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Wstęp 

Niniejsze opracowanie stanowi podsumowanie procesu przygotowania projektu, przeprowadzonej procedury 
wyboru partnera prywatnego oraz uzyskania zamknięcia finansowego dla realizacji przedsięwzięcia pn. Budowa 
Linii Tramwajowej KST, etap IV w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego („Projekt KST”).  

Materiał ma charakter analityczny i koncentruje się na dostrzeżonych problemach oraz sposobach ich rozwiązania. 
Założeniem autorów było stworzenie opracowania uniwersalnego, prezentującego dobre praktyki, które w ocenie 
autorów niniejszego raportu zasługują na powielenie w kolejnych inwestycjach realizowanych w formule 
partnerstwa publiczno-prywatnego („PPP”).  

Raport opiera się przede wszystkim na zagadnieniach i problemach dostrzeżonych podczas realizacji prac nad 
Projektem KST, jednak uwzględnia również doświadczenia z innych znanych autorom przedsięwzięć realizowanych 
w formule PPP.  

W dokumencie przyjęto strukturę chronologiczną – poczynając od rekomendacji dotyczących przygotowywania 
ogłoszenia o zamówieniu, przez przygotowywanie umowy i prowadzenie dialogu konkurencyjnego, aż po proces 
uzyskiwania zamknięcia finansowego. Kolejność przedstawiania dobrych praktyk nie stanowi o ich istotności.  

Opis Przedsięwzięcia 

W ramach przedsięwzięcia Partner Prywatny ma za zadanie zaprojektować, sfinansować i wybudować, a 
następnie utrzymywać trasę tramwajową wraz z układem drogowym i infrastrukturą towarzyszącą w centralnej 
oraz północnej części Krakowa (na terenie dzielnic Czyżyny oraz Mistrzejowice). Projekt KST zakłada m.in. budowę 
ok 4,5 km nowej linii tramwajowej wraz z 9 parami nowych przystanków, przebudowę ok. 10,3 km układu 
drogowego, budowę tunelu o długości 940 m oraz budowę/przebudowę infrastruktury towarzyszącej. 

Wartość Nakładów Inwestycyjnych (z uwzględnieniem wydanych dotychczas Poleceń Zmiany nr 1-3) czyni Projekt 
KST jednym z największych w historii polskiego rynku partnerstwa publiczno-prywatnego. Jednocześnie jest to 
pierwszy w Polsce projekt tramwajowy realizowany w formule PPP. 

Szczegółowe informacje co do zakresu przedsięwzięcia znajdują się w Programie Funkcjonalno-Użytkowym oraz 
Załączniku nr 7 Standardy Eksploatacji. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



. Ogólne dobre praktyki  

1. Określenie celu projektu 

Podmiot Publiczny w sposób jednoznaczny i oczywisty powinien zdefiniować cel realizacji projektu, wszystkie 
następcze działania powinny być podporządkowane pod realizację tego celu. Budowa infrastruktury nie jest celem 
samym w sobie, ale wyłącznie środkiem pozwalającym na osiągnięcie celu. Cel główny powinien być wyłącznie 
jeden, możliwe są cele dodatkowe, ale niekolidujące z celem głównym. 

W przypadku Projektu KST celem projektu jest poprawa skomunikowania części miasta Krakowa poprzez budowę 
połączenia tramwajowego. 

2. Dobrze zorganizowany zespół Podmiotu Publicznego z decyzyjnym liderem 

Praktyka wielu projektów PPP, w tym również Projektu KST pokazuje, że kluczowym czynnikiem sukcesu są ludzie. 
W ramach Zarządu Dróg Miasta Krakowa („ZDMK”) działał dobrze zorganizowany Zespół, w którym dokonany 
został jasny podział zadań – określone osoby odpowiadały za kwestie zarządcze, prawne oraz techniczne. Zespół 
ten nie był przesadnie rozbudowany, co pozwoliło uniknąć utraty czasu na długie dyskusje oraz ścierania się 
poglądów w zbyt dużej grupie osób. Co jednak najważniejsze, na czele Zespołu projektowego stała osoba, która 
była odpowiednio umocowana do podejmowania wiążących decyzji kierunkowych, posiadająca pełne wsparcie w 
kierownictwie ZDMK. W ten sposób, projekt mógł wchodzić w kolejne etapy bez niepotrzebnych przestojów w 
oczekiwaniu na zgody organizacyjne wewnątrz JST. Skuteczne, sprawne i dobrze zorganizowane działanie 
Zespołu, w tym jego lidera oraz kierownictwa ZDMK, można określić jako jedną z najważniejszych dobrych 
praktyk tego projektu, bez których wszystkie inne dobre praktyki nie mogłyby się wydarzyć, ponieważ projekt, jak 
niestety większość projektów PPP w Polsce, nie zostałby zrealizowany. 

3. Zaangażowanie doświadczonych doradców zewnętrznych i wsłuchiwanie się w ich rady 

PPP w Polsce jest formułą, która dopiero zyskuje na popularności, a wiedza o niej choć rośnie to nadal nie jest 
powszechna. Zbudowanie odpowiednich kompetencji związanych z PPP w jednostkach publicznych nie wydarzy z 
dnia na dzień. Dlatego tak ważne jest, by w obszarach stanowiących novum korzystać z pomocy doświadczonych 
doradców zewnętrznych. Przy projekcie KST pracowali jedni z najbardziej doświadczonych doradców PPP na 
polskim rynku wywodzący się z konsorcjum firm: Domański Zakrzewski Palinka (kwestie prawne), Mott 
MacDonald (kwestie techniczne) oraz Crido (kwestie finansowe). Doradztwo zostało sfinansowane ze środków 
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, którego pracownicy swoją wiedzą i doświadczeniem także wspierali 
projekt od strony merytorycznej. Kluczowym czynnikiem sukcesu była również współpraca i zaufanie pomiędzy 
Zespołem ZDMK a doradcami, którzy przygotowali dokumentację, a ich rekomendacje były wdrażane w toku 
całego procesu.  

4. Zaangażowanie doradców na możliwie najwcześniejszym etapie przygotowania Projektu PPP 

Zaangażowanie doradców w trzech dziedzinach na możliwie najwcześniejszym etapie. Czas i etap, na którym 
zaangażowani są doradcy przy Projektach PPP przyśpiesza proces prowadzenia postępowania przetargowego i 
podnosi jakość przygotowywanych dokumentów postępowania. 

Przy projekcie KST doradcy w trzech dziedzinach zostali zaangażowani przed etapem opracowania Analiz 
Przedrealizacyjnych (Ocena Efektywności). Doradcy uczestniczyli następnie we wszystkich etapach procedury 
przetargowej tj. od publikacji ogłoszenia o zamówieniu i składania wniosków o dopuszczenie do udziału w 
postępowaniu, poprzez wybór krótkiej listy Partnerów Prywatnych, przeprowadzenie dialogu konkurencyjnego, 
przygotowanie zaproszenia do złożenia ofert aż do podpisania umowy PPP i uzyskania zamknięcia finansowego. 

5. Tworzenie rzeczywistego PARTNERSTWA publiczno-prywatnego 



5 

 

W PPP inaczej niż w tradycyjnym zamówieniu na roboty budowlane czy usługi wykonawca zostaje z Podmiotem 
Publicznym na lata. W przypadku KST jest to 20 lat samego okresu eksploatacji. Dlatego na Partnera Prywatnego 
należy patrzeć jak na rzeczywistego partnera,  
z którym przez wiele kolejnych lat przyjdzie współdziałać przy realizacji projektu. PPP nie jest klasycznym 
układem zamawiający-wykonawca. Budowanie tej relacji zaczyna się już na etapie dialogu. Wsłuchanie się w głos 
rynku, wyważenie interesów obu stron, w miarę możliwości stworzenie relacji partnerskich w umowie PPP – to są 
czynniki kluczowe. Ma to jednak wymierne skutki – wyważona umowa PPP na ogół powoduje otrzymanie przez 
Podmiot Publiczny korzystnych ofert oraz uzyskanie dla projektu finansowania bankowego na dobrych warunkach. 
W niniejszym opracowaniu chcemy przedstawić naszym zdaniem najważniejsze dobre praktyki w zakresie 
kształtowania partnerskich relacji w PPP.  

6.  Bank jako trzeci partner 

Umowa PPP jest umową dwustronną pomiędzy Podmiotem Publicznym, a Partnerem Prywatnym. Natomiast na 
ogół obie strony mają jeszcze jednego, niezwykle ważnego partnera, tj. instytucję finansującą (przeważnie bank). 
Samo zawarcie umowy PPP, nazywane zamknięciem komercyjnym, to za mało. Dla sukcesu przedsięwzięcia 
niezbędne jest uzyskanie finansowania, czyli zamknięcia finansowego. Dlatego tak istotne jest, by pamiętać o 
konieczności umieszczenia w umowie PPP odpowiednich postanowień adresujących interesy instytucji 
finansowych. Oczywiście w praktyce nie jest możliwe uznanie wszystkich postulatów banków. Przykładowo, 
instytucje finansowe przeważnie oczekują, że w przypadku przedwczesnego rozwiązania umowy PPP, otrzymają 
pełną spłatę kredytu przez Podmiot Publiczny. Umowa PPP nie powinna jednak takiej spłaty gwarantować, 
niezależnie od okoliczności. Dodatkowo, zgodnie przygotowany przez Eurostat oraz Europejski Bank Inwestycyjny 
podręcznikiem1., tego typu rozwiązanie powoduje, że zobowiązania z umowy PPP zostają automatycznie zaliczone 
do długu publicznego. Umowa PPP powinna natomiast stwarzać takie warunki, aby banki mogły racjonalnie 
zakładać, że przy jej przedwczesnym rozwiązaniu, także z winy Partnera Prywatnego, zostaną spłacone. Również z 
wykorzystaniem środków od Partnera Prywatnego, który bierze na siebie część ryzyka spłaty. Instytucje finansowe 
mogą spodziewać się spłaty przez Podmiot Publiczny zwłaszcza po wybudowaniu infrastruktury, która po 
rozwiązaniu umowy PPP pozostanie własnością Podmiotu Publicznego.  

7. Racjonalny podział zadań i ryzyk 

Całe partnerstwo publiczno-prywatne z definicji opiera się na podziale zadań i ryzyk. Naturalna jest chęć do 
odsunięcia od siebie odpowiedzialności przez Podmiot Publiczny, jednak przerzucenie na Partnera Prywatnego 
zbyt dużej liczby ryzyk, a przede wszystkim ryzyk, którymi nie będzie w stanie racjonalnie zarządzić, spowoduje 
złożenie ofert znacznie przekraczających budżet lub może doprowadzić do tego, że ofert nie będzie w ogóle.  
Dlatego Podmiot Publiczny musi zaakceptować przyjęcie na siebie niektórych ryzyk.  

Wskazanie uniwersalnego podziału ryzyk nie jest możliwe. Wszystko zależy od skali i rodzaju projektu, jego 
lokalizacji, ale również możliwości stron. W projekcie KST Podmiot Publiczny wziął na siebie w całości lub co 
najmniej przeważającej części ryzyka związane z:  

zmianą prawa (dotyczy to jednak nie każdej zmiany prawa, a zmian prawa dotykających bezpośrednio projektu lub 
projektów tego samego rodzaju co KST); 

zmianą stóp procentowych w kredycie udzielonym dla projektu, która to zmiana może zostać zabezpieczona przez 
zamrożenie stopy procentowej przy pomocy transakcji zabezpieczających (tzw. hedging); 

 
1 A Guide to the Statistical Treatment of PPPs, dostępny pod adresem: https://op.europa.eu/en/publication-
detail/-/publication/ea7c19f7-9146-11e8-8bc1-01aa75ed71a1/language-en (dostęp z dnia 16 listopada 2023 r.) 

https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/ea7c19f7-9146-11e8-8bc1-01aa75ed71a1/language-en
https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/ea7c19f7-9146-11e8-8bc1-01aa75ed71a1/language-en


stanem prawnym nieruchomości; 

stanem fizycznym i technicznym nieruchomości; 

warunkami geologicznymi, geotechnicznymi i hydrologicznymi w zakresie budowy tunelu; 

przekroczeniem terminów wydawania decyzji administracyjnych; 

utrudnieniami związanymi z koniecznością wykonywania innych prac przez podmioty trzecie; 

koniecznością przełożenia nieujawnionej infrastruktury technicznej; 

wystąpieniem wyjątkowo niesprzyjających warunków atmosferycznych; 

wystąpieniem na terenie nieruchomości tzw. „znalezisk” tj. różnego rodzaju nietypowych przedmiotów; 

8. Prowadzenie autentycznego dialogu i uzasadnianie swojego stanowiska 

Procedura dialogu konkurencyjnego (lub innego z trybów negocjacyjnych przewidzianych w PZP) powinna opierać 
się na rozmowie i wymianie poglądów co do proponowanych rozwiązań. Bardzo ważne jest, by zarówno Partner 
Prywatny uzasadniał proponowane przez siebie zmiany, jak również by Podmiot Publiczny przedstawiał 
argumenty w oparciu, o które zdecydował się odrzucić stanowisko drugiej strony (uzasadnienie zmian 
wprowadzonych na wniosek Partnera Prywatnego nie jest aż tak istotne, chociaż może okazać się pomocne dla 
innych oferentów). Prowadzenie realnego dialogu pozwala wzajemnie zrozumieć potrzeby i oczekiwania drugiej 
strony, a w konsekwencji wypracować rozwiązania kompromisowe. Nieprzyjęcie uwag Partnera Prywatnego bez 
przedstawienia uzasadnienia nie daje szansy na efektywne prowadzenie negocjacji. Co więcej, jeżeli Partner 
Prywatny nie rozumie decyzji Zamawiającego, w praktyce na ogół powtarza swoje postulaty w kolejnych rundach 
negocjacji czy w pytaniach do SWZ. Wydłuża to rozmowy i utrudnia pracę obu stronom. Muszą one czynić wysiłek 
organizacyjny na zadawanie tych samych pytań i udzielanie tych samych odpowiedzi. Tymczasem uzasadnienie 
intencji zamawiającego może wpłynąć na Partnera Prywatnego w ten sposób, że po prostu zaakceptuje on decyzję 
Podmiotu Publicznego i nie będzie danej kwestii ponownie poruszał. 

9. Umowa PPP poza długiem publicznym 

Ogromną zaletą partnerstwa publiczno-prywatnego jest to, że w przypadku odpowiedniego podziału ryzyk 
pomiędzy strony, zobowiązania Podmiot Publicznego z umowy PPP nie wpływają na poziom państwowego czy 
też samorządowego długu publicznego oraz deficyt sektora finansów publicznych2. W wielu przypadkach jest to 
warunek przesądzający o możliwości realizacji inwestycji przez dany Podmiot Publiczny. 

Rodzaje ryzyk przy projektach PPP oraz czynniki brane pod uwagę przy ich ocenie określone zostały w 
Rozporządzeniu Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajów ryzyka oraz czynników 
uwzględnianych przy ich ocenie. Jest to formalny i wiążący akt prawny, który biorą pod uwagę m.in. Regionalne 
Izby Obrachunkowe decydując o zakwalifikowaniu bądź nie zobowiązań z umowy o PPP do długu publicznego. 
Jego wadą jest jednak bardzo ogólny charakter. 

Bardziej szczegółowe, ale formalnie niewiążące, wytyczne w tym zakresie, zawiera podręcznik w zakresie 
statystycznego traktowania projektów PPP, przygotowany przez Eurostat oraz Europejski Bank Inwestycyjny (o 
którym wspominaliśmy już wyżej). Chociaż jest to dokument niemający mocy prawnej to jego stosowanie ułatwia 
dokonanie właściwego rozkładu ryzyk i osiągnięcia zamierzonego skutku ujęcia zobowiązań z umowy PPP poza 
długiem publicznym. Co więcej, w przypadku, gdy projekt jest finansowany przez Europejski Bank Inwestycyjny, 
jak właśnie KST, stosowanie zasad wskazanych w podręczniku Eurostatu może być dodatkowym atutem dla 

 
2 Art. 18a Ustawy o PPP 
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uzyskania kredytu. Oparcie o zasady z podręcznika Eurostatu ułatwiło odpowiednie ustrukturyzowanie Umowy, 
co następnie pozwoliło na uzyskanie pozytywnej opinii Małopolskiej Regionalnej Izby Obrachunkowej, która 
potwierdziła, że zobowiązania z Umowy nie wpływają na poziom długu publicznego. 

10. Optymalizacja zakresu projektu w ramach Analiz Przedrealizacyjnych (Oceny Efektywności) 

Optymalizacja projektu zaczyna się jeszcze przed rozpoczęciem dialogu konkurencyjnego. W ramach wymaganej 
ustawą PPP oceny efektywności dobrze jest wykonać wariantową analizę zakresu rzeczowego i utrzymaniowego. 
W projekcie KST analizie wariantowej został poddany zarówno zakres rzeczowy nakładów inwestycyjnych 
(budowa nowej linii KST, modernizacja wybranych istniejących linii tramwajowych na terenie Krakowa), jak 
również zakres utrzymania (utrzymanie wyłącznie nowej linii tramwajowej lub utrzymanie części/całości sieci linii 
tramwajowych na terenie Krakowa). Dla poszczególnych wariantów przygotowano wstępną kalkulację 
wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Taka analiza jest niezwykle istotna pod kątem możliwości finansowych 
Podmiotu Publicznego oraz uzasadnienia ekonomicznego dla poszczególnych wariantów. Niebagatelne znacznie 
mają również uwarunkowania prawne i techniczne warunkujące możliwość realizacji analizowanego wariantu. W 
Projekcie KST ostatecznie wybrano wąski zakres projektu głównie ze względów finansowych oraz związanych z 
przygotowaniem Miasta do realizacji danego wariantu. 

11. Przygotowanie podręcznika zarządzania umową 

Należy pamiętać, że celem postępowania na wybór Partnera Prywatnego jest zawarcie umowy PPP, a następnie 
jej wykonywanie. Nie można zapominać o tym, że horyzont czasowy tego przedsięwzięcia to zazwyczaj kilkanaście, 
a nawet kilkadziesiąt lat. W tym czasie po stronie Podmiotu Publicznego z pewnością zajdą zmiany kadrowe, a być 
może pewne powtarzalne czynności zostaną powierzone komórkom w ramach organizacji podmiotu publicznego, 
które nie uczestniczyły czynnie w samym procesie wyboru Partnera Prywatnego. 

Dlatego w Projekcie KST obok Umowy przygotowany został podręcznik zarządzania umową, który w prosty sposób 
(z pominięciem prawniczego języka umowy) opisuje najważniejsze czynności i procedury. Dzięki temu każdy z 
pracowników Podmiotu Publicznego będzie w stanie szybko zweryfikować czy i jakie działania należy podjąć – bez 
konieczności zagłębiania się w szczegółowe postanowienia Umowy. 

I. Ogłoszenie o zamówieniu I PREKWALIFIKACJA 

12. Tryb negocjacyjny jako preferowany tryb wyboru partnera prywatnego 

Projekty partnerstwa publiczno-prywatnego są projektami złożonymi. Biorąc pod uwagę, że jak dotąd na polskim 
rynku nie wypracowano utrwalonych standardów PPP oraz wzorcowych umów, korzystne jest stosowanie 
negocjacyjnych trybów udzielenia zamówienia, zamiast najczęściej stosowanych trybów jak przetarg 
nieograniczony. Tryby negocjacyjne pozwalają omówić z potencjalnymi Partnerami Prywatnymi ich oczekiwania 
oraz możliwe sposoby osiągnięcia efektu zamierzonego przez Podmiot Publiczny (w tym zakresie por. Dobrą 
Praktykę nr 8). W Projekcie KST Partner Prywatny został wybrany z wykorzystaniem trybu dialogu 
konkurencyjnego. Tryb ten był zresztą zastosowany w zdecydowanej większości dotychczas przeprowadzonych 
postępowań na wybór Partnera Prywatnego w Polsce. 

13. Kryteria selekcji dostosowane do specyfiki projektu 

Postępowanie PPP z użyciem trybu dialogu konkurencyjnego jest dwuetapowe. W pierwszym etapie, na 
podstawie ogłoszenia o zamówieniu, wykonawcy zgłaszają chęć udziału w postępowaniu. Do etapu drugiego, czyli 
właściwego postępowania, mogą zostać zakwalifikowani wszyscy wykonawcy, którzy złożyli wnioski (zgłoszenia). 
Powszechnym zjawiskiem w praktyce jest jednak prekwalifikowanie do drugiego etapu jedynie części z nich 
(chyba, że liczba zgłoszeń jest mniejsza niż liczba miejsc). W ten sposób zamawiający mają na celu zapewnienie 
efektywności w zakresie czasu trwania postępowania. Prekwalifikacja dokonywana jest z zastosowaniem 



odpowiednio dopasowanych kryteriów selekcji (jeżeli chodzi o rekomendowaną liczbę podmiotów 
prekwalifikowanych do negocjacji – por. Dobrą Praktykę nr 18). Co do zasady, kryteria selekcji powinny zostać 
dopasowane do specyfiki projektu. Jeżeli zatem w projekcie wymagane jest wykonanie torów o łącznej długości 9 
km oraz tunelu o długości ok. 1 km (jak w KST), doświadczenia wymagane od wykonawców w zakresie budowy 
powinny być do tych wartości zbliżone. Im więcej tego typu inwestycji wykonał podmiot zgłaszający swój udział w 
postępowaniu, tym więcej punktów otrzyma. Podobnie w zakresie eksploatacji. Kryteria selekcji powinny 
wymagać doświadczenia w utrzymaniu infrastruktury torowej (wraz z trakcją) oraz tunelu o parametrach 
zbliżonych do tych, które będzie spełniała infrastruktura utrzymywana przez partnera prywatnego w projekcie. 
Tym niemniej, choć naszym zdaniem takiej Dobrej Praktyki należy się trzymać, w niektórych specyficznych 
projektach, z uwagi na młody wiek polskiego rynku PPP, może okazać się to problematyczne - rozwinięcie por. 
Dobra Praktyka nr 14. 

14. Doświadczenia w eksploatacji wyżej punktowane niż doświadczenia budowlane 

Oferentami w projektach PPP są często konsorcja spółek branży budowlanej oraz podmiotów świadczących usługi 
eksploatacyjne (operatorskie). Dla wielu podmiotów typowo zajmujących się częścią budowlaną, formuła PPP 
bywa niezrozumiała. Polegają tu na doświadczeniu operatorów. Odpowiednie zdefiniowanie kryteriów selekcji dla 
podmiotów, które będą mogły uczestniczyć w przetargu, pozwoli na efektywne wykorzystanie doświadczenia firm 
operujących danym typem infrastruktury. Z uwagi na fakt, iż okres eksploatacji jest na ogół dużo dłuższy niż okres 
budowy, a nieprawidłowa eksploatacja może mieć duży negatywny wpływ na funkcjonowanie całych części miasta 
(np. zepsute tory blokujące ruch tramwajowy na znacznym odcinku), wydaje się, iż więcej punktów w kryteriach 
selekcji powinno zostać przyznanych za doświadczenia z eksploatacji danego typu infrastruktury niż za 
doświadczenia nabyte przy jej budowie. Tym niemniej, wypada tutaj zwrócić uwagę na realia polskiego rynku PPP. 
Z uwagi na jego wciąż młody wiek, doświadczeń stricte w projektach PPP jest bardzo mało. Ponadto, w niektórych 
typach projektów brak też dużej liczby doświadczeń w samej eksploatacji. Jeżeli tak jest w danym typie projektu, 
jak się wydaje, należy rozważyć przyznanie znacznej liczby punktów za doświadczenia budowlane (równoważnej z 
punktami za eksploatację lub nawet większej), aby całkowicie nie eliminować z postępowania wykonawców 
działających jedynie na polskim rynku. W przeciwnym razie trudno będzie takim wykonawcom nabywać wiedzę 
i doświadczenie w projektach PPP. Co za tym idzie, tak jak w projekcie KST, przed sformułowaniem kryteriów 
selekcji dla danego postępowania, należy dokonać kwerendy celem ustalenia w jaki sposób kształtują się na rynku 
polskim doświadczenia w zakresie budowy i operowania danego typu infrastrukturą. 

15. Poleganie na zdolnościach danego wykonawcy, a nie zdolnościach poszczególnych osób 

W projekcie KST, w zakresie spełniania warunków udziału oraz kryteriów selekcji, nie było wymagane od 
Partnerów Prywatnych wykazanie się osobami fizycznymi (np. inżynierami lub projektantami) posiadającymi 
określone doświadczenia. Ważniejsze było, aby to sami wykonawcy posiadali referencje za prawidłowe wykonanie 
wcześniejszych projektów – wskazywało to bowiem, że potrafili do tych projektów dobrać odpowiedni personel. 

Niemniej jednak w ramach innych postepowań ze względu na specyfikę Przedsięwzięcia (np. przy dużych 
obiektach kubaturowych), Zamawiający może wymagać wskazania dla zespołu projektowego po stronie Partnera 
Prywatnego doświadczenia w zakresie posiadania, np.: 

• projektantów posiadających uprawnienia budowalne i doświadczenie w opracowaniu dokumentacji 
projektowej dla danego typu lub odpowiedniej wielkości Przedsięwzięcia, 

• kierownika budowy posiadającego uprawnienia budowlane i doświadczenie w realizacji danego 
typu lub odpowiedniej wielkości Przedsięwzięcia. 



9 

 

Przy opracowaniu kryteriów selekcji dla projektu PPP, każdorazowo należy przeanalizować, które rozwiązanie jest 
bardziej adekwatne dla danego Przedsięwzięcia. 

16. Ogólne i „pojemne” wstępne kryteria oceny ofert 

Prawo zamówień publicznych zezwala na to, by w trybie dialogu konkurencyjnego na etapie wszczęcia 
postępowania określić wyłącznie ogólne kryteria oceny ofert oraz ich kolejność od najważniejszego do najmniej 
ważnego. Jednocześnie, PZP niestety nie pozwala na pominięcie umieszczenia kryteriów oceny ofert już na etapie 
ogłoszenia o postępowaniu. Nie jest to do końca szczęśliwe rozwiązanie, biorąc pod uwagę, iż pomysł na kryteria 
oceny ofert na ogół będzie kształtować się w toku negocjacji z Partnerami Prywatnymi. Co za tym idzie, jeżeli 
kryteria na starcie okażą się zbyt szczegółowe, to po przeprowadzonych negocjacjach nie będzie możliwości 
dostosowania ich do rzeczywistych warunków postępowania. W Projekcie KST przyjęto zatem na początku dwa 
ogólne kryteria: wynagrodzenie Partnera Prywatnego oraz pojemne kryterium podziału zadań i ryzyk związanych z 
przedsięwzięciem. Następnie na etapie zaproszenia do składania ofert, po negocjacjach, doprecyzowano, że w 
ramach podziału zadań i ryzyk oceniane będą: 1) długość okresu projektowania i budowy, 2) procentowy udział 
części zmiennej (uzależnionej od liczby przejazdów tramwajów po wybudowanych torach) w opłacie za 
eksploatację, która składa się też z części stałej, niezależnej od liczby przejazdów, oraz 3) okres gwarancji i rękojmi 
(dla tej części infrastruktury wybudowanej przez Partnera Prywatnego, która nie będzie przez niego 
eksploatowana, ale po skończeniu budowy przekazana od razu Podmiotowi Publicznemu). 

17. Dopuszczenie możliwości zawarcia umowy ze spółką-córką Partnera Prywatnego 

Powszechną praktyką rynku PPP jest realizowanie projektów z wykorzystaniem specjalnie w tym celu założonych 
tzw. spółek celowych (SPV). Dlatego warto skorzystać z możliwości jaką daje Ustawa o PPP i dopuścić w ogłoszeniu 
o zamówieniu możliwość zawarcia docelowej umowy PPP przez taką właśnie spółkę-córkę Partnera Prywatnego. 
Jedynymi wspólnikami takiej spółki będą członkowie konsorcjum Partnera Prywatnego, którzy będą odpowiadać 
solidarnie ze spółką-córką za szkodę wyrządzoną Podmiotowi Publicznemu w skutek nieudostępnienia spółce 
zasobów. 

. Dialog konkurencyjny  

18. Liczba uczestników  

W projekcie KST trzy podmioty zostały prekwalifikowane do negocjacji. Zamawiający chciał bowiem 
przeprowadzić rozmowy możliwie jak najszybciej. Z perspektywy czasu stwierdzamy, że lepszą praktyką byłoby 
dopuszczenie pięciu uczestników. Sam dialog będzie oczywiście z tego powodu dłuższy, z racji konieczności 
dodatkowych spotkań w każdej rundzie czy wymogiem zapoznania się z uwagami do dokumentacji od dwóch 
podmiotów więcej. Podobnie po zakończeniu dialogu, na etapie ofertowania, z tego powodu spłynie większa 
liczba pytań do SWZ. Tym niemniej, pięć podmiotów zapewni większą konkurencyjność ofert, a przede wszystkim 
zwiększy prawdopodobieństwo otrzymania jakichkolwiek ofert w bardziej skomplikowanych i wymagających 
projektach.  

19. Dokumentacja gotowa na pierwszą rundę 

Niniejsza praktyka wydaje się być oczywistością. W praktyce jednak często pierwsza czy nawet pierwsze dwie 
rundy dialogu odbywają się bez dokumentacji, w tym bez tekstu umowy PPP. Na spotkaniach prezentowane są 
zespoły uczestników, zarys projektu, a rozmowa dotyczy jedynie ogólnych założeń i pomysłów. Tymczasem 
przedsięwzięcie da się w pełni ocenić jedynie na podstawie dokumentacji – PFU, umowy PPP (niekoniecznie od 
razu ze wszystkimi załącznikami), standardów eksploatacji z rozpisaniem sankcji za ich niedotrzymanie. Spotkania 
dotyczące tych dokumentów i tak będą musiały się odbyć. Warto zatem nieco odsunąć w czasie pierwsze 



spotkanie po prekwalifikacji wykonawców do negocjacji, a lepiej się do niego przygotować - z kompletną 
dokumentacją, lub przynajmniej z najważniejszymi dokumentami, które wymieniliśmy w poprzednim zdaniu. 

20. Krótki, ale treściwy dialog  

Co do zasady, ustawa stanowi, iż dialog konkurencyjny powinien zakończyć się w momencie, w którym podmiot 
publiczny jest w stanie określić rozwiązanie najbardziej spełniające jego potrzeby3. Tak ogólne postanowienie z 
przepisów, w rzeczywistości niewiele mówiące, w praktyce przekłada się na przeprowadzenie nie mniej niż 3 
spotkań negocjacyjnych w toku dialogu konkurencyjnego. Należy dążyć do tego, aby nie przekroczyć 5 spotkań. 
Jeżeli najważniejsza dokumentacja będzie gotowa już na pierwsze spotkanie, 3 rundy są jak najbardziej 
wykonalne. Na spotkanie z każdym Partnerem Prywatnym powinno przeznaczyć się cały jeden dzień, dając sobie 
wystarczającą ilość czasu na omówienie najważniejszych zagadnień czy rozbieżności między stronami. 
Doświadczenia Projektu KST jasno pokazują, że efektywnie prowadzony dialog może być krótki, a jego nadmierne 
przedłużanie nie przyczynia się do lepszego ustrukturyzowania projektu.  

21. Optymalny harmonogram dialogu 

Efektywny dialog nie powinien trwać zbyt długo. Dotyczy to nie tylko ilości zaplanowanych spotkań, ale również 
przerw pomiędzy nimi. Z jednej strony Podmiot Publiczny powinien działać sprawnie i w możliwie krótkim czasie 
odpowiadać na pytania Partnerów Prywatnych. Z drugiej strony należy pamiętać, że Partnerzy Prywatni 
zaangażowani są w wiele różnych projektów i potrzebują odpowiedniego czasu, by zapoznać się z dokumentacją i 
wprowadzonymi zmianami. Czas ten powinien być odpowiednio dłuższy w przypadku Partnerów Prywatnych 
spoza Polski – chociażby ze względu na konieczność przetłumaczenia dokumentów. Co do zasady można przyjąć, 
że czas pomiędzy jedną, a kolejną rundą dialogu powinien wynosić ok. 2-3 miesiące.  

22. Piszemy o konkretach, rozmawiamy o rozbieżnościach 

Formuła dialogu konkurencyjnego pozwala na organizację spotkań (osobiście lub z wykorzystaniem środków 
porozumiewania się na odległość) i porozmawiania z Partnerami Prywatnymi. Należy jednak mieć na uwadze, że w 
praktyce kluczowe jest ustalenie ostatecznego brzmienia postanowień – czy to umowy, czy innych dokumentów. 
Dlatego spotkanie powinno zostać poprzedzone wymianą korespondencji – w której Podmiot Publiczny, jako 
gospodarz postępowania, przesyła swoją propozycję postanowień, a następnie Partner Prywatny przedstawia 
swoje stanowisko w tym temacie. Gdy strony znają już swoje wzajemne stanowiska i tematy, w których nie są ze 
sobą zgodne mogą przystąpić do bezpośrednich rozmów w celu ustalenia satysfakcjonującego konsensusu. Stąd 
też przerwa między turami negocjacyjnymi powinna być odpowiednia dla uwzględnienia tego postulatu. Jeżeli w 
dialogu uczestniczą zagraniczne podmioty, które na ogół muszą tłumaczyć wszystkie zmiany na angielski, 
lub konsorcja koordynujące prace między sobą, przerwa między turami, aby dokonać pełnego obrotu 
dokumentacji powinna wynosić najmniej 2 miesiące.  

23. Rzeczowy podział tematów do rozmów 

Zasadniczo są dwa modele prowadzenia negocjacji. Pierwszy – to omawianie wszystkich zakresów jednocześnie w 
toku każdego spotkania – tj. prawnego, technicznego oraz finansowego. Tak było w KST, gdzie po pierwszej rudzie 
ogólnej, dotyczącej wszystkich tych zagadnień, w kolejnych dwóch rundach następował podział na dwie grupy 
negocjacyjne – prawno-finansową oraz techniczną. Obie grupy spotykały się jednego dnia, przez część dnia 
pracowały wspólnie, a w części w osobnych salach, co też pozwalało wyjaśniać pewne wątpliwości między 
zakresami (grupami). Jeżeli na jednej turze dialogu omawiane są wszystkie zagadnienia, przerwa między turami 
negocjacyjnymi powinna być odpowiednia, tak aby dokonał się pełen obrót dokumentacji z uwagami od obu stron 

 
3 Art. 184 Pzp 
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(por. Dobra Praktyka nr 22). Jeżeli w dialogu uczestniczą zagraniczne podmioty, które na ogół muszą tłumaczyć 
wszystkie zmiany na angielski, lub konsorcja koordynujące prace między sobą, przerwa między turami, aby odbył 
się pełen obrót dokumentacji powinna wynosić optymalnie co najmniej 2 miesiące. Drugi sposób prowadzenia 
negocjacji, to osobne spotkania w kwestiach technicznych, finansowych oraz prawnych. Pozwala to na zbliżenie 
do siebie trzech spotkań w poszczególnych zakresach, np. co 2 tygodnie. Dokumentacja powstaje bowiem na 
pierwszą turę, a jej kolejna wersja dopiero po 3 spotkaniach i omówieniu wszystkich zakresów. Co za tym idzie, w 
tym wariancie powinno odbyć się przynajmniej jeszcze jedno spotkanie, numer 4, po przesłaniu przez stronę 
publiczną kolejnej wersji dokumentacji. Ewentualnie, runda nr 4 może być już tylko rundą pisemną, polegającą na 
zebraniu uwag Partnerów Prywatnych do dokumentacji w komentarzach, bez spotkań. Rekomendujemy jednak, 
aby runda nr 4 była w formie spotkania, po wcześniejszej wymianie uwag do dokumentacji. Z naszego 
doświadczenia wynika, że pewne kwestie lepiej jest omówić, aby poznać jakie problemy są dla stron 
najważniejsze. Wybór modelu zależy między innymi od tego, czy członkowie Zespołu po stronie zamawiającego 
oraz jego doradcy chcą przysłuchiwać się wszystkim zagadnieniom, czy też możliwy jest podział członków Zespołu 
oraz doradców na poszczególne grupy dyskusyjne. 

24. Dialog z bankami 

Jak zostało wskazane już wcześniej (por. Dobrą Praktykę nr 6) instytucje finansujące są ważnym uczestnikiem 
partnerstwa publiczno-prywatnego, a ich opinie mogą być kluczowe  
w toku negocjacji – mimo że ich zaangażowanie nie jest obligatoryjne. Problemem może być zapewnienie udziału 
banków, które formalnie nie są uczestnikiem postępowania, w negocjacjach, mając na uwadze poufny charakter 
prowadzonego dialogu (o czym stanowi PZP). W Projekcie KST banki uczestniczyły w dialogu i zgłaszały swoje 
uwagi po stronie Partnerów Prywatnych. Uczestniczyły także w jednej rundzie negocjacyjnej. Każdy Partner 
Prywatny przychodził na rozmowy z innym bankiem. Jest to dopuszczalne, jeżeli Partner Prywatny odpowiednio 
zabezpieczy zachowanie poufności przez banki, co nie jest szczególnie trudne, zwłaszcza, że są one związane 
tajemnicą bankową. Jednocześnie Podmiot Publiczny – wraz z Ministerstwem Funduszy i Polityki Regionalnej 
promowały projekt wśród instytucji finansujących w oparciu o informacje, które były publicznie dostępne, a ich 
ujawnienie nie wiązało się z naruszeniem poufności dialogu. W ten sposób jeszcze na etapie dialogu Podmiot 
Publiczny miał szansę dostosować Umowę do wymogów instytucji finansujących, co w ostateczności pozwoliło na 
zamknięcie finansowe całego projektu i możliwość jego realizacji. 

25. Wprowadzenia zmian wynikłych w trakcie negocjacji 

Aby dialog konkurencyjny spełnił swoją rolę, po każdej turze dialogu doradcy wraz z Podmiotem Publicznym winni 
przeanalizować złożone przez Partnera Prywatnego uwagi/propozycje i rekomendacje. Wprowadzone zmiany 
powinny wynikać z aktualnych założeń Podmiotu Publicznego i uwzględniać ich wpływ na poziom i alokację ryzyk, 
co w efekcie z uwagi na zmianę zapisów odpowiedniej części dokumentacji przetargowej (w tym przede wszystkim 
umowy i jej załączników), powinno się przełożyć na uzyskanie bardziej optymalnych ofert w prowadzonym 
postępowaniu. 

W projekcie KST, po każdej turze doradcy przedstawiali rekomendacje co do wprowadzenia zmian w 
dokumentacji. Zmiany były analizowane przez Zespół Podmiotu Publicznego, a w efekcie powstała wersja 
dokumentów, która była przesyłana wraz z zaproszeniem do kolejnej tury dialogu, a końcowo jako załącznik do 
zaproszenia do złożenia ofert. 

26. Równe traktowanie Partnerów Prywatnych w trakcie dialogu 

Niezwykle ważne jest, aby dialog konkurencyjny był realizowany zgodnie z terminami wskazanymi w 
harmonogramie postępowania. Wszyscy Partnerzy powinni uzyskać dostęp do dokumentacji będącej 



przedmiotem dialogu konkurencyjnego. Natomiast w trakcie dialogu powinny zostać omawiane poszczególne 
kwestie zgodnie z przesłaną Partnerom Prywatnym agendą spotkania. 

W projekcie KST, prowadzono korespondencję z zachowaniem terminów oraz zasady, iż wszystkie materiały, 
informacje były przesyłane wszystkim Partnerom w oparciu o zasady konkurencyjności oraz z poszanowaniem 
tajemnicy przedsiębiorstwa. 

V. Umowa PPP 

27. Precyzyjne definiowanie pojęć i konsekwencja w posługiwaniu się nimi – umowy PPP składają się z wielu 
dokumentów i liczą setki stron, dlatego dobrze jest wprowadzić „słowniczek” najważniejszych pojęć, 
które pojawiają się w umowie w jednym miejscu – w zależności od preferencji albo jako rozdział umowy, 
albo jako osobny załącznik. 

28. Brak solidarnej odpowiedzialności konsorcjantów za wykonanie umowy PPP 

W projektach PPP Partnerem Prywatnym zazwyczaj jest konsorcjum firm specjalizujących się w różnych 
dziedzinach objętych zamówieniem. Zazwyczaj jest to firma budowlana przystępująca do zamówienia razem z 
podmiotem wyspecjalizowanym w utrzymaniu danego typu infrastruktury. Podział zadań między partnerów 
konsorcjum zazwyczaj jest dość wyraźny, a dodatkowo potwierdzony umową konsorcjalną.  

W przeciwieństwie do typowych zamówień w przypadku PPP nie znajdują zastosowania przepisy o solidarnej 
odpowiedzialności członków konsorcjum za wykonanie zamówienia. Z jednej strony ułatwia to porozumienie 
między wykonawcami zainteresowanymi zamówieniem – a dzięki temu zwiększa liczbę potencjalnych Partnerów 
Prywatnych, z drugiej jednak ogranicza możliwości Podmiotu Publicznego co do egzekwowania roszczeń. 

Dlatego w Umowie przewidziano wyraźne rozróżnienie na sankcje związane z okresem budowy (co do zasady w 
postaci kar umownych) i te związane z okresem eksploatacji (co do zasady punkty karne pomniejszające bieżące 
wynagrodzenie). Dodatkowym zabezpieczeniem Podmiotu Publicznego jest wniesienie przez Partnera Prywatnego 
zabezpieczenia należytego wykonania umowy – które w zależności od momentu Umowy jest różne co do 
wysokości. 

PROJEKTOWANIE I BUDOWA 

29. Obecność inżyniera kontraktu (niezależnego inżyniera) 

W dużych projektach PPP, w których wartość nakładów inwestycyjnych przekracza sto milionów złotych, zarówno 
w Polsce, jak i na świecie, obecność Inżyniera Kontraktu (czy też Niezależnego Inżyniera) w projekcie uważana jest 
za standard. Występuje on także w KST. Jego najważniejszym zadaniem jest odbiór robót budowlanych od 
Partnera Prywatnego. Dzięki temu, odbiór dokonywany jest przez jednostkę niezależną od stron Umowy, a co za 
tym idzie, Podmiot Publiczny nie może odmówić arbitralnie akceptacji prac. To bardzo ważne dla banków, 
ponieważ dopiero po odbiorze budowy Partner Prywatny zacznie otrzymywać wynagrodzenie będące podstawą 
ich spłaty. Inżynier Kontraktu monitoruje także wykonywanie prac projektowych i robót budowlanych oraz może 
wnosić swoje uwagi co do sposobu ich prowadzenia, które Partner Prywatny powinien uwzględnić. Pełni też role 
konsultacyjne dla Podmiotu Publicznego – na jego prośbę powinien opiniować zakres prac oraz ich wartość w 
razie wystąpienia Przypadku Kompensacyjnego, Przypadku Dostosowania lub Polecenia Zmiany. Inżynier 
Kontraktu w projekcie KST wybierany jest wspólnie przez strony – trzech kandydatów do pełnienia tej funkcji 
proponuje Podmiot Publiczny, a wyboru dokonuje Partner Prywatny. Umowę z Inżynierem Kontraktu zawiera 
Partner Prywatny. Dzięki temu nie jest konieczne stosowanie Prawa Zamówień Publicznych, aby został wybrany 
rzeczywiście jeden z trzech renomowanych podmiotów. Umowa zawiera załącznik określający dokładnie jakie 
postanowienia muszą znaleźć się w umowie z Inżynierem Kontraktu, co dodatkowo wzmacnia jego niezależność. 
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Podmiot Publiczny może uczestniczyć w negocjacjach z Inżynierem Kontraktu oraz zgłaszać swoje uwagi. W 
przypadku utraty zaufania do Inżyniera Kontraktu, Podmiot Publiczny może żądać jego wymiany na inny podmiot. 

30. Ograniczona ingerencja w proces projektowania i budowy  

Chcąc skorzystać z zalety PPP, jaką jest niezaliczanie zobowiązań do długu (por. Dobrą Praktykę nr 9) ryzyko 
budowy musi zostać przeniesione w większości na Partnera Prywatnego. W tym kontekście najlepiej, by to Partner 
Prywatny przygotowywał dokumentację projektową. Natomiast w odróżnieniu od klasycznego zamówienia w 
formule „projektuj i buduj” udział zamawiającego w tych czynnościach powinien zostać ograniczony – tak jak w 
Projekcie KST. Podmiot Publiczny określił w PFU jakie wymagania ma spełniać infrastruktura, a ich spełnienie 
będzie weryfikował Inżynier Kontraktu. Podmiot Publiczny ma prawo zgłaszać swoje uwagi w toku 
przygotowywania dokumentacji projektowej, są one jednak niewiążące. Ostatecznie, zatwierdzenia gotowej 
dokumentacji, jak i odbioru robót, dokonuje Inżynier Kontraktu, przy czym jego zastrzeżenia i uwagi mogą 
dotyczyć wyłącznie zgodności dokumentacji z Umową, przepisami prawa i uzyskanymi decyzjami. 

31. Rozsądny katalog Przypadków Kompensacyjnych – zdejmujący część ryzyka budowy z Partnera 
Prywatnego. Szczególnie w zakresie, w jakim Partner o danej przeszkodzie nie wiedział i nie mógł się 
dowiedzieć przy zachowaniu należytej staranności. 

32. Waloryzacja Nakładów Inwestycyjnych 

W Projekcie KST Umowa nie obejmowała bezpośrednio klauzul waloryzacyjnych oraz mechanizmu 
waloryzacyjnego dla nakładów inwestycyjnych. Proces ten wraz z ustaleniem mechanizmu waloryzacji 
wprowadzono Aneksem do Umowy. 

Mechanizm waloryzacji został dostosowany do specyfiki Przedsięwzięcia. Wykonano analizę możliwych wariantów 
ustalenia wynagrodzenia należnego Partnerowi Prywatnemu i w efekcie wybrano metodę zmiany wynagrodzenia 
metodą szczegółową opartą o koszyk wynagrodzeń. Metoda ta jest metodą, w której następuje zapewnienie 
podziału ceny oferty i kolejno wynagrodzenia na części składowe świadczonej usługi, które będą podlegały 
odrębnie waloryzacji. Zasady wyliczenia koszyka waloryzacyjnego oparto o ogólnodostępne informacje dla 
wypracowanych przez Ministerstwo Infrastruktury i wprowadzonych w 2019 roku koszyków waloryzacyjnych 
odrębnych dla umów zawieranych przez publicznych zamawiających tj. Generalną Dyrekcję Dróg i Autostrad 
Krajowych (w przypadku robót branży drogowej) i Polskie Koleje Państwowe Polskie Linie Kolejowe S.A. (w 
przypadku robót branży torowej).  Mechanizm waloryzacji Nakładów Inwestycyjnych przyjęto z uwzględnieniem 
udziału procentowego w tych nakładach 70 % robót branży torowej i 30 % drogowej. 

W mechanizmie wskazano, jaka część Nakładów Inwestycyjnych podlega waloryzacji, od jakiego terminu 
następuje zmiana wynagrodzenia, jaki możliwy jest maksymalny wzrost wynagrodzenia oraz w jakiej części 
następuje podział ryzyka kosztowego po stronie Podmiotu Publicznego oraz Partnera Prywatnego.   

33. Polecenie Zmiany 

Przy konstruowaniu Umowy w zakresie Polecenia Zmiany w opinii doradcy, należy zwrócić uwagę na zapisy, które 
zabezpieczają Podmiot Publiczny w sytuacji, kiedy następuje niezawinione przez Strony przedłużenie uzgodnienia 
Polecenia Zmiany. 

Należy uwzględnić zapisy, które spowodują, iż Partnerowi Prywatnemu nie będzie wolno zawiesić, wstrzymać, 
przerwać ani w inny sposób opóźnić przygotowania Dokumentacji Projektowej, Robót Budowlanych ani 
prowadzenia Eksploatacji z tego względu, że oczekuje na uzgodnienie warunków Polecenia Zmiany. 

34. Dokumentacja dla potrzeb wprowadzenia Polecenia Zmiany w zakresie Przedsięwzięcia w Okresie 
Projektowania i Budowy 



Zgodnie z postanowieniami Umowy, w projekcie KST jest możliwość wprowadzenia zmian w zakresie 
Przedsięwzięcia poprzez Polecenie Zmiany. Zmiana taka jest możliwa do wprowadzenia zarówno na etapie 
projektowania, jak i w okresie budowy. Zmiana może być wprowadzona zarówno na wniosek Podmiotu 
Publicznego, jak i Partnera Prywatnego. Polecenie Zmiany jest wydawane przez Podmiot Publiczny. 

W związku z powyższym w ramach dobrych praktyk, doradcy rekomendują dodanie dodatkowego załącznika do 
Umowy, w którym uregulowany zostanie zakres dokumentacji niezbędnej do wystąpienia przez Partnera 
Prywatnego w ramach uzasadnienia Polecenia Zmiany, w tym wyliczenia kosztów wprowadzanych zmian. 

W ocenie doradców zakres informacji przygotowany przez Partnera Prywatnego zawierać powinien co najmniej 
poniższe:  

- Opis zamierzenia (z czego wynika konieczność zmiany). Dlaczego został przygotowany, jakie 
wprowadza zmiany w dokumentach, na co wpływa tj. koszty i czas. 

- Zakres wprowadzonych zmian. 

- Zestawienie materiałów będących podstawą opracowania - (notatki, pisma, stanowiska z podaniem 
odnośników do załącznika z wykazem zmian w dokumentach/ i lub zaznaczenie ostatecznej wersji 
poprzez np. datę, uzgodnienia z inżynierem kontraktu. Uzgodnienia z Podmiotem Publicznym np. w 
zakresie zmiany podejścia do sposobu kalkulacji poszczególnych pozycji zgodne ilościowo z danymi 
w późniejszym arkuszu kalkulacyjnym m.in. rysunki wyjściowe, obmiary itp. 

- Sposób wyceny kosztów w ramach Polecenia Zmiany na podstawie Umowy PPP - Należy opisać 
jakie pozycje zostały wycenione wg. jakiej metody z podaniem przyczyn i wnioskiem o akceptację 
Podmiotu Publicznego. W piśmie przewodnim jedynie lakonicznie opisuje się metody. Należy opisać 
każdą pozycje indywidualnie lub pogrupować, jeśli to możliwe - uwaga nie wszystkie grupy będą 
miały to same tłumaczenie. 

- Analiza wpływu Polecenia Zmiany na koszt w tym m.in. 

• Opis zgodnie z zasadami wyceny prac wskazanymi w Umowie PPP, uwzględniając specyfikę 
wprowadzanych zmian. 

• Opis powinien być zgodny z przedstawioną przez Partnera Prywatnego kalkulacją wykonaną w 
arkuszu kalkulacyjnym.  

• Arkusz kalkulacyjny zostanie przedłożony w wersji edytowalnej z aktywnymi formułami. 

• Szczegółowe obmiary porównawcze wraz z rysunkami warsztatowymi będącymi podstawą ich 
wykonania zostaną załączone do Raportu (zarówno dla koncepcji bazowej jak i koncepcji 
zamiennej). 

• Szczegółowe odniesienie się do poszczególnych kategorii kosztów np. opracowanie Dokumentacji 
Projektowej, Roboty budowlane (w podziale na elementy scalone podając zakres prac lub pozycje 
szczegółowej kalkulacji będącej podstawa wyceny aby z wyjaśnienia i kalkulacji wynikała cena 
jednostkowa (R, M, S, Z, KP) wraz z metodyką ich liczenia, zakres pozycji, przyjęte technologie 
wykonania odniesienia do rysunków - części graficznej z podaniem pozycji nr stron, odniesienia do 
Oferty, Modelu Finansowego itp.), Koszty Pośrednie niezależne od czasu (wskazanie podstawy 
prawnej wyliczenia tych kosztów w odniesieniu do umowy lub inną metodologię i sposób, w jaki ma 
być uwzględniona w kosztach), koszty ogólne zależne od czasu, koszty ogólne SPV czy też koszty 
utrzymania OPEX (podanie sposobu wyliczenia ceny z podaniem odnośników do przyjętych wartości 
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oraz wskazać odpowiednie pozycje Modelu Finansowego, z których korzystano przy opracowaniu 
wyliczenia). 

- Analiza wpływu Polecenia zmiany na termin - Należy wykazać opisać wpływ na termin 
w odniesieniu do prac projektowych i budowlanych wraz z przygotowaniem harmonogramu w 
postaci wykresu Gantta.  

- Część rysunkowa - Komplet materiałów graficznych, rysunkowych, model ze spisem elementów 
numeracją rysunków, szczegółami. Jeśli były użyte rysunkami skrótowymi do przyjętych obliczeń. 

- Propozycja sposobu rozliczenia Polecenia Zmiany - Opis zgodnie z warunkami Umowy PPP 
uzupełniony o wyjaśnienie w jaki sposób zmiany będą wprowadzone do Modelu. 

- Załączniki - Załączniki muszą być kolejno ponumerowane oraz mieć odniesienie do ich numerów 
wskazanych w tekście. 

PODWYKONAWCY 

35. Podmiot Publiczny nie powinien istotnie ingerować w podwykonawców, którymi posługuje się Partner 
Prywatny. Kontrola doboru podmiotów powinna zostać ograniczona do generalnego wykonawcy i 
głównego podmiotu utrzymującego infrastrukturę. To na Partnerze Prywatnym ciążą ryzyka budowy i 
utrzymania, i to on odpowiadać będzie za prawidłowość realizacji powierzonych mu obowiązków. 

36. Zmniejszenie ryzyka Podmiotu Publicznego - Partner Prywatny inwestorem 

Ustawa o PPP (art. 7 ust. 3a) wprost wyłącza wynikającą z ustawy prawo zamówień publicznych odpowiedzialność 
zamawiającego za płatność wynagrodzenia na rzecz podwykonawców. Odpowiednie ukształtowanie praw i 
obowiązków Stron związanych z okresem projektowania i budowy pozwoli również na przyjęcie, że inwestorem w 
rozumieniu prawa budowlanego i kodeksu cywilnego jest Partner Prywatny, a w konsekwencji do Podmiotu 
Publicznego nie znajdą zastosowania również przepisy o solidarnej odpowiedzialności inwestora za 
wynagrodzenie należne podwykonawcom. 

Dla możliwie szerokiego zabezpieczenia interesu Podmiotu Publicznego w Umowie przewidziano również 
zobowiązanie Partnera Prywatnego do przejęcia długu Podmiotu Publicznego związanego z ewentualnym 
przypisaniem mu odpowiedzialności za zapłatę wynagrodzenia podwykonawcom, jak również odpowiednie 
postanowienia, jakie Partner Prywatny jest zobowiązany przewidzieć w umowach ze swoimi podwykonawcami – 
które mają na celu dodatkowe ograniczenie ryzyka powstania odpowiedzialności Podmiotu Publicznego. 
W połączeniu z karą umowną na wypadek konieczności zapłaty wynagrodzenia podwykonawcy (którą można 
potrącić z wynagrodzenia lub zabezpieczenia należytego wykonania) niemalże całkowicie zdejmuje to ryzyko z 
Podmiotu Publicznego. 

WYNAGRODZENIE 

37. Jasny i klarowny mechanizm wynagradzania z wyraźnym podziałem odzwierciedlającym usługi 
dostarczane przez Partnera Prywatnego 

Naliczanie wynagrodzenia Partnera Prywatnego jest w toku wykonywania Umowy czynnością, która stanowi stały 
element relacji pomiędzy Partnerem Prywatnym i Podmiotem Publicznym. Zgodnie z Umową, Partner Prywatny w 
każdym miesiącu eksploatacji zobowiązany jest to wyliczenia swojego wynagrodzenia, a rolą Podmiotu 
Publicznego jest weryfikowanie przedstawionych wyliczeń. Dlatego też mechanizm wyliczania wynagrodzenia 
Partnera Prywatnego powinien być jak najprostszy, z możliwością wyraźnego wydzielenia poszczególnych 
składowych wynagrodzenia odzwierciedlających zakres obowiązków Partnera Prywatnego.  



Zasadniczymi składowymi wynagrodzenia Partnera Prywatnego powinny być odrębnie naliczane następujące 
opłaty: 

- opłata za nakłady inwestycyjne odzwierciedlająca koszty poniesione przez Partnera 
Prywatnego na realizację okresu projektowania i okresu budowy (usługa budowy), 

- opłata za eksploatację odzwierciedlająca koszty związane z utrzymaniem powstałej 
infrastruktury (usługa utrzymania), przy czym w przypadku Projektu KST opłata ta uwzględnia 
zarówno część stałą wskazaną w ofercie jak również część zmienną zależną od liczby 
przejazdów po wybudowanej linii, 

- opłata za rozłożenie w czasie odzwierciedlająca koszty finansowania nakładów inwestycyjnych 
rozłożonych na raty płatne w okresie eksploatacji (usługa finansowa), 

- opłata za finansowanie odzwierciedlająca zwrot z zaangażowanych przez Partnera Prywatnego 
(i jego podmioty powiązane) środków własnych  

Tak określone wynagrodzenie może być następnie pomniejszane w związku z niedotrzymaniem standardów 
eksploatacji (poprzez naliczanie punktów karnych) bądź brakiem dostępności wytworzonej infrastruktury.  

Powyższy podział umożliwia zastosowanie różnych stawek podatku VAT oraz różnego momentu obowiązku 
podatkowego w zależności od rodzaju usługi. Zapewnia też jasny sposób kalkulacji wynagrodzenia Partnera 
Prywatnego, który może być różny w zależności od usługi, której dotyczy – np. waloryzacja nakładów 
inwestycyjnych w zakresie usługi budowy czy indeksowanie opłaty za eksploatację w ramach usługi utrzymania. 
Im prostszy i jasny mechanizm wynagradzania, tym mniejsze ryzyko późniejszego sporu związanego ze sposobem 
wyliczenia wynagrodzenia Partnera Prywatnego. 

38. Jasne zasady pomniejszeń wynagrodzenia Partnera Prywatnego 

Pomniejszenia wynagrodzenia związane są z nienależytym wykonywaniem umowy przez Partnera Prywatnego. 
Mogą one przyjmować różne formy i dotyczyć rożnych zdarzeń. W Projekcie KST pomniejszenia wynagrodzenia 
mają dwojaki charakter: 

- niedotrzymanie standardów eksploatacji, co powoduje naliczanie punktów karnych 
wycenianych według z góry określonej stawki i tak wyliczona kwota pomniejsza 
wynagrodzenie Partnera Prywatnego, przy czym standardy eksploatacji powinny precyzyjnie 
określać sposób naliczania punktów karnych, 

- częściowy lub całkowity brak dostępności – pomniejsza wynagrodzenie Partnera Prywatnego 
proporcjonalnie do zakresu braku dostępności infrastruktury. 

Ważne jest, aby pomniejszenia nie były naliczane podwójnie. Oznacza to, że jeżeli naliczane są pomniejszenie z 
tytułu braku dostępności, to w tym samym zakresie nie mogą być naliczane punkty karne (i na odwrót). Innymi 
słowy mówiąc, Partner Prywatny nie może być karany dwa razy za to samo. 

Stawka określająca wartość punktu karnego powinna być corocznie indeksowana w oparciu o wskaźnik indeksacji 
opłaty za eksploatację, począwszy od dnia złożenia oferty.  

39. Możliwość wcześniejszej płatności przez Podmiot Publiczny za VAT po wybudowaniu infrastruktury 

Zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, Partner Prywatny zobowiązany jest do wystawienia faktury za 
usługę projektowania i budowy (niezależnie od terminów płatności wynikających z mechanizmu wynagradzania) 
po zakończeniu przez niego tej usługi. W tym momencie powstaje po jego stronie zobowiązanie podatkowe z 
tytułu podatku VAT, które przy dużych projektach może być znaczącą kwotą. Aby sfinansować to zobowiązanie 
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Partner Prywatny zaciąga dodatkowy kredyt, przy czym koszty tego kredytu uwzględniane są w kalkulacji jego 
wynagrodzenia, powiększając koszty po stronie Podmiotu Publicznego. W Projekcie KST w celu zoptymalizowania 
kosztów Podmiotu Publicznego, Umowa przewiduje możliwość dokonania przez Podmiot Publiczny płatności na 
rzecz Partnera Prywatnego o równowartości podatku VAT po wystawieniu przez niego faktury za usługę budowy. 

Najkorzystniejszym rozwiązaniem jest założenie przez Podmiot Publiczny z góry, iż taka płatność zostanie 
dokonana (wówczas Partner Prywatny w ofercie nie uwzględnia kosztów finansowania podatku VAT) – jednak nie 
zawsze jest to możliwe. Dlatego alternatywnie możliwe jest również uwzględnienie jedynie uprawnienia Podmiotu 
Publicznego do dokonania takiej płatności według własnego uznania. W takim przypadku Partner Prywatny 
uwzględni dodatkowe koszty finansowania w składanej ofercie, a po dokonaniu płatności za VAT, jego 
wynagrodzenie będzie podlegało rekalkulacji (obniżeniu o uniknięte koszty finansowania VAT). 

40. Precyzyjna procedura ustalania faktury za usługę budowy 

W związku ze specyfiką projektów PPP, istnieje duże prawdopodobieństwo, iż ostateczne wynagrodzenie za 
usługę budowy będzie się różniło od wartości wskazanej w ofercie Partnera Prywatnego. Na przykład na skutek 
waloryzacji nakładów inwestycyjnych, czy też wystąpienia zdarzeń nadzwyczajnych (w tym przypadków 
kompensacyjnych). W związku z tym niezwykle ważnym elementem umowy jest wskazanie jednoznacznej 
procedury wyznaczenia kwoty ostatecznego wynagrodzenia za usługę budowy. Jest to o tyle istotne, że przekłada 
się na rozliczenia pomiędzy Partnerem Prywatnym a Podmiotem Publicznym w całym okresie eksploatacji. W 
Umowie Partner Prywatny przede wszystkim został zobowiązany do przedstawienia szczegółowego wyliczenia 
nakładów inwestycyjnych, sporządzonego w taki sposób, aby umożliwić Podmiotowi Publicznemu jego łatwą 
weryfikację, w tym w zakresie zmian w stosunku do wartości ofertowej. 

41. Model finansowy jako punkt wyjściowy do wyliczenia wynagrodzenia Partnera Prywatnego 

Model finansowy stanowi istotne źródło informacji, w jaki sposób skalkulowane zostało wynagrodzenie Partnera 
Prywatnego, w tym w szczególności wskazuje jakie koszty składają się na poszczególne składniki wynagrodzenia. 
Model finansowy jest narzędziem, które w całym okresie Umowy stanowi podstawę do rekalkulacji 
wynagrodzenia Partnera Prywatnego. 

Co do zasady Model Finansowy nie jest narzędziem, które powinno służyć do comiesięcznej kalkulacji 
wynagrodzenia Partnera Prywatnego. W tym celu Umowa przewiduje dużo mniej złożony mechanizm 
wynagradzania. Po model finansowy należy sięgać jedynie w sytuacji, gdy następują okoliczności zewnętrzne 
wymagające zmiany wysokości wynagrodzenia inne niż te wynikające z mechanizmu wynagradzania. 

Tym samym model finansowy (w normalnych warunkach) powinien stanowić jedynie źródło danych wejściowych 
niezbędnych do kalkulacji wynagrodzenia.  

42. Rekalkulacja wynagrodzenia w oparciu o model finansowy 

W toku wykonywania wieloletniej umowy może dojść (i prawdopodobnie dojdzie) do zmiany okoliczności i 
zmaterializowania się ryzyk leżących po każdej ze stron. Takie sytuacje będą prowadzić do konieczności 
rekalkulacji wynagrodzenia Partnera Prywatnego, która może przybrać formę aktualizacji modelu finansowego w 
zakresie danych wejściowych. 

Zgodnie z Umową okolicznościami stanowiącymi podstawę do rekalkulacji są m.in.: 

- zawarcie transakcji zabezpieczających, mające wpływ na wysokość opłaty za nakłady inwestycyjne 
oraz opłaty za rozłożenie w czasie, 



- wystąpienie okoliczności zewnętrznych, takich jak zmiana prawa, przypadek kompensacyjny lub 
przypadek dostosowania, polecenie zmiany oraz refinansowanie – takie okoliczności mogą mieć 
wpływ na każdy składnik wynagrodzenia Partnera Prywatnego, 

- przekazanie płatności przez Podmiot Publiczny innych niż wynikające z mechanizmu wynagradzania 
(np. zapłata podatku VAT z tytułu fakty za nakłady inwestycyjne), 

- inne okoliczności mające wpływ na wynagrodzenie Partnera Prywatnego, jeżeli obydwie strony 
uznają, iż wymagają aktualizacji modelu finansowego. 

Umowa przewiduje ponadto, iż aktualizacja modelu finansowego następuje na żądanie Podmiotu Publicznego. W 
takim przypadku Partner Prywatny jest zobowiązany do przedłożenia aktualizacji wraz z opinią niezależnego 
audytora w ciągu sześćdziesięciu (60) dni od dnia złożenia przez Podmiot Publiczny stosownego żądania. 

Dokonywanie zmian w modelu finansowym i związane z tym skutki należy ograniczyć wprowadzając pewne zasady 
dotyczące takiej aktualizacji. W Umowie przewidziano, że: 

- co do zasady wewnętrzna stopa zwrotu Partnera Prywatnego nie może ulec zmianie, 

- zakres zmian wdrażanych do modelu finansowego musi być ściśle określony przez okoliczności, 
które tej zmiany wymagają – oznacza to, że każda zmiana musi mieć swoje uzasadnienie, a Partner 
Prywatny nie może dowolnie modyfikować modelu finansowego, 

- aktualizacja modelu finansowego musi być przeprowadzona mając na uwadze spełnienie wymogów 
instytucji finansujących. 

ODPOWIEDZIALNOŚĆ PARTNERA PRYWATNEGO  

43. Kary umowne za niewykonanie najważniejszych obowiązków przez Partnera Prywatnego 

Formułując kary umowne należy uwzględnić specyfikę PPP. Katalog kar nie powinien być tak rozbudowany jak w 
tradycyjnym zamówieniu publicznym. Partner Prywatny bierze bowiem na sobie istotne ryzyka. Nie tylko ryzyko 
budowy czy ryzyko wieloletniej eksploatacji wybudowanego obiektu, ale także odpowiada za spłatę kredytu na 
wytworzenie infrastruktury publicznej. Nie zmienia to oczywiście faktu, że niektóre zobowiązania Partnera 
Prywatnego, choć drobne i proste w wykonaniu, mogą mieć istotne znaczenie dla wykonywania umowy PPP. 
Przykładowo, jeżeli Partner Prywatny nie przekaże zamawiającemu swoich dokumentów księgowych, Podmiot 
Publiczny nie będzie mógł zweryfikować kwoty dodatkowych przychodów osiąganych przez Partnera Prywatnego 
(np. z wynajmu miejsc postojowych), a które to przychody pomniejszają na ogół wynagrodzenie płatne przez 
zamawiającego. Celem kar umownych powinno być zatem zabezpieczenie realizacji najważniejszych obowiązków 
przez Partnera Prywatnego, tych dużych i tych drobniejszych, istotnych z perspektywy interesu zamawiającego, 
ale nie karanie Partnera Prywatnego za szereg niewielkich przewinień. Odrębnym zagadnieniem jest przyznawanie 
partnerowi prywatnemu punktów karnych za naruszenie standardów utrzymania. 

44. Mechanizm rolowania pomniejszeń, jak sposób na zapewnienie płynności w spłacie instytucji 
finansujących 

W projektach PPP należy odpowiednio wyważyć interesy stron. Dla Podmiotu Publicznego zazwyczaj 
najistotniejsza jest dostępność zamówionej infrastruktury – niedostępność nowopowstałej linii tramwajowej 
oznaczałaby ogromne straty i komplikacje na podłożu finansowym, organizacyjnym, ale również wizerunkowym. 
Dlatego najdotkliwsze sankcje dla Partnera Prywatnego powinny wiązać się z przypadkami, gdy z nie jest możliwe 
korzystanie z wybudowanej infrastruktury. Pamiętać jednak należy, że duże projekty nie są możliwe do wykonania 
bez finansowania ze strony instytucji finansujących, które nie udzielą kredytu, gdy zagrożona będzie jego spłata. 
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Konieczne jest więc pogodzenie przeciwstawnych interesów Podmiotu Publicznego oraz banków. W tym celu 
Umowa przewiduje mechanizm rolowania pomniejszeń z czasowym wyłączeniem z nich wynagrodzenia w 
częściach przeznaczonych bezpośrednio na spłatę kredytów. Mechanizm ten zakłada, że w ciągu pierwszych 6 
miesięcy od wystąpienia pomniejszenia może ono być potrącone z kwoty wynagrodzenia w części opłaty za 
eksploatację oraz opłaty za finansowanie – jeżeli wartość tych opłat nie jest wystarczająca do rozliczenia 
pomniejszenia to zostaje ono rozliczone w kolejnym miesiącu. Dopiero w przypadku, gdy przez 6 miesięcy nie 
udało się rozliczyć naliczonych pomniejszeń to Podmiot Publiczny uprawniony jest do dokonania potrącenia ze 
wszystkich opłat składających się na wynagrodzenie Partnera Prywatnego. Mechanizm ten nie prowadzi do 
ograniczenia w zakresie prawa do pomniejszeń wynagrodzenia, a jedynie wydłuża ich rozliczenie w czasie 
zapewniając odpowiednią płynność do obsługi kredytów bankowych. 

45. Ograniczenie odpowiedzialności Partnera Prywatnego  

Nielimitowana odpowiedzialność Partnera Prywatnego przekreśla bankowalność projektu i w sposób 
nieracjonalny zwiększa jego koszty (Partner Prywatny doliczy do swojej oferty odpowiednio dużą premię za 
ryzyko). 

W Projekcie KST ogólny limit odpowiedzialności Partnera Prywatnego wynosi ok. 10% nakładów inwestycyjnych. 
Do tego Umowa przewiduje odrębne limity odpowiedzialności w związku z wystąpieniem braku dostępności oraz 
niedotrzymaniem standardów eksploatacji. Były to postanowienia niezwykle istotne dla banków, które bez tego 
nie byłyby skłonne zaangażować się w finansowanie Projektu KST w odpowiednio dużym zakresie. 

Wysokość limitu odpowiedzialności powinno zostać powiązana z podziałem zadań i przypisaniem ryzyk. Im więcej 
ryzyk przekazanych zostanie Partnerowi Prywatnemu tym jego limit odpowiedzialności powinien być niższy – by 
globalnie zrównoważyć ryzyko całego kontraktu i zwiększyć szansę na złożenie oferty w granicach akceptowalnych 
dla Podmiotu Publicznego. Pamiętać również należy o tym, że co do zasady, im wyższy limit odpowiedzialności, 
tym niższy udział banków, a w konsekwencji wyższy udział finansowania kapitałowego Partnera Prywatnego. To z 
kolei zazwyczaj przekłada się na wzrost kosztów Podmiotu Publicznego (finansowanie kapitałowe Partnera 
Prywatnego jest najczęściej droższe niż finansowanie bankowe). W skrajnym przypadku, gdy takie limity nie są 
ustanawiane, projekt może być niewykonalny z uwagi na brak możliwości pozyskania finansowania bankowego.  

Przyjąć należy, że w zależności od struktury i poziomu skomplikowania projektu limit odpowiedzialności Partnera 
Prywatnego powinien kształtować się w przedziale 5-20% wartości nakładów inwestycyjnych.  

46. Określenie katalogu możliwych do ustanowienia zabezpieczeń umów kredytu bankowego 

W celu pozyskania finansowania bank najczęściej będzie wymagał ustanowienia odpowiedniego zabezpieczenia. 
W związku z formułą finansowania tego typu projektów jaką jest project finance4, katalog możliwych zabezpieczeń 
(wskazany również w Umowie) może obejmować: 

- zastaw na udziałach; 

- przelew wierzytelności pieniężnych z Umowy; 

- oświadczenie o dobrowolnym poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postępowania 
cywilnego; 

Jednocześnie można przewidzieć zakaz ustanawiania zabezpieczeń rzeczowych (takich jak zastaw rejestrowy, 
zastaw cywilny, czy hipoteka) obciążających jakiekolwiek elementy wybudowanej infrastruktury na rzecz 
jakichkolwiek podmiotów. 

 
4 Szczególny sposób finansowania inwestycji oparty o spółkę celową SPV. 



47. Okres przejściowy, czyli czas w którym punkty karne nie są naliczane. 

W projekcie KST Partner Prywatny nie otrzymuje punktów karnych za niedotrzymanie Standardów Eksploatacji w 
pierwszych 6 miesiącach po zakończeniu robót budowlanych. Daje to stronom czas na zapoznanie się z nową 
infrastrukturą i dostosowanie procedur do rzeczywistych potrzeb i wymagań. Oczywiście, zwolnienie to nie jest 
bezwarunkowe. Jeżeli zaniedbania Partnera Prywatnego przekroczą akceptowalny poziom, określony w umowie 
PPP, Podmiot Publiczny uprawniony jest do naliczenia wszystkich punktów karnych – nie uwzględniając żadnych 
limitów.  

48. Zapewnienie dozwolonego marginesu błędu zamiast karania za każde, najdrobniejsze nawet naruszenie 

Standardy Eksploatacji określają czas na podjęcie działań mających na celu usunięcie nieprawidłowości – np. w 
odniesieniu do uszkodzeń, ubytków i pęknięć w nawierzchni drogowej Partner Prywatny ma 24h na ich usunięcie. 
Przekroczenie tego terminu co do zasady skutkuje naliczeniem punków karnych, a w konsekwencji obniżeniem 
wynagrodzenia.  

Jednak, jeżeli w ciągu roku kalendarzowego opóźnienia Partnera Prywatnego w wykonywaniu swoich obowiązków 
nie przekroczą 50 godzin to nie zostanie mu naliczony żaden punkt karny, a tym samym otrzyma wynagrodzenie w 
pełnej wysokości. Takie rozwiązanie podkreśla partnerskie podejście Podmiotu Publicznego do realizacji Umowy. 
Intencją Podmiotu Publicznego nie powinno być karanie i obniżanie wynagrodzenia Partnera Prywatnego, 
a efektywna współpraca i dostarczenie usług publicznych na możliwie jak najwyższym poziomie. A na to drobne 
opóźnienia nie mają istotnego wpływu. 

49. Wartość zabezpieczenia należytego wykonania umowy dostosowana do rozkładu ryzyk w projekcie i 
zmienna w toku realizacji umowy 

Zgodnie z art. 7 ust. 4 Ustawy o PPP do zabezpieczenia należytego wykonania umowy nie stosuje się przepisów 
art. 452 oraz 453 PZP. Nie wiąże zatem limit zabezpieczenia w wysokości 5% ceny całkowitej podanej w ofercie 
(art. 452 ust. 2 PZP). Nie jest także konieczny zwrot 70% kwoty zabezpieczenia po wykonaniu zamówienia, z 
możliwością zostawienia nie więcej niż 30% do dnia upływu okresu rękojmi za wady lub gwarancji. Daje to 
odpowiednią elastyczność w tym zakresie przy formułowaniu zapisów umowy PPP. Przy ustaleniu wysokości 
zabezpieczenia należy brać przede wszystkim pod uwagę jak dużą część ryzyk projektowania, budowy, eksploatacji 
oraz finansowania bierze na siebie partner prywatny. Trzeba mieć na względzie, że wysokie zabezpieczenie 
podroży ofertę Partnera Prywatnego i może nie zostać zaakceptowane przez banki. Tymczasem Podmiot Publiczny 
posiada jeszcze jedno bardzo skuteczne zabezpieczenie – roszczenia względem Partnera Prywatnego może 
potrącać z jego wynagrodzeniem, które niejednokrotnie wypłacane jest przez okres 20 lub więcej lat. W KST 
wartość zabezpieczenia należytego wykonania zmienia się w toku realizacji Umowy, w zależności od potencjalnych 
roszczeń jakie Podmiot Publiczny może mieć względem Partnera Prywatnego. W toku budowy wynosi ono 
6.000.000 zł, w trakcie eksploatacji 1.200.000 zł, a na 5 lat przed końcem okresu Umowy zostanie ono zwiększone 
do 12.000.000 zł. Wartość tych kwot jest waloryzowana o wskaźnik CPI.  

UBEZPIECZENIA 

50. Współpraca z doświadczonym brokerem ubezpieczeniowym przy projektowaniu postanowień umownych 

Podmiot Publiczny powinien współpracować z doświadczonym brokerem ubezpieczeniowym, który będzie 
doradzał przy opracowaniu postanowień umowy PPP co do takich kwestii jak rodzaj polisy, przedmiot 
ubezpieczenia, sumy ubezpieczenia i limity na poszczególne ryzyka, wymagane klauzule dodatkowe i franszyzy, a 
także oceniał propozycje zmian wymogów ubezpieczeniowych proponowane przez Partnerów Prywatnych oraz 
weryfikował projekty polis przedstawianych przez Partnera Prywatnego pod kątem zgodności z minimalnymi 
wymogami ubezpieczeniowymi określonymi w umowie. 
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51. Coroczna weryfikacja nowych polis  

Większość polis ubezpieczeniowych jest zawierana na rok. Podmiot Publiczny powinien opracować i wdrożyć 
wewnętrzną procedurę weryfikacji odnawianych oraz nowozawieranych polis (szczególnie w przypadku zmiany 
ubezpieczyciela) w celu zapewnienia ciągłości ochrony ubezpieczeniowej. 

ZDARZENIA NADZWYCZAJNE   

52. Ustanowienie Przypadków Kompensacyjnych, Przypadków Kompensacyjnych w zakresie wydłużenia 
terminów i Przypadków Dostosowania jako narzędzi zarządzania zmianą w wieloletniej umowie PPP. 

W toku wykonywania wieloletniej umowy niejednokrotnie wystąpią sytuację, których Strony nie mogły zakładać z 
pewnością – jednak wiedziały o potencjalnej możliwości ich wystąpienia. Warto takie okoliczności opisać w 
umowie i powiązać z nimi odpowiednią procedurę zmiany wzajemnych zobowiązań Stron (w tym wysokości 
wynagrodzenia Partnera Prywatnego) – dokonywanej na podstawie samej umowy, bez konieczności jej zmiany. 

Jeżeli będą to okoliczność pozostające na (przynajmniej częściowym) ryzyku Podmiotu Publicznego, a ich 
wystąpienie co do zasady pogorszy sytuację Partnera Prywatnego to będą to tzw. Przypadki Kompensacyjne – 
których celem jest przywrócenie Partnerowi Prywatnemu sytuacji, w jakiej był przed wystąpieniem danego 
zdarzenia. Standardowo zalicza się do nich kwestie związane m.in. z natrafieniem na znaleziska archeologiczne, 
czy przedłużanie się procedur administracyjnych. Przypadki Kompensacyjne mogą obejmować pełne wyrównanie 
– tj. zarówno wydłużenie czasu, jak i wypłatę rekompensaty pieniężnej, jak również być ograniczone tylko do 
przesunięcia terminów umownych. 

Z drugiej strony szali są tzw. Przypadki Dostosowania – czyli sytuacje i zdarzenia, które ograniczają koszty realizacji 
całego projektu np. poprzez pojawienie się nowej, tańszej technologii lub wystąpienie braku konieczności 
realizacji części prac. Sytuacja ta jest w pewnym sensie odwrotne do Przypadku Kompensacyjnego i powinna 
skutkować obniżeniem wynagrodzenia Partnera Prywatnego – tak, by znowu znajdował się w takiej samej sytuacji, 
jak sprzed wystąpienia tego zdarzenia. 

53. Zapłata Rekompensaty za Przypadek Kompensacyjny powyżej progu kwotowego  

Zgodnie z postanowieniami Umowy, w projekcie KST zdecydowana większość ryzyk projektowania, budowy, 
eksploatacji oraz finansowania spoczywa na Partnerze Prywatnym. Obciążenie strony prywatnej tymi ryzykami w 
całości nie jest możliwe, nie występuje w praktyce i powodowałoby, że Podmiot Publiczny nie otrzymałby ofert w 
postępowaniu. Ryzyka te w części zostają przejęte przez Podmiot Publiczny m.in. przez listę Przypadków 
Kompensacyjnych, a zatem zdarzeń, których wystąpienie uprawnia Partnera Prywatnego do otrzymania 
rekompensaty od Podmiotu Publicznego. Zapłata nie następuje jednak od pierwszej złotówki. W Umowie ustalono 
próg kwotowy 100.000 zł na rok (waloryzowany wskaźnikiem CPI), do którego odpowiada Partner Prywatny. 
Ułatwia to zarządzanie projektem dla strony publicznej, która w razie nieosiągnięcia tego progu w danym roku, nie 
będzie musiała angażować swoich zasobów w wypłatę rekompensaty. 

54. Pozyskanie środków na wypłatę rekompensaty w związku z Przypadkiem Kompensacyjnym 

Rolą rekompensaty jest przywrócenie Partnerowi Prywatnemu takiej sytuacji ekonomicznej, w jakiej znajdowałby 
się, gdyby dany Przypadek Kompensacyjny nie wystąpił. Można to osiągnąć na szereg różnych sposobów, jednak 
dwa najważniejsze z nich to jednorazowa płatność rekompensaty ze strony Podmiotu Publicznego lub 
podwyższenie wynagrodzenia Partnera Prywatnego płatnego co miesiąc. 

W Projekcie KST nie został przewidziany jeden domyślny model – decyzja co do formy rekompensaty należy do 
Podmiotu Publicznego. Jeżeli Podmiot Publiczny będzie chciał skorzystać z opcji innej niż jednorazowa płatność, to 
obowiązkiem Partnera Prywatnego jest dołożenie starań dla uzyskania odpowiedniego finansowania od banków 
na pokrycie kosztów usuwania skutków Przypadku Kompensacyjnego. Ostateczną decyzję o formie rekompensaty 



Podmiot Publiczny podejmuje po zapoznaniu się z przedstawionymi warunkami finansowania otrzymanymi przez 
Partnera Prywatnego. Natomiast jeżeli Partner Prywatny wykaże, iż z obiektywnych przyczyn nie uzyskał ofert 
finansowania od banków, mimo złożenia zapytań do co najmniej sześciu z nich, Podmiot Publiczny wypłaci 
rekompensatę w postaci jednorazowej płatności. 

55. Zapewnienie stabilności i pewności umowy – wypowiedzenie tylko za najcięższe uchybienia, dodatkowe 
okresy na usunięcie naruszeń  

Cele umowy PPP każda ze stron jest w stanie osiągnąć dopiero po latach. Z perspektywy Podmiotów Publicznych 
największą korzyścią jest zapewnienie stałego i wysokiego standardu utrzymania infrastruktury i rozłożenie 
płatności za nakłady inwestycyjne na lata (bez obciążania wskaźników zadłużenia – por. Dobrą Praktykę nr 9). 
Natomiast Partner Prywatny zyski z projektu PPP zaczyna generować tak naprawdę dopiero po spłaceniu instytucji 
finansujących. 

Dlatego w interesie obu stron jest to, by umowa PPP trwała jak najdłużej, a do jej rozwiązania mogło dojść 
wyłącznie w przypadkach naruszeń tak istotnych, że podważać będą one możliwość dalszego prawidłowego 
wykonywania umowy i dobrej współpracy. 

W Projekcie KST katalog przesłanek rozwiązania Umowy skupia się na przypadkach istotnych naruszeń 
postanowień związanych z wykonaniem robót budowlanych oraz rażącego niewykonywania obowiązków 
związanych z utrzymaniem infrastruktury. Jednocześnie, przed złożeniem oświadczenia o wypowiedzeniu Umowy 
powinien zostać wdrożony plan naprawczy (por. Dobra Praktyka nr 99). Umowa przewiduje także 90-dniowy okres 
wypowiedzenia, w trakcie którego Strona jest uprawniona do cofnięcia złożonego oświadczenia o wypowiedzeniu, 
jeżeli naruszenia zostały naprawione. 

56. Możliwość przeniesienia ogółu praw i obowiązków z umowy PPP z Partnera Prywatnego na podmiot 
trzeci. 

Jest to specyficzna instytucja przewidziana jedynie w ustawie o PPP, niedostępna w tradycyjnych zamówieniach 
publicznych. Stanowi zatem istotną zaletę tej metody realizacji przedsięwzięć. Zgodnie z art. 10a ust. 1 ustawy o 
PPP, Podmiot Publiczny może zawrzeć umowę z bankiem finansującym projekt, na mocy której, w przypadku 
poważnego zagrożenia realizacji przedsięwzięcia, będzie mógł przenieść na bank całość lub część obowiązków 
Partnera Prywatnego wynikających z umowy PPP, wraz ze związanymi z nimi prawami. Następnie bank może 
powierzyć wykonanie przedsięwzięcia innemu podmiotowi za zgodą Podmiotu Publicznego. Dzięki tej instytucji, w 
przypadku kłopotów Partnera Prywatnego z realizacją projektu, nie musi automatycznie prowadzić to do jego 
upadku. Możliwe jest bowiem znalezienie jego następcy bez ponownego przeprowadzenia żmudnego 
postępowania o udzielenie zamówienia publicznego. 

ROZLICZENIA PRZY PRZEDWCZESNYM ROZWIĄZANIU UMOWY 

57. Częściowa rekompensata dla Partnera Prywatnego przy rozwiązaniu Umowy z winy Podmiotu 
Publicznego oraz w związku z wystąpieniem przypadku siły wyższej lub zmiany prawa 

W przypadku, gdy umowa zostanie rozwiązana z winy Podmiotu Publicznego lub z przyczyn od stron niezależnych, 
rozliczenie między stronami powinno odzwierciedlać fakt zaangażowania Partnera Prywatnego w projekt i 
okoliczność nieponoszenia odpowiedzialności za rozwiązanie umowy. Dlatego w Umowie przewidziano, że w 
takim wypadku Partnerowi Prywatnemu przysługuje zwrot kwoty zapewniającej osiągnięcie przez Partnera 
Prywatnego wewnętrznej stopy zwrotu z finansowania kapitałowego w ujęciu realnym w wysokości zgodnej z 
wartością wynikającą z oferty, przy czym okres dla jakiego liczony jest ten zwrot obejmuje czas od dnia złożenia 
oferty do dnia rozwiązania Umowy. W przypadku rozwiązania Umowy z przyczyn niezależnych od żadnej ze Stron 
wartości te zredukowane są do połowy (jako odzwierciedlenie równego podziału tego ryzyka między Strony). 
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Taka konstrukcja zapewnia, że w ramach rozliczenia Partner Prywatny odzyskuje co najmniej wkład własny jaki 
zainwestował w projekt oraz część utraconego zysku, jednak w wysokości nie większej niż zakładana w ofercie 
oraz ograniczonej do rzeczywistego czasu trwania Umowy.  

58. Sposób obliczenia kwoty rozliczenia uzależniony od przyczyny i momentu rozwiązania Umowy 

Kwota rozliczenia jest to kwota, która w przypadku przedterminowego rozwiązania Umowy stanowi podstawę do 
rozliczenia poniesionych przez Partnera Prywatnego kosztów. W Umowie jej wysokość obliczana jest odpowiednio 
do okoliczności i momentu rozwiązania umowy:  

- gdy odpowiedzialność za rozwiązanie Umowy ponosi Partner Prywatny – na podstawie 
poniesionych kosztów w okresie budowy (gdy rozwiązanie następuje przed rozpoczęciem okresu 
eksploatacji) lub w oparciu o kwotę wystawionej faktury za usługę budowy (gdy rozwiązanie 
Umowy następuje w okresie eksploatacji); 

- gdy odpowiedzialność za rozwiązanie Umowy ponosi Podmiot Publiczny – niezależnie od momentu 
rozwiązania umowy na kwotę rozliczenia składa się kwota rozliczeń z bankami z tytułu zaciągniętych 
kredytów, kwota zapewniająca osiągnięcie przez Partnera Prywatnego określonej w Umowie stopy 
zwrotu, obliczanej do dnia rozwiązania Umowy (a nie dla całego okresu Umowy), a także 
uzasadnione koszty zwolnienia pracowników i rozwiązania umów z podwykonawcami ograniczone 
kwotowo (w Umowie jest to ograniczenie w kwocie 2 mln zł); 

- gdy rozwiązanie umowy następuje z powodu siły wyższej bądź zmiany prawa - niezależnie od 
momentu rozwiązania umowy na kwotę rozliczenia składa się kwota rozliczeń z bankami z tytułu 
zaciągniętych kredytów, kwota zapewniająca osiągnięcie przez Partnera Prywatnego połowy 
określonej w Umowie stopy zwrotu, obliczanej do dnia rozwiązania Umowy (a nie dla całego okresu 
Umowy), a także połowa uzasadnionych kosztów zwolnienia pracowników i rozwiązania umów z 
podwykonawcami. 

59. Wybudowana infrastruktura przechodzi na własność Podmiotu Publicznego, dlatego niezależnie od 
przyczyny przedterminowego rozwiązania umowy Partner Prywatny powinien otrzymać równowartość 
poniesionych nakładów inwestycyjnych – co pozwoli na spłatę zaciągniętych kredytów, a tym samym 
ograniczy ryzyko po stronie instytucji finansujących i pozwoli na otrzymanie korzystniejszych warunków 
finansowania.  

60. Możliwość wstrzymania części kwoty rozliczenia w związku z wcześniejszym rozwiązaniem umowy – w 
przypadkach, gdy Partner Prywatny nie wywiązuje się ze swoich obowiązków związanych z takim 
wcześniejszym rozwiązaniem (np. gdy stan infrastruktury nie odpowiada standardowi przyjętemu w 
umowie). 

PROCEDURA ROZSTRZYGANIA SPORÓW 

61. Trzystopniowa procedura rozstrzygania sporów 

Umowa w Projekcie KST poza normalnym trybem roboczych uzgodnień Stron oraz działania w zaufaniu do opinii i 
decyzji Inżyniera Kontraktu przewiduje trzy stopnie rozwiązywania ewentualnych sporów. 

Pierwszy z nich to wykorzystanie tzw. komisji rozjemczej – składającej się z dwóch przedstawicieli Podmiotu 
Publicznego i dwóch przedstawicieli Partnera Prywatnego. Chodzi o to, by odpowiednio umocowane osoby 



decyzyjne po każdej ze Stron (a więc już nie na poziomie roboczym) mogły się spotkać, pochylić nad problemem i 
raz jeszcze spróbować wypracować wspólne rozwiązanie.  

Jeżeli to nie przyniesie zamierzonego rezultatu to kolejnym etapem jest skierowanie sprawy do rozstrzygnięcia 
przez odpowiednio wykwalifikowanego i przygotowanego merytorycznie niezależnego eksperta lub zespół takich 
niezależnych ekspertów.  

Rozstrzygnięcie niezależnego eksperta co do zasady jest wiążące, jednak nie ostateczne. Jeżeli któraś ze Stron z 
taką decyzją nie będzie się zgadzać to przysługuje jej prawo skierowania sporu do rozstrzygnięcia przez sąd 
powszechny właściwy miejscowo dla Podmiotu Publicznego. 

62. Nieeskalowanie konfliktów i dążenie do polubownego rozstrzygania sporów. 

Partnerskie podejście przejawiać się może na wielu płaszczyznach. Jedną z ważniejszych jest zrozumienie 
wzajemnych potrzeb i odpowiednie podejście do sytuacji trudnych, i pojawiających się różnic zdań. 

W Projekcie KST jak dotąd wszystkie kwestie związane z wykonywaniem i interpretacją Umowy Strony 
rozwiązywały między sobą. A należy pamiętać, że Projekt KST negocjowany był w warunkach niepewności 
związanej z pandemią COVID-19, a podczas zamknięcia finansowego sytuacja na rynku była jeszcze trudniejsza w 
związku z wybuchem wojny w Ukrainie.  

ZWROT INFRASTRUKTURY 

63. Dwustopniowe sprawdzenie stanu infrastruktury 

Pierwszy stopień kontroli stanu - w określonym w Umowie terminie (w projekcie KST nie wcześniej niż przed 
upływem 12 miesięcy, a nie później niż w terminie 6 miesięcy przed upływem Okresu Umowy), Partner Prywatny i 
Podmiot Publiczny dokonują wspólnej kontroli Infrastruktury w celu określenia remontów i innych prac, których 
przeprowadzenie będzie wymagane w celu zapewnienia, aby Infrastruktura spełniała na koniec Okresu Umowy 
wymagania określone w Standardach Eksploatacji. 

Należy przy tym wskazać, iż powyższa kontrola może również być przeprowadzona bez udziału Partnera 
Prywatnego, w przypadku jego nieobecności, a Podmiot Publiczny we właściwym terminie przekazał Partnerowi 
Prywatnemu informację o dacie jej przeprowadzenia. 

Partner Prywatny jest zobowiązany do przekazania Podmiotowi Publicznemu plan zawierający program remontów 
i innych prac, które powinny być przeprowadzone, aby dotrzymać wymagania w zakresie stanu infrastruktury.  
Ewentualny spór co do zakresu Planu Remontów Końcowych, w tym kosztów oszacowanych przez Podmiot 
Publiczny, może zostać skierowany przez każdą ze Stron do rozstrzygnięcia zgodnie z Procedurą Rozstrzygania 
Sporów. Przy czym brak określenia Planu Remontów Końcowych, nie zwalnia Partnera Prywatnego ze 
zobowiązania do zapewnienia, aby Infrastruktura w Dniu Zakończenia spełniała wymogi określone w Umowie. 

Drugi stopień kontroli stanu infrastruktury następuję w terminie ustalonym w Umowie (w projekcie KST na 21 dni 
końcem Okresu Umowy) Strony dokonują protokolarnego sprawdzenia, czy Infrastruktura spełnia na koniec 
Okresu Umowy wymagania określone w Umowie, w tym wymagania określone w Standardach Eksploatacji. 
Termin przeprowadzenia protokolarnego sprawdzenia określa Podmiot Publiczny. Nieobecność Partnera 
Prywatnego na wszystkich lub niektórych czynnościach sprawdzających nie wstrzymuje Podmiotu Publicznego 
przed ich przeprowadzeniem. 

W przypadku, kiedy Podmiot Publiczny powiadomi Partnera Prywatnego, iż w jego ocenie infrastruktura nie 
spełnia na Dzień Zakończenia wymagań określonych w Umowie, wskazuje również jakie są powody takiej decyzji 
oraz wskazuje zakres niezbędnych do wykonania remontów i innych prac, które jego zdaniem powinny zostać 
wykonane. 
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W takiej sytuacji w Umowie powinno zostać wskazane, w jaki sposób przeprowadzone zostaną prace przez 
Podmiot Publiczny i w jaki sposób nastąpi ich finansowanie. 

W projekcie KST wskazano, iż w przypadku otrzymania przez Partnera Prywatnego powiadomienia, iż 
Infrastruktura nie spełnia wymagań określonych w Umowie, Partner Prywatny jest zobowiązany do wypłaty na 
rzecz Podmiotu Publicznego określonej kwoty. Wartość wypłaconej kwoty powinna stanowić równowartość 
remontów i innych prac wskazanych w powiadomieniu przekazanym Partnerowi Prywatnemu, jednak nie więcej 
niż 10.000.000 zł (słownie: dziesięć milionów złotych) (przy czym kwota ta będzie corocznie waloryzowana o 
wskaźnik CPI). Jeżeli Partner Prywatny nie wpłaci całości kwoty w określonym terminie, Podmiot Publiczny będzie 
mógł dokonać jej potrącenia z wynagrodzenia. 

64. Zapewnienie przejścia na rzecz Podmiotu Publicznego nie tylko infrastruktury, ale - jeżeli Podmiot 
Publiczny wykaże taką wolę – również praw z umów, praw autorskich, gwarancji od producentów, 
pracowników, itp. 

Partner Prywatny wraz ze zwrotem Infrastruktury, w terminach określonych w Umowie zobowiązany jest do 
wykonywania innych czynności m.in. przekazania  kompletu dokumentacji dotyczącej Infrastruktury, w tym 
w szczególności: Dokumentacji Budowy, Dokumentacji Powykonawczej, wszelkich umów, licencji, dokumentów 
finansowych, planów, raportów, ewidencji, dowodów przeglądów czy instrukcji związanych z pracami 
projektowymi, Robotami Budowlanymi oraz Eksploatacją oraz inne dokumenty objęte licencjami udzielonymi 
Podmiotowi Publicznemu i autorskimi prawami majątkowymi przeniesionymi na Podmiot Publiczny.  

W projekcie KST, Partner Prywatny jest zobowiązany również do wykonania innych czynności, które prowadzone 
są równolegle, a dotyczą m.in.: 

- zapewnienia, iż Podmiotowi Publicznemu przysługiwać będzie tytuł prawny do wszystkich 
urządzeń, sprzętu zamontowanego lub eksploatowanego przez Partnera Prywatnego 
w Infrastrukturze, wraz z przedstawieniem dowodu, nie budzącego dla Podmiotu Publicznego 
wątpliwości, że urządzenia i sprzęt nie są obciążone ograniczonymi prawami rzeczowymi przez 
lub na zlecenie Partnera Prywatnego; 

- przeniesienia na Podmiot Publiczny lub podmiot przez niego wskazany, praw i obowiązków 
wynikających ze wszelkich umów, w tym z podwykonawcami (i zapewnienia zgody stron tych 
umów na takie przeniesienie), zawartych w celu prawidłowego prowadzenia Eksploatacji, pod 
warunkiem, iż Podmiot Publiczny wyrazi wolę przejęcia takich praw i obowiązków.  

- przeniesienia uprawnienia z tytułu rękojmi i gwarancji, także wynikających z umów 
z podwykonawcami;  

- na wniosek Podmiotu Publicznego przeszkolenia jego pracowników lub osób wskazanych 
przez Podmiot Publiczny w zakresie umożliwiającym dalsze prowadzenie czynności 
tożsamych do Eksploatacji po dokonaniu zwrotu Infrastruktury; 

- opuszczenia Nieruchomości oraz pozostawienia ich, w szczególności znajdującej się na nich 
Infrastruktury w należytym stanie, w tym zwłaszcza w zakresie wymogów dotyczących 
bezpieczeństwa oraz porządku. 

KONTROLA PARTNERA PRYWATNEGO 

65. Różne rodzaje kontroli – prawo bieżącej kontroli, raportowanie i sprawozdawczość 

Podmiot Publiczny zgodnie z postanowieniami Umowy, posiada prawo stałej kontroli sposobu wykonywania 
Umowy przez Partnera Prywatnego. Rozumiane to jest jako prawo wejścia na teren Budowy czy też sprawdzenia 



prawidłowości prowadzenia Eksploatacji zgodnie z Przepisami Prawa oraz Standardami Eksploatacji. Dodatkowo 
Podmiot Publiczny jest uprawniony do żądania od Partnera Prywatnego wyjaśnień na każdym etapie realizacji 
Umowy m.in. w zakresie kosztów realizacji poszczególnych elementów Przedsięwzięcia czy też wydzielenia 
kosztów tych elementów oraz jego przedsiębiorstwa, działalności i sytuacji finansowej. Wyjaśnienia Partner 
Prywatny powinien przekazać Podmiotowi Publicznemu w określonym terminie (w projekcie KST - nie później niż 
w terminie dziesięciu (10) dni od dnia otrzymania przez Partnera Prywatnego zapytania albo w innym 
uzgodnionym z Podmiotem Publicznym terminie).  

Niezależnie od powyższego Podmiot Publiczny powinien być upoważniony do pobrania próbek, przeprowadzenia 
badań i pomiarów, wglądu do dokumentacji Partnera Prywatnego (oraz jej weryfikacji), w tym zwłaszcza do 
dokumentów handlowych oraz księgowych, jak również do dokonania innych czynności w zakresie niezbędnym do 
przeprowadzenia kontroli. Partner Prywatny ma obowiązek umożliwić Podmiotowi Publicznemu swobodne 
przeprowadzenie czynności kontrolnych, zapewnić na własny koszt udział odpowiednich osób ze strony Partnera 
Prywatnego w czynnościach kontrolnych oraz udostępnić żądane materiały, dokumenty oraz sprzęt (jeżeli będzie 
to konieczne, zwłaszcza w przypadku kontroli Infrastruktury). 

Partner Prywatny jest zobowiązany do przekazywania Podmiotowi Publicznemu następujących dokumentów i 
informacji związanych z jego sytuacją finansową i prawną: 

- roczne sprawozdanie finansowe Partnera Prywatnego wraz z opinią biegłego rewidenta oraz 
uchwały o zatwierdzeniu tego sprawozdania finansowego podjęte przez organy korporacyjne 
Partnera Prywatnego właściwe zgodnie z Przepisami Prawa do zatwierdzenia sprawozdań 
finansowych; 

- sprawozdanie na temat prowadzonych lub, według najlepszej wiedzy Partnera Prywatnego, 
grożących Partnerowi Prywatnemu sporów sądowych lub postępowań administracyjnych 
dotyczących Przedsięwzięcia, których wartość przedmiotu sporu przekracza kwotę 100.000 zł 
(słownie: sto tysięcy złotych) (przy czym kwota ta będzie corocznie waloryzowana o wskaźnik 
CPI) wraz ze zbiorczą informacją na temat łącznej wartości przedmiotu sporu wszystkich 
prowadzonych przez Partnera Prywatnego sporów sądowych i postępowań administracyjnych 
dotyczących Przedsięwzięcia; 

- wystąpieniu czynników mających lub mogących mieć istotny ujemny wpływ na 
przedsiębiorstwo, działalność lub sytuację finansową Partnera Prywatnego; 

- powstaniu przypadku naruszenia przez Partnera Prywatnego jakiegokolwiek postanowienia 
Umów Finansowania Głównego lub Umów Finansowania Kapitałowego; 

- wystąpieniu przypadku odmowy lub wstrzymania wypłaty, powstania przypadku 
przedterminowej obowiązkowej spłaty lub postawienia Finansowania udzielonego na 
podstawie Umów Finansowania Głównego lub Umów Finansowania Kapitałowego w stan 
natychmiastowej wymagalności; 

- powzięciu uchwały o likwidacji spółki Partnera Prywatnego; 

- zgłoszeniu wniosku o otwarcie i o otwarciu postępowania upadłościowego lub naprawczego 
wobec Partnera Prywatnego; 

- wszczęciu postępowania egzekucyjnego, w tym egzekucji administracyjnej, wobec Partnera 
Prywatnego, gdzie kwota dochodzonego roszczenia przekracza kwotę 50.000 
(słownie: pięćdziesiąt tysięcy) złotych (przy czym kwota ta będzie corocznie waloryzowana 
o wskaźnik CPI); 
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- wszczęciu postępowania karno-skarbowego lub karnego wobec Partnera Prywatnego lub 
członka jego zarządu; 

- wygaśnięciu, cofnięciu lub zmianie jakiegokolwiek Pozwolenia niezbędnego do realizacji 
Przedsięwzięcia; 

- rozwiązaniu lub wygaśnięciu jakiejkolwiek umowy z podwykonawcą działającym na zlecenie 
Partnera Prywatnego przy realizacji Przedsięwzięcia; 

- podjęciu uchwały przez odpowiednie organy korporacyjne Partnera Prywatnego 
(w przypadku, gdy Partnerem Prywatnym jest grupa wykonawców wspólnie ubiegających się o 
udzielenie zamówienia (konsorcjum), dotyczy to jedynie spółki celowej będącej członkiem tej 
grupy wykonawców), o zmianie umowy spółki Partnera Prywatnego; oraz 

- zmianie w składzie organów korporacyjnych Partnera Prywatnego, 

- wystąpieniu jakiegokolwiek innego zdarzenia mogącego mieć negatywny wpływ na możliwość 
należytego wykonywania Umowy przez Partnera Prywatnego, w szczególności wszczęcia i 
prowadzenia postępowania administracyjnego dotyczącego lub mającego związek z 
Przedsięwzięciem. 

Ponadto w trakcie realizacji Przedsięwzięcia Podmiot Publiczny uprawniony jest do wykonywania czynności 
kontrolnych wobec Partnera Prywatnego odnośnie spełniania przez Partnera Prywatnego lub jego 
podwykonawców lub dalszych podwykonawców wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o pracę osób 
wykonujących czynności wskazane Umowie. Podmiot Publiczny uprawniony jest w szczególności do: 

- żądania oświadczeń i dokumentów w zakresie potwierdzenia spełnienia wyżej wymienionego 
wymogu i dokonywania ich oceny, 

- żądania wyjaśnień w przypadku wątpliwości w zakresie potwierdzenia spełniania wyżej 
wymienionego wymogu, 

- przeprowadzania kontroli na miejscu wykonywania Przedsięwzięcia.  

Partner Prywatny jest zobowiązany do przedłożenia Podmiotowi Publicznemu następujących rodzajów raportów: 

- Raport Miesięczny z Okresu Budowy w terminie określonym w Umowie (w projekcie KST 
w terminie do piętnastego (15) dnia następnego miesiąca kalendarzowego następującego 
bezpośrednio po ubiegłym miesiącu, po zakończeniu każdego miesiąca), 

- Raport końcowy z Okresu Budowy w terminie określonym w Umowie (w projekcie KST 
w terminie nie późniejszym niż po upływie sześćdziesięciu (60) Dni Roboczych od Pierwszego 
Dnia Dostępności) 

- Dobowy raport o planowanych i zrealizowanych pracach w ramach Eksploatacji, 

- W ramach Systemu Zarządzania Majątkiem Partner Prywatny będzie prowadził rejestr 
przypadków Braku Dostępności. Rejestr taki musi być prowadzony w formie elektronicznej 
i powinien zawierać co najmniej następujące informacje o przypadkach Braku Dostępności: 
datę i godzinę, osobę przyjmującą zgłoszenie, miejsce zdarzenia, zgłaszający, opis zdarzenia, 
czas usunięcia, nazwiska osób wykonujących prace, wyliczony czas Braku Dostępności.   

- Okresowe (miesięczne) raportowania dla Dostępności oraz wskaźników KPI 

- Okresowe audyty z wdrożenia Systemu Zarządzania Majątkiem 



66. Sposoby kontroli dostosowane do specyfiki projektu 

Kontrole sposobu wykonywania umowy powinny być dostosowane do specyfiki projektu oraz etapu jej realizacji. 

W inny sposób przebiega kontrola Partnera Prywatnego w Okresie Projektowania i Budowy, a inaczej będzie 
wyglądała w okresie Eksploatacji. Przy czym Podmiot Publiczny uprawniony jest do nieograniczonej liczby kontroli 
na każdym etapie jej realizacji. 

Kontrola realizacji Umowy może odbywać się w sposób stacjonarny np. poprzez weryfikację i analizę 
przedstawionych przez Partnera Prywatnego dokumentów, zgodności opracowanej Dokumentacji Projektowej z 
założeniami określonymi w PFU, czy też zgodności wykonywania robót budowlanych z Dokumentacją Projektową 
oraz obowiązującymi Przepisami Prawa. Kontrole są przeprowadzane na zasadach określonych w Umowie 
(wskazanie terminu oraz sposobu powiadomienia).  

Natomiast na etapie eksploatacji kontrola będzie polegała na weryfikacji prawidłowości wykonania przez Partnera 
Prywatnego obowiązków wynikających ze Standardów Eksploatacji. W projekcie KST z uwagi na jego specyfikę 
ocena wykonywania obowiązków Partnera Prywatnego wykonywana będzie m.in. w trakcie objazdów 
kontrolnych. Z objazdów będą sporządzane protokoły. Objazdy Infrastruktury podlegającej eksploatacji przez 
Partnera Prywatnego będą się odbywać co najmniej jeden raz w miesiącu.  

W trakcie objazdów, kontroli podlegać będą wybrane przez przedstawicieli Podmiotu Publicznego 
odcinki/elementy Infrastruktury Technicznej. Objazdy kontrolne dokonywane będą również podczas przejazdów 
liniami tramwajowymi kursującymi po wybranych odcinkach infrastruktury.  

Ponadto w okresie każdych kolejnych pięciu (5) lat Okresu Eksploatacji, Podmiot Publiczny będzie mógł 
jednokrotnie zdecydować o przeprowadzeniu generalnej kontroli prowadzenia Eksploatacji. 

Program funkcjonalno-użytkowy (specyfikacja techniczna) 

67. Zakres PFU 

PFU należy opracować zgodnie z zakresem wskazanym w obowiązującym Rozporządzeniu Ministra Technologii w 
sprawie szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru 
robót budowlanych oraz programu funkcjonalno- użytkowego (Dz.U.2021 poz. 2454 z późn.zm.). Zakres PFU 
należy dostosować do specyfiki Przedsięwzięcia. 

68. Terminy opracowania 

Dokumentacja techniczna powinna być opracowana równolegle z projektem Umowy PPP wraz z załącznikami w 
celu zapewnienia bieżącej koordynacji pomiędzy wszystkimi zaangażowanymi osobami po stronie Podmiotu 
Publicznego. 

Pierwsza wersja Dokumentacji technicznej winna być przygotowana jak wskazano w Dobrej Praktyce nr 19 przed 
pierwszą rundą dialogu technicznego w celu zintensyfikowania i podniesienia skuteczności przeprowadzanych 
rund dialogowych.  

69. Poziom szczegółowości 

Ważną kwestią jest, aby opracowany PFU był na tyle opisany w sposób szczegółowy, aby zminimalizować 
możliwość rozbieżnej interpretacji jego zapisów przez Podmiot Publiczny i Partnera Prywatnego.  

PFU powinien wskazywać hierarchie dokumentów które są nadrzędne, a tym samym wskazywać te dokumenty, w 
których zapisy z punktu widzenia Przedsięwzięcia są wymagalne i nie mogą ulec zmianie. 
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PFU powinien być opracowany z uwzględnieniem, iż ryzyko projektowania i budowy znajduje się po stronie 
Partnera Prywatnego, więc powinny być dopuszczalne zmiany i optymalizacje w zakresie doboru zastosowanych 
technologii oraz wyboru materiałów. 

70. Założenia techniczne przedsięwzięcia 

Przed przystąpieniem do opracowania PFU, Podmiot Publiczny winien przeanalizować m.in. jakie cele, problemy i 
potrzeby mają zostać spełnione przez Przedsięwzięcie. Analiza ta będzie przekładać się na rozwiązania techniczne 
samego przedsięwzięcia oraz proces przygotowawczy. 

W zależności od stopnia skomplikowania projektu, Podmiot Publiczny powinien przygotować założenia techniczne 
projektu np. koncepcję czy analizę chłonności terenu, który jest objęty Przedsięwzięciem. 

Powyższy zakres ułatwi proces przygotowania Przedsięwzięcia, w tym uzyskania niezbędnych dokumentów i 
informacji m.in.: 

- sprawdzenia statusu prawnego gruntów,  

- uzyskania warunków technicznych przyłączenia,  

- wykonania opinii geotechnicznej,  

- uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsięwzięcia, 

- weryfikacji czy występują inne przeszkody lub ograniczenia dla realizacji przedsięwzięcia. 

Zakres wraz ze wstępnymi założeniami przekazanymi przez Podmiot Publiczny jest podstawą przygotowania przez 
doradców PFU. 

W przypadku braku założeń, należy wskazać dodatkowy zakres prac (np. konieczność wykonania analizy 
chłonności dla działki, na której planowane jest przedsięwzięcie kubaturowe lub wstępnych założeń 
koncepcyjnych) dla doradców technicznych, którzy w ramach swoich możliwości powinni opracować brakujące 
założenia (tam, gdzie jest to możliwe). 

W przypadku projektu KST, Podmiot Publiczny podsiadał koncepcję budowy planowanej infrastruktury, dla której 
zakres został zmodyfikowany poprzez zapisy w PFU. 

71. Warunki techniczne przyłączenia do sieci 

Najczęstszym rozwiązaniem i punktem spornym w projektach PPP jest przeniesienia ryzyka związanego z 
uzyskaniem warunków technicznych przyłączenia do sieci i/lub przebudowy istniejącej infrastruktury wraz z 
projektowaną na Partnera Prywatnego. Przeniesienie ryzyka, wprowadza konieczność rozpoznania przez Partnera 
Prywatnego możliwości przyłączenia do sieci, bez stosownego pełnomocnictwa do ich uzyskania.  Podmiot 
Publiczny w takim przypadku winien wskazać granice obszaru, w ramach których Partner Prywatny jest 
zobowiązany do ujęcia zakresu przebudowy infrastruktury w swoich kosztach oraz wskazać w jakich przypadkach 
zmiana tego zakresu będzie stanowić Przypadek Kompensacyjny. 

Podobna sytuacja jest w przypadku wykrycia na terenie budowy niezidentyfikowanej sieci uzbrojenia 
podziemnego. Jeśli Partner Prywatny pomimo dołożenia należytej staranności (w tym na podstawi dostępnych 
map do celów projektowych) na etapie przygotowywania oferty nie był w stanie wykryć tej infrastruktury, to 
koszty związane z przeniesieniem takiej infrastruktury ponosi Podmiot Publiczny na zasadach określonych w 
Umowie.  

72. Badania geotechniczne 



Analogicznie jak w przypadku wyżej, w projektach PPP najczęstszym rozwiązaniem jest przeniesienie ryzyka 
związanego z wykonaniem badań gruntowo-wodnych na Partnera Prywatnego. Jest to ryzyko, które może 
wpłynąć zarówno na koszt, jak i termin realizacji Projektu PPP. 

W ocenie doradcy dobrą praktyką w tym zakresie jest jednak wykonanie przez Podmiot Publiczny badań 
gruntowo-wodnych na terenie budowy dla potrzeb posadowienia obiektów, nawet w ograniczonym zakresie, w 
celu rozpoznania ryzyk związanych z posadowieniem obiektów, a tym samym ograniczeniem kosztów tego ryzyka 
w ofercie Partnera Prywatnego.  

W przypadku projektu KST, Podmiot Publiczny był w posiadaniu Dokumentacji geologiczno- inżynierskiej 
dotyczącej określenia warunków pod budowę linii tramwajowej, a Partner Prywatny był zobowiązany do 
wykonania swoim staraniem i na swój koszt dokumentacji geotechnicznej i ustalić geotechniczne warunki 
posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie Przepisami Prawa. 

73. Uzyskanie decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsięwzięcia 

W zależności od rodzaju przedsięwzięcia może zajść konieczność przeprowadzenia oceny odziaływania na 
środowisko. Jest to procedura polegająca na przeprowadzeniu oceny potencjalnego wpływu przedsięwzięcia na 
środowisko naturalne oraz określeniu sposobów minimalizacji tego wpływu. Decyzja o środowiskowych 
uwarunkowaniach jest jedną z pierwszych decyzji inwestycyjnych, która kształtuje zakres przedsięwzięcia i ocenia 
jego wpływ na poszczególne komponenty środowiska. Podmiot Publiczny każdorazowo powinien przeanalizować 
konieczność przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko i uzyskania decyzji o środowiskowych 
uwarunkowaniach realizacji przedsięwzięcia. Kwalifikacja przedsięwzięcia jest przeprowadzana w odniesieniu do 
wymagań wskazanych w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć 
mogących znacząco oddziaływać na środowisko  

Proces uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsięwzięcia może wpłynąć na czas i 
na termin realizacji przedsięwzięcia, a w skrajnych przypadkach może zmienić jego zakres. 

W związku z powyższym ryzyko związane z uzyskaniem decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach powinno być 
pozostawione po stronie Podmiotu Publicznego, a ewentualna zmiana decyzji dopuszczona po stronie Partnera 
Prywatnego. 

W projekcie KST, Podmiot Publiczny uzyskał decyzję o środowiskowych uwarunkowaniach realizacji 
przedsięwzięcia przed rozpoczęciem procedury wyboru Partnera Prywatnego. W decyzji nałożony został 
obowiązek przeprowadzenia ponownej oceny oddziaływania na środowisko, która zostanie przeprowadzona w 
ramach postępowania w sprawie wydania decyzji, o których mowa w art. 72 ust. 1 ustawy o udostępnianiu 
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach 
oddziaływaniu na środowisko - etap uzyskania zgody na realizację Inwestycji (ZRID i/lub Pozwolenie na Budowę). 
Dodatkowo z uwagi, na fakt, że Przedsięwzięcie uzyskało finasowanie ze środków międzynarodowych instytucji 
finansowych, procedura oceny oddziaływania na środowisko winna spełniać wymagania Przepisów Prawa oraz 
wytycznych i polityk w zakresie ochrony środowiska i społeczeństwa banku, z którego Partner Prywatny i/lub 
Podmiot Publiczny pozyskał finansowanie. 

Należy przy tym wskazać, iż w PFU wskazano, iż Decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach jest decyzja 
nadrzędną i Partner Prywatnych w zastosowanych rozwiązaniach nie będzie dążyć do jej zmiany.  

Dopuszczono, aby w wyjątkowej sytuacji Partner Prywatny mógł uzyskać nową lub wprowadzić zmianę decyzji o 
środowiskowych uwarunkowaniach, jeżeli będzie to niezbędne do wprowadzenia zmiany w początkowym okresie 
realizacji Dokumentacji Projektowej, po uprzednim uzyskaniu zgody Podmiotu Publicznego.  

74. Zakres działań informacyjno-promocyjnych 
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Każdorazowo, z uwagi na specyfikę projektu należy rozważyć możliwość włączenia w zakres Partnera Prywatnego, 
konieczności prowadzenia działań informacyjno-promocyjnych. 

Zakres tych działań powinien być każdorazowo uzgodniony z działem PR lub komunikacji Podmiotu Publicznego. 
Działania takie wykraczają poza standardowe obowiązki Partnera Prywatnego, tym samym często pojawiają się 
komentarze z jego strony o konieczności wyłączenia tego zakresu z Umowy PPP. Niemniej jednak biorąc przykład z 
projektu KST, prowadzone działania informacyjno-promocyjne, w tym udział przedstawicieli Partnera Prywatnego 
m.in. w spotkaniach i trudnych rozmowach z mieszkańcami oraz organizacjami społecznymi, należy stwierdzić, iż 
zakres działań został prawidłowo dobrany. 

Zakres działań informacyjno-promocyjnych w projekcie KST obejmował m.in. prowadzenie działań: 

- z zakresu Public i Media Relations przez cały Okres Projektowania i Budowy, prowadzenie 
i przygotowanie strony internetowej, 

- na etapie przygotowania Przedsięwzięcia - organizację konferencji prasowych, przygotowanie 
artykułów i ich publikację w prasie, przygotowanie wizualizacji rozwiązań projektowych, 
przygotowanie filmu animowanego i gazetki informacyjnej, prowadzenie spotów radiowych i 
informowanie na bieżąco, wizytę studyjną,  

- na etapie Realizacji Robót - organizację konferencji prasowych, przygotowanie artykułów 
i ich publikację w prasie, przygotowanie wizualizacji rozwiązań projektowych, przygotowanie filmu 
reklamowego, konferencję ogólnopolską, przygotowanie tablic informacyjnych, wizualizacje i 
reklamy na czasowych wygrodzeniach Terenu Budowy, prowadzenie punktu informacyjnego, 
wykonanie platformy widokowej, publikację ogłoszeń w prasie, przedstawianie zdjęć z postępu 
prac, przygotowanie materiału video i audio, organizację konferencji, przygotowanie materiałów 
wspierających działania informacyjno-promocyjne, informacje bieżące w radiu.  

- na etapie Okresu Eksploatacji – prowadzenie działań z zakresu Public i Media Relations, 
prowadzenie strony internetowej, przekazywanie informacji w radiu, przygotowanie aktualizacji 
filmu reklamowego. 

Ponadto Partner Prywatny jest odpowiedzialny za uruchomienie i prowadzenie infolinii telefonicznej w Okresie 
Projektowania i Budowy. Infolinia będzie czynna w godzinach od 8oo- 16oo. Partner Prywatny zapewni 
kompetentną obsługę, która będzie na bieżąco informowała o realizowanym projekcie oraz utrudnieniach w 
komunikacji z nim związanych. 

Utrzymanie i Standardy Eksploatacji 

75. Podział zadań i ryzyk pomiędzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym 

Przygotowanie podziału zadań i ryzyk pomiędzy Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym w Okresie 
Eksploatacji jest materiałem wyjściowym do przygotowania Standardów Eksploatacji. Podział zadań i ryzyk 
powinien uwzględniać kompetencje stron. Ponadto, wymaga on szczegółowego przemyślenia przez Podmiot 
Publiczny z uwagi na to, iż wpływa na koszt realizacji Projektu dla obu stron – w zależności od tego, które zadania i 
ryzyka dana strona weźmie na siebie. 

W projekcie KST podział zadań stanowi załącznik do Standardów Eksploatacji. Jasno wskazano zakresy oraz podział 
odpowiedzialności, które przełożyły się na sformułowanie szczegółowych zapisów w postaci odpowiedzialności i 
obowiązków Partnera Prywatnego w Standardach Eksploatacji. 

76. Zakres Eksploatacji  



Zakres Eksploatacji jest powiązany ze zdefiniowanym podziałem zadań pomiędzy Partnera Prywatnego i Podmiot 
Publiczny. Zakres ten należy szczegółowo opisać, w celu uniknięcia wątpliwości, jakich standardów jakościowych 
oczekuje Podmiot Publiczny w okresie eksploatacji. 

Zakres eksploatacji określa zobowiązania Partnera Prywatnego w okresie eksploatacji, który z reguły jest 
zobowiązany do utrzymania przedsięwzięcia w należytym stanie technicznym, w tym do: 

- zapewnienia sprawnego i prawidłowego funkcjonowania wytworzonej infrastruktury w sposób ciągły, w tym 
przez jej zachowanie w należytym stanie technicznym i estetycznym oraz przez niedopuszczenie do 
nadmiernego pogorszenia jej właściwości użytkowych,  

- utrzymania wytworzonej infrastruktury w sposób zapewniający bezpieczeństwo wszystkim jej użytkownikom, 

- zapewnienia spełnienia określonych parametrów technicznych mających wpływ na funkcjonowanie 
wytworzonej infrastruktury. 

77. Definicja Dostępności, Całkowity i Częściowy Braku Dostępności 

Definicja Dostępności jest ściśle związana z określonym celem głównym Projektu. Dostępność jest zazwyczaj 
rozumiana jako możliwość realizacji danej funkcji (spełnienia celu Projektu) przez infrastrukturę w danym zakresie 
czasowym. Przyjmujemy, że jeśli infrastruktura zrealizowana w ramach Projektu pozostaje w gotowości do 
eksploatacji lub jest eksploatowana i spełnia wymagania przepisów prawa oraz jej nominalne parametry 
eksploatacyjne są osiągane to taka infrastruktura jest dostępna. Istotne jest wskazanie wszystkich przesłanek, 
które muszą być spełnione dla potwierdzenia tej Dostępności (w szczególności czy np. awaria pobocznej 
infrastruktury może być uznana za brak Dostępności). Ważne jest również określenie od którego i do którego 
momentu naliczany jest czas braku Dostępności (kto i w jaki sposób to potwierdza, co musi być spełnione, aby 
zakończyć okres braku Dostępności).  

Istnieją przypadki, gdy dana infrastruktura może spełniać swoją funkcję w części (np. niedostępny jest tylko jeden 
tor). W takim przypadku Partner Prywatny powinien mieć prawo do otrzymania wynagrodzenia z tytułu 
eksploatacji tej części, która jest dostępna (w przeciwnym razie nie będzie on dążył do tego, aby przynajmniej 
część infrastruktury / obiektu były dostępne, co może być niekorzystne dla Podmiotu Publicznego). 

W przypadku projektu KST, Dostępność została zdefiniowana jako taki stan tej infrastruktury, który umożliwia 
bezpieczną i efektywną jej eksploatację. Poza spełnieniem warunków określonych w przepisach prawa, 
wprowadzono kryterium braku ograniczeń prędkości dla poruszających się tramwajów oraz brak utrudnień dla 
pasażerów i innych uczestników ruchu. 

78. Stopień szczegółowości przygotowania Kluczowych Wskaźników (KPI) 

Kluczowe Wskaźniki Efektywności, w praktyce często określane mianem KPI (od angielskiego key performance 
indicators) są to parametry oceniające jakość prac realizowanych przez Partnera Prywatnego, a które nie są 
bezpośrednio związane z Dostępnością (tzn. nie wpływają one na Dostępność lub brak Dostępności).  

KPI powinny w sposób jak najbardziej precyzyjny pozwalać na stwierdzenie czy są one dotrzymywane, z tego 
powodu powinny to być wskaźniki które można opisać w sposób jednoznaczny (tak/nie). Przykładowo zabrudzenie 
ściany pomieszczenia nie powinno być traktowane jako wskaźnik efektywności, ponieważ jest to odczucie 
subiektywne (możliwe jest zastąpienie takiego wskaźnika poprzez narzucenie czasookresu malowania danego 
pomieszczenia). 

Ważne jest również określenie czy niespełnienie danego KPI nastąpiło wyłącznie z przyczyn zależnych od Partnera 
Prywatnego czy również z przyczyn od niego niezależnych. Przykładowo KPI odpowiadające ze utrzymanie 
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czystości w obiektach ogólnodostępnych powinny uwzględniać również przyczyny niezależne (ale zdefiniowane) 
od Partnera Prywatnego. 

W przypadku Projektu KST utworzony został zestaw parametrów/czynności, których niewypełnianie jest 
traktowane jako niespełnienie KPI, ponadto wskazano osobno dla każdego wskaźnika czas na usunięcie oraz 
punkty karne w przypadku jego nieusunięcia. Czas na usunięcie liczony jest od daty zgłoszenia danego problemu 
przez Podmiot Publiczny lub inne podmioty powiązane (np. Centrum Sterowania Ruchem). W indywidualnym 
przypadku Strony mogą uzgadniać wydłużenie terminu usunięcia niespełnienia danego KPI. 

Za niespełnienie danego KPI Partner Prywatny otrzymuje punkty karne w liczbie określonej w Standardach 
Eksploatacji. Jeden punkt karny ma wartość 1.000 zł. Naliczone punkty karne obniżają wynagrodzenie Partnera 
Prywatnego za dany miesiąc. Punkty karne za niespełnienie danego KPI naliczane są dopiero po przekroczeniu 
czasu na usunięcie braku spełnienia KPI. Jest to istotne przy usuwaniu wad, którym Partner Prywatny, pomimo 
dołożenia należytej staranności nie był w stanie zapobiec (np. z winy osób trzecich – przykładowo odbudowa 
infrastruktury po wypadku komunikacyjnym, gdzie termin odbudowy jest zależny również od innych stron - 
odbudowa ta znajduje się w zakresie Partnera Prywatnego, ale płatność pochodzi od ubezpieczyciela).  

Wskazane jest również zdefiniowanie zdarzeń powtarzających się, które mogą świadczyć o prowadzeniu 
niewłaściwej eksploatacji infrastruktury przez Partnera Prywatnego lub błąd projektowy. 

79. Zróżnicowanie odpowiedzialności z tytułu Braku Dostępności oraz Punktów Karnych  

Najważniejsze w projekcie jest osiąganie celu jego realizacji, w związku z tym niedotrzymywanie niektórych KPI 
przez Partnera Prywatnego, pod warunkiem utrzymania Dostępności, powinno być odzwierciedlone w redukcji 
wynagrodzenia.     

KPI powinny zostać tak zdefiniowane, aby nie nakładały się na definicję Dostępności (nie powinno być przypadku, 
gdy możliwe jest karanie Partnera Prywatnego za to samo zdarzenie z dwóch tytułów). 

W przypadku Projektu KST wprowadzono zapis dotyczący nienaliczania pomniejszenia Wynagrodzenia z tytułu 
nieosiągnięcia KPI, jeśli jednocześnie naliczane jest pomniejszenie z tytułu braku Dostępności.  

80. Instrukcja Eksploatacji 

Instrukcja eksploatacji powinna określać typowe działania operatora infrastruktury oraz sposoby reakcji na 
zdarzenia nietypowe. Ponadto należy w niej wskazać między innymi sposoby komunikacji Stron, strukturę 
organizacyjną brygad utrzymania, procedury kontrolne, metodologię pracy dla danego typu zadania itp. Instrukcja 
ta jest pomocna dla obu Stron (dla tego powinna zostać zatwierdzona przez Podmiot Publiczny) ponieważ 
precyzuje sposoby reakcji Partnera Prywatnego (zmniejsza ryzyko sporu pomiędzy Stronami). 

W przypadku Projektu KST, instrukcja taka jest wymagana do przygotowania przez Partnera Prywatnego i powinna 
zostać zatwierdzona przez Podmiot Publiczny. Instrukcja ta powinna zostać opracowana i zatwierdzona przed 
rozpoczęciem komercyjnej eksploatacji. 

81. System zarządzania majątkiem 

System zarządzania jest to udokumentowany zbiór procedur i procesów biznesowych pozwalający na 
zoptymalizowane zarządzanie majątkiem trwałym. System ten ułatwia pracę zespołów technicznych jak i 
księgowych (np. w zakresie przypisywania zmiany wartości poszczególnych środków trwałych w trakcie zadań 
remontowych i inwestycyjnych). W systemie tym powinna być również możliwość identyfikacji konkretnych 
środków trwałych w podziale na pomniejsze urządzenia. 



W przypadku projektu KST Partner Prywatny był zobowiązany do wdrożenia i utrzymania Systemu Zarządzania 
Majątkiem i przez cały Okres Eksploatacji co najmniej na poziomie 3 wg. PASS 55. 

82. Rejestr zgłoszeń przypadków niedotrzymania KPI, Awarii, usterek i innych prac 

Rejestr zgłoszeń jest formą dziennika elektronicznego w którym zapisywane są wszystkie informacje o 
ewentualnych nieprawidłowościach związanych z eksploatacją infrastruktury. Obie Strony mają pełny i swobodny 
dostęp do tych informacji i mogą w każdym momencie sprawdzić status każdego zgłoszenia. W rejestrze tym 
powinny być również zawierane informacje związane z usunięciem danej nieprawidłowości. Właściwe 
prowadzenie rejestru pozwala Stronom na precyzyjne określanie pomniejszeń z tytułu KPI i braku Dostępności. 

W przypadku Projektu KST, Partner Prywatny zobowiązany jest do wprowadzenia i utrzymywania takiego rejestru.  

83. Kontrole  

W trakcie okresu eksploatacji, Podmiot Publiczny powinien mieć zapewnione nieograniczone prawo kontroli 
zrealizowanej w ramach projektu infrastruktury. 

Partner Prywatny powinien być zobowiązany do realizacji kontroli wymaganych przez przepisy prawa 
(obowiązkowe kontrole spoczywające na właścicielu obiektu). Raporty z tych kontroli powinny być przekazywane 
Podmiotowi Publicznemu.  

W przypadku Projektu KST, przypisano Partnerowi Prywatnemu obowiązki kontrolne wynikające z przepisów 
prawa a Podmiot Publiczny jest uprawniony do nieograniczonej liczby kontroli zarówno w okresie budowy, jak i 
eksploatacji. 

84. Stan infrastruktury na koniec Umowy PPP 

Określenie stanu infrastruktury na koniec okresu obowiązywania umowy zależne jest od wielu czynników między 
innymi takich jak: 

- Rozwój miasta,  

- Rozwój rozwiązań technologicznych, 

- Zmiany w przyzwyczajeniach mieszkańców, 

- Zmiany prawa. 

W związku z powyższym istnieje ryzyko, że po zakończeniu umowy dana infrastruktura nie będzie wykorzystywana 
lub z powodu przestarzałości technologicznej nie będzie spełniała przyszłych standardów. Przyjęcie założenia, że 
Partner Prywatny powinien w momencie zakończenia Umowy zwrócić infrastrukturę w stanie jak „nową” 
przekłada się na nadmiernie wysoki koszt całej Umowy, jednocześnie Podmiot Publiczny ponosi ryzyko, że ta 
infrastruktura nie będzie wykorzystywana.  

Ocena powyższego ryzyka zależna jest od typu i specyfiki projektu, dlatego też inaczej powinno być to rozważane 
dla budynków użyteczności publicznej, a inaczej dla obiektów infrastruktury technicznej.  

W Projekcie KST przyjęto założenie, że infrastruktura ta będzie nadal wykorzystywana po zakończeniu Umowy. Na 
dzień zakończenia Umowy infrastruktura powinna spełniać wymagania przepisów pozwalające na jej poprawną 
eksploatację. W Umowie określono wprost, które elementy powinny posiadać parametry nominalne, a które 
powinny zostać naprawione (np. przeszlifowane). Określony został również wymagany stan techniczny 
poszczególnych elementów (obiegający do stanu jak „nowy”). 

Finansowanie 
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85. Ryzyko finansowania po stronie Partnera Prywatnego 

Partner Prywatny jest odpowiedzialny za zapewnienie finansowania całego Projektu KST oraz wszelkich innych 
prac związanych z prawidłową realizacją jego zobowiązań wynikających z Umowy. Możliwe jest zarówno 
finansowanie zewnętrzne pochodzące od instytucji finansujących (banki, fundusze inwestycyjne itp.), jak również 
finansowanie kapitałowe pochodzące od udziałowców Partnera Prywatnego, a struktura finansowania (udział i 
wielkość każdego z rodzajów finansowania) zależy od decyzji Partnera Prywatnego (i aktualnych warunków 
rynkowych). 

86. Możliwość zmiany struktury finasowania na etapie zamknięcia finansowego 

W związku z tym, że ryzyko finansowania jest (co do zasady) po stronie Partnera Prywatnego, a do jego pozyskania 
dochodzi dopiero po zamknięciu komercyjnym (podpisaniu umowy), należy zapewnić elastyczność umowy w tym 
zakresie. W Projekcie KST Umowa dopuszcza zmianę struktury finansowania pod warunkiem, iż sytuacja ta nie 
będzie miała wpływu na wzrost wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Zmiana taka oznacza, iż mogą zmienić się 
proporcje pomiędzy finansowaniem pochodzącym od instytucji finansujących, a finansowaniem kapitałowym 
dostarczanym przez Partnera Prywatnego pod warunkiem, iż negatywne konsekwencje tej zmiany nie obciążą 
Podmiotu Publicznego. 

87. Zmiana finansowania po zamknięciu finansowym jako źródło zmniejszenia kosztów finansowania 

Zmiana finansowania może mieć miejsce również już po zamknięciu finansowym. Dotyczy to sytuacji, w których 
taka zmiana przynosić będzie korzyść dla stron Umowy w postaci zmniejszonych kosztów finansowania (np. 
refinansowanie na warunkach preferencyjnych). Zgodnie z Umową w celu dokonania takiej zmiany, Partner 
Prywatny musi uzyskać zgodę Podmiotu Publicznego przedstawiając: 

- informacje dotyczące planowanej zmiany; 

- zaktualizowany model finansowy w wariancie ze zmianą i bez niej wraz z wyliczeniem oczekiwanych 
korzyści ze zmiany finansowania. 

W każdym przypadku, Partner Prywatny jest zobowiązany, w uzgodnieniu z Podmiotem Publicznym, dokonywać 
zmiany finansowania w sposób najkorzystniejszy z punktu widzenia kosztów ponoszonych przez Podmiot 
Publiczny. 

88. Model finansowy jako źródło informacji o strukturze finansowania 

Szczególnie w dużych i skomplikowanych projektach (a takim jest Projekt KST) mamy do czynienia z kilkoma 
instytucjami finansującymi, dla których koszty finansowania liczone są odrębnie. Dlatego w Umowie Partner 
Prywatny zobowiązany został do szczegółowego przedstawienia w modelu finansowym struktury finansowania, na 
podstawie której skalkulowana została oferta. Jest to o tyle istotne, iż struktura finansowania ma istotny wpływ na 
tę część wynagrodzenia, która odnosi się do kosztów finansowania. Taka informacja jest również niezbędna w 
przypadku, gdy konieczna jest spłata instytucji finansujących w związku z przedterminowym rozwiązaniem 
Umowy. 

89. Optymalny czas na zamknięcie finansowe 

Czas na zamknięcie finansowe powinien zostać dostosowany do skali i warunków projektu, a także uwzględniać 
zaangażowanie instytucji finansujących na etapie przed złożeniem ofert. Umowa przewiduje czas na zamknięcie 
finansowe wynoszący 6 miesięcy, przy czym należy mieć na uwadze, iż taki okres zakładany był w czasie zanim 
nastąpiły zmiany na rynku usług finansowych w wyniku pandemii COVID-19 oraz wojny w Ukrainie. Zgodnie z 
postanowieniami Umowy termin ten mógł zostać (i został) wydłużony na wniosek Partnera Prywatnego, za zgodą 
Podmiotu Publicznego, właśnie ze względu na wystąpienie tych trudności. 



Obecne uwarunkowania rynkowe wymagają, aby czas na zamknięcie finansowe wynosił 12 miesięcy, z 
jednoczesnym dopuszczeniem wydłużenia tego terminu, gdy strony uznają to za zasadne. 

90. Zamknięcie finansowe a prace wykonywane w tym czasie przez Partnera Prywatnego 

Termin na zamknięcie finansowe jest stosunkowo długi, więc nieefektywne byłoby oczekiwanie z podjęciem 
jakichkolwiek obowiązków do czasu zamknięcia finansowego. Dlatego, aby zminimalizować negatywne skutki 
długiego oczekiwania na zamknięcie finansowe w Umowie przewidziano, że Partner Prywatny w tym czasie 
prowadzi prace projektowe w celu uzyskania decyzji administracyjnych koniecznych od rozpoczęcia właściwych 
robót. Takie podejście powoduje, iż czas, w którym negocjowane są warunki zamknięcia finansowego nie jest 
czasem straconym i nie powoduje znaczącego wydłużenia okresu realizacji Projektu KST. 

91. Określenie w umowie skutków braku zamknięcia finansowego 

Partner Prywatny składając ofertę, nie posiada zawartych umów kredytowych, a negocjacje z instytucjami 
finansującymi rozpoczynają się tak naprawdę dopiero po podpisaniu umowy, istnieje ryzyko, iż zamknięcie 
finansowe w ogóle nie nastąpi, co będzie oznaczało brak możliwości realizacji projektu pomimo przeprowadzenia 
całej procedury i podpisania umowy PPP. 

Dlatego w Umowie określono, iż w przypadku braku zamknięcia finansowego Partner Prywatny zapłaci 
Podmiotowi Publicznego karę umowną w wysokości 500.000 zł jako rekompensatę za poniesiony trud i fiasko 
istotnego dla Miasta projektu. 

Wysokość kary umownej powinna być adekwatna do wartości projektu, a jednocześnie być elementem 
motywującym do dokonania zamknięcia finansowego. Jednocześnie, jeżeli jeszcze przed zamknięciem finansowym 
Partner Prywatny zobowiązany jest wykonywać określone obowiązki to powinien otrzymać za nie odpowiednie 
wynagrodzenie. W przypadku Projektu KST, gdyby Partner Prywatny rozpoczął prace projektowe przed 
zamknięciem finansowym (do którego ostatecznie by nie doszło), to Podmiot Publiczny oprócz obowiązku 
rozliczenia wykonanej dokumentacji projektowej – zgodnie z jej stanem zaawansowania – mógłby podjąć decyzję 
o dokończeniu tych prac przez Partnera Prywatnego, płacąc za to określoną cenę wskazaną w Umowie. 

92. Transakcje zabezpieczające jako instrument zarządzania ryzykiem stóp procentowych 

W Projekcie KST przyjęto, iż ryzyko zmiany stóp procentowych ponosi Podmiot Publiczny. Takie podejście 
zapewnia optymalizację kosztową składanych ofert, gdyż Partner Prywatny nie musi wyceniać tego ryzyka i wliczać 
go w ofertę (oferty takie byłyby dużo droższe). 

Zgodnie z Umową, zarządzanie ryzykiem stóp procentowych następuje poprzez transakcje zabezpieczające – jest 
to instrument, dzięki któremu zmienna stopa oprocentowania kredytów bankowych zamieniana jest na stopę 
stałą. Korzyścią z takiego zabezpieczenia jest przede wszystkim przewidywalność kosztów finansowania. Od 
momentu zawarcia takich transakcji stopa oprocentowania pozostaje stała w okresie na jaki te transakcje zostały 
zawarte.  

Z praktycznego punktu widzenia, mając na uwadze, iż termin zawarcia transakcji zabezpieczających jest ściśle 
powiązany z harmonogramem wypłat kredytów, Partner Prywatny powinien z odpowiednim wyprzedzeniem (co 
najmniej 30 dni, optymalnie 60 dni) przekazać Podmiotowi Publicznemu informację o planowanym terminie 
zawarcia transakcji zabezpieczających. Należy mieć na uwadze, że chociaż ryzyko zmiany stóp procentowych 
przypisane zostało Podmiotowi Publicznemu, to stroną umów zabezpieczenia (transakcji zabezpieczających) 
będzie Partner Prywatny – jako stron umów kredytowych. 

 W okresie przed zawarciem transakcji zabezpieczających Partner Prywatny powinien przedstawić Podmiotowi 
Publicznemu stosowną procedurę określającą: 
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- uczestników wszystkich stron i ich przedstawicieli (Podmiot Publiczny, Partner Prywatny, instytucje 
finansujące, benchmarker), 

- warunki zawierania transakcji zabezpieczających, w tym sposób ustalenia marży instytucji 
finansujących, harmonogram i nominały kwot podlegających zabezpieczeniu, warunki techniczne i 
sposób zawierania transakcji zabezpieczających, 

- harmonogram i przebieg próbnych transakcji zabezpieczających, 

- termin ostatecznego przebiegu i zawarcie wiążących strony transakcji zabezpieczających. 

Umowa zawiera odpowiednie uprawnienia Podmiotu Publicznego do zapewnienia, iż zawarte transakcje 
zabezpieczające będą odzwierciedlały uwarunkowania rynkowe, ze szczególnym uwzględnieniem roli 
benchmarkera (wykwalifikowanego eksperta weryfikującego rynkowość składanych ofert). Decyzja o ich zawarciu 
należy wyłącznie do Podmiotu Publicznego, który może nie wyrazić zgody na zawarcie transakcji zabezpieczającej, 
jeżeli uzna ją za nierynkowa.  

Warto mieć na uwadze, że w polskich warunkach rynkowych niemożliwe, a przynajmniej bardzo trudne byłoby 
uzyskanie transakcji zabezpieczającej na cały okres trwania umowy. Zazwyczaj pojedyncze transakcje zawierane są 
na okres 5-10 lat, a więc w trakcie trwania Umowy wyżej opisana procedura znajdzie zastosowanie co najmniej 
dwukrotnie. 

93. Zatrudnienie benchmarkera na potrzeby transakcji zabezpieczających jako warunek optymalizacji 
kosztów 

W celu ochrony interesów Podmiotu Publicznego w Umowie przewidziano, że przy zawieraniu transakcji 
zabezpieczających może on zatrudnić benchmarkera, tj. osobę lub instytucję, która posiada kwalifikacje i 
odpowiednie narzędzia, aby zweryfikować: 

- wysokość marży instytucji finansujących oraz 

- zgodność rynkowego kwotowania przedstawianego przez instytucje finansujące, z kwotowaniem 
obserwowanym na rynku.  

Rolą benchmarkera jest przede wszystkim wynegocjowanie marży banków w taki sposób, aby jej wysokość była 
optymalna, mając na uwadze historycznie zawarte transakcje o podobnej skali.  

Benchmarker powinien brać udział we wszystkich roboczych spotkaniach, których celem jest negocjowanie 
zarówno procedury zawierania transakcji, jak również warunków na jakich te transakcje zostaną zawarte. 

V. Składanie i ocena ofert 

94. Odpowiedni czas na przygotowanie oferty – należy wziąć pod uwagę złożoność projektu, struktury 
korporacyjne Partnerów Prywatnych (szczególnie gdy ośrodki decyzyjne są poza Polską) i czas na audyt 
modelu  

Ze względu na czas trwania umowy, wysokość zobowiązań i ryzyka związane z projektami PPP decyzja o złożeniu 
oferty wymaga od Partnera Prywatnego uzyskania odpowiednich zgód wewnątrz swojej struktury organizacyjnej. 
W przypadku niektórych Partnerów Prywatnych może to wymagać uzyskania zatwierdzenia od spółki matki, 
stojącej na czele grupy kapitałowej – która nie zawsze będzie spółką polską. W takich przypadkach samo 
potwierdzenie możliwości zaangażowania może zająć nawet kilka tygodni. Dopiero wtedy Partner Prywatny tak 



naprawdę zacznie przygotowywać ofertę wraz z modelem finansowym, który na koniec zazwyczaj przechodzi 
jeszcze dodatkowy audyt prowadzony przez niezależny zewnętrzny podmiot (co również zajmuje kilka tygodni).  

W przypadku Projektu KST pierwotny termin na składanie ofert wynosił 3 miesiące natomiast po uwzględnieniu 
dokonanych przedłużeń (w związku ze zmianami dokumentacji postępowania, ale również na wniosek Partnerów 
Prywatnych) trwał łącznie 6 miesięcy. Terminu tego nie można porównywać z czasem trwania postępowań w 
„normalnych” zamówieniach. Należy na niego patrzeć z uwzględnieniem czasu trwania całej umowy PPP. 

95. Koniec dialogu to nie koniec pracy nad umową i dokumentacją projektu. Odpowiedzi na ewentualne 
pytania do SWZ muszą być konkretne, precyzyjne i rzeczowe. 

Mogłoby się wydawać, że po przeprowadzonym dialogu wszystkie kwestie są już jasne, a Strony mają takie samo 
rozumienie poszczególnych postanowień umowy i warunków zamówienia. W praktyce jednak przejście do etapu 
składania ofert oznacza po stronie Partnera Prywatnego zaangażowanie dodatkowych osób i ponowną analizę 
przedstawionej dokumentacji. Zazwyczaj również dopiero na tym etapie pojawia się większe zaangażowanie ze 
strony instytucji finansujących, które za pośrednictwem Partnera Prywatnego zgłaszają swoje pytania (nierzadko 
stanowiące wprost prośbę o dokonanie zmiany w postanowieniach umowy). 

W Projekcie KST liczba pytań od wszystkich Partnerów Prywatnych zbliżyła się do tysiąca, a część z nich wymagała 
dokonania zmian w dokumentacji postępowania – zarówno w projekcie Umowy, jak i w standardach eksploatacji, 
czy w programie funkcjonalno-użytkowym.   

96. Kryteria oceny ofert pozwalające na obiektywne i proste przyznanie punktów.  

Obiektywne i proste do oceny kryteria oceny ofert to oprócz kwoty wynagrodzenia, np. długość okresu budowy 
lub gwarancji, kwotowy limit odpowiedzialności Partnera Prywatnego za utratę dotacji unijnej. Zamawiający 
powinien unikać uznaniowych kryteriów oceny ofert – np. punktowanie biznesplanu lub koncepcji 
architektonicznej. Stwarza to problemy zarówno co do porównywalności ofert, a jednocześnie budzi wątpliwości 
co w sytuacji, gdy w toku wykonywania umowy PPP założenia biznesplanu (które nie były warunkami umowy PPP) 
nie zostaną spełnione. 

97. Interaktywny formularz ofertowy, obliczający kryterium cenowe według mechanizmu wynagradzania 

 W przypadku Projektu KST, formularz ofertowy przygotowany został przy wykorzystaniu MS Excel, dzięki któremu 
kryterium cenowe wyliczało się automatycznie, bez możliwości ingerencji oferentów w sposób kalkulacji tego 
kryterium. W praktyce oferenci byli zobowiązani do wypełnienia jedynie danych wejściowych składających się na 
ofertę, takich jak na przykład wartość nakładów inwestycyjnych, opłata roczna za eksploatację, opłata roczna za 
finansowanie czy też opłata za rozłożenie w czasie. Na podstawie danych wejściowych oferentów w sposób 
automatyczny obliczane było łączne wynagrodzenie w oparciu o mechanikę zawartą w mechanizmie 
wynagradzania. W celu zachowania porównywalności ofert, część danych dotycząca indeksacji (wskaźniki GUS) 
bądź stóp procentowych, została wskazana przez Podmiot Publiczny jako dane referencyjne. Takie podejście 
zapewniło spójny dla wszystkich oferentów sposób kalkulacji kryterium cenowego w oparciu o mechanizm 
wynagradzania zawarty w Umowie. 

98. Powiązanie formularza ofertowego z modelem finansowym 

Niezwykle ważnym elementem umożliwiającym weryfikację założeń przyjętych do kalkulacji wynagrodzenia, jest 
powiązanie formularza ofertowego przygotowanego w MS Excel z modelem finansowym Partnera Prywatnego. 
Takie podejście umożliwia łatwą weryfikację założeń będących podstawą do szacowania poszczególnych 
składników wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Jest to szczególnie ważne w sytuacjach będących podstawą do 
rekalkulacji wynagrodzenia Partnera Prywatnego na etapie wykonania Umowy - dotyczy to np. wystąpienia 
przypadku kompensacyjnego, którego skutki wiążą się z rozliczeniem finansowym. W takim przypadku szacowanie 
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skutków finansowych powinno odbywać się przy uwzględnieniu założeń będących podstawą do kalkulacji 
wynagrodzenia wskazanego w ofercie.  

. UMOWA BEZPOŚREDNIA 

99. Plan naprawczy i udział instytucji finansujących przy jego ustalaniu. 

Nienależyte wykonywanie umowy PPP przez Partnera Prywatnego zwiększa ryzyko po stronie banków na 
uzyskanie spłaty udzielonych kredytów. Dlatego, dla zwiększenia bankowalności, w umowach PPP należy 
przewidywać możliwość wdrożenia „planu naprawczego”, który pozwoli przywrócić stan zgodny z Umową i dalsze 
jej wykonywanie.  

W Projekcie KST postanowienia dotyczące planu naprawczego negocjowane były z instytucjami finansującymi na 
etapie zawierania umowy bezpośredniej. Jest to optymalny moment, ponieważ dopiero wtedy wiadomo, jakie jest 
ostateczne brzmienie umowy PPP, który podmiot będzie odpowiedzialny za dany zakres obowiązków i jaki jest 
krąg instytucji finansujących. Dzięki temu procedury planu naprawczego można dostosować pod wymagania 
konkretnego projektu – zarówno w warstwie podmiotowej, jak i przedmiotowej.  

Uzgodniona w umowie bezpośredniej procedura uzgadniania planu naprawczego zakłada, że jego pierwszą wersję 
przedstawiają instytucje finansujące – uwzględniającą m.in. opis i terminy działań niezbędnych do podjęcia, 
sposób zapewnienia dalszego prawidłowego wykonywania Umowy przez Partnera Prywatnego oraz okres po 
jakim strony wspólnie ocenią stopień zrealizowania planu naprawczego. Podmiot Publiczny co do zasady nie może 
odmówić przyjęcia takiego planu naprawczego – chyba że nie daje on podstaw by sądzić, że jego wykonanie 
doprowadzi do usunięcia naruszeń. 

100. System ostrzegania o potencjalnej możliwości rozwiązania Umowy 

Jak już wskazywaliśmy wcześniej korzyści płynące z PPP dla każdej ze Stron – w tym instytucji finansujących – 
rosną wraz z czasem trwania umowy. Dlatego oprócz bieżącej kontroli i rozliczania rzeczywistej efektywności 
wykonywania umowy warto przewidywać mechanizmy pozwalające odpowiednio wcześnie zareagować na 
problemy mogące potencjalnie urosnąć do rangi podstawy rozwiązania umowy PPP. 

W Projekcie KST na etapie umowy bezpośredniej Podmiot Publiczny wraz z Partnerem Prywatnym i instytucjami 
finansującymi uzgodnili, że będą się wzajemnie informować o stwierdzeniu wystąpienia określonych okoliczności 
(o mniejszym natężeniu niż przesłanki uprawniające do rozwiązania Umowy) w celu podjęcia działań zaradczych – 
w tym uzgodnienia planu naprawczego – tak, by nie doszło do pogłębienia negatywnych zjawisk, a w konsekwencji 
do rozwiązania Umowy. 

 

  

  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej  
Departament Partnerstwa Publiczno-Prywatnego 

 
tel. + 48 22 273 79 50 
e-mail: ppp@mfipr.gov.pl 
www.ppp.gov.pl 

 

 
Egzemplarz bezpłatny  
 

http://www.ppp.gov.pl/

	Podręcznik 100 dobrych praktyk w przedsięwzięciu pn.  „Budowa Linii Tramwajowej KST, etap IV w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego”.
	Podręcznik   100 DOBRYCH PRAKTYK w przedsięwzięciu  pn. „Budowa Linii Tramwajowej KST, etap IV w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego”.

