy ppp.,
W Ciggu 6 miesiecy od daty podpisania kontfraktu ppp. byt zobowigzany do uzyskania finan-
sowania na readlizacje Projektu. W Przedsiewzieciu przed zamknieciem finansowym miaty miej-
sce zdarzenia, ktérych bieg determinowata tre$¢ postanowieh umowy ppp. W celu zabez-
pieczenia uzyskania finansowania Partner Prywatny byt zobowigzany do wniesienia ustalonej
przez Strony kwoty 350 000 PLN, w ciggu 7 dni od zawarcia umowy ppp. Nastepnie, w termi-
nie 30 dni od podpisania kontraktu ppp Partner Prywatny przedstawit wstepny harmonogram
robdét, w tym samym terminie Podmiot Publiczny byt zobligowany do udzielenia Partnerowi
Prywatnemu lub jego przedstawicielom wszelkich petnomocnictw zwigzanych z wystgpie-
niem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Z kolei 3 miesigce od zawarcia kontraktu
ppp. Partner Prywatny zobowiqgzat sie przygotowac i przedtozyé do zatwierdzenia Podmioto-
wi Publicznemu koncepcje projektowq dwuwariantowq nowej siedziby Sqgdu Rejonowego
w Nowym Sqczu (bryta budynku publicznie po raz pierwszy zostata zaprezentowana, podczas

uroczystosci podpisania umowy dotyczgcej finansowania).

B. ZAWARCIE ANEKSU DO UMOWY PPP

W zwiqzku z uzyskaniem przez Podmiot Publiczny3! oraz Partnera Prywatnego3? interpretacii
indywidualnych prawa podatkowego wydanych w imieniu Ministra Finansdw, z ktérych wyni-
kat inny sposdb rozliczenia podatku VAT od kosztéw inwestycyjnych niz zapisany w umowie
ppp. Strony zdecydowaty sie na zawarcie aneksu do kontraktu ppp. Mozliwos¢ zmiany po-

stanowien umowy w wyzej opisanym przypadku zostata przewidziana w umowie ppps33.

3 Interpretacja indywidualna: sygn. IBPP1/443-1202/14/AZb z dnia 12 marca 2015 roku

32 Interpretacja indywidulana: sygn. IPPP1/443-1311/14-2/EK z dnia 05 lutego 2015 roku;
http://interpretacje-podatkowe.org/partner/ippp 1-443-1311-14-2-ek

3 Strony postanowity, ze w przypadku wydania przez organy administracji publicznej, sgdy administracyjne lub inne
uprawnione organy lub instytucje panstwowe decyzji, interpretaciji przepiséw prawa podatkowego, orzeczen lub
innych rozstrzygnieé, z urzedu lub na wniosek ktérejkolwiek ze Stron, z ktdérych bedzie wynikat inny sposéb rozliczania
VAT od $wiadczen realizowanych przez Partnera Prywatnego w stosunku do modelu finansowego przyjetego w Har-
monogramie Wynagrodzenia na dzien ztozenia Oferty, umowa ulegnie zmianie m.in. w ten sposéb, ze cze$¢ Wynao-
grodzenia, ktérej dotyczy zmiana sposobu rozliczania VAT, bedzie podlegata rekalkulacji w ramach nowego Harmo-
nogramu Wynagrodzenia, ktérej przyjecie wymaga uprzedniego zatwierdzenia przez Podmiot Publiczny
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Zagadnienie
podatku VAT
w Projekcie

Problem ptatnosci podatku VAT sprowadzat sie do ustalenia momentu, w ktdérym po
stronie Partnera Prywatnego powstawat bedzie obowigzek zaptaty podatku od to-
waru i ustug za wykonanie robét budowalnych, co wprost wigzato sie z uznaniem,
w Swietle postanowien ustawy o VAT, etapu budowy i etapu eksploatacii albo za

jedng ustuge kompleksowaq, albo za dwie ustugi rozdzielne (nie-komleksowe).

W omawianym Projekcie, jak w kazdym innym przedsiewzieciu ppp, gdzie mamy do
czynienie z optatqg za dostepnose, Partner Prywatny zobowigzany jest do wybudo-
wania, a nastepnie do zarzgdzania i ufrzymania powstatq infrastrukturg. Mozemy
wiec domniemywac, ze przedmiotem zamodwienia jest ustuga kompleksowa, ktérej
celem, zgodnie z trescig zawartego konfraktu, jest ,zapewnienie dostepnosci obiek-
tu w okresie i na zasadach okres$lonych w Umowie", a wiec ani wykonanie li tylko ro-
bdét budowlanych, ani tez niezaleznie od nich $wiadczenie wytgcznie ustugi zarzg-
dzania i utrzymania. Jezeli przyjgé powyzsze rozumowanie za prawidtowe, to w od-
niesieniu do zagadnienia ptatnodci podatku od towaru i ustug, oznaczatoby to, ze
Partner Prywatny powinien odprowadzi¢ VAT zgodnie z pierwotnie ustalonym
w umowie harmonogramem wynagradzania, fj. w kolejnych jednomiesiecznych
okresach rozliczeniowych, w frakcie tfrwania catego okresu utrzymania i zarzgdzania
(a nie by¢ zobowigzanym do odprowadzenia VAT od kosztdw inwestycyjnych tuz po

realizacji etapu budowy)34.

Stanowiska nie podzielit jednak Minister Finanséw, ktory stwierdzit, ze w omawianym
przypadku nie mozna méwic o jednej kompleksowej ustudze, na ktorg sktadatyby sie
etap budowy wraz z etapem utrzymania i zarzgdzania. W konsekwencji powyzszego,
Minister Finanséw uznat, ze Partner Prywatny powinien odrebnie rozpoznaé VAT od

ustugi budowlanej i odrebnie od ustugi utrzymania i zarzgdzania.

Stanowisko w przedmiocie ptatnosci podatku VAT w Projekcie zajgt takze Podmiot
Publiczny. W pismie skierowanym do Ministra Finanséw podnidst m.in., ze utrzymanie
interpretacji o rozdzielnosci ustugi budowlanej od ustugi utrzymania i zarzgdzania
obiektem, rodzi konkretne skutki finansowe - obcigza budzet panstwa dodatkowymi
wydatkami. Powstanie bowiem obowigzku podatkowego w zakresie VAT po zakoh-
czeniu etapu budowy, oznacza konieczno$¢ zaciggniecia przez Partnera Prywatne-

go dodatkowego kredytu, ktérego koszty finansowania ostatecznie poniesie Pod-

3 Zgodnie z zasadg ogdlng dotyczgcg powstania obowigzku podatkowego w podatku VAT okre$ing w art. 19a ust.
1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug, obowigzek podatkowy powstaje z chwilg doko-
nania dostawy towardw lub wykonania ustugi. Jak stanowi art. 19a ust. 3 ustawy o VAT, ustuge, dla ktérej w zwigzku
z jej Swiadczeniem ustalane sq nastepujgce po sobie terminy ptatnosci lub rozliczen, uznaje sie za wykonang z upty-
wem kazdego okresu, do ktérego odnoszq sie te ptatnoici lub rozliczenia, do momentu zakohczenia $wiadczenia tej
ustugi. Powyzsze, mogtoby stanowi¢ podstawe prawng do rozliczenia podatku VAT na etapie utrzymania i zarzqdzao-
nia, gdyby przedsiewziecie ppp rozumiane byto jako ustuga kompleksowa, na ktérg tgcznie sktadajq sie etap inwe-
stycyjny oraz etap eksploatacyjny.
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miot Publiczny w tzw. optacie za dostepnosc. Tym samym jednorazowy przychdd do
budzetu panstwa, ktéry nastgpi w wyniku odprowadzenia podatku VAT przez Partne-
ra Prywatnego na etapie inwestycyjnym mozna uznaé za niejako ,,pozorny”, bo-
wiem Partner Prywatny wkalkuluje jego wartos¢, wraz z kosztami aranzacji i finanso-

wania, w optate za dostepnos¢ stanowigcqg jego wynagrodzenie.

Stanowisko Podmiotu Publicznego, co do zasady podzielit minister ds. rozwoju regio-
nalnego, ktéry rowniez wystgpit z pismem do Ministra Finansdw, przedstawiajgc abs-
frakcyjne stanowisko ws. kwestii powstania obowigzku zaptaty podatku VAT w przed-
siewzieciach ppp realizowanych z optatqg za dostepnos$c. Minister ds. rozwoju regio-
nalnego dodatkowo, w stosunku do wczesniej przytoczonych argumentdw, pod-
niést, ze w przypadku podtrzymania interpretacji o rozdzielnosci w projektach ppp
ustug budowlanej i utrzymania/zarzgdzania, Partner Prywatny zostanie zobowigzany
do zaptaty podatku VAT od wynagrodzenia, ktérego nie otrzymat i ktérego w skraj-
nej sytuacii nigdy w catos$ci moze nie otrzymad, jezeli na etapie eksploatacii obiektu
dojdzie do rozwigzania umowy. W stanowisku podniesiono takze kwestie dotyczgcqg
konsekwenciji finansowych pozyskania dodatkowych srodkdéw na zaptate przez Part-
nera Prywatnego podatku VAT, w przypadku koniecznosci jego odprowadzenia po
zakohczeniu etapu budowy. Koszty te w odniesieniu do inwestyciji o wartosci 40 min
zt oszacowano na warto$¢ okoto 6 min zt w trakcie trwania umowy. Oznacza to, ze
inwestycja drozeje o okoto 5-8% biorgc pod uwage caty okres obowigzywania kon-

fraktu ppp.

Utrzymanie obecnego status quo w odniesieniu do interpretacji ptatnosci podatku
VAT w przedsiewzieciach ppp realizowanych z optatg za dostepnosé, moze nega-
tywnie rzutowaé na rozwdj rynku ppp w Polsce. Nalezy wiec dgzy¢ do wypracowa-
nia spdjnego rozumienia pojecia przedsiewziecia ppp zardwno na gruncie przepi-
sow wprost odnoszgcych sie do ppp. jak rdwniez w odniesieniu do prawa podatko-
wego. W przypadku braku osiggniecia konsensusu niezbedne moze okazacd sie pod-

jecie dziatanh zmierzajgcych do zmiany obowigzujgcych przepisdw prawa.
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C. UMOWA BEZPOSREDNIA

Réwnolegle do prac nad aneksem toczyty sie prace nad finalizacjg postanowien umowy
bezposredniej. W odnosnym dokumencie, ktéry co do zasady jest instrumentem fakultatyw-
nym, zawarte zostaty postanowienia odpowiadajgce zakresowi regulacji dopuszczonych

umowq ppp - zatqgcznik 11 kontraktu ppp (tabela nr 9).

Tabela 9 Regulacje prawne umowy bezposredniej dopuszczone przez Strony kontraktu ppp.

Zakres umowy

bezposrednie;: 1. Zgody Stron Umowy na warunkowe cesje wierzytelnosci,

wynikajgcych z Umowy.

2. Cesja praw na rzecz Instytucji Finansujgcej z umoéw ubezpieczenia przez
caty okres Finansowania przez Instytucje Finansujgcg.

3. Zmiany warunkéw umowy ubezpieczenia.

4. Zastaw rejestrowy na udziatach Partnera Prywatnego.

5. Zasady kumulatywnego przystgpienia do dtugu Partnera Prywatnego
przez podmioty trzecie, z wytqczeniem takiej mozliwosci w stosunku do
Podmiotu Publicznego.

1) Sporach miedzy partherami Umowy oraz sporach

6. Obowigzki ze stronami trzecimi w odniesieniu do przedmiotu
zawiadamiania Umowy oraz o sposobach i skutkach ich rozwigzania,
Instytuciji

Finansujgcej o:

2) Zamiarze rozwigzania Umowy lub innych umoéw
zwigzanych z redlizowang inwestycjg (w tym mu.in.
Umowy Drzierzawy) przez Podmiot Publiczny lub o
spetnieniu w opinii Podmiotu Publicznego przestanek
upowazniajgcych Partnera Prywatnego do
rozwigzania Umowy,

3) Wyliczeniach stawek waloryzujgcych optate za
dostepnosé,

4) Natozeniu kar umownych,

5) Zaistnieniu lub prawdopodobienstwie wystgpienia
zdarzeh faktycznych i prawnych, ktére mogg miec
istotny wptyw na realizacje Umowy,

6) Zobowigzaniu Podmiotu Publicznego do zaptaty
odsetek ustawowych w przypadku opdznieh w
zaptacie optaty za dostepno$¢ wymagalnej na
podstawie Umowy na rzecz Partnera Prywatnego.
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Zakres umowy

bezposredniej ) ) )

cd.: S 1) Sporach miedzy Stronami Umowy Kredytowej
7. Obowigzki ; L A
: ) oraz Sporach ze stronami tfrzecimi w odniesieniu do
informowania ; . .
Podmiotu plgz?fmeuhUmowy Kredyfowej oraz o sposobach i
Publicznego o skutkach ich rozwigzania,

2) Zamiarze rozwigzania Umowy lub innych umow
zwigzanych z redlizowang inwestycjg przez
Instytucje Finansujgcq lub o spetnieniu w opinii
Instytuciji Finansujgcej przestanek upowazniajgcych
Partnera Prywatnego do rozwigzania Umowy,

3) Natozeniu kar umownych na Partnera
Prywatnego,

4) Zaistnieniu lub prawdopodobienhstwie wystgpienia
zdarzeh faktycznych i prawnych, ktére mogg mieé
isfotny wptyw na realizacje Umowy Kredytowe;.

8. Prawo Instytucji Finansujgcej do udziatu w odbiorach czesciowych
inwestycji, posiedzeniach Komisji Roziemczej oraz prawo do uzyskiwania w
trakcie okresu kredytowania okresowych raportdw z przebiegu redlizacji

Przedsiewziecia.

9. Prawo Interwenciji, na zasadach okreslonych w Umowie.

Irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie umowy ppp — Zatgcznik nr 11,

Celem Podmiotu Publicznego i MR byto zagwarantowanie, aby tres¢ umowy bezposredniej
byta zgodna z tym konkretnym Projektem, nie byta sprzeczna z umowq ppp oraz przepisami
prawa, w szczegdlnosci odnoszgcymi sie do dziatalnosci sqddw powszechnych, a takze
z zasadami gospodarowania srodkami publicznymi oraz aby postanowienia umowy bezpo-

Sredniej nie naruszaty przyjetej w umowie ppp alokacji ryzyk.

D. PODPISANIE UMOWY BEZPOSREDNIEJ | UMOWY DOTYCZACEJ FINANSOWANIA

24 sierpnia 2015 r. miato migjsce podpisanie umowy dotyczgcej finansowania pomiedzy Ban-
kiem Gospodarstwa Krajowego zapewniajgcym finansowanie, a Partnerem Prywatnym, firmg
PPP Projekt SP. z 0.0. (wczesniej Warbud-Infrastruktura Sp. z 0.0.). Podczas tej samej uroczysto-
sci podpisana zostata rowniez umowa bezposrednia pomiedzy Bankiem Gospodarstwa Kra-

jowego, PPP Projekt SP. z 0.0. a Skarbem Panstwa — Sgdem Okregowym w Nowym Sqczu.

Projekt uzyskat finansowanie w ramach programu ,Inwestycje polskie”. BGK stawia sobie za
cel strategiczny wzmacnianie kompetenciji w zakresie projektéw realizowanych w formule

Partnerstwa Publiczno-Prywatnego. Zapewnia:

» dostepnos¢ finansowania dtugoterminowego;
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> zespot ekspertdéw dedykowany finansowaniu przedsiewzieé PPP;

> indywidualne podejscie do transakc;jiss.

Tabela 10 Umowy analizowane przez instytucje finansujaca przed zamknieciem finansowym.

Umowa o
partnerstwie
publiczno-prywatnym:  podziat ryzyka oraz sposoby jego ograniczania

forma, kalkulacja i podziat wynagrodzenia

podmiot publiczny

zasady i limity obnizania poziomu wynagrodzenia

zasady naliczania i limity kar umownych

warunki oraz mechanizm rozliczeh na wypadek rozwigzania umowy
zasady zmian umowy

prawo interwencji dla instytucji finansujgce;j

pozostate warunki (zasady dysponowania majgtkiem, ubezpieczenia,
inne)

Umowa bezposrednia
(podmiot publiczny,
podmiot prywatny,
bank):

zgoda na cesje praw i wierzytelnoéciz Umowy o PPP

obowigzki informacyjne stron

Inne umowy zapotrzebowanie na ustugi

generujqce

przychody partnera prognozowany wolumen oraz ceny sprzedazy
prywatneqgo
Umowy z
wykonawcami
projektu ppp:

akceptowalna dla banku kondycja finansowa oraz do$wiadczenie
zaangazowanych podmiotéw

akceptowalna dla banku tre§¢ umdw z wykonawcami, zarzgdzajgcym,
gtdbwnymi dostawcami produktdw i ustug (prognozowane koszty ustug)

gwarancje nalezytego wykonania umow projektu

cesje praw oraz wierzytelnosci z umodw projektu
umowy bezposérednie

Umowa wsparcia od sponsoréw (spotki matki partnera prywatnego) projektu ppp

Umowy zabezpieczeh

Irédto: Opracowanie wiasne MR na podstawie prezentaciji BGK, 25.11.2015 r., Katowice.

» Prezentacja BGK, Finansowanie projektu PPP na przyktadzie budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu, Katowi-
ce, 25 listopada 2015 .
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E. REKOMENDACJE W ZAKRESIE ORGANIZACJI PRAC

Na tym etapie prac szczegdlng uwage nalezato zwrdcié na zapewnienie zgodnosci nowo
powstatych dokumentdw z zawartqg juz wezesniej umowq ppp, zwtaszcza przyjetym podzia-
tem ryzyk. Ponadto postanowienia, zwtaszcza umowy bezposredniej, musiaty uwzgledniac
szczegdlny porzgdek prawny, ktéry reguluje funkcjonowanie sqddw powszechnych, byto to
réwniez istotne w przypadku zatwierdzania koncepcji projektowej. Przyszli zamawiajgcy po-
winni zwréci¢ takze uwage na tre$¢ postanowien umowy z doradcg, aby unikng¢ sytuacii,
w ktérej umowa wygasa w trakcie realizacji projektu i tym samym zamawiajgcy pozostaje bez
wsparcia doradczego. Nacisk w umowie z doradcg powinien by¢ potozony nie na okres jej
obowigzywania, a na realizacje konkretnych zadan/czynnosci. Niewatpliwie sprawq niezwy-
kle istotng jest zaangazowanie instytucji finansujgcej w toczgce sie postepowanie juz na eto-
pie dialogu, a moze nawet wczesniej tj. testowania rynkusé. Osobnym zagadnieniem jest przy-
jete w Projekcie rozwigzanie o rozdzieleniu zamkniecia komercyjnego od zamkniecia finan-
sowego. Zgodnie z miedzynarodowymi standardami przyjmuje sie, ze finalizowanie postano-

wien umowy ppp powinno odbywac sie réwnolegle z zakohczeniem uzgodnien finansowych.

36 L. . T e
Bankowalno$¢ projektu ppp. Podejscie instytucji finansowych, s. 5
http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/RAPORT Bankowdalnosc projektu ppp.pdf
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5. PODSUMOWANIE

Projekt budowy nowej siedziby dla Sgdu Rejonowego w Nowym Sqczu to przedsiewziecie bez
precedensu. Pierwsza inwestycja ppp realizowana przez administracje centralng na podsto-
wie ustawy o ppp z 2008 r. Ze wzgledu na znaczenie przedsiewziecia dla rozwoju rynku ppp,
MR zdecydowato o zaangazowaniu swoich ekspertéw w jego realizacje. Prace od poczgtku
etapu przygotowawczego tj. od daty utworzenia Zespotu Sterujgcego do podpisania umowy
dotyczgcej finansowania tfrwaty ponad 3 lata. Dalsze etapy realizacji przedsiewziecia wynika-

ja juz wprost z umowy i zostaty przedstawione w tabelinr 11.

Tabela 11 Etapy prac w Projekcie po podpisaniu umowy ppp.

Etap Przygotowawczy - | Ef@P Inwestycyjny -max 33 Etap Utrzymania i Zarza-
max. 6 miesiecy anlissiielels dzania - 20 lat
Dokumenta- Budowa
. Koncepcja projektowa | cja projekto- | obiektu wraz z
Podpisanie o - .. .
UMmow oraz zamkniecie finan- | wa oraz po- pozwolenia utrzymanie i zarzgdzanie
¥ ppP sowe zwolenie na | na uzytkowa-
budowe nie

Irédto: Opracowanie wiasne na podstawie prezentacji WARBUD-Infrastruktura Sp. z o.0.

Ponizej zebrano najwazniejsze rekomendacje i dobre praktyki dla przysztych zamawiajgcych,
ktore zostaty wypracowane w czasie dotychczasowej realizacji Projektu. Ponadto, w celu
podsumowania kluczowych wydarzen, ktére miaty miejsce na przestrzeni ostatnich trzech lat

wdrazania Przedsiewziecia przygotowane zostato kalendarium Projektu.

Tabela 12 Wykaz dobrych praktyk w Projekcie.

Prace precyzyjne zdefiniowanie roli, kompetenciji, sktadu i obowigzkdw wszystkich
przygotowawcze: podmiotdéw (zespotdw, komisji) zaangazowanych w redlizacje projektu oraz
relacji miedzy nimi;

opracowanie przed rozpoczeciem negocjacji Zasad prowadzenia dialogu
konkurencyjnego; w tego rodzaju dokumencie powinny zosta¢ jasno
sprecyzowane przede wszystkim reguty dotyczgce sposobu
komunikowania sie stron dialogu, zasady jego prowadzenia, dziatania
poprzedzajgce dialog;

zaangazowanie w prace nad projektem wszystkich interesariuszy
publicznych moggcych miec istotny wptyw na jego redlizacje, zarbwno w
odniesieniu  do kwestii formalnych, jok rdéwniez stuzyé wsparciem
merytorycznym;

w  przypadku braku doswiadczenia w readlizacji projektéw  ppp i
wprowadzeniu dialogu konkurencyjnego Zamawiajgcy powinien skorzystac
ze wsparcia eksperckiego; doradca powinien dysponowaé niezbednym
doswiadczeniem w realizacji projektéw ppp, nalezy wiec dotozyé wszelkich
staran, aby ww. warunek zostat dostatecznie odzwierciedlony w kryteriach
wyboru przysztego doradcy;
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Ogtoszenie o
zamadbwieniu:

Dialog:

przed publikacjg Ogtoszenia na wybdr partnera prywatnego powinno
zosta¢  opracowane Memorandum  Informacyjne  skierowane  do
podmiotdw zainteresowanych realizacjg przedsiewziecia oraz opcjonalnie
ankieta, ktéra moze postuzy¢é do zbadania poziomu zainteresowania
projektem przez potencjalnych Partneréw Prywatnych;

Zamawiajgcy powinien zadbad, aby warunki udziatu w postepowaniu byty
adekwatne do przedmiotu zamdwienia; nie mogg one utrudniaé uczciwej
konkurencii, tzn. by¢ nieproporcjonalne do przedmiotu zamdwienia, co
moze dyskryminowaé Wykonawcdw, ktérzy wykonali podobny do

wymaganego zakres rzeczowy, ale w mniejszej niz wymagana liczbie;

w projektach takich jak przedmiotowy decydujgcq role przy wyborze
Wykonawcy powinna odgrywac techniczna wiedza i umiejetnosci
dotyczgce realizacji budowy sgdu, a nie liczba wykonanych juz robdt
budowlanych; wykazanie sie duza liczbg readlizacji nie zawsze musi
dowodzi¢ wystarczajgcych umiejetnosci niezbednych do wykonania
przedmiotu zamdwienia;

rekomenduje sie aby zatgczony do Zaproszenia do dialogu Opis potrzeb i
wymagan zostat uszczegdtowiony w stosunku do wersji tegoz dokumentu
zawartej w Ogtoszeniu o zamodwieniu; informacje zawarte w Ogtoszeniu
powinny stanowi¢ jedynie punkt wyjscia do dalszego Opisu potrzeb i
wymagan zatgczonego do Zaproszenia do dialogu.

opis przedmiotu zamodwienia powinien by¢é adekwatny do etapu
przygotowania projektu oraz jego charakteru, tak aby z jednej strony nie
ograniczat Zamawiajgcego w frakcie procedury dialogu, a z drugiej strony
pozwolit Wykonawcom zapoznac sie ze specyfikg projektu, a przede
wszystkim umozliwit podjecie decyzji o udziale w postepowaniu;

Zamawiajgcy okreslajgc termin wykonania zamdwienia powinien uwzglednic
okres niezbedny do przygotowania inwestycji (w tym np. pozyskanie
finansowania, rozpoczecie robdt), co wynika z faktu, iz Wykonawca nie ma
obowigzku przygotowania sie do realizacji zamdwienia, ktérego jeszcze nie

uzyskat;

przed kazdym spotkaniem negocjacyjnym obie Strony, fj. Zamawiagjqcy i
Wykonawcy dopuszczeni do udziatu w postepowaniu na wybdr partnera
prywatnego, powinny posiadac¢ petng wiedze na temat zagadnien ujetych
w agendzie spotkania, w tym przede wszystkim dysponowacé wszystkimi
dokumentami, informacjomi i innego rodzaju danymi  niezbednymi do
przeprowadzenia danego etapu dialogu;

Wykonawcy powinni mie¢ prawo do zgtaszania wtasnych postulatéw,
nowych zagadnieh do agendy, jok rdéwniez formutowania uwag do
proponowanych w niej tematéw;

zaleca sie, aby juz do Zaproszenia Wykonawcdw na pierwszq ture dialogu
zatgczony zostat projekt umowy;

kolejne tury dialogu powinny by¢ miejscem ustalania kluczowych rozwigzah
SIWZ, umowy ppp. PFU i innych istotnych dokumentédw w oparciu o wczesniej
wypracowang na spotkaniach przygotowawczych strategie postepowania;
stanowi¢ kamienie milowe w procesie dialogu.
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Etap udzielania
odpowiedzi na
pytania
Wykonawcoéw do
SIWZ:

Zamawiajgcy powinien kazdorazowo wyczerpujgco uzasadnié swojg
odpowiedz. Odnosi¢ sie wprost do zadanego pytania, uwzglednigjgc
wszystkie wagtki podniesione przez Wykonawce;

w kazdym przypadku, jezeli jest to uzasadnione, Zamawiajgcy powinien
przywota¢ w odpowiedzi wtasciwe zapisy z projektu umowy ppp;

odrzucajgc zgtoszone przez Wykonawcdw wnioski o wprowadzenie
zmian/poprawek do SIWZ Podmiot Publiczny powinien wskazaé¢ powody
nieuwzglednienia postulatu Partnera Prywatnego;

udzielajgc po raz kolejny odpowiedzi na pytania dotyczgce scisle tego
samego zagadnienia Zamawiajgcy powinien kazdorazowo odwotywacd sie
do wczesniejszych odpowiedszi;

w  przypadku uwzglednienia postulatéw  Wykonawcy dotyczgcych
konkretnego zapisu nalezy bezwzglednie dokonac¢ analogicznych zmian we
wszystkich powigzanych z nim zapisach SIWZ, np. paragrafach umowy lub
zatgcznikach do niej;

Zamawiajgcy powinien na biezgco aktualizowaé SIWZ, w szczegdlinosci
projekt umowy, ktéry w trybie rejestruj zmiany powinien by¢ kazdorazowo
przekazywany Wykonawcom wraz z odpowiedziami na kolejne wnioski o
wyjasnienia do SIWZ;

kazda zmiana wprowadzona do projektu umowy implikuje koniecznos¢ jej
uwzglednienia w innych cze$ciach dokumentu. Umowe i pozostate
dokumenty SIWZ nalezy zmieniaé tgcznie, zapewnigjgc spdjnosc tresci
zaréwno wewngtrz kazdego z nich, jak réwniez pomiedzy nimi;

Zamawigjgcy powinien na etapie udzielania odpowiedzi do SIWZ
prowadzi¢ zestawienie, w ktérym zostang uwzglednione co najmniej: nr
zapytania, podmiot sktadajgcy zapytanie, data wptywu zapytania i data
udzielenia odpowiedzi. Zestawienie takie moze by¢ bardzo przydatne na
kolejnych etapach realziacji przedsiewziecia.

Zamkniecie
komercyjne -
sfinalizowanie
umowy ppp:
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sporzgdzenie przed podpisaniem umowy ppp, wykazu czynnosci, ktére
Podmiot Publiczny wraz z Partnerem Prywatnym powinni wykona¢ przed i po
zawarciu umowy. Wykaz powinien zawiera¢ odwotanie do konkretnego
postanowienia z umowy, ostateczny termin realizacji, wskazywacé konkretne
jednostki/osoby odpowiedzialne za wykonanie danej czynnosci;

wykaz powinien zostaé uzupetniony o czynnosci, ktére bedq wynikaty z
umowy bezposdrednie;.



Zamkniecie
finansowe -
sfinalizowanie
uzgodnieh
finansowych:

zaangazowad banki juz na etapie identyfikacji mozliwych metod i modeli
realizacji projektu, poniewaz to jakie warunki Wykonawca bedzie mégt
wynegocjowaé z instytucjq finansowg determinowane bedzie przede
wszystkim  postanowieniami  umowy ppp; ponadto, zaangazowanie
instytucji finansowych na wczesnym etapie prac nad inwestycjg, jak
pokazuje praktyka, przektada sie takze na szybsze zamkniecie finansowe
projektu;

zapewnienie zgodnosci nowo powstatych dokumentéw z zawartq juz
wczesniej umowq ppp, zwtaszcza przyjetym podziatem ryzyk;

rozwazenie zasadnosci tgczenia w jeden proces zamkniecia komercyjnego
i zamkniecia finansowego.

Irédto: Opracowanie wtasne MR.
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ZALACINIKI

1. Szczegdtowy opis kryteridw oraz metodologia kalkulacji ofert.
2. Kalendarium wydarzehn w Projekcie.

3. Harmonogram realizaciji Projektu.



Zatgcznik nr 1 Szczegotowy opis kryteridw oraz metodologia kalkulaciji ofert

1.1. Kryteria oceny ofert:

Lp. Kryterium Waga
: Terminy i wysoko$¢ ptatnosci lub innych Swiadczenh podmiotu pu- 0%
" | blicznego ’

) Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem pomiedzy Strony 16
"~ | umowy °
3. | Okres tfrwania umowy PPP 14 %
RAZEM: 100 %

1.2. Punkty przyznawane za podane wyzej kryteria bedq liczone wedtug nastepujgcych wzo-

1)

2)

row:

Kryterium 1 - Terminy i wysokosé platnosci lub innych swiadczen podmiotu publicznego.
W kryterium tym bedzie oceniania Cenaq, przez ktdérg nalezy rozumieé catos¢ Wynagro-
dzenia Wykonawcy z tytutu realizacji umowy. W ramach tego kryterium najwyzszg liczbe

punktéw otrzyma oferta zawierajgca najnizszg wysokosé Wynagrodzenia brutto.

Skala punktéw: 0-70 pkt

X1 - liczba punktdw uzyskanych w Kryterium 1

cena oferty najnizej
X1 = x 70 pkt

cena oferty badanej

Kryterium 2 - Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z Przedsiewzieciem pomiedzy stFrony
umowy. W ramach tego kryterium punkty bedq przyznawane Wykonawcy, ktéry w ra-
mach realizacji Umowy przyjmie na siebie nastepujgce ryzyka, zwigzane z realizacjq

Przedsiewziecia:
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3)

Ryzyko Opis ryzyka Liczba punk-
tow
Ryzyko kosztéw zuzycia energii | Partner Prywatny bedzie pokrywat | 7
elektrycznej potrzebnej do dzia- | koszty zuzycia energii  elekirycznej
tania systemu klimatyzacii potrzebnej do dziatania systemu
klimatyzaciji.
Ryzyko skrocenia okresu usu- | Partner Prywatny skréci do 12 godzin | 4
niecia Awarii Cczas usuniecia Awarii powodujgcej
brak Catkowitej Dostepnosci Obiek-
tu lub Czeiciowej Dostepnosci
Obiektu w zakresie pomieszczen lub
urzgdzeh wymienionych w pkt. 7
zatgcznika nr 8 do umowy.
Ryzyko prowadzenia Robdt | Partner Prywatny bedzie ponosit ry- | 3
Budowlanych bez wzgledu na | zyko wykonania Robdét Budowlanych
warunki atmosferyczne bez wzgledu na zaistniate warunki
atmosferyczne, a ich wystgpienie nie
bedzie stanowito Zdarzenia nadzwy-
czajnego.
Ryzyko prowadzenia bufetu Partner Prywatny bedzie zapewniat | 2

funkcjonowanie bufetu przez caty

okres trwania Umowy.

Skala punktow: 0-16 pkt

X2 - liczba punktdw uzyskanych w Kryterium 2

Kryterium 3 — Okres frwania umowy PPP. W ramach tego kryterium oceniany bedzie czas

wykonania Etapu Inwestycyjnego. Punkty bedq przyznawane Wykonawcy, ktéry zrealizuje

Etap Inwestycyjny w czasie

Czas wykonania Etapu Inwestycyjnego Liczba punktéw
33 miesigce 14 pkt
36 miesiecy 8 pkt
39 miesiecy 5 pkt
42 miesigce 0
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Skala punktéow: 0-14 pkt

X3 - liczba punktdw uzyskanych w Kryterium 3

1.3. Oferty zostang ocenione zgodnie z ponizszym wzorem:
X=X1+X2+X3

Gdzie: X — tgczna suma punktéw oferty

X1, X2, X3 -liczba punktéw uzyskanych w danym kryterium

1.4. Za najkorzystniejszg uznana zostanie oferta nie podlegajgca odrzuceniu z najwyzszq liczbg
punktéw.

1.5. Zamawiajgcy zastosuje zaokrgglenie wyniku do dwdch miejsc po przecinku.

1.6. W przypadku wystgpienia omytek w ztozonej ofercie (formularz Oferty), Zamawiajgcy
poprawi omytki na podstawie art. 87 ust. 2 ustawy Pzp, tj. przyjmie za prawidtowe wartosci

jednostkowe i poprawi sume i/lub iloczyn niniejszych wartoscid’.

37 Opracowano na podstawie SIWZ dla Projektu.
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Zatgcznik nr 2 Kalendarium realizaciji Projektu

Identyfikacja projektu t Postepowanie na wybér partnera prywatnego J
Xl X * Powotanie Komisji Przetargowej
2008 ‘ * Ustalenie lokalizacji dla inwestycji 2013 ) 9 J
X » Ogtoszenie na wybdr partnera
n * Program inwestycjii zgoda 2013 ERAHEINEGO : o
2011 Ministra Sprawiedliwosci X e Termin na slg'rodonle _Wnloskow o
dopuszczenie do udziatu w
X ) . Przeprowqgizen!g Tes,fq o 2013 postepowaniu
2011 zasadnosci i mozliwosci realizacii Il « Informacja o wynikach oceny spetnienia
projektu 2014 warunkéw w postepowaniu
\/ » Wstepna analiza prawna I . . .
2012 dotyczgca ppp 2014 * Zaproszenie do dialogu konkurencyjnego
[1-VII  Czas trwania dialogu konkurencyjnego
Przygotowanie organizacyjne 2014 (5 tur)
T\ Powotanie Zespolu Steruigeego VI * Informacja o zakonczeniu dialogu
° konkurencyjnego
2012 dla Projektu 2014 v yineg
X * Wystanie zaproszenia do sktadnia ofert
V-VII ‘ * Sporzgdzanie dokumentacii 2014 wraz z SIWZ
2012 przetargowej I
viii  Ogtoszenie postepowania 2015 | ° Otwarcie ofert
2012 przetargowego na wybor
doradcy dla Projektu | * Protokét postepowania w trybie dialogu
konkurencyjnego
IX-X » Odpowiedzi Zamawiajgcego na 2002 v A=Y
2012 zapytania do SIWZ Il * Informacija o wyborze najkorzystniejszej
2015 oferty
* Badanie i ocena ofert, w tym i
2012 opinia biegtego 2015 | ° Wybdr najkorzystniejszej oferty
Xl . . S
2012 - sy e ermysinles) o ety 20”1 5| ° Przeprowadzenie analizy PSC
Xl * Odwotanie do Krajowej Izby Il » Wyrazenie zgody Ministra Sprawiedliwosci
2012 Odwotawczej 2015 na podpisanie umowy ppp

iei J » Zakonczenie doradztwa
2013 * Badanie i ocena ofert 2015

[l .
* || Wybor najkorzystniejszej oferty 2015 Aehvelictisfinelel)

1 e Zawarcie umowy na ustugi

2013 doradere Sfinalizowanie umowy ppp o uzgodnien finan-

sowych/zarzqgdzanie umowq

N
=
w

Przygotowanie do wszczecia postepowania J I

N
‘ 22)”]'5 * Podpisanie Aneksu nr 1 do
f ) * |dentyfikacja mozliwych metod i : umowy ppp
-V modeli realizacji Projektu oraz v « Zatwierdzenie koncepc
2013 wskazanie najlepszego modelu 2015 projekfowej
) realizacji
- ~ VIl * Zawarcie umowy kredytoweji
\% + Memorandum informacyjne dla 2015 umowy bezposrednie]
2013 Projektu ) ' '
» Uzyskanie pozwolenia na
- = 2016 budowe
Vi * Skierowanie do Ministerstwa vV . K Iny termi Kor .
2013 Sprawiedliwosci wniosku o zgode Mak Tsymo nyl ermua 2O SZC e
na dzierzawe nieruchomosci 2018 robot budowlanyc
. 5 * Uzyskanie pozwolenia na
4 7 » Wniosek do Ministerstra Finanséw 2018 uzytkowanie
IX 0 zgode na sfinansowanie
2013 Projektu w formule ppp (art. 18 Vi . , .
ustawy © ppp) 2038 Zakonczenie umowy ppp

Zrédto: Opracowanie wiasne MR.
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Zatgcznik nr 3 Harmonogram realizacji Projektu

<
[=]
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DATY g
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A E | E : 8 s ol 0
S S = 0 < N
o o o o o
S MR o & S g § B K S
— \ = =] - N ]
AHLE e 3 3 5 H o
TADANIA S« = = 0 - o ~lo N

Wszczecie postepowania -
publikacja Ogtoszenia

Sktadanie Wnioskow o
dopuszczenie do udziatu w
postepowaniu

Kkwalifikacja Wykonawcow -
Informacja o wynikach oceny
spelnienia warunkéw udziaty w
postepowaniu

ZLaproszenie do dialogu
konkurencyjnego

| fura dialogu

Il fura dialogu I
11l tura dialogu I
IV tura dialogu I

Vura dialogu

Przygotowanie SIWZ wraz z
zatqcznikami - Zaproszenie do
zlozenia ofert

Przygotowanie ofert, w tym
sktadanie Zapytan przez
Wykonawcow i udzielanie
odpowiedzi przez
Zamawiajgcego

Wybér najkorzystniejszej oferty

Zawarcie umowy ppp

Zamkniecie finansowe

KOLEJNETYGODNIE n n m m E

Zrédto: Opracowanie wtasne
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