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Wstep

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

Materiat ma charakter analityczny i koncentruje sie na dostrzezonych problemach oraz sposobach ich rozwigzania.
Zatozeniem autorow byto stworzenie opracowania uniwersalnego, prezentujgcego dobre praktyki, ktére w ocenie
autordéw niniejszego raportu zastugujg na powielenie w kolejnych inwestycjach realizowanych w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego (,,PPP”).

Raport opiera sie przede wszystkim na zagadnieniach i problemach dostrzezonych podczas realizacji prac nad
Projektem KST, jednak uwzglednia rowniez doswiadczenia z innych znanych autorom przedsiewziec realizowanych
w formule PPP.

W dokumencie przyjeto strukture chronologiczng — poczynajgc od rekomendacji dotyczgcych przygotowywania
ogtoszenia o zamoéwieniu, przez przygotowywanie umowy i prowadzenie dialogu konkurencyjnego, az po proces
uzyskiwania zamkniecia finansowego. Kolejno$¢ przedstawiania dobrych praktyk nie stanowi o ich istotnosci.

Opis Przedsiewziecia

W ramach przedsiewziecia Partner Prywatny ma za zadanie zaprojektowac, sfinansowac i wybudowaé, a
nastepnie utrzymywac trase tramwajowa wraz z uktadem drogowym i infrastrukturg towarzyszgcg w centralnej
oraz potnocnej czesci Krakowa (na terenie dzielnic Czyzyny oraz Mistrzejowice). Projekt KST zaktada m.in. budowe
ok 4,5 km nowej linii tramwajowej wraz z 9 parami nowych przystankéw, przebudowe ok. 10,3 km uktadu
drogowego, budowe tunelu o dtugosci 940 m oraz budowe/przebudowe infrastruktury towarzyszacej.

Wartos¢ Naktadéw Inwestycyjnych (z uwzglednieniem wydanych dotychczas Polecen Zmiany nr 1-3) czyni Projekt
KST jednym z najwiekszych w historii polskiego rynku partnerstwa publiczno-prywatnego. Jednoczesnie jest to
pierwszy w Polsce projekt tramwajowy realizowany w formule PPP.

Szczegdtowe informacje co do zakresu przedsiewziecia znajdujg sie w Programie Funkcjonalno-Uzytkowym oraz
Zataczniku nr 7 Standardy Eksploatacji.




Ogodlne dobre praktyki
1. Okreslenie celu projektu

Podmiot Publiczny w sposdb jednoznaczny i oczywisty powinien zdefiniowac cel realizacji projektu, wszystkie
nastepcze dziatania powinny by¢ podporzgdkowane pod realizacje tego celu. Budowa infrastruktury nie jest celem
samym w sobie, ale wytgcznie Srodkiem pozwalajgcym na osiggniecie celu. Cel gtdwny powinien by¢ wytgcznie
jeden, mozliwe s cele dodatkowe, ale niekolidujgce z celem gtéwnym.

W przypadku Projektu KST celem projektu jest poprawa skomunikowania czesci miasta Krakowa poprzez budowe
potaczenia tramwajowego.

2. Dobrze zorganizowany zespot Podmiotu Publicznego z decyzyjnym liderem

Praktyka wielu projektow PPP, w tym réwniez Projektu KST pokazuje, ze kluczowym czynnikiem sukcesu sg ludzie.
W ramach Zarzadu Drég Miasta Krakowa (,,ZDMK?”) dziatat dobrze zorganizowany Zespoét, w ktorym dokonany
zostat jasny podziat zadan — okreslone osoby odpowiadaty za kwestie zarzgdcze, prawne oraz techniczne. Zespot
ten nie byt przesadnie rozbudowany, co pozwolito unikngé¢ utraty czasu na dtugie dyskusje oraz scierania sie
pogladdéw w zbyt duzej grupie osdb. Co jednak najwazniejsze, na czele Zespotu projektowego stata osoba, ktéra
byta odpowiednio umocowana do podejmowania wigzgcych decyzji kierunkowych, posiadajgca petne wsparcie w
kierownictwie ZDMK. W ten sposdb, projekt mdgt wchodzi¢ w kolejne etapy bez niepotrzebnych przestojow w
oczekiwaniu na zgody organizacyjne wewnatrz JST. Skuteczne, sprawne i dobrze zorganizowane dziatanie
Zespotu, w tym jego lidera oraz kierownictwa ZDMK, mozna okresli¢ jako jedng z najwazniejszych dobrych
praktyk tego projektu, bez ktorych wszystkie inne dobre praktyki nie mogtyby sie wydarzyé, poniewaz projekt, jak
niestety wiekszos$¢ projektéw PPP w Polsce, nie zostatby zrealizowany.

3. Zaangazowanie doswiadczonych doradcow zewnetrznych i wstuchiwanie sie w ich rady

PPP w Polsce jest formutg, ktora dopiero zyskuje na popularnosci, a wiedza o niej choc rosnie to nadal nie jest
powszechna. Zbudowanie odpowiednich kompetencji zwigzanych z PPP w jednostkach publicznych nie wydarzy z
dnia na dzien. Dlatego tak wazne jest, by w obszarach stanowigcych novum korzystac¢ z pomocy doswiadczonych
doradcéw zewnetrznych. Przy projekcie KST pracowali jedni z najbardziej doswiadczonych doradcéw PPP na
polskim rynku wywodzacy sie z konsorcjum firm: Domanski Zakrzewski Palinka (kwestie prawne), Mott
MacDonald (kwestie techniczne) oraz Crido (kwestie finansowe). Doradztwo zostato sfinansowane ze Srodkow
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, ktérego pracownicy swojg wiedzg i dosSwiadczeniem takze wspierali
projekt od strony merytorycznej. Kluczowym czynnikiem sukcesu byta réwniez wspodtpraca i zaufanie pomiedzy
Zespotem ZDMK a doradcami, ktérzy przygotowali dokumentacje, a ich rekomendacje byly wdrazane w toku
catego procesu.

4, Zaangazowanie doradcéw na mozliwie najwczesniejszym etapie przygotowania Projektu PPP

Zaangazowanie doradcéw w trzech dziedzinach na mozliwie najwczesniejszym etapie. Czas i etap, na ktérym
zaangazowani sg doradcy przy Projektach PPP przyspiesza proces prowadzenia postepowania przetargowego i
podnosi jakos¢ przygotowywanych dokumentdw postepowania.

Przy projekcie KST doradcy w trzech dziedzinach zostali zaangazowani przed etapem opracowania Analiz
Przedrealizacyjnych (Ocena Efektywnosci). Doradcy uczestniczyli nastepnie we wszystkich etapach procedury
przetargowe;j tj. od publikacji ogtoszenia o zamdwieniu i sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w
postepowaniu, poprzez wybor krétkiej listy Partneréw Prywatnych, przeprowadzenie dialogu konkurencyjnego,
przygotowanie zaproszenia do ztozenia ofert az do podpisania umowy PPP i uzyskania zamkniecia finansowego.

5. Tworzenie rzeczywistego PARTNERSTWA publiczno-prywatnego



W PPP inaczej niz w tradycyjnym zamdwieniu na roboty budowlane czy ustugi wykonawca zostaje z Podmiotem
Publicznym na lata. W przypadku KST jest to 20 lat samego okresu eksploatacji. Dlatego na Partnera Prywatnego
nalezy patrzec jak na rzeczywistego partnera,

z ktérym przez wiele kolejnych lat przyjdzie wspétdziatac przy realizacji projektu. PPP nie jest klasycznym
uktadem zamawiajacy-wykonawca. Budowanie tej relacji zaczyna sie juz na etapie dialogu. Wstuchanie sie w gtos
rynku, wywazenie intereséw obu stron, w miare mozliwosci stworzenie relacji partnerskich w umowie PPP —to sg
czynniki kluczowe. Ma to jednak wymierne skutki — wywazona umowa PPP na og6t powoduje otrzymanie przez
Podmiot Publiczny korzystnych ofert oraz uzyskanie dla projektu finansowania bankowego na dobrych warunkach.
W niniejszym opracowaniu chcemy przedstawi¢ naszym zdaniem najwazniejsze dobre praktyki w zakresie
ksztattowania partnerskich relacji w PPP.

6. Bank jako trzeci partner

Umowa PPP jest umowg dwustronng pomiedzy Podmiotem Publicznym, a Partnerem Prywatnym. Natomiast na
0got obie strony majg jeszcze jednego, niezwykle waznego partnera, tj. instytucje finansujgca (przewaznie bank).
Samo zawarcie umowy PPP, nazywane zamknieciem komercyjnym, to za mato. Dla sukcesu przedsiewziecia
niezbedne jest uzyskanie finansowania, czyli zamkniecia finansowego. Dlatego tak istotne jest, by pamietaé o
koniecznosci umieszczenia w umowie PPP odpowiednich postanowien adresujgcych interesy instytucji
finansowych. Oczywiscie w praktyce nie jest mozliwe uznanie wszystkich postulatéw bankow. Przyktadowo,
instytucje finansowe przewaznie oczekujg, ze w przypadku przedwczesnego rozwigzania umowy PPP, otrzymajg
petng sptate kredytu przez Podmiot Publiczny. Umowa PPP nie powinna jednak takiej sptaty gwarantowad,
niezaleznie od okolicznosci. Dodatkowo, zgodnie przygotowany przez Eurostat oraz Europejski Bank Inwestycyjny
podrecznikiem?,, tego typu rozwigzanie powoduje, ze zobowigzania z umowy PPP zostajg automatycznie zaliczone
do dtugu publicznego. Umowa PPP powinna natomiast stwarzac takie warunki, aby banki mogty racjonalnie
zaktada¢, ze przy jej przedwczesnym rozwigzaniu, takze z winy Partnera Prywatnego, zostang sptacone. Réwniez z
wykorzystaniem srodkéw od Partnera Prywatnego, ktdry bierze na siebie czes¢ ryzyka spfaty. Instytucje finansowe
moga spodziewac sie sptaty przez Podmiot Publiczny zwtaszcza po wybudowaniu infrastruktury, ktéra po
rozwigzaniu umowy PPP pozostanie wtasnoscig Podmiotu Publicznego.

7. Racjonalny podziat zadan i ryzyk

Cate partnerstwo publiczno-prywatne z definicji opiera sie na podziale zadan i ryzyk. Naturalna jest che¢ do
odsuniecia od siebie odpowiedzialnosci przez Podmiot Publiczny, jednak przerzucenie na Partnera Prywatnego
zbyt duzej liczby ryzyk, a przede wszystkim ryzyk, ktérymi nie bedzie w stanie racjonalnie zarzadzi¢, spowoduje
ztozenie ofert znacznie przekraczajgcych budzet lub moze doprowadzi¢ do tego, ze ofert nie bedzie w ogdle.
Dlatego Podmiot Publiczny musi zaakceptowaé przyjecie na siebie niektérych ryzyk.

Wskazanie uniwersalnego podziatu ryzyk nie jest mozliwe. Wszystko zalezy od skali i rodzaju projektu, jego
lokalizacji, ale réwniez mozliwosci stron. W projekcie KST Podmiot Publiczny wzigt na siebie w catosci lub co
najmniej przewazajgcej czesci ryzyka zwigzane z:

zmiang prawa (dotyczy to jednak nie kazdej zmiany prawa, a zmian prawa dotykajgcych bezposrednio projektu lub
projektéw tego samego rodzaju co KST);

zmiang stép procentowych w kredycie udzielonym dla projektu, ktéra to zmiana moze zostaé zabezpieczona przez
zamrozenie stopy procentowej przy pomocy transakcji zabezpieczajgcych (tzw. hedging);

1 A Guide to the Statistical Treatment of PPPs, dostepny pod adresem: https://op.europa.eu/en/publication-
detail/-/publication/ea7c19f7-9146-11e8-8bcl1-01aa75ed71al/language-en (dostep 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 nieruchomosci;

stanem fizycznym i technicznym nieruchomosci;

warunkami geologicznymi, geotechnicznymi i hydrologicznymi w zakresie budowy tunelu;
przekroczeniem termindw wydawania decyzji administracyjnych;

utrudnieniami zwigzanymi z koniecznoscig wykonywania innych prac przez podmioty trzecie;
koniecznoscig przetozenia nieujawnionej infrastruktury technicznej;

wystgpieniem wyjgtkowo niesprzyjajgcych warunkdw atmosferycznych;

wystgpieniem na terenie nieruchomosci tzw. ,,znalezisk” tj. réznego rodzaju nietypowych przedmiotow;
8. Prowadzenie autentycznego dialogu i uzasadnianie swojego stanowiska

Procedura dialogu konkurencyjnego (lub innego z trybdw negocjacyjnych przewidzianych w PZP) powinna opierac
sie na rozmowie i wymianie pogladow co do proponowanych rozwigzan. Bardzo wazne jest, by zaréwno Partner
Prywatny uzasadniat proponowane przez siebie zmiany, jak réwniez by Podmiot Publiczny przedstawiat
argumenty w oparciu, o ktére zdecydowat sie odrzuci¢ stanowisko drugiej strony (uzasadnienie zmian
wprowadzonych na wniosek Partnera Prywatnego nie jest az tak istotne, chociaz moze okazac sie pomocne dla
innych oferentéw). Prowadzenie realnego dialogu pozwala wzajemnie zrozumiec potrzeby i oczekiwania drugiej
strony, a w konsekwencji wypracowac rozwigzania kompromisowe. Nieprzyjecie uwag Partnera Prywatnego bez
przedstawienia uzasadnienia nie daje szansy na efektywne prowadzenie negocjacji. Co wiecej, jezeli Partner
Prywatny nie rozumie decyzji Zamawiajacego, w praktyce na ogdt powtarza swoje postulaty w kolejnych rundach
negocjacji czy w pytaniach do SWZ. Wydtuza to rozmowy i utrudnia prace obu stronom. Muszg one czyni¢ wysitek
organizacyjny na zadawanie tych samych pytan i udzielanie tych samych odpowiedzi. Tymczasem uzasadnienie
intencji zamawiajgcego moze wptyngé na Partnera Prywatnego w ten sposéb, ze po prostu zaakceptuje on decyzje
Podmiotu Publicznego i nie bedzie danej kwestii ponownie poruszat.

9. Umowa PPP poza dtugiem publicznym

Ogromng zaletg partnerstwa publiczno-prywatnego jest to, ze w przypadku odpowiedniego podziatu ryzyk
pomiedzy strony, zobowigzania Podmiot Publicznego z umowy PPP nie wplywaja na poziom panstwowego czy
tez samorzadowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora finanséw publicznych?. W wielu przypadkach jest to
warunek przesadzajgcy o mozliwosci realizacji inwestycji przez dany Podmiot Publiczny.

Rodzaje ryzyk przy projektach PPP oraz czynniki brane pod uwage przy ich ocenie okreslone zostaty w
Rozporzgdzeniu Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajow ryzyka oraz czynnikow
uwzglednianych przy ich ocenie. Jest to formalny i wigzacy akt prawny, ktdry biorg pod uwage m.in. Regionalne
Izby Obrachunkowe decydujgc o zakwalifikowaniu badz nie zobowigzan z umowy o PPP do dtugu publicznego.
Jego wadg jest jednak bardzo ogdlny charakter.

Bardziej szczegdtowe, ale formalnie niewigzace, wytyczne w tym zakresie, zawiera podrecznik w zakresie
statystycznego traktowania projektow PPP, przygotowany przez Eurostat oraz Europejski Bank Inwestycyjny (o
ktdrym wspominalismy juz wyzej). Chociaz jest to dokument niemajgcy mocy prawnej to jego stosowanie utatwia
dokonanie wtasciwego rozktadu ryzyk i osiggniecia zamierzonego skutku ujecia zobowigzan z umowy PPP poza
dtugiem publicznym. Co wiecej, w przypadku, gdy projekt jest finansowany przez Europejski Bank Inwestycyjny,
jak wtasnie KST, stosowanie zasad wskazanych w podreczniku Eurostatu moze by¢ dodatkowym atutem dla

2 Art. 18a Ustawy o PPP



uzyskania kredytu. Oparcie o zasady z podrecznika Eurostatu utatwito odpowiednie ustrukturyzowanie Umowy,
co nastepnie pozwolito na uzyskanie pozytywnej opinii Matopolskiej Regionalnej 1zby Obrachunkowej, ktéra
potwierdzita, ze zobowigzania z Umowy nie wptywajg na poziom dfugu publicznego.

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

Optymalizacja projektu zaczyna sie jeszcze przed rozpoczeciem dialogu konkurencyjnego. W ramach wymaganej
ustawg PPP oceny efektywnosci dobrze jest wykona¢ wariantowgq analize zakresu rzeczowego i utrzymaniowego.
W projekcie KST analizie wariantowej zostat poddany zaréwno zakres rzeczowy naktadéw inwestycyjnych
(budowa nowej linii KST, modernizacja wybranych istniejgcych linii tramwajowych na terenie Krakowa), jak
réwniez zakres utrzymania (utrzymanie wytgcznie nowej linii tramwajowej lub utrzymanie czesci/catosci sieci linii
tramwajowych na terenie Krakowa). Dla poszczegdlnych wariantdw przygotowano wstepng kalkulacje
wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Taka analiza jest niezwykle istotna pod kagtem mozliwosci finansowych
Podmiotu Publicznego oraz uzasadnienia ekonomicznego dla poszczegdlnych wariantéw. Niebagatelne znacznie
majg réwniez uwarunkowania prawne i techniczne warunkujgce mozliwos$¢ realizacji analizowanego wariantu. W
Projekcie KST ostatecznie wybrano waski zakres projektu gtdéwnie ze wzgleddw finansowych oraz zwigzanych z
przygotowaniem Miasta do realizacji danego wariantu.

11. Przygotowanie podrecznika zarzadzania umowa

Nalezy pamietaé, ze celem postepowania na wybodr Partnera Prywatnego jest zawarcie umowy PPP, a nastepnie
jej wykonywanie. Nie mozna zapominac o tym, ze horyzont czasowy tego przedsiewziecia to zazwyczaj kilkanascie,
a nawet kilkadziesiat lat. W tym czasie po stronie Podmiotu Publicznego z pewnoscig zajdg zmiany kadrowe, a by¢
moze pewne powtarzalne czynnosci zostang powierzone komaérkom w ramach organizacji podmiotu publicznego,
ktdre nie uczestniczyty czynnie w samym procesie wyboru Partnera Prywatnego.

Dlatego w Projekcie KST obok Umowy przygotowany zostat podrecznik zarzgdzania umowa, ktéry w prosty sposéb
(z pominieciem prawniczego jezyka umowy) opisuje najwazniejsze czynnosci i procedury. Dzieki temu kazdy z
pracownikéw Podmiotu Publicznego bedzie w stanie szybko zweryfikowad czy i jakie dziatania nalezy podjg¢ — bez
koniecznosci zagtebiania sie w szczegdtowe postanowienia Umowy.

Ogtoszenie o zamdwieniu | PREKWALIFIKACJA
12. Tryb negocjacyjny jako preferowany tryb wyboru partnera prywatnego

Projekty partnerstwa publiczno-prywatnego sg projektami ztozonymi. Biorgc pod uwage, ze jak dotad na polskim
rynku nie wypracowano utrwalonych standardéw PPP oraz wzorcowych umoéw, korzystne jest stosowanie
negocjacyjnych trybow udzielenia zamdwienia, zamiast najczesciej stosowanych trybdw jak przetarg
nieograniczony. Tryby negocjacyjne pozwalajg omoéwic z potencjalnymi Partnerami Prywatnymi ich oczekiwania
oraz mozliwe sposoby osiggniecia efektu zamierzonego przez Podmiot Publiczny (w tym zakresie por. Dobrg
Praktyke nr 8). W Projekcie KST Partner Prywatny zostat wybrany z wykorzystaniem trybu dialogu
konkurencyjnego. Tryb ten byt zresztg zastosowany w zdecydowane]j wiekszosci dotychczas przeprowadzonych
postepowan na wybor Partnera Prywatnego w Polsce.

13.  Kryteria selekcji dostosowane do specyfiki projektu

Postepowanie PPP z uzyciem trybu dialogu konkurencyjnego jest dwuetapowe. W pierwszym etapie, na
podstawie ogtoszenia o zamdwieniu, wykonawcy zgtaszajg che¢ udziatu w postepowaniu. Do etapu drugiego, czyli
wiasciwego postepowania, mogg zostac zakwalifikowani wszyscy wykonawcy, ktérzy ztozyli wnioski (zgtoszenia).
Powszechnym zjawiskiem w praktyce jest jednak prekwalifikowanie do drugiego etapu jedynie czesci z nich
(chyba, ze liczba zgtoszen jest mniejsza niz liczba miejsc). W ten sposdb zamawiajgcy majg na celu zapewnienie
efektywnosci w zakresie czasu trwania postepowania. Prekwalifikacja dokonywana jest z zastosowaniem



odpowiednio dopasowanych kryteridw selekgji (jezeli chodzi o rekomendowang liczbe podmiotéw
prekwalifikowanych do negocjacji — por. Dobrg Praktyke nr 18). Co do zasady, kryteria selekcji powinny zostac
dopasowane do specyfiki projektu. Jezeli zatem w projekcie wymagane jest wykonanie toréw o facznej dtugosci 9
km oraz tunelu o dtugosci ok. 1 km (jak w KST), doswiadczenia wymagane od wykonawcéw w zakresie budowy
powinny by¢ do tych wartosci zblizone. Im wiece] tego typu inwestycji wykonat podmiot zgtaszajgcy swéj udziat w
postepowaniu, tym wiecej punktdw otrzyma. Podobnie w zakresie eksploatacji. Kryteria selekcji powinny
wymagac doswiadczenia w utrzymaniu infrastruktury torowej (wraz z trakcjg) oraz tunelu o parametrach
zblizonych do tych, ktére bedzie spetniata infrastruktura utrzymywana przez partnera prywatnego w projekcie.
Tym niemniej, cho¢ naszym zdaniem takiej Dobrej Praktyki nalezy sie trzymac, w niektérych specyficznych
projektach, z uwagi na mtody wiek polskiego rynku PPP, moze okazac sie to problematyczne - rozwiniecie por.
Dobra Praktyka nr 14.

14. Doswiadczenia w eksploatacji wyzej punktowane niz doswiadczenia budowlane

Oferentami w projektach PPP sg czesto konsorcja spétek branzy budowlanej oraz podmiotéw swiadczacych ustugi
eksploatacyjne (operatorskie). Dla wielu podmiotow typowo zajmujacych sie czescig budowlang, formuta PPP
bywa niezrozumiata. Polegajg tu na doswiadczeniu operatoréow. Odpowiednie zdefiniowanie kryteridow selekcji dla
podmiotéw, ktére bedg mogty uczestniczyé w przetargu, pozwoli na efektywne wykorzystanie doswiadczenia firm
operujgcych danym typem infrastruktury. Z uwagi na fakt, iz okres eksploatacji jest na ogdt duzo dtuzszy niz okres
budowy, a nieprawidtowa eksploatacja moze mie¢ duzy negatywny wptyw na funkcjonowanie catych czesci miasta
(np. zepsute tory blokujgce ruch tramwajowy na znacznym odcinku), wydaje sie, iz wiecej punktéw w kryteriach
selekcji powinno zosta¢ przyznanych za doswiadczenia z eksploatacji danego typu infrastruktury niz za
doswiadczenia nabyte przy jej budowie. Tym niemniej, wypada tutaj zwrdci¢ uwage na realia polskiego rynku PPP.
Z uwagi na jego wcigz mtody wiek, doswiadczen stricte w projektach PPP jest bardzo mato. Ponadto, w niektérych
typach projektow brak tez duzej liczby doswiadczen w samej eksploatacji. Jezeli tak jest w danym typie projektu,
jak sie wydaje, nalezy rozwazy¢ przyznanie znacznej liczby punktéw za doswiadczenia budowlane (réwnowazne;j z
punktami za eksploatacje lub nawet wiekszej), aby catkowicie nie eliminowac z postepowania wykonawcéw
dziatajgcych jedynie na polskim rynku. W przeciwnym razie trudno bedzie takim wykonawcom nabywac wiedze

i doswiadczenie w projektach PPP. Co za tym idzie, tak jak w projekcie KST, przed sformutowaniem kryteriéw
selekcji dla danego postepowania, nalezy dokona¢ kwerendy celem ustalenia w jaki sposdb ksztattujg sie na rynku
polskim doswiadczenia w zakresie budowy i operowania danego typu infrastruktura.

15. Poleganie na zdolnosciach danego wykonawcy, a nie zdolno$ciach poszczegdlnych oséb

W projekcie KST, w zakresie spetniania warunkéw udziatu oraz kryteriow selekcji, nie byto wymagane od
Partneréw Prywatnych wykazanie sie osobami fizycznymi (np. inzynierami lub projektantami) posiadajgcymi
okreslone doswiadczenia. Wazniejsze byto, aby to sami wykonawcy posiadali referencje za prawidtowe wykonanie
wczesniejszych projektéw — wskazywato to bowiem, ze potrafili do tych projektéw dobra¢ odpowiedni personel.

Niemniej jednak w ramach innych postepowan ze wzgledu na specyfike Przedsiewziecia (np. przy duzych
obiektach kubaturowych), Zamawiajgcy moze wymagac wskazania dla zespotu projektowego po stronie Partnera
Prywatnego doswiadczenia w zakresie posiadania, np.:

e projektantow posiadajgcych uprawnienia budowalne i doswiadczenie w opracowaniu dokumentacji
projektowej dla danego typu lub odpowiedniej wielkosci Przedsiewziecia,

e kierownika budowy posiadajgcego uprawnienia budowlane i doswiadczenie w realizacji danego
typu lub odpowiedniej wielkosSci Przedsiewziecia.



Przy opracowaniu kryteriow selekcji dla projektu PPP, kazdorazowo nalezy przeanalizowaé, ktére rozwigzanie jest
bardziej adekwatne dla danego Przedsiewziecia.

16. Ogolne i ,pojemne” wstepne kryteria oceny ofert

Prawo zamdwien publicznych zezwala na to, by w trybie dialogu konkurencyjnego na etapie wszczecia
postepowania okresli¢ wytgcznie ogdlne kryteria oceny ofert oraz ich kolejnos¢ od najwazniejszego do najmniej
waznego. Jednoczesnie, PZP niestety nie pozwala na pominiecie umieszczenia kryteridéw oceny ofert juz na etapie
ogtoszenia o postepowaniu. Nie jest to do konca szczesliwe rozwigzanie, biorgc pod uwage, iz pomyst na kryteria
oceny ofert na ogot bedzie ksztattowad sie w toku negocjacji z Partnerami Prywatnymi. Co za tym idzie, jezeli
kryteria na starcie okazg sie zbyt szczegétowe, to po przeprowadzonych negocjacjach nie bedzie mozliwosci
dostosowania ich do rzeczywistych warunkéw postepowania. W Projekcie KST przyjeto zatem na poczatku dwa
ogolne kryteria: wynagrodzenie Partnera Prywatnego oraz pojemne kryterium podziatu zadan i ryzyk zwigzanych z
przedsiewzieciem. Nastepnie na etapie zaproszenia do sktadania ofert, po negocjacjach, doprecyzowano, ze w
ramach podziatu zadan i ryzyk oceniane bedg: 1) dtugos¢ okresu projektowania i budowy, 2) procentowy udziat
czesci zmiennej (uzaleznionej od liczby przejazdéw tramwajow po wybudowanych torach) w optacie za
eksploatacje, ktéra sktada sie tez z czesci statej, niezaleznej od liczby przejazdéw, oraz 3) okres gwarancji i rekojmi
(dla tej czesci infrastruktury wybudowanej przez Partnera Prywatnego, ktéra nie bedzie przez niego
eksploatowana, ale po skoriczeniu budowy przekazana od razu Podmiotowi Publicznemu).

17. Dopuszczenie mozliwosci zawarcia umowy ze spétka-cérka Partnera Prywatnego

Powszechng praktyka rynku PPP jest realizowanie projektéw z wykorzystaniem specjalnie w tym celu zatozonych
tzw. spotek celowych (SPV). Dlatego warto skorzystac z mozliwosci jakg daje Ustawa o PPP i dopusci¢ w ogtoszeniu
o0 zamowieniu mozliwo$é zawarcia docelowej umowy PPP przez takg wtasnie spoétke-corke Partnera Prywatnego.
Jedynymi wspdlnikami takiej spétki beda cztonkowie konsorcjum Partnera Prywatnego, ktorzy bedg odpowiadac
solidarnie ze sp6tka-cérka za szkode wyrzgdzong Podmiotowi Publicznemu w skutek nieudostepnienia spotce
zasobow.

Dialog konkurencyjny
18. Liczba uczestnikow

W projekcie KST trzy podmioty zostaty prekwalifikowane do negocjacji. Zamawiajgcy chciat bowiem
przeprowadzi¢ rozmowy mozliwie jak najszybciej. Z perspektywy czasu stwierdzamy, ze lepszg praktyka bytoby
dopuszczenie pieciu uczestnikdw. Sam dialog bedzie oczywiscie z tego powodu dtuzszy, z racji koniecznosci
dodatkowych spotkan w kazdej rundzie czy wymogiem zapoznania sie z uwagami do dokumentacji od dwdch
podmiotéw wiecej. Podobnie po zakonczeniu dialogu, na etapie ofertowania, z tego powodu sptynie wieksza
liczba pytan do SWZ. Tym niemniej, pie¢ podmiotdw zapewni wiekszg konkurencyjnos¢ ofert, a przede wszystkim
zwiekszy prawdopodobienstwo otrzymania jakichkolwiek ofert w bardziej skomplikowanych i wymagajacych
projektach.

19. Dokumentacja gotowa na pierwszg runde

Niniejsza praktyka wydaje sie by¢ oczywistoscig. W praktyce jednak czesto pierwsza czy nawet pierwsze dwie
rundy dialogu odbywajg sie bez dokumentacji, w tym bez tekstu umowy PPP. Na spotkaniach prezentowane sg
zespoty uczestnikow, zarys projektu, a rozmowa dotyczy jedynie ogélnych zatozen i pomystéw. Tymczasem
przedsiewziecie da sie w petni ocenic jedynie na podstawie dokumentacji — PFU, umowy PPP (niekoniecznie od
razu ze wszystkimi zatgcznikami), standardéw eksploatacji z rozpisaniem sankcji za ich niedotrzymanie. Spotkania
dotyczace tych dokumentéw i tak bedg musiaty sie odby¢. Warto zatem nieco odsungé w czasie pierwsze



spotkanie po prekwalifikacji wykonawcéw do negocjaciji, a lepiej sie do niego przygotowac - z kompletna
dokumentacja, lub przynajmniej z najwazniejszymi dokumentami, ktére wymienilismy w poprzednim zdaniu.

20. Krotki, ale tresciwy dialog

Co do zasady, ustawa stanowi, iz dialog konkurencyjny powinien zakoriczy¢ sie w momencie, w ktérym podmiot
publiczny jest w stanie okre$li¢ rozwigzanie najbardziej spetniajace jego potrzeby3. Tak ogdlne postanowienie z
przepiséw, w rzeczywistosci niewiele méwigce, w praktyce przekfada sie na przeprowadzenie nie mniej niz 3
spotkan negocjacyjnych w toku dialogu konkurencyjnego. Nalezy dazy¢ do tego, aby nie przekroczy¢ 5 spotkan.
Jezeli najwazniejsza dokumentacja bedzie gotowa juz na pierwsze spotkanie, 3 rundy sg jak najbardziej
wykonalne. Na spotkanie z kazdym Partnerem Prywatnym powinno przeznaczyc sie caty jeden dzien, dajgc sobie
wystarczajacy ilos¢ czasu na omowienie najwazniejszych zagadnien czy rozbieznosci miedzy stronami.
Doswiadczenia Projektu KST jasno pokazuja, ze efektywnie prowadzony dialog moze by¢ kroétki, a jego nadmierne
przedtuzanie nie przyczynia sie do lepszego ustrukturyzowania projektu.

21. Optymalny harmonogram dialogu

Efektywny dialog nie powinien trwac zbyt dtugo. Dotyczy to nie tylko ilosci zaplanowanych spotkan, ale réwniez
przerw pomiedzy nimi. Z jednej strony Podmiot Publiczny powinien dziata¢ sprawnie i w mozliwie krétkim czasie
odpowiadac na pytania Partnerow Prywatnych. Z drugiej strony nalezy pamietaé, ze Partnerzy Prywatni
zaangazowani sg w wiele réznych projektéw i potrzebujg odpowiedniego czasu, by zapoznad sie z dokumentacjg i
wprowadzonymi zmianami. Czas ten powinien by¢ odpowiednio dtuzszy w przypadku Partneréw Prywatnych
spoza Polski — chociazby ze wzgledu na konieczno$¢ przettumaczenia dokumentéw. Co do zasady mozna przyja¢,
Ze czas pomiedzy jedng, a kolejng rundg dialogu powinien wynosi¢ ok. 2-3 miesigce.

22. Piszemy o konkretach, rozmawiamy o rozbieznosciach

Formuta dialogu konkurencyjnego pozwala na organizacje spotkan (osobiscie lub z wykorzystaniem $rodkéw
porozumiewania sie na odlegtos$c) i porozmawiania z Partnerami Prywatnymi. Nalezy jednak mieé na uwadze, ze w
praktyce kluczowe jest ustalenie ostatecznego brzmienia postanowien — czy to umowy, czy innych dokumentow.
Dlatego spotkanie powinno zostaé poprzedzone wymiang korespondencji — w ktdorej Podmiot Publiczny, jako
gospodarz postepowania, przesyta swojg propozycje postanowien, a nastepnie Partner Prywatny przedstawia
swoje stanowisko w tym temacie. Gdy strony znajg juz swoje wzajemne stanowiska i tematy, w ktérych nie s ze
sobg zgodne mogg przystagpic¢ do bezposrednich rozméw w celu ustalenia satysfakcjonujgcego konsensusu. Stad
tez przerwa miedzy turami negocjacyjnymi powinna by¢ odpowiednia dla uwzglednienia tego postulatu. Jezeli w
dialogu uczestniczg zagraniczne podmioty, ktére na ogdt musza ttumaczy¢ wszystkie zmiany na angielski,

lub konsorcja koordynujgce prace miedzy sobg, przerwa miedzy turami, aby dokonaé petnego obrotu
dokumentacji powinna wynosi¢ najmniej 2 miesigce.

23. Rzeczowy podziat tematéw do rozméw

Zasadniczo s dwa modele prowadzenia negocjacji. Pierwszy — to omawianie wszystkich zakreséw jednoczesnie w
toku kazdego spotkania — tj. prawnego, technicznego oraz finansowego. Tak byto w KST, gdzie po pierwszej rudzie
ogélnej, dotyczacej wszystkich tych zagadnien, w kolejnych dwdch rundach nastepowat podziat na dwie grupy
negocjacyjne — prawno-finansowg oraz techniczng. Obie grupy spotykaty sie jednego dnia, przez cze$¢ dnia
pracowaty wspdlnie, a w cze$ci w osobnych salach, co tez pozwalato wyjasnia¢ pewne watpliwosci miedzy
zakresami (grupami). Jezeli na jednej turze dialogu omawiane sg wszystkie zagadnienia, przerwa miedzy turami
negocjacyjnymi powinna by¢ odpowiednia, tak aby dokonat sie peten obrét dokumentacji z uwagami od obu stron

3 Art. 184 Pzp



(por. Dobra Praktyka nr 22). Jezeli w dialogu uczestniczg zagraniczne podmioty, ktére na ogét muszg ttumaczy¢
wszystkie zmiany na angielski, lub konsorcja koordynujgce prace miedzy sobg, przerwa miedzy turami, aby odbyt
sie peten obrét dokumentacji powinna wynosi¢ optymalnie co najmniej 2 miesigce. Drugi sposéb prowadzenia
negocjacji, to osobne spotkania w kwestiach technicznych, finansowych oraz prawnych. Pozwala to na zblizenie
do siebie trzech spotkan w poszczegdlnych zakresach, np. co 2 tygodnie. Dokumentacja powstaje bowiem na
pierwszg ture, a jej kolejna wersja dopiero po 3 spotkaniach i omdwieniu wszystkich zakreséw. Co za tym idzie, w
tym wariancie powinno odby¢ sie przynajmniej jeszcze jedno spotkanie, numer 4, po przestaniu przez strone
publiczng kolejnej wersji dokumentacji. Ewentualnie, runda nr 4 moze by¢ juz tylko rundg pisemng, polegajacy na
zebraniu uwag Partneréw Prywatnych do dokumentacji w komentarzach, bez spotkan. Rekomendujemy jednak,
aby runda nr 4 byta w formie spotkania, po wczes$niejszej wymianie uwag do dokumentacji. Z naszego
doswiadczenia wynika, ze pewne kwestie lepiej jest omdwic, aby poznac jakie problemy s3 dla stron
najwazniejsze. Wybdr modelu zalezy miedzy innymi od tego, czy cztonkowie Zespotu po stronie zamawiajgcego
oraz jego doradcy chca przystuchiwad sie wszystkim zagadnieniom, czy tez mozliwy jest podziat cztonkéw Zespotu
oraz doradcéw na poszczegdlne grupy dyskusyjne.

24. Dialog z bankami

Jak zostato wskazane juz wczesniej (por. Dobrg Praktyke nr 6) instytucje finansujgce sg waznym uczestnikiem
partnerstwa publiczno-prywatnego, a ich opinie mogg by¢ kluczowe

w toku negocjacji — mimo ze ich zaangazowanie nie jest obligatoryjne. Problemem moze by¢ zapewnienie udziatu
bankdéw, ktére formalnie nie sg uczestnikiem postepowania, w negocjacjach, majgc na uwadze poufny charakter
prowadzonego dialogu (o czym stanowi PZP). W Projekcie KST banki uczestniczyty w dialogu i zgtaszaty swoje
uwagi po stronie Partneréw Prywatnych. Uczestniczyly takze w jednej rundzie negocjacyjnej. Kazdy Partner
Prywatny przychodzit na rozmowy z innym bankiem. Jest to dopuszczalne, jezeli Partner Prywatny odpowiednio
zabezpieczy zachowanie poufnosci przez banki, co nie jest szczegdlnie trudne, zwtaszcza, ze sg one zwigzane
tajemnicg bankowa. Jednoczesnie Podmiot Publiczny — wraz z Ministerstwem Funduszy i Polityki Regionalnej
promowaty projekt wsrdd instytucji finansujgcych w oparciu o informacje, ktére byty publicznie dostepne, a ich
ujawnienie nie wigzato sie z naruszeniem poufnosci dialogu. W ten sposdb jeszcze na etapie dialogu Podmiot
Publiczny miat szanse dostosowa¢ Umowe do wymogdw instytucji finansujgcych, co w ostatecznosci pozwolito na
zamkniecie finansowe catego projektu i mozliwos¢ jego realizacji.

25. Wprowadzenia zmian wyniktych w trakcie negocjacji

Aby dialog konkurencyjny spetnit swojg role, po kazdej turze dialogu doradcy wraz z Podmiotem Publicznym winni
przeanalizowac ztozone przez Partnera Prywatnego uwagi/propozycje i rekomendacje. Wprowadzone zmiany
powinny wynikaé z aktualnych zatozert Podmiotu Publicznego i uwzgledniaé ich wptyw na poziom i alokacje ryzyk,
co w efekcie z uwagi na zmiane zapisdw odpowiedniej czesci dokumentacji przetargowej (w tym przede wszystkim
umowy i jej zatgcznikdw), powinno sie przetozy¢ na uzyskanie bardziej optymalnych ofert w prowadzonym
postepowaniu.

W projekcie KST, po kazdej turze doradcy przedstawiali rekomendacje co do wprowadzenia zmian w
dokumentacji. Zmiany byty analizowane przez Zespdt Podmiotu Publicznego, a w efekcie powstata wersja
dokumentdw, ktdra byta przesytana wraz z zaproszeniem do kolejnej tury dialogu, a koricowo jako zatacznik do
zaproszenia do ztozenia ofert.

26. Rowne traktowanie Partneréw Prywatnych w trakcie dialogu

Niezwykle wazne jest, aby dialog konkurencyjny byt realizowany zgodnie z terminami wskazanymi w
harmonogramie postepowania. Wszyscy Partnerzy powinni uzyskac dostep do dokumentacji bedacej
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przedmiotem dialogu konkurencyjnego. Natomiast w trakcie dialogu powinny zosta¢ omawiane poszczegdlne
kwestie zgodnie z przestang Partnerom Prywatnym agendga spotkania.

W projekcie KST, prowadzono korespondencje z zachowaniem termindw oraz zasady, iz wszystkie materiaty,
informacje byty przesytane wszystkim Partnerom w oparciu o zasady konkurencyjnosci oraz z poszanowaniem
tajemnicy przedsiebiorstwa.

Umowa PPP

27. Precyzyjne definiowanie pojec i konsekwencja w postugiwaniu sie nimi — umowy PPP sktadajq sie z wielu
dokumentodw i liczg setki stron, dlatego dobrze jest wprowadzi¢ ,,stowniczek” najwazniejszych pojec,
ktore pojawiaja sie w umowie w jednym miejscu — w zalezno$ci od preferencji albo jako rozdziat umowy,
albo jako osobny zatacznik.

28. Brak solidarnej odpowiedzialnosci konsorcjantéw za wykonanie umowy PPP

W projektach PPP Partnerem Prywatnym zazwyczaj jest konsorcjum firm specjalizujgcych sie w réznych
dziedzinach objetych zamdwieniem. Zazwyczaj jest to firma budowlana przystepujgca do zamdwienia razem z
podmiotem wyspecjalizowanym w utrzymaniu danego typu infrastruktury. Podziat zadan miedzy partneréw
konsorcjum zazwyczaj jest dos¢ wyrazny, a dodatkowo potwierdzony umowa konsorcjalng.

W przeciwienstwie do typowych zaméwien w przypadku PPP nie znajdujg zastosowania przepisy o solidarnej
odpowiedzialnosci cztonkéw konsorcjum za wykonanie zamdwienia. Z jednej strony utatwia to porozumienie
miedzy wykonawcami zainteresowanymi zamdéwieniem — a dzieki temu zwieksza liczbe potencjalnych Partneréw
Prywatnych, z drugiej jednak ogranicza mozliwosci Podmiotu Publicznego co do egzekwowania roszczen.

Dlatego w Umowie przewidziano wyrazne rozrdznienie na sankcje zwigzane z okresem budowy (co do zasady w
postaci kar umownych) i te zwigzane z okresem eksploatacji (co do zasady punkty karne pomniejszajgce biezgce
wynagrodzenie). Dodatkowym zabezpieczeniem Podmiotu Publicznego jest wniesienie przez Partnera Prywatnego
zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy — ktdre w zaleznosci od momentu Umowy jest rézne co do
wysokosci.

PROJEKTOWANIE | BUDOWA

29. Obecnosc inzyniera kontraktu (niezaleznego inzyniera)

W duzych projektach PPP, w ktdrych wartos¢ naktadéw inwestycyjnych przekracza sto milionéw ztotych, zaréwno
w Polsce, jak i na Swiecie, obecnos¢ Inzyniera Kontraktu (czy tez Niezaleznego Inzyniera) w projekcie uwazana jest
za standard. Wystepuje on takze w KST. Jego najwazniejszym zadaniem jest odbiér robét budowlanych od
Partnera Prywatnego. Dzieki temu, odbiér dokonywany jest przez jednostke niezalezng od stron Umowy, a co za
tym idzie, Podmiot Publiczny nie moze odmowic arbitralnie akceptacji prac. To bardzo wazne dla bankdw,
poniewaz dopiero po odbiorze budowy Partner Prywatny zacznie otrzymywaé wynagrodzenie bedgce podstawa
ich sptaty. Inzynier Kontraktu monitoruje takze wykonywanie prac projektowych i robét budowlanych oraz moze
whnosi¢ swoje uwagi co do sposobu ich prowadzenia, ktére Partner Prywatny powinien uwzglednic. Petni tez role
konsultacyjne dla Podmiotu Publicznego — na jego prosbe powinien opiniowac zakres prac oraz ich wartos¢ w
razie wystgpienia Przypadku Kompensacyjnego, Przypadku Dostosowania lub Polecenia Zmiany. Inzynier
Kontraktu w projekcie KST wybierany jest wspdlnie przez strony — trzech kandydatéw do petnienia tej funkcji
proponuje Podmiot Publiczny, a wyboru dokonuje Partner Prywatny. Umowe z Inzynierem Kontraktu zawiera
Partner Prywatny. Dzieki temu nie jest konieczne stosowanie Prawa Zamowien Publicznych, aby zostat wybrany
rzeczywiscie jeden z trzech renomowanych podmiotéw. Umowa zawiera zatgcznik okreslajgcy doktadnie jakie
postanowienia muszg znalez¢ sie w umowie z Inzynierem Kontraktu, co dodatkowo wzmacnia jego niezaleznosc.



Podmiot Publiczny moze uczestniczy¢ w negocjacjach z Inzynierem Kontraktu oraz zgtasza¢ swoje uwagi. W
przypadku utraty zaufania do Inzyniera Kontraktu, Podmiot Publiczny moze 7zgda¢ jego wymiany na inny podmiot.

30. Ograniczona ingerencja w proces projektowania i budowy

Chcac skorzystad z zalety PPP, jaka jest niezaliczanie zobowigzan do dfugu (por. Dobra Praktyke nr 9) ryzyko
budowy musi zostac przeniesione w wiekszosci na Partnera Prywatnego. W tym kontekscie najlepiej, by to Partner
Prywatny przygotowywat dokumentacje projektowg. Natomiast w odréznieniu od klasycznego zamoéwienia w
formule ,,projektuj i buduj” udziat zamawiajgcego w tych czynnosciach powinien zostac ograniczony — tak jak w
Projekcie KST. Podmiot Publiczny okreslit w PFU jakie wymagania ma spetniaé infrastruktura, a ich spetnienie
bedzie weryfikowat Inzynier Kontraktu. Podmiot Publiczny ma prawo zgtasza¢ swoje uwagi w toku
przygotowywania dokumentacji projektowej, sg one jednak niewigzace. Ostatecznie, zatwierdzenia gotowej
dokumentacji, jak i odbioru robdt, dokonuje Inzynier Kontraktu, przy czym jego zastrzezenia i uwagi moga
dotyczy¢ wytacznie zgodnosci dokumentacji z Umowa, przepisami prawa i uzyskanymi decyzjami.

31. Rozsadny katalog Przypadkéw Kompensacyjnych — zdejmujacy czesc ryzyka budowy z Partnera
Prywatnego. Szczegodlnie w zakresie, w jakim Partner o danej przeszkodzie nie wiedziat i nie mégt sie
dowiedzie¢ przy zachowaniu nalezytej starannosci.

32. Waloryzacja Naktadéw Inwestycyjnych

W Projekcie KST Umowa nie obejmowata bezposrednio klauzul waloryzacyjnych oraz mechanizmu
waloryzacyjnego dla naktadéw inwestycyjnych. Proces ten wraz z ustaleniem mechanizmu waloryzacji
wprowadzono Aneksem do Umowy.

Mechanizm waloryzacji zostat dostosowany do specyfiki Przedsiewziecia. Wykonano analize mozliwych wariantow
ustalenia wynagrodzenia naleznego Partnerowi Prywatnemu i w efekcie wybrano metode zmiany wynagrodzenia
metodg szczegdtowq opartg o koszyk wynagrodzen. Metoda ta jest metodg, w ktdrej nastepuje zapewnienie
podziatu ceny oferty i kolejno wynagrodzenia na czesSci sktadowe Swiadczonej ustugi, ktore bedg podlegaty
odrebnie waloryzacji. Zasady wyliczenia koszyka waloryzacyjnego oparto o ogdlnodostepne informacje dla
wypracowanych przez Ministerstwo Infrastruktury i wprowadzonych w 2019 roku koszykéw waloryzacyjnych
odrebnych dla uméw zawieranych przez publicznych zamawiajacych tj. Generalng Dyrekcje Drég i Autostrad
Krajowych (w przypadku robdt branzy drogowej) i Polskie Koleje Panstwowe Polskie Linie Kolejowe S.A. (w
przypadku robdt branzy torowej). Mechanizm waloryzacji Naktadéw Inwestycyjnych przyjeto z uwzglednieniem
udziatu procentowego w tych naktadach 70 % robdt branzy torowej i 30 % drogowe;.

W mechanizmie wskazano, jaka cze$¢ Naktaddéw Inwestycyjnych podlega waloryzacji, od jakiego terminu
nastepuje zmiana wynagrodzenia, jaki mozliwy jest maksymalny wzrost wynagrodzenia oraz w jakiej czesci
nastepuje podziat ryzyka kosztowego po stronie Podmiotu Publicznego oraz Partnera Prywatnego.

33. Polecenie Zmiany

Przy konstruowaniu Umowy w zakresie Polecenia Zmiany w opinii doradcy, nalezy zwrdéci¢ uwage na zapisy, ktére
zabezpieczajg Podmiot Publiczny w sytuacji, kiedy nastepuje niezawinione przez Strony przedtuzenie uzgodnienia
Polecenia Zmiany.

Nalezy uwzglednié zapisy, ktére spowodujg, iz Partnerowi Prywatnemu nie bedzie wolno zawiesi¢, wstrzymac,
przerwac ani w inny sposéb opdzni¢ przygotowania Dokumentacji Projektowej, Robét Budowlanych ani
prowadzenia Eksploatacji z tego wzgledu, ze oczekuje na uzgodnienie warunkéw Polecenia Zmiany.

34. Dokumentacja dla potrzeb wprowadzenia Polecenia Zmiany w zakresie Przedsiewziecia w Okresie
Projektowania i Budowy
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Zgodnie z postanowieniami Umowy, w projekcie KST jest mozliwosé wprowadzenia zmian w zakresie
Przedsiewziecia poprzez Polecenie Zmiany. Zmiana taka jest mozliwa do wprowadzenia zaréwno na etapie
projektowania, jak i w okresie budowy. Zmiana moze by¢ wprowadzona zaréwno na wniosek Podmiotu
Publicznego, jak i Partnera Prywatnego. Polecenie Zmiany jest wydawane przez Podmiot Publiczny.

W zwigzku z powyzszym w ramach dobrych praktyk, doradcy rekomendujg dodanie dodatkowego zatgcznika do
Umowy, w ktdrym uregulowany zostanie zakres dokumentacji niezbednej do wystgpienia przez Partnera
Prywatnego w ramach uzasadnienia Polecenia Zmiany, w tym wyliczenia kosztéw wprowadzanych zmian.

W ocenie doradcdw zakres informacji przygotowany przez Partnera Prywatnego zawierac¢ powinien co najmniej
ponizsze:

- Opis zamierzenia (z czego wynika koniecznos$¢ zmiany). Dlaczego zostat przygotowany, jakie
wprowadza zmiany w dokumentach, na co wptywa tj. koszty i czas.

- Zakres wprowadzonych zmian.

- Zestawienie materiatéw bedgcych podstawg opracowania - (notatki, pisma, stanowiska z podaniem
odnosnikéw do zatgcznika z wykazem zmian w dokumentach/ i lub zaznaczenie ostatecznej wersji
poprzez np. date, uzgodnienia z inzynierem kontraktu. Uzgodnienia z Podmiotem Publicznym np. w
zakresie zmiany podejscia do sposobu kalkulacji poszczegdlnych pozycji zgodne ilosciowo z danymi
w poAzniejszym arkuszu kalkulacyjnym m.in. rysunki wyjSciowe, obmiary itp.

- Sposdb wyceny kosztéw w ramach Polecenia Zmiany na podstawie Umowy PPP - Nalezy opisac
jakie pozycje zostaty wycenione wg. jakiej metody z podaniem przyczyn i wnioskiem o akceptacje
Podmiotu Publicznego. W pismie przewodnim jedynie lakonicznie opisuje sie metody. Nalezy opisac
kazdg pozycje indywidualnie lub pogrupowag, jesli to mozliwe - uwaga nie wszystkie grupy beda
miaty to same ttumaczenie.

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

e Opis zgodnie z zasadami wyceny prac wskazanymi w Umowie PPP, uwzgledniajgc specyfike
wprowadzanych zmian.

e Opis powinien by¢ zgodny z przedstawiong przez Partnera Prywatnego kalkulacjg wykonang w
arkuszu kalkulacyjnym.

o Arkusz kalkulacyjny zostanie przedtozony w wersji edytowalnej z aktywnymi formutami.

e Szczeg6towe obmiary poréwnawcze wraz z rysunkami warsztatowymi bedgcymi podstawg ich
wykonania zostang zatagczone do Raportu (zaréwno dla koncepcji bazowej jak i koncepcji
zamiennej).

e Szczegdtowe odniesienie sie do poszczegdlnych kategorii kosztéw np. opracowanie Dokumentacji
Projektowej, Roboty budowlane (w podziale na elementy scalone podajac zakres prac lub pozycje
szczegbdtowej kalkulacji bedacej podstawa wyceny aby z wyjasnienia i kalkulacji wynikata cena
jednostkowa (R, M, S, Z, KP) wraz z metodyka ich liczenia, zakres pozycji, przyjete technologie
wykonania odniesienia do rysunkow - czesci graficznej z podaniem pozycji nr stron, odniesienia do
Oferty, Modelu Finansowego itp.), Koszty Posrednie niezalezne od czasu (wskazanie podstawy
prawnej wyliczenia tych kosztéw w odniesieniu do umowy lub inng metodologie i sposéb, w jaki ma
by¢ uwzgledniona w kosztach), koszty ogdlne zalezne od czasu, koszty ogdlne SPV czy tez koszty
utrzymania OPEX (podanie sposobu wyliczenia ceny z podaniem odnosnikéw do przyjetych wartosci



oraz wskaza¢ odpowiednie pozycje Modelu Finansowego, z ktérych korzystano przy opracowaniu
wyliczenia).

- Analiza wptywu Polecenia zmiany na termin - Nalezy wykaza¢ opisa¢ wptyw na termin
w odniesieniu do prac projektowych i budowlanych wraz z przygotowaniem harmonogramu w
postaci wykresu Gantta.

- Czesc rysunkowa - Komplet materiatow graficznych, rysunkowych, model ze spisem elementéw
numeracjg rysunkow, szczegdtami. Jesli byty uzyte rysunkami skrétowymi do przyjetych obliczen.

- Propozycja sposobu rozliczenia Polecenia Zmiany - Opis zgodnie z warunkami Umowy PPP
uzupetniony o wyjasnienie w jaki sposdb zmiany bedg wprowadzone do Modelu.

- Zataczniki - Zatgczniki muszg by¢ kolejno ponumerowane oraz mie¢ odniesienie do ich numeréw
wskazanych w tekscie.

PODWYKONAWCY

35. Podmiot Publiczny nie powinien istotnie ingerowac¢ w podwykonawcoéw, ktérymi postuguje sie Partner
Prywatny. Kontrola doboru podmiotéw powinna zosta¢ ograniczona do generalnego wykonawcy i
gtéwnego podmiotu utrzymujacego infrastrukture. To na Partnerze Prywatnym cigza ryzyka budowy i
utrzymania, i to on odpowiadac bedzie za prawidtowo$¢ realizacji powierzonych mu obowigzkéw.

36. Zmniejszenie ryzyka Podmiotu Publicznego - Partner Prywatny inwestorem

Ustawa o PPP (art. 7 ust. 3a) wprost wytgcza wynikajgcg z ustawy prawo zaméwien publicznych odpowiedzialnos¢
zamawiajgcego za ptatnos¢ wynagrodzenia na rzecz podwykonawcéw. Odpowiednie uksztattowanie praw i
obowigzkdw Stron zwigzanych z okresem projektowania i budowy pozwoli réwniez na przyjecie, ze inwestorem w
rozumieniu prawa budowlanego i kodeksu cywilnego jest Partner Prywatny, a w konsekwencji do Podmiotu
Publicznego nie znajdg zastosowania rdwniez przepisy o solidarnej odpowiedzialnosci inwestora za
wynagrodzenie nalezne podwykonawcom.

Dla mozliwie szerokiego zabezpieczenia interesu Podmiotu Publicznego w Umowie przewidziano réwniez
zobowigzanie Partnera Prywatnego do przejecia dtugu Podmiotu Publicznego zwigzanego z ewentualnym
przypisaniem mu odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia podwykonawcom, jak rowniez odpowiednie
postanowienia, jakie Partner Prywatny jest zobowigzany przewidzie¢ w umowach ze swoimi podwykonawcami —
ktore majg na celu dodatkowe ograniczenie ryzyka powstania odpowiedzialnosci Podmiotu Publicznego.

W potaczeniu z karg umowng na wypadek koniecznosci zaptaty wynagrodzenia podwykonawcy (ktdrg mozna
potraci¢ z wynagrodzenia lub zabezpieczenia nalezytego wykonania) niemalze catkowicie zdejmuje to ryzyko z
Podmiotu Publicznego.

WYNAGRODZENIE

37. Jasny i klarowny mechanizm wynagradzania z wyraznym podziatem odzwierciedlajacym ustugi
dostarczane przez Partnera Prywatnego

Naliczanie wynagrodzenia Partnera Prywatnego jest w toku wykonywania Umowy czynnoscia, ktéra stanowi staty
element relacji pomiedzy Partnerem Prywatnym i Podmiotem Publicznym. Zgodnie z Umowag, Partner Prywatny w
kazdym miesigcu eksploatacji zobowigzany jest to wyliczenia swojego wynagrodzenia, a rolg Podmiotu
Publicznego jest weryfikowanie przedstawionych wyliczen. Dlatego tez mechanizm wyliczania wynagrodzenia
Partnera Prywatnego powinien by¢ jak najprostszy, z mozliwoscig wyraznego wydzielenia poszczegélnych
sktadowych wynagrodzenia odzwierciedlajgcych zakres obowigzkdéw Partnera Prywatnego.
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Zasadniczymi sktadowymi wynagrodzenia Partnera Prywatnego powinny by¢ odrebnie naliczane nastepujgce
opfaty:

- optata za naktady inwestycyjne odzwierciedlajgca koszty poniesione przez Partnera
Prywatnego na realizacje okresu projektowania i okresu budowy (ustuga budowy),

- opfata za eksploatacje odzwierciedlajgca koszty zwigzane z utrzymaniem powstatej
infrastruktury (ustuga utrzymania), przy czym w przypadku Projektu KST optata ta uwzglednia
zaréwno czesc statg wskazang w ofercie jak réwniez cze$¢ zmienng zalezng od liczby
przejazdow po wybudowanej linii,

- optata za roztozenie w czasie odzwierciedlajgca koszty finansowania naktadéw inwestycyjnych
roztozonych na raty ptatne w okresie eksploatacji (ustuga finansowa),

- opfata za finansowanie odzwierciedlajgca zwrot z zaangazowanych przez Partnera Prywatnego
(i jego podmioty powigzane) srodkéw witasnych

Tak okreslone wynagrodzenie moze byc¢ nastepnie pomniejszane w zwigzku z niedotrzymaniem standardow
eksploatacji (poprzez naliczanie punktéw karnych) badz brakiem dostepnosci wytworzonej infrastruktury.

Powyzszy podziat umozliwia zastosowanie réznych stawek podatku VAT oraz réznego momentu obowigzku
podatkowego w zaleznosci od rodzaju ustugi. Zapewnia tez jasny sposéb kalkulacji wynagrodzenia Partnera
Prywatnego, ktdry moze byc¢ rézny w zaleznosci od ustugi, ktérej dotyczy — np. waloryzacja naktadow
inwestycyjnych w zakresie ustugi budowy czy indeksowanie optaty za eksploatacje w ramach ustugi utrzymania.
Im prostszy i jasny mechanizm wynagradzania, tym mniejsze ryzyko pdzniejszego sporu zwigzanego ze sposobem
wyliczenia wynagrodzenia Partnera Prywatnego.

38. Jasne zasady pomniejszen wynagrodzenia Partnera Prywatnego

Pomniejszenia wynagrodzenia zwigzane s z nienalezytym wykonywaniem umowy przez Partnera Prywatnego.
Mogg one przyjmowac rézne formy i dotyczy¢ roznych zdarzen. W Projekcie KST pomniejszenia wynagrodzenia
maja dwojaki charakter:

- niedotrzymanie standardow eksploatacji, co powoduje naliczanie punktow karnych
wycenianych wedtug z géry okreslonej stawki i tak wyliczona kwota pomniejsza
wynagrodzenie Partnera Prywatnego, przy czym standardy eksploatacji powinny precyzyjnie
okreslac sposéb naliczania punktéw karnych,

- czesciowy lub catkowity brak dostepnosci — pomniejsza wynagrodzenie Partnera Prywatnego
proporcjonalnie do zakresu braku dostepnosci infrastruktury.

Wazne jest, aby pomniejszenia nie byty naliczane podwadjnie. Oznacza to, ze jezeli naliczane sg pomniejszenie z
tytutu braku dostepnosci, to w tym samym zakresie nie mogg by¢ naliczane punkty karne (i na odwrét). Innymi
stowy méwiac, Partner Prywatny nie moze by¢ karany dwa razy za to samo.

Stawka okreslajgca wartos¢ punktu karnego powinna by¢ corocznie indeksowana w oparciu o wskaznik indeksacji
optaty za eksploatacje, poczagwszy od dnia ztozenia oferty.

39. Mozliwos$¢é wezesniejszej ptatnosci przez Podmiot Publiczny za VAT po wybudowaniu infrastruktury

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, Partner Prywatny zobowigzany jest do wystawienia faktury za
ustuge projektowania i budowy (niezaleznie od termindw ptatnosci wynikajgcych z mechanizmu wynagradzania)
po zakonczeniu przez niego tej ustugi. W tym momencie powstaje po jego stronie zobowigzanie podatkowe z
tytutu podatku VAT, ktére przy duzych projektach moze by¢ znaczgcg kwotg. Aby sfinansowac to zobowigzanie



Partner Prywatny zacigga dodatkowy kredyt, przy czym koszty tego kredytu uwzgledniane sg w kalkulacji jego
wynagrodzenia, powiekszajgc koszty po stronie Podmiotu Publicznego. W Projekcie KST w celu zoptymalizowania
kosztéw Podmiotu Publicznego, Umowa przewiduje mozliwos¢ dokonania przez Podmiot Publiczny ptatnosci na
rzecz Partnera Prywatnego o rdwnowartosci podatku VAT po wystawieniu przez niego faktury za ustuge budowy.

Najkorzystniejszym rozwigzaniem jest zatozenie przez Podmiot Publiczny z géry, iz taka ptatnosé zostanie
dokonana (wdéwczas Partner Prywatny w ofercie nie uwzglednia kosztow finansowania podatku VAT) — jednak nie
zawsze jest to mozliwe. Dlatego alternatywnie mozliwe jest rowniez uwzglednienie jedynie uprawnienia Podmiotu
Publicznego do dokonania takiej ptatnosci wedtug wtasnego uznania. W takim przypadku Partner Prywatny
uwzgledni dodatkowe koszty finansowania w sktadanej ofercie, a po dokonaniu ptatnosci za VAT, jego
wynagrodzenie bedzie podlegato rekalkulacji (obnizeniu o unikniete koszty finansowania VAT).

40. Precyzyjna procedura ustalania faktury za ustuge budowy

W zwigzku ze specyfikg projektéw PPP, istnieje duze prawdopodobienistwo, iz ostateczne wynagrodzenie za
ustuge budowy bedzie sie réznito od wartosci wskazanej w ofercie Partnera Prywatnego. Na przyktad na skutek
waloryzacji naktadow inwestycyjnych, czy tez wystgpienia zdarzen nadzwyczajnych (w tym przypadkow
kompensacyjnych). W zwigzku z tym niezwykle waznym elementem umowy jest wskazanie jednoznacznej
procedury wyznaczenia kwoty ostatecznego wynagrodzenia za ustuge budowy. Jest to o tyle istotne, ze przektada
sie na rozliczenia pomiedzy Partnerem Prywatnym a Podmiotem Publicznym w catym okresie eksploatacji. W
Umowie Partner Prywatny przede wszystkim zostat zobowigzany do przedstawienia szczegétowego wyliczenia
naktadow inwestycyjnych, sporzadzonego w taki sposéb, aby umozliwi¢ Podmiotowi Publicznemu jego tatwa
weryfikacje, w tym w zakresie zmian w stosunku do wartosci ofertowe].

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

Model finansowy stanowi istotne zrédto informacji, w jaki sposdb skalkulowane zostato wynagrodzenie Partnera
Prywatnego, w tym w szczegdlnosci wskazuje jakie koszty sktadajg sie na poszczegdlne sktadniki wynagrodzenia.
Model finansowy jest narzedziem, ktére w catym okresie Umowy stanowi podstawe do rekalkulacji
wynagrodzenia Partnera Prywatnego.

Co do zasady Model Finansowy nie jest narzedziem, ktére powinno stuzy¢ do comiesiecznej kalkulacji
wynagrodzenia Partnera Prywatnego. W tym celu Umowa przewiduje duzo mniej ztozony mechanizm
wynagradzania. Po model finansowy nalezy siega¢ jedynie w sytuacji, gdy nastepujg okolicznosci zewnetrzne
wymagajgce zmiany wysokosci wynagrodzenia inne niz te wynikajgce z mechanizmu wynagradzania.

Tym samym model finansowy (w normalnych warunkach) powinien stanowi¢ jedynie Zrédto danych wejsciowych
niezbednych do kalkulacji wynagrodzenia.

42. Rekalkulacja wynagrodzenia w oparciu o model finansowy

W toku wykonywania wieloletniej umowy moze dojs¢ (i prawdopodobnie dojdzie) do zmiany okolicznosci i
zmaterializowania sie ryzyk lezacych po kazdej ze stron. Takie sytuacje bedg prowadzi¢ do koniecznosci
rekalkulacji wynagrodzenia Partnera Prywatnego, ktéra moze przybrac forme aktualizacji modelu finansowego w
zakresie danych wejsciowych.

Zgodnie z Umowg okolicznosSciami stanowigcymi podstawe do rekalkulacji sg m.in.:

- zawarcie transakcji zabezpieczajgcych, majace wptyw na wysokosc optaty za nakfady inwestycyjne
oraz optaty za roztozenie w czasie,
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- wystgpienie okolicznosci zewnetrznych, takich jak zmiana prawa, przypadek kompensacyjny lub
przypadek dostosowania, polecenie zmiany oraz refinansowanie — takie okoliczno$ci mogg miec
wptyw na kazdy sktadnik wynagrodzenia Partnera Prywatnego,

- przekazanie ptatnosci przez Podmiot Publiczny innych niz wynikajgce z mechanizmu wynagradzania
(np. zaptata podatku VAT z tytutu fakty za naktady inwestycyjne),

- inne okolicznosci majgce wptyw na wynagrodzenie Partnera Prywatnego, jezeli obydwie strony
uznaja, iz wymagajg aktualizacji modelu finansowego.

Umowa przewiduje ponadto, iz aktualizacja modelu finansowego nastepuje na zgdanie Podmiotu Publicznego. W
takim przypadku Partner Prywatny jest zobowigzany do przedtozenia aktualizacji wraz z opinig niezaleznego
audytora w ciggu szescdziesieciu (60) dni od dnia ztozenia przez Podmiot Publiczny stosownego zgdania.

Dokonywanie zmian w modelu finansowym i zwigzane z tym skutki nalezy ograniczy¢ wprowadzajgc pewne zasady
dotyczace takiej aktualizacji. W Umowie przewidziano, ze:

- co do zasady wewnetrzna stopa zwrotu Partnera Prywatnego nie moze ulec zmianie,

- zakres zmian wdrazanych do modelu finansowego musi by¢ $cisle okreslony przez okolicznosci,
ktdre tej zmiany wymagajg — oznacza to, ze kazda zmiana musi mie¢ swoje uzasadnienie, a Partner
Prywatny nie moze dowolnie modyfikowaé modelu finansowego,

- aktualizacja modelu finansowego musi by¢ przeprowadzona majgc na uwadze spetnienie wymogow
instytucji finansujacych.

ODPOWIEDZIALNOSC PARTNERA PRYWATNEGO

43. Kary umowne za niewykonanie najwazniejszych obowigzkéw przez Partnera Prywatnego

Formutujgc kary umowne nalezy uwzglednié specyfike PPP. Katalog kar nie powinien by¢ tak rozbudowany jak w
tradycyjnym zamowieniu publicznym. Partner Prywatny bierze bowiem na sobie istotne ryzyka. Nie tylko ryzyko
budowy czy ryzyko wieloletniej eksploatacji wybudowanego obiektu, ale takze odpowiada za sptfate kredytu na
wytworzenie infrastruktury publicznej. Nie zmienia to oczywiscie faktu, ze niektére zobowigzania Partnera
Prywatnego, cho¢ drobne i proste w wykonaniu, mogg miec istotne znaczenie dla wykonywania umowy PPP.
Przyktadowo, jezeli Partner Prywatny nie przekaze zamawiajagcemu swoich dokumentdow ksiegowych, Podmiot
Publiczny nie bedzie mégt zweryfikowac kwoty dodatkowych przychodéw osigganych przez Partnera Prywatnego
(np. z wynajmu miejsc postojowych), a ktdre to przychody pomniejszajg na ogét wynagrodzenie ptatne przez
zamawiajgcego. Celem kar umownych powinno byc¢ zatem zabezpieczenie realizacji najwazniejszych obowigzkéw
przez Partnera Prywatnego, tych duzych i tych drobniejszych, istotnych z perspektywy interesu zamawiajgcego,
ale nie karanie Partnera Prywatnego za szereg niewielkich przewinien. Odrebnym zagadnieniem jest przyznawanie
partnerowi prywatnemu punktéw karnych za naruszenie standardéw utrzymania.

44. Mechanizm rolowania pomniejszen, jak sposob na zapewnienie ptynnosci w sptacie instytucji
finansujacych

W projektach PPP nalezy odpowiednio wywazy¢ interesy stron. Dla Podmiotu Publicznego zazwyczaj
najistotniejsza jest dostepnos¢ zamdwionej infrastruktury — niedostepnos¢ nowopowstatej linii tramwajowej
oznaczataby ogromne straty i komplikacje na podtozu finansowym, organizacyjnym, ale rdwniez wizerunkowym.
Dlatego najdotkliwsze sankcje dla Partnera Prywatnego powinny wigzac sie z przypadkami, gdy z nie jest mozliwe
korzystanie z wybudowanej infrastruktury. Pamietac jednak nalezy, ze duze projekty nie sg mozliwe do wykonania
bez finansowania ze strony instytucji finansujgcych, ktore nie udzielg kredytu, gdy zagrozona bedzie jego sptata.



Konieczne jest wiec pogodzenie przeciwstawnych intereséw Podmiotu Publicznego oraz bankéw. W tym celu
Umowa przewiduje mechanizm rolowania pomniejszen z czasowym wytgczeniem z nich wynagrodzenia w
czesciach przeznaczonych bezposrednio na sptate kredytéw. Mechanizm ten zaktada, ze w ciggu pierwszych 6
miesiecy od wystgpienia pomniejszenia moze ono by¢ potrgcone z kwoty wynagrodzenia w czesci optaty za
eksploatacje oraz optaty za finansowanie — jezeli wartosc tych optat nie jest wystarczajgca do rozliczenia
pomniejszenia to zostaje ono rozliczone w kolejnym miesigcu. Dopiero w przypadku, gdy przez 6 miesiecy nie
udato sie rozliczy¢ naliczonych pomniejszen to Podmiot Publiczny uprawniony jest do dokonania potracenia ze
wszystkich optat sktadajgcych sie na wynagrodzenie Partnera Prywatnego. Mechanizm ten nie prowadzi do
ograniczenia w zakresie prawa do pomniejszen wynagrodzenia, a jedynie wydtuza ich rozliczenie w czasie
zapewniajgc odpowiednig ptynnosc do obstugi kredytow bankowych.

45. Ograniczenie odpowiedzialno$ci Partnera Prywatnego

Nielimitowana odpowiedzialno$¢ Partnera Prywatnego przekresla bankowalnosé projektu i w sposéb
nieracjonalny zwieksza jego koszty (Partner Prywatny doliczy do swojej oferty odpowiednio duzg premie za
ryzyko).

W Projekcie KST ogélny limit odpowiedzialnosci Partnera Prywatnego wynosi ok. 10% naktadéw inwestycyjnych.
Do tego Umowa przewiduje odrebne limity odpowiedzialnosci w zwigzku z wystgpieniem braku dostepnosci oraz
niedotrzymaniem standardow eksploatacji. Byty to postanowienia niezwykle istotne dla bankow, ktére bez tego
nie bytyby sktonne zaangazowad sie w finansowanie Projektu KST w odpowiednio duzym zakresie.

Wysokos¢ limitu odpowiedzialnosci powinno zostaé powigzana z podziatem zadan i przypisaniem ryzyk. Im wiecej
ryzyk przekazanych zostanie Partnerowi Prywatnemu tym jego limit odpowiedzialnosci powinien by¢ nizszy — by
globalnie zréwnowazy¢ ryzyko catego kontraktu i zwiekszy¢ szanse na ztozenie oferty w granicach akceptowalnych
dla Podmiotu Publicznego. Pamietaé rowniez nalezy o tym, ze co do zasady, im wyzszy limit odpowiedzialnosci,
tym nizszy udziat bankdow, a w konsekwencji wyzszy udziat finansowania kapitatowego Partnera Prywatnego. To z
kolei zazwyczaj przektada sie na wzrost kosztdw Podmiotu Publicznego (finansowanie kapitatowe Partnera
Prywatnego jest najczesciej drozsze niz finansowanie bankowe). W skrajnym przypadku, gdy takie limity nie sg
ustanawiane, projekt moze by¢ niewykonalny z uwagi na brak mozliwosci pozyskania finansowania bankowego.

Przyja¢ nalezy, ze w zaleznosci od struktury i poziomu skomplikowania projektu limit odpowiedzialnosci Partnera
Prywatnego powinien ksztattowac sie w przedziale 5-20% wartosci naktadéw inwestycyjnych.

46. Okreslenie katalogu mozliwych do ustanowienia zabezpieczert uméw kredytu bankowego

W celu pozyskania finansowania bank najczesciej bedzie wymagat ustanowienia odpowiedniego zabezpieczenia.
W zwiazku z formuta finansowania tego typu projektéw jaka jest project finance?, katalog mozliwych zabezpieczen
(wskazany réwniez w Umowie) moze obejmowac:

- zastaw na udziatach;
- przelew wierzytelnosci pienieznych z Umowy;

- oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania
cywilnego;

Jednoczes$nie mozna przewidzie¢ zakaz ustanawiania zabezpieczen rzeczowych (takich jak zastaw rejestrowy,
zastaw cywilny, czy hipoteka) obcigzajgcych jakiekolwiek elementy wybudowanej infrastruktury na rzecz
jakichkolwiek podmiotow.

4 Szczegdlny sposdb finansowania inwestycji oparty o spétke celowg SPV.

19



47. Okres przejsciowy, czyli czas w ktérym punkty karne nie sg naliczane.

W projekcie KST Partner Prywatny nie otrzymuje punktow karnych za niedotrzymanie Standardéw Eksploatacji w
pierwszych 6 miesigcach po zakoriczeniu robdét budowlanych. Daje to stronom czas na zapoznanie sie z nowg
infrastrukturg i dostosowanie procedur do rzeczywistych potrzeb i wymagan. Oczywiscie, zwolnienie to nie jest
bezwarunkowe. Jezeli zaniedbania Partnera Prywatnego przekroczg akceptowalny poziom, okreslony w umowie
PPP, Podmiot Publiczny uprawniony jest do naliczenia wszystkich punktéw karnych — nie uwzgledniajgc zadnych
limitow.

48. Zapewnienie dozwolonego marginesu btedu zamiast karania za kazde, najdrobniejsze nawet naruszenie

Standardy Eksploatacji okreslajg czas na podjecie dziatarh majgcych na celu usuniecie nieprawidtowosci — np. w
odniesieniu do uszkodzen, ubytkéw i peknie¢ w nawierzchni drogowej Partner Prywatny ma 24h na ich usuniecie.
Przekroczenie tego terminu co do zasady skutkuje naliczeniem punkéw karnych, a w konsekwencji obnizeniem
wynagrodzenia.

Jednak, jezeli w ciggu roku kalendarzowego opdznienia Partnera Prywatnego w wykonywaniu swoich obowigzkow
nie przekroczg 50 godzin to nie zostanie mu naliczony zaden punkt karny, a tym samym otrzyma wynagrodzenie w
petnej wysokosci. Takie rozwigzanie podkresla partnerskie podejscie Podmiotu Publicznego do realizacji Umowy.
Intencjg Podmiotu Publicznego nie powinno by¢ karanie i obnizanie wynagrodzenia Partnera Prywatnego,

a efektywna wspdtpraca i dostarczenie ustug publicznych na mozliwie jak najwyzszym poziomie. A na to drobne
opdznienia nie majg istotnego wptywu.

49. Wartosc zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy dostosowana do rozktadu ryzyk w projekcie i
zmienna w toku realizacji umowy

Zgodnie z art. 7 ust. 4 Ustawy o PPP do zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy nie stosuje sie przepisow
art. 452 oraz 453 PZP. Nie wigze zatem limit zabezpieczenia w wysokosci 5% ceny catkowitej podanej w ofercie
(art. 452 ust. 2 PZP). Nie jest takze konieczny zwrot 70% kwoty zabezpieczenia po wykonaniu zaméwienia, z
mozliwoscig zostawienia nie wiecej niz 30% do dnia uptywu okresu rekojmi za wady lub gwarancji. Daje to
odpowiednig elastycznos$¢ w tym zakresie przy formutowaniu zapisGw umowy PPP. Przy ustaleniu wysokosci
zabezpieczenia nalezy brac przede wszystkim pod uwage jak duzg czesc ryzyk projektowania, budowy, eksploatacji
oraz finansowania bierze na siebie partner prywatny. Trzeba mie¢ na wzgledzie, ze wysokie zabezpieczenie
podrozy oferte Partnera Prywatnego i moze nie zosta¢ zaakceptowane przez banki. Tymczasem Podmiot Publiczny
posiada jeszcze jedno bardzo skuteczne zabezpieczenie — roszczenia wzgledem Partnera Prywatnego moze
potracac z jego wynagrodzeniem, ktére niejednokrotnie wyptacane jest przez okres 20 lub wiecej lat. W KST
wartos¢ zabezpieczenia nalezytego wykonania zmienia sie w toku realizacji Umowy, w zaleznosci od potencjalnych
roszczen jakie Podmiot Publiczny moze mie¢ wzgledem Partnera Prywatnego. W toku budowy wynosi ono
6.000.000 zt, w trakcie eksploatacji 1.200.000 zt, a na 5 lat przed koricem okresu Umowy zostanie ono zwiekszone
do 12.000.000 zt. Wartos¢ tych kwot jest waloryzowana o wskaznik CPI.

UBEZPIECZENIA
50. Wspotpraca z doswiadczonym brokerem ubezpieczeniowym przy projektowaniu postanowien umownych

Podmiot Publiczny powinien wspotpracowac z doswiadczonym brokerem ubezpieczeniowym, ktéry bedzie
doradzat przy opracowaniu postanowiert umowy PPP co do takich kwestii jak rodzaj polisy, przedmiot
ubezpieczenia, sumy ubezpieczenia i limity na poszczegdlne ryzyka, wymagane klauzule dodatkowe i franszyzy, a
takze oceniat propozycje zmian wymogow ubezpieczeniowych proponowane przez Partneréw Prywatnych oraz
weryfikowat projekty polis przedstawianych przez Partnera Prywatnego pod katem zgodnosci z minimalnymi
wymogami ubezpieczeniowymi okreslonymi w umowie.



51. Coroczna weryfikacja nowych polis

Wiekszos$¢ polis ubezpieczeniowych jest zawierana na rok. Podmiot Publiczny powinien opracowac i wdrozy¢
wewnetrzng procedure weryfikacji odnawianych oraz nowozawieranych polis (szczegdlnie w przypadku zmiany
ubezpieczyciela) w celu zapewnienia ciggtosci ochrony ubezpieczeniowe;.

ZDARZENIA NADZWYCZAJNE

52. Ustanowienie Przypadkéw Kompensacyjnych, Przypadkéw Kompensacyjnych w zakresie wydtuzenia
termindw i Przypadkéw Dostosowania jako narzedzi zarzadzania zmiang w wieloletniej umowie PPP.

W toku wykonywania wieloletniej umowy niejednokrotnie wystgpig sytuacje, ktdrych Strony nie mogty zaktadac z
pewnoscig — jednak wiedziaty o potencjalnej mozliwosci ich wystgpienia. Warto takie okolicznosci opisa¢ w
umowie i powigzac z nimi odpowiednig procedure zmiany wzajemnych zobowigzan Stron (w tym wysokosci
wynagrodzenia Partnera Prywatnego) — dokonywane]j na podstawie samej umowy, bez koniecznosci jej zmiany.

Jezeli bedg to okolicznos¢ pozostajace na (przynajmniej czesciowym) ryzyku Podmiotu Publicznego, a ich
wystgpienie co do zasady pogorszy sytuacje Partnera Prywatnego to bedg to tzw. Przypadki Kompensacyjne —
ktorych celem jest przywrdcenie Partnerowi Prywatnemu sytuacji, w jakiej byt przed wystgpieniem danego
zdarzenia. Standardowo zalicza sie do nich kwestie zwigzane m.in. z natrafieniem na znaleziska archeologiczne,
czy przedtuzanie sie procedur administracyjnych. Przypadki Kompensacyjne mogg obejmowac petne wyréwnanie
—tj. zarowno wydtuzenie czasu, jak i wyptate rekompensaty pienieznej, jak rowniez by¢ ograniczone tylko do
przesuniecia terminéw umownych.

Z drugiej strony szali sg tzw. Przypadki Dostosowania — czyli sytuacje i zdarzenia, ktore ograniczajg koszty realizacji
catego projektu np. poprzez pojawienie sie nowej, tanszej technologii lub wystgpienie braku koniecznosci
realizacji czesci prac. Sytuacja ta jest w pewnym sensie odwrotne do Przypadku Kompensacyjnego i powinna
skutkowac obnizeniem wynagrodzenia Partnera Prywatnego — tak, by znowu znajdowat sie w takiej samej sytuacji,
jak sprzed wystgpienia tego zdarzenia.

53. Zaptata Rekompensaty za Przypadek Kompensacyjny powyzej progu kwotowego

Zgodnie z postanowieniami Umowy, w projekcie KST zdecydowana wiekszo$¢ ryzyk projektowania, budowy,
eksploatacji oraz finansowania spoczywa na Partnerze Prywatnym. Obcigzenie strony prywatnej tymi ryzykami w
catosci nie jest mozliwe, nie wystepuje w praktyce i powodowatoby, ze Podmiot Publiczny nie otrzymatby ofert w
postepowaniu. Ryzyka te w czesci zostajg przejete przez Podmiot Publiczny m.in. przez liste Przypadkéw
Kompensacyjnych, a zatem zdarzen, ktérych wystgpienie uprawnia Partnera Prywatnego do otrzymania
rekompensaty od Podmiotu Publicznego. Zaptata nie nastepuje jednak od pierwszej ztotéwki. W Umowie ustalono
prog kwotowy 100.000 zt na rok (waloryzowany wskaznikiem CPI), do ktorego odpowiada Partner Prywatny.
Utatwia to zarzadzanie projektem dla strony publicznej, ktéra w razie nieosiggniecia tego progu w danym roku, nie
bedzie musiata angazowad swoich zasobéw w wyptate rekompensaty.

54. Pozyskanie srodkéw na wyptate rekompensaty w zwigzku z Przypadkiem Kompensacyjnym

Rolg rekompensaty jest przywrécenie Partnerowi Prywatnemu takiej sytuacji ekonomicznej, w jakiej znajdowatby
sie, gdyby dany Przypadek Kompensacyjny nie wystgpit. Mozna to osiggnac na szereg réznych sposobdw, jednak
dwa najwazniejsze z nich to jednorazowa ptatnos$é rekompensaty ze strony Podmiotu Publicznego lub
podwyzszenie wynagrodzenia Partnera Prywatnego ptatnego co miesigc.

W Projekcie KST nie zostat przewidziany jeden domysiny model — decyzja co do formy rekompensaty nalezy do
Podmiotu Publicznego. Jezeli Podmiot Publiczny bedzie chciat skorzystac z opcji innej niz jednorazowa ptatnosé, to
obowigzkiem Partnera Prywatnego jest dotozenie staran dla uzyskania odpowiedniego finansowania od bankéw
na pokrycie kosztéw usuwania skutkéw Przypadku Kompensacyjnego. Ostateczng decyzje o formie rekompensaty
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Podmiot Publiczny podejmuje po zapoznaniu sie z przedstawionymi warunkami finansowania otrzymanymi przez
Partnera Prywatnego. Natomiast jezeli Partner Prywatny wykaze, iz z obiektywnych przyczyn nie uzyskat ofert
finansowania od bankéw, mimo ztozenia zapytan do co najmniej szesciu z nich, Podmiot Publiczny wyptaci
rekompensate w postaci jednorazowej ptatnosci.

55. Zapewnienie stabilnosci i pewnosci umowy — wypowiedzenie tylko za najciezsze uchybienia, dodatkowe
okresy na usuniecie naruszen

Cele umowy PPP kazda ze stron jest w stanie osiggng¢ dopiero po latach. Z perspektywy Podmiotéw Publicznych
najwiekszg korzyscig jest zapewnienie statego i wysokiego standardu utrzymania infrastruktury i roztozenie
ptatnosci za naktady inwestycyjne na lata (bez obcigzania wskaznikéw zadtuzenia — por. Dobrg Praktyke nr 9).
Natomiast Partner Prywatny zyski z projektu PPP zaczyna generowac tak naprawde dopiero po sptaceniu instytucji
finansujacych.

Dlatego w interesie obu stron jest to, by umowa PPP trwata jak najdtuzej, a do jej rozwigzania mogto dojs¢
wytgcznie w przypadkach naruszen tak istotnych, ze podwaza¢ bedg one mozliwos¢ dalszego prawidtowego
wykonywania umowy i dobrej wspotpracy.

W Projekcie KST katalog przestanek rozwigzania Umowy skupia sie na przypadkach istotnych naruszen
postanowien zwigzanych z wykonaniem robdt budowlanych oraz razgcego niewykonywania obowigzkéw
zwigzanych z utrzymaniem infrastruktury. Jednoczesnie, przed ztozeniem oswiadczenia o wypowiedzeniu Umowy
powinien zosta¢ wdrozony plan naprawczy (por. Dobra Praktyka nr 99). Umowa przewiduje takze 90-dniowy okres
wypowiedzenia, w trakcie ktérego Strona jest uprawniona do cofniecia ztozonego oswiadczenia o wypowiedzeniu,
jezeli naruszenia zostaty naprawione.

56. Mozliwos¢ przeniesienia ogétu praw i obowigzkéw z umowy PPP z Partnera Prywatnego na podmiot
trzeci.

Jest to specyficzna instytucja przewidziana jedynie w ustawie o PPP, niedostepna w tradycyjnych zamdwieniach
publicznych. Stanowi zatem istotng zalete tej metody realizacji przedsiewzie¢. Zgodnie z art. 10a ust. 1 ustawy o
PPP, Podmiot Publiczny moze zawrze¢ umowe z bankiem finansujgcym projekt, na mocy ktoérej, w przypadku
powaznego zagrozenia realizacji przedsiewziecia, bedzie mdgt przeniesé na bank catos¢ lub czesé obowigzkow
Partnera Prywatnego wynikajgcych z umowy PPP, wraz ze zwigzanymi z nimi prawami. Nastepnie bank moze
powierzy¢ wykonanie przedsiewziecia innemu podmiotowi za zgodg Podmiotu Publicznego. Dzieki tej instytucji, w
przypadku ktopotdw Partnera Prywatnego z realizacjg projektu, nie musi automatycznie prowadzi¢ to do jego
upadku. Mozliwe jest bowiem znalezienie jego nastepcy bez ponownego przeprowadzenia zmudnego
postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego.

ROZLICZENIA PRZY PRZEDWCZESNYM ROZWIAZANIU UMOWY

57. Czesciowa rekompensata dla Partnera Prywatnego przy rozwigzaniu Umowy z winy Podmiotu
Publicznego oraz w zwigzku z wystgpieniem przypadku sity wyzszej lub zmiany prawa

W przypadku, gdy umowa zostanie rozwigzana z winy Podmiotu Publicznego lub z przyczyn od stron niezaleznych,
rozliczenie miedzy stronami powinno odzwierciedla¢ fakt zaangazowania Partnera Prywatnego w projekt i
okoliczno$¢ nieponoszenia odpowiedzialnosci za rozwigzanie umowy. Dlatego w Umowie przewidziano, ze w
takim wypadku Partnerowi Prywatnemu przystuguje zwrot kwoty zapewniajgcej osiggniecie przez Partnera
Prywatnego wewnetrznej stopy zwrotu z finansowania kapitatowego w ujeciu realnym w wysokosci zgodnej z
wartoscig wynikajgcg z oferty, przy czym okres dla jakiego liczony jest ten zwrot obejmuje czas od dnia ztozenia
oferty do dnia rozwigzania Umowy. W przypadku rozwigzania Umowy z przyczyn niezaleznych od zadnej ze Stron
wartosci te zredukowane sg do potowy (jako odzwierciedlenie réwnego podziatu tego ryzyka miedzy Strony).



Taka konstrukcja zapewnia, ze w ramach rozliczenia Partner Prywatny odzyskuje co najmniej wktad wtasny jaki
zainwestowat w projekt oraz cze$¢ utraconego zysku, jednak w wysokosci nie wiekszej niz zaktadana w ofercie
oraz ograniczonej do rzeczywistego czasu trwania Umowy.

58. Sposdb obliczenia kwoty rozliczenia uzalezniony od przyczyny i momentu rozwigzania Umowy

Kwota rozliczenia jest to kwota, ktéra w przypadku przedterminowego rozwigzania Umowy stanowi podstawe do
rozliczenia poniesionych przez Partnera Prywatnego kosztéw. W Umowie jej wysokosé obliczana jest odpowiednio
do okolicznosci i momentu rozwigzania umowy:

- gdy odpowiedzialno$¢ za rozwigzanie Umowy ponosi Partner Prywatny — na podstawie
poniesionych kosztéw w okresie budowy (gdy rozwigzanie nastepuje przed rozpoczeciem okresu
eksploatacji) lub w oparciu o kwote wystawionej faktury za ustuge budowy (gdy rozwigzanie
Umowy nastepuje w okresie eksploatacji);

- gdy odpowiedzialnos¢ za rozwigzanie Umowy ponosi Podmiot Publiczny — niezaleznie od momentu
rozwigzania umowy na kwote rozliczenia sktada sie kwota rozliczen z bankami z tytutu zaciggnietych
kredytow, kwota zapewniajgca osiggniecie przez Partnera Prywatnego okreslonej w Umowie stopy
zwrotu, obliczanej do dnia rozwigzania Umowy (a nie dla catego okresu Umowy), a takze
uzasadnione koszty zwolnienia pracownikéw i rozwigzania uméw z podwykonawcami ograniczone
kwotowo (w Umowie jest to ograniczenie w kwocie 2 min zt);

- gdy rozwigzanie umowy nastepuje z powodu sity wyzszej bgdz zmiany prawa - niezaleznie od
momentu rozwigzania umowy na kwote rozliczenia sktada sie kwota rozliczen z bankami z tytutu
zaciaggnietych kredytéw, kwota zapewniajgca osiggniecie przez Partnera Prywatnego potowy
okreslonej w Umowie stopy zwrotu, obliczanej do dnia rozwigzania Umowy (a nie dla catego okresu
Umowy), a takze potowa uzasadnionych kosztéw zwolnienia pracownikdw i rozwigzania umow z
podwykonawcami.

59. Wybudowana infrastruktura przechodzi na wiasnos¢ Podmiotu Publicznego, dlatego niezaleznie od
przyczyny przedterminowego rozwigzania umowy Partner Prywatny powinien otrzyma¢ rownowartos$¢
poniesionych naktadéw inwestycyjnych — co pozwoli na sptate zaciggnietych kredytéw, a tym samym
ograniczy ryzyko po stronie instytucji finansujacych i pozwoli na otrzymanie korzystniejszych warunkéow
finansowania.

60. Mozliwos$¢ wstrzymania czesci kwoty rozliczenia w zwigzku z wczesniejszym rozwigzaniem umowy - w
przypadkach, gdy Partner Prywatny nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw zwigzanych z takim
wczesniejszym rozwigzaniem (np. gdy stan infrastruktury nie odpowiada standardowi przyjetemu w
umowie).

PROCEDURA ROZSTRZYGANIA SPOROW

61. Trzystopniowa procedura rozstrzygania sporow

Umowa w Projekcie KST poza normalnym trybem roboczych uzgodnien Stron oraz dziatania w zaufaniu do opinii i
decyzji Inzyniera Kontraktu przewiduje trzy stopnie rozwigzywania ewentualnych sporow.

Pierwszy z nich to wykorzystanie tzw. komisji rozjemczej — sktadajacej sie z dwdch przedstawicieli Podmiotu
Publicznego i dwdch przedstawicieli Partnera Prywatnego. Chodzi o to, by odpowiednio umocowane osoby
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decyzyjne po kazdej ze Stron (a wiec juz nie na poziomie roboczym) mogty sie spotka¢, pochyli¢ nad problemem i
raz jeszcze sprobowac wypracowac wspdlne rozwigzanie.

Jezeli to nie przyniesie zamierzonego rezultatu to kolejnym etapem jest skierowanie sprawy do rozstrzygniecia
przez odpowiednio wykwalifikowanego i przygotowanego merytorycznie niezaleznego eksperta lub zespét takich
niezaleznych ekspertow.

Rozstrzygniecie niezaleznego eksperta co do zasady jest wigzace, jednak nie ostateczne. Jezeli ktéras ze Stron z

taka decyzjg nie bedzie sie zgadzac to przystuguje jej prawo skierowania sporu do rozstrzygniecia przez sad
powszechny witasciwy miejscowo dla Podmiotu Publicznego.

62. Nieeskalowanie konfliktow i dazenie do polubownego rozstrzygania sporéw.

Partnerskie podejscie przejawiac sie moze na wielu ptaszczyznach. Jedng z wazniejszych jest zrozumienie
wzajemnych potrzeb i odpowiednie podejscie do sytuacji trudnych, i pojawiajgcych sie réznic zdan.

W Projekcie KST jak dotgd wszystkie kwestie zwigzane z wykonywaniem i interpretacjg Umowy Strony
rozwigzywaty miedzy soba. A nalezy pamietac, ze Projekt KST negocjowany byt w warunkach niepewnosci
zwigzanej z pandemig COVID-19, a podczas zamkniecia finansowego sytuacja na rynku byta jeszcze trudniejsza w
zwigzku z wybuchem wojny w Ukrainie.

ZWROT INFRASTRUKTURY

63. Dwustopniowe sprawdzenie stanu infrastruktury

Pierwszy stopien kontroli stanu - w okreslonym w Umowie terminie (w projekcie KST nie wczesniej niz przed
uptywem 12 miesiecy, a nie pdzniej niz w terminie 6 miesiecy przed uptywem Okresu Umowy), Partner Prywatny i
Podmiot Publiczny dokonujg wspdlnej kontroli Infrastruktury w celu okreslenia remontéw i innych prac, ktorych
przeprowadzenie bedzie wymagane w celu zapewnienia, aby Infrastruktura spetniata na koniec Okresu Umowy
wymagania okreslone w Standardach Eksploatacji.

Nalezy przy tym wskazad, iz powyzsza kontrola moze réwniez byé przeprowadzona bez udziatu Partnera
Prywatnego, w przypadku jego nieobecnosci, a Podmiot Publiczny we wtasciwym terminie przekazat Partnerowi
Prywatnemu informacje o dacie jej przeprowadzenia.

Partner Prywatny jest zobowigzany do przekazania Podmiotowi Publicznemu plan zawierajgcy program remontow
i innych prac, ktére powinny by¢ przeprowadzone, aby dotrzymaé wymagania w zakresie stanu infrastruktury.
Ewentualny spér co do zakresu Planu Remontow Koncowych, w tym kosztow oszacowanych przez Podmiot
Publiczny, moze zostaé skierowany przez kazdg ze Stron do rozstrzygniecia zgodnie z Procedurg Rozstrzygania
Sporéw. Przy czym brak okreslenia Planu Remontédw Koricowych, nie zwalnia Partnera Prywatnego ze
zobowigzania do zapewnienia, aby Infrastruktura w Dniu Zakonczenia spetniata wymogi okreslone w Umowie.

Drugi stopien kontroli stanu infrastruktury nastepuje w terminie ustalonym w Umowie (w projekcie KST na 21 dni
koricem Okresu Umowy) Strony dokonujg protokolarnego sprawdzenia, czy Infrastruktura spetnia na koniec
Okresu Umowy wymagania okreslone w Umowie, w tym wymagania okreslone w Standardach Eksploatacji.
Termin przeprowadzenia protokolarnego sprawdzenia okresla Podmiot Publiczny. Nieobecnos$¢ Partnera
Prywatnego na wszystkich lub niektdrych czynnosciach sprawdzajgcych nie wstrzymuje Podmiotu Publicznego
przed ich przeprowadzeniem.

W przypadku, kiedy Podmiot Publiczny powiadomi Partnera Prywatnego, iz w jego ocenie infrastruktura nie
spetnia na Dzien Zakonczenia wymagan okreslonych w Umowie, wskazuje rowniez jakie sg powody takiej decyzji
oraz wskazuje zakres niezbednych do wykonania remontéw i innych prac, ktére jego zdaniem powinny zostaé
wykonane.



W takiej sytuacji w Umowie powinno zosta¢ wskazane, w jaki sposdb przeprowadzone zostang prace przez
Podmiot Publiczny i w jaki sposdb nastgpi ich finansowanie.

W projekcie KST wskazano, iz w przypadku otrzymania przez Partnera Prywatnego powiadomienia, iz
Infrastruktura nie spetnia wymagan okreslonych w Umowie, Partner Prywatny jest zobowigzany do wypfaty na
rzecz Podmiotu Publicznego okreslonej kwoty. Wartos¢ wyptaconej kwoty powinna stanowi¢ rdwnowartosé
remontéw i innych prac wskazanych w powiadomieniu przekazanym Partnerowi Prywatnemu, jednak nie wiecej
niz 10.000.000 zt (stownie: dziesie¢ miliondw ztotych) (przy czym kwota ta bedzie corocznie waloryzowana o
wskaznik CPl). Jezeli Partner Prywatny nie wptaci catosci kwoty w okreslonym terminie, Podmiot Publiczny bedzie
mogt dokonac jej potrgcenia z wynagrodzenia.

64. Zapewnienie przejscia na rzecz Podmiotu Publicznego nie tylko infrastruktury, ale - jezeli Podmiot
Publiczny wykaze takg wole — réwniez praw z umoéw, praw autorskich, gwarancji od producentéw,
pracownikow, itp.

Partner Prywatny wraz ze zwrotem Infrastruktury, w terminach okreslonych w Umowie zobowigzany jest do
wykonywania innych czynnosci m.in. przekazania kompletu dokumentacji dotyczacej Infrastruktury, w tym

w szczegblnosci: Dokumentacji Budowy, Dokumentacji Powykonawczej, wszelkich umow, licencji, dokumentéw
finansowych, plandw, raportéw, ewidencji, dowoddéw przegladdow czy instrukcji zwigzanych z pracami
projektowymi, Robotami Budowlanymi oraz Eksploatacjg oraz inne dokumenty objete licencjami udzielonymi
Podmiotowi Publicznemu i autorskimi prawami majgtkowymi przeniesionymi na Podmiot Publiczny.

W projekcie KST, Partner Prywatny jest zobowigzany rowniez do wykonania innych czynnosci, ktére prowadzone
sg rownolegle, a dotyczg m.in.:

- zapewnienia, iz Podmiotowi Publicznemu przystugiwaé bedzie tytut prawny do wszystkich
urzadzen, sprzetu zamontowanego lub eksploatowanego przez Partnera Prywatnego
w Infrastrukturze, wraz z przedstawieniem dowodu, nie budzgcego dla Podmiotu Publicznego
watpliwosci, ze urzadzenia i sprzet nie sg obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi przez
lub na zlecenie Partnera Prywatnego;

- przeniesienia na Podmiot Publiczny lub podmiot przez niego wskazany, praw i obowigzkow
wynikajgcych ze wszelkich uméw, w tym z podwykonawcami (i zapewnienia zgody stron tych
umow na takie przeniesienie), zawartych w celu prawidtowego prowadzenia Eksploatacji, pod
warunkiem, iz Podmiot Publiczny wyrazi wole przejecia takich praw i obowigzkéw.

- przeniesienia uprawnienia z tytutu rekojmi i gwarancji, takze wynikajacych z uméw
z podwykonawcami;

- nawniosek Podmiotu Publicznego przeszkolenia jego pracownikéw lub oséb wskazanych

przez Podmiot Publiczny w zakresie umozliwiajgcym dalsze prowadzenie czynnosci
tozsamych do Eksploatacji po dokonaniu zwrotu Infrastruktury;

- opuszczenia Nieruchomosci oraz pozostawienia ich, w szczegdlnosci znajdujgcej sie na nich
Infrastruktury w nalezytym stanie, w tym zwtaszcza w zakresie wymogoéw dotyczgcych
bezpieczenstwa oraz porzadku.

KONTROLA PARTNERA PRYWATNEGO

65. Rdine rodzaje kontroli — prawo biezacej kontroli, raportowanie i sprawozdawczos¢

Podmiot Publiczny zgodnie z postanowieniami Umowy, posiada prawo statej kontroli sposobu wykonywania
Umowy przez Partnera Prywatnego. Rozumiane to jest jako prawo wejscia na teren Budowy czy tez sprawdzenia
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prawidtowosci prowadzenia Eksploatacji zgodnie z Przepisami Prawa oraz Standardami Eksploatacji. Dodatkowo
Podmiot Publiczny jest uprawniony do zgdania od Partnera Prywatnego wyjasnien na kazdym etapie realizacji
Umowy m.in. w zakresie kosztéw realizacji poszczegdlnych elementédw Przedsiewziecia czy tez wydzielenia
kosztow tych elementdw oraz jego przedsiebiorstwa, dziatalnosci i sytuacji finansowej. Wyjasnienia Partner
Prywatny powinien przekaza¢ Podmiotowi Publicznemu w okreslonym terminie (w projekcie KST - nie pdzniej niz
w terminie dziesieciu (10) dni od dnia otrzymania przez Partnera Prywatnego zapytania albo w innym
uzgodnionym z Podmiotem Publicznym terminie).

Niezaleznie od powyzszego Podmiot Publiczny powinien by¢ upowazniony do pobrania prébek, przeprowadzenia
badan i pomiaréw, wglagdu do dokumentacji Partnera Prywatnego (oraz jej weryfikacji), w tym zwtaszcza do
dokumentdéw handlowych oraz ksiegowych, jak rowniez do dokonania innych czynnosci w zakresie niezbednym do
przeprowadzenia kontroli. Partner Prywatny ma obowigzek umozliwi¢ Podmiotowi Publicznemu swobodne
przeprowadzenie czynnosci kontrolnych, zapewni¢ na wtasny koszt udziat odpowiednich oséb ze strony Partnera
Prywatnego w czynnosciach kontrolnych oraz udostepni¢ zgdane materiaty, dokumenty oraz sprzet (jezeli bedzie
to konieczne, zwtaszcza w przypadku kontroli Infrastruktury).

Partner Prywatny jest zobowigzany do przekazywania Podmiotowi Publicznemu nastepujgcych dokumentdw i
informacji zwigzanych z jego sytuacjg finansowg i prawna:

- roczne sprawozdanie finansowe Partnera Prywatnego wraz z opinig biegtego rewidenta oraz
uchwaty o zatwierdzeniu tego sprawozdania finansowego podjete przez organy korporacyjne
Partnera Prywatnego wtasciwe zgodnie z Przepisami Prawa do zatwierdzenia sprawozdan
finansowych;

- sprawozdanie na temat prowadzonych lub, wedtug najlepszej wiedzy Partnera Prywatnego,
grozgcych Partnerowi Prywatnemu sporéw sgdowych lub postepowan administracyjnych
dotyczacych Przedsiewziecia, ktdrych wartos¢ przedmiotu sporu przekracza kwote 100.000 zt
(stownie: sto tysiecy ztotych) (przy czym kwota ta bedzie corocznie waloryzowana o wskaznik
CPIl) wraz ze zbiorczg informacjg na temat tgcznej wartosci przedmiotu sporu wszystkich
prowadzonych przez Partnera Prywatnego sporow sgdowych i postepowan administracyjnych
dotyczacych Przedsiewziecia;

- wystgpieniu czynnikéw majgcych lub moggcych miec istotny ujemny wptyw na
przedsiebiorstwo, dziatalnos¢ lub sytuacje finansowg Partnera Prywatnego;

- powstaniu przypadku naruszenia przez Partnera Prywatnego jakiegokolwiek postanowienia
Umow Finansowania Gtéwnego lub Umoéw Finansowania Kapitatowego;

- wystgpieniu przypadku odmowy lub wstrzymania wyptaty, powstania przypadku
przedterminowej obowigzkowej sptaty lub postawienia Finansowania udzielonego na
podstawie Uméw Finansowania Gtéwnego lub Uméw Finansowania Kapitatowego w stan
natychmiastowej wymagalnosci;

- powzieciu uchwaty o likwidacji spétki Partnera Prywatnego;

- zgloszeniu wniosku o otwarcie i 0 otwarciu postepowania upadtosciowego lub naprawczego
wobec Partnera Prywatnego;

- wszczeciu postepowania egzekucyjnego, w tym egzekucji administracyjnej, wobec Partnera
Prywatnego, gdzie kwota dochodzonego roszczenia przekracza kwote 50.000
(stownie: piecdziesiat tysiecy) ztotych (przy czym kwota ta bedzie corocznie waloryzowana
o wskaznik CPI);



wszczeciu postepowania karno-skarbowego lub karnego wobec Partnera Prywatnego lub
cztonka jego zarzadu;

wygasnieciu, cofnieciu lub zmianie jakiegokolwiek Pozwolenia niezbednego do realizacji
Przedsiewziecia;

rozwigzaniu lub wygasnieciu jakiejkolwiek umowy z podwykonawcg dziatajgcym na zlecenie
Partnera Prywatnego przy realizacji Przedsiewziecia;

podjeciu uchwaty przez odpowiednie organy korporacyjne Partnera Prywatnego

(w przypadku, gdy Partnerem Prywatnym jest grupa wykonawcéw wspdlnie ubiegajacych sie o
udzielenie zamoéwienia (konsorcjum), dotyczy to jedynie spoétki celowej bedgcej cztonkiem tej
grupy wykonawcow), o zmianie umowy spotki Partnera Prywatnego; oraz

zmianie w sktadzie organdw korporacyjnych Partnera Prywatnego,

wystgpieniu jakiegokolwiek innego zdarzenia mogacego mie¢ negatywny wptyw na mozliwosc
nalezytego wykonywania Umowy przez Partnera Prywatnego, w szczegdlnosci wszczecia i
prowadzenia postepowania administracyjnego dotyczacego lub majacego zwigzek z
Przedsiewzieciem.

Ponadto w trakcie realizacji Przedsiewziecia Podmiot Publiczny uprawniony jest do wykonywania czynnosci

kontrolnych wobec Partnera Prywatnego odnosnie spetniania przez Partnera Prywatnego lub jego

podwykonawcdw lub dalszych podwykonawcéw wymogu zatrudnienia na podstawie umowy o prace oséb

wykonujgcych czynnosci wskazane Umowie. Podmiot Publiczny uprawniony jest w szczegdlnosci do:

Zadania oswiadczen i dokumentdw w zakresie potwierdzenia spetnienia wyzej wymienionego
wymogu i dokonywania ich oceny,

zadania wyjasnien w przypadku watpliwosci w zakresie potwierdzenia spetniania wyzej
wymienionego wymogu,

przeprowadzania kontroli na miejscu wykonywania Przedsiewziecia.

Partner Prywatny jest zobowigzany do przedtozenia Podmiotowi Publicznemu nastepujgcych rodzajéw raportow:

Raport Miesieczny z Okresu Budowy w terminie okreslonym w Umowie (w projekcie KST
w terminie do pietnastego (15) dnia nastepnego miesigca kalendarzowego nastepujgcego
bezposrednio po ubiegtym miesigcu, po zakonczeniu kazdego miesigca),

Raport koricowy z Okresu Budowy w terminie okreslonym w Umowie (w projekcie KST
w terminie nie pdzniejszym niz po uptywie szesc¢dziesieciu (60) Dni Roboczych od Pierwszego
Dnia Dostepnosci)

Dobowy raport o planowanych i zrealizowanych pracach w ramach Eksploatacji,

W ramach Systemu Zarzadzania Majgtkiem Partner Prywatny bedzie prowadzit rejestr
przypadkéw Braku Dostepnosci. Rejestr taki musi byé prowadzony w formie elektronicznej

i powinien zawierac co najmniej nastepujgce informacje o przypadkach Braku Dostepnosci:
date i godzine, osobe przyjmujgcy zgtoszenie, miejsce zdarzenia, zgtaszajgcy, opis zdarzenia,
czas usuniecia, nazwiska oséb wykonujgcych prace, wyliczony czas Braku Dostepnosci.

Okresowe (miesieczne) raportowania dla Dostepnosci oraz wskaznikéw KPI

Okresowe audyty z wdrozenia Systemu Zarzgdzania Majgtkiem
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66. Sposoby kontroli dostosowane do specyfiki projektu
Kontrole sposobu wykonywania umowy powinny by¢ dostosowane do specyfiki projektu oraz etapu jej realizacji.

W inny sposdb przebiega kontrola Partnera Prywatnego w Okresie Projektowania i Budowy, a inaczej bedzie
wygladata w okresie Eksploatacji. Przy czym Podmiot Publiczny uprawniony jest do nieograniczone;j liczby kontroli
na kazdym etapie jej realizacji.

Kontrola realizacji Umowy moze odbywac sie w sposdb stacjonarny np. poprzez weryfikacje i analize
przedstawionych przez Partnera Prywatnego dokumentdéw, zgodnosci opracowanej Dokumentacji Projektowej z
zatozeniami okreslonymi w PFU, czy tez zgodnosci wykonywania robdt budowlanych z Dokumentacjg Projektowa
oraz obowigzujacymi Przepisami Prawa. Kontrole sg przeprowadzane na zasadach okreslonych w Umowie
(wskazanie terminu oraz sposobu powiadomienia).

Natomiast na etapie eksploatacji kontrola bedzie polegata na weryfikacji prawidtowosci wykonania przez Partnera
Prywatnego obowigzkédw wynikajacych ze Standardéw Eksploatacji. W projekcie KST z uwagi na jego specyfike
ocena wykonywania obowigzkdw Partnera Prywatnego wykonywana bedzie m.in. w trakcie objazdéw
kontrolnych. Z objazdéw bedg sporzadzane protokoty. Objazdy Infrastruktury podlegajgcej eksploatacji przez
Partnera Prywatnego bedg sie odbywac co najmniej jeden raz w miesigcu.

W trakcie objazdéw, kontroli podlega¢ bedg wybrane przez przedstawicieli Podmiotu Publicznego
odcinki/elementy Infrastruktury Technicznej. Objazdy kontrolne dokonywane bedg réwniez podczas przejazdéow
liniami tramwajowymi kursujgcymi po wybranych odcinkach infrastruktury.

Ponadto w okresie kazdych kolejnych pieciu (5) lat Okresu Eksploatacji, Podmiot Publiczny bedzie magt
jednokrotnie zdecydowacé o przeprowadzeniu generalnej kontroli prowadzenia Eksploatacji.

Program funkcjonalno-uzytkowy (specyfikacja techniczna)

67. Zakres PFU

PFU nalezy opracowac zgodnie z zakresem wskazanym w obowigzujgcym Rozporzadzeniu Ministra Technologii w
sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznej wykonania i odbioru
robot budowlanych oraz programu funkcjonalno- uzytkowego (Dz.U.2021 poz. 2454 z pézn.zm.). Zakres PFU
nalezy dostosowac do specyfiki Przedsiewziecia.

68. Terminy opracowania

Dokumentacja techniczna powinna by¢ opracowana réwnolegle z projektem Umowy PPP wraz z zatgcznikami w
celu zapewnienia biezgcej koordynacji pomiedzy wszystkimi zaangazowanymi osobami po stronie Podmiotu
Publicznego.

Pierwsza wersja Dokumentacji technicznej winna by¢ przygotowana jak wskazano w Dobrej Praktyce nr 19 przed
pierwsza rundg dialogu technicznego w celu zintensyfikowania i podniesienia skutecznosci przeprowadzanych
rund dialogowych.

69. Poziom szczegétowosci

Wazing kwestig jest, aby opracowany PFU byt na tyle opisany w sposéb szczegdtowy, aby zminimalizowac
mozliwos¢ rozbieznej interpretacji jego zapisdw przez Podmiot Publiczny i Partnera Prywatnego.

PFU powinien wskazywac hierarchie dokumentéw ktére sg nadrzedne, a tym samym wskazywac te dokumenty, w
ktdrych zapisy z punktu widzenia Przedsiewziecia s3 wymagalne i nie mogg ulec zmianie.



PFU powinien by¢ opracowany z uwzglednieniem, iz ryzyko projektowania i budowy znajduje sie po stronie
Partnera Prywatnego, wiec powinny by¢ dopuszczalne zmiany i optymalizacje w zakresie doboru zastosowanych
technologii oraz wyboru materiatow.

70. Zatozenia techniczne przedsiewziecia

Przed przystgpieniem do opracowania PFU, Podmiot Publiczny winien przeanalizowaé¢ m.in. jakie cele, problemy i
potrzeby majg zostac spetnione przez Przedsiewziecie. Analiza ta bedzie przektadac sie na rozwigzania techniczne
samego przedsiewziecia oraz proces przygotowawczy.

W zaleznosci od stopnia skomplikowania projektu, Podmiot Publiczny powinien przygotowac zatozenia techniczne
projektu np. koncepcje czy analize chtonnosci terenu, ktéry jest objety Przedsiewzieciem.

Powyzszy zakres utatwi proces przygotowania Przedsiewziecia, w tym uzyskania niezbednych dokumentow i
informacji m.in.:

- sprawdzenia statusu prawnego gruntoéw,

- uzyskania warunkow technicznych przytaczenia,

- wykonania opinii geotechnicznej,

- uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia,

- weryfikacji czy wystepujg inne przeszkody lub ograniczenia dla realizacji przedsiewziecia.

Zakres wraz ze wstepnymi zatozeniami przekazanymi przez Podmiot Publiczny jest podstawga przygotowania przez
doradcow PFU.

W przypadku braku zatozen, nalezy wskaza¢ dodatkowy zakres prac (np. konieczno$¢ wykonania analizy
chtonnosci dla dziatki, na ktérej planowane jest przedsiewziecie kubaturowe lub wstepnych zatozen
koncepcyjnych) dla doradcéw technicznych, ktérzy w ramach swoich mozliwosci powinni opracowac brakujgce
zatozenia (tam, gdzie jest to mozliwe).

W przypadku projektu KST, Podmiot Publiczny podsiadat koncepcje budowy planowanej infrastruktury, dla ktérej
zakres zostat zmodyfikowany poprzez zapisy w PFU.

71.  Warunki techniczne przytaczenia do sieci

Najczestszym rozwigzaniem i punktem spornym w projektach PPP jest przeniesienia ryzyka zwigzanego z
uzyskaniem warunkow technicznych przytaczenia do sieci i/lub przebudowy istniejgcej infrastruktury wraz z
projektowang na Partnera Prywatnego. Przeniesienie ryzyka, wprowadza koniecznos¢ rozpoznania przez Partnera
Prywatnego mozliwosci przytaczenia do sieci, bez stosownego petnomocnictwa do ich uzyskania. Podmiot
Publiczny w takim przypadku winien wskazac¢ granice obszaru, w ramach ktérych Partner Prywatny jest
zobowigzany do ujecia zakresu przebudowy infrastruktury w swoich kosztach oraz wskazaé w jakich przypadkach
zmiana tego zakresu bedzie stanowi¢ Przypadek Kompensacyjny.

Podobna sytuacja jest w przypadku wykrycia na terenie budowy niezidentyfikowanej sieci uzbrojenia
podziemnego. Jesli Partner Prywatny pomimo dotozenia nalezytej starannosci (w tym na podstawi dostepnych
map do celdw projektowych) na etapie przygotowywania oferty nie byt w stanie wykry¢ tej infrastruktury, to
koszty zwigzane z przeniesieniem takiej infrastruktury ponosi Podmiot Publiczny na zasadach okreslonych w
Umowie.

72. Badania geotechniczne
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Analogicznie jak w przypadku wyzej, w projektach PPP najczestszym rozwigzaniem jest przeniesienie ryzyka
zwigzanego z wykonaniem badan gruntowo-wodnych na Partnera Prywatnego. Jest to ryzyko, ktére moze
wptynac zaréwno na koszt, jak i termin realizacji Projektu PPP.

W ocenie doradcy dobrg praktykg w tym zakresie jest jednak wykonanie przez Podmiot Publiczny badan
gruntowo-wodnych na terenie budowy dla potrzeb posadowienia obiektow, nawet w ograniczonym zakresie, w
celu rozpoznania ryzyk zwigzanych z posadowieniem obiektow, a tym samym ograniczeniem kosztéw tego ryzyka
w ofercie Partnera Prywatnego.

W przypadku projektu KST, Podmiot Publiczny byt w posiadaniu Dokumentacji geologiczno- inzynierskiej
dotyczacej okreslenia warunkéw pod budowe linii tramwajowej, a Partner Prywatny byt zobowigzany do
wykonania swoim staraniem i na swoéj koszt dokumentacji geotechnicznej i ustali¢ geotechniczne warunki
posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie Przepisami Prawa.

73. Uzyskanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia

W zaleznosci od rodzaju przedsiewziecia moze zaj$¢ konieczno$¢ przeprowadzenia oceny odziatywania na
Srodowisko. Jest to procedura polegajgca na przeprowadzeniu oceny potencjalnego wptywu przedsiewziecia na
Srodowisko naturalne oraz okresleniu sposobéw minimalizacji tego wptywu. Decyzja o srodowiskowych
uwarunkowaniach jest jedng z pierwszych decyzji inwestycyjnych, ktdra ksztattuje zakres przedsiewziecia i ocenia
jego wptyw na poszczegdlne komponenty Srodowiska. Podmiot Publiczny kazdorazowo powinien przeanalizowaé
koniecznosé przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia. Kwalifikacja przedsiewziecia jest przeprowadzana w odniesieniu do
wymagan wskazanych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko

Proces uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia moze wptyng¢ na czas i
na termin realizacji przedsiewziecia, a w skrajnych przypadkach moze zmienic jego zakres.

W zwigzku z powyzszym ryzyko zwigzane z uzyskaniem decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach powinno by¢
pozostawione po stronie Podmiotu Publicznego, a ewentualna zmiana decyzji dopuszczona po stronie Partnera
Prywatnego.

W projekcie KST, Podmiot Publiczny uzyskat decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia przed rozpoczeciem procedury wyboru Partnera Prywatnego. W decyzji natozony zostat
obowigzek przeprowadzenia ponownej oceny oddziatywania na Srodowisko, ktéra zostanie przeprowadzona w
ramach postepowania w sprawie wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywaniu na srodowisko - etap uzyskania zgody na realizacje Inwestycji (ZRID i/lub Pozwolenie na Budowe).
Dodatkowo z uwagi, na fakt, ze Przedsiewziecie uzyskato finasowanie ze srodkéw miedzynarodowych instytucji
finansowych, procedura oceny oddziatywania na srodowisko winna spetnia¢ wymagania Przepisow Prawa oraz
wytycznych i polityk w zakresie ochrony srodowiska i spoteczeristwa banku, z ktérego Partner Prywatny i/lub
Podmiot Publiczny pozyskat finansowanie.

Nalezy przy tym wskazaé, iz w PFU wskazano, iz Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach jest decyzja
nadrzedna i Partner Prywatnych w zastosowanych rozwigzaniach nie bedzie dazy¢ do jej zmiany.

Dopuszczono, aby w wyjgtkowej sytuacji Partner Prywatny mogt uzyskaé nowg lub wprowadzié zmiane decyzji o
Srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli bedzie to niezbedne do wprowadzenia zmiany w poczgtkowym okresie
realizacji Dokumentacji Projektowej, po uprzednim uzyskaniu zgody Podmiotu Publicznego.

74. Zakres dziatan informacyjno-promocyjnych



Kazdorazowo, z uwagi na specyfike projektu nalezy rozwazy¢ mozliwos$¢ wigczenia w zakres Partnera Prywatnego,
koniecznosci prowadzenia dziatan informacyjno-promocyjnych.

Zakres tych dziatan powinien by¢ kazdorazowo uzgodniony z dziatem PR lub komunikacji Podmiotu Publicznego.
Dziatania takie wykraczajg poza standardowe obowigzki Partnera Prywatnego, tym samym czesto pojawiajg sie
komentarze z jego strony o koniecznosci wytgczenia tego zakresu z Umowy PPP. Niemniej jednak biorgc przyktad z
projektu KST, prowadzone dziatania informacyjno-promocyjne, w tym udziat przedstawicieli Partnera Prywatnego
m.in. w spotkaniach i trudnych rozmowach z mieszkaricami oraz organizacjami spotecznymi, nalezy stwierdzi¢, iz
zakres dziatan zostat prawidtowo dobrany.

Zakres dziatan informacyjno-promocyjnych w projekcie KST obejmowat m.in. prowadzenie dziatan:

- zzakresu Public i Media Relations przez caty Okres Projektowania i Budowy, prowadzenie
i przygotowanie strony internetowej,

- na etapie przygotowania Przedsiewziecia - organizacje konferencji prasowych, przygotowanie
artykutow i ich publikacje w prasie, przygotowanie wizualizacji rozwigzan projektowych,
przygotowanie filmu animowanego i gazetki informacyjnej, prowadzenie spotdw radiowych i
informowanie na biezgco, wizyte studyjna,

- na etapie Realizacji Robdt - organizacje konferencji prasowych, przygotowanie artykutow
i ich publikacje w prasie, przygotowanie wizualizacji rozwigzan projektowych, przygotowanie filmu
reklamowego, konferencje ogdlnopolska, przygotowanie tablic informacyjnych, wizualizacje i
reklamy na czasowych wygrodzeniach Terenu Budowy, prowadzenie punktu informacyjnego,
wykonanie platformy widokowej, publikacje ogtoszen w prasie, przedstawianie zdje¢ z postepu
prac, przygotowanie materiatu video i audio, organizacje konferencji, przygotowanie materiatéw
wspierajgcych dziatania informacyjno-promocyjne, informacje biezgce w radiu.

- na etapie Okresu Eksploatacji — prowadzenie dziatan 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 bedzie czynna w godzinach od 8°°- 16°°. Partner Prywatny zapewni
kompetentng obstuge, ktéra bedzie na biezgco informowata o realizowanym projekcie oraz utrudnieniach w
komunikacji z nim zwigzanych.

Utrzymanie i Standardy Eksploatacji

75. Podziat zadan i ryzyk pomiedzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym

Przygotowanie podziatu zadan i ryzyk pomiedzy Podmiotem Publicznym a Partnerem Prywatnym w Okresie
Eksploatacji jest materiatem wyjsciowym do przygotowania Standardéw Eksploatacji. Podziat zadan i ryzyk
powinien uwzgledniaé¢ kompetencje stron. Ponadto, wymaga on szczegdétowego przemyslenia przez Podmiot
Publiczny z uwagi na to, iz wptywa na koszt realizacji Projektu dla obu stron — w zalezno$ci od tego, ktére zadania i
ryzyka dana strona weZmie na siebie.

W projekcie KST podziat zadan stanowi zatgcznik do Standardéw Eksploatacji. Jasno wskazano zakresy oraz podziat
odpowiedzialnosci, ktére przetozyty sie na sformutowanie szczegétowych zapiséw w postaci odpowiedzialnosci i
obowigzkéw Partnera Prywatnego w Standardach Eksploatacji.

76.  Zakres Eksploataciji
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Zakres Eksploatacji jest powigzany ze zdefiniowanym podziatem zadarn pomiedzy Partnera Prywatnego i Podmiot
Publiczny. Zakres ten nalezy szczegétowo opisac, w celu unikniecia watpliwosci, jakich standardow jakosciowych
oczekuje Podmiot Publiczny w okresie eksploatacji.

Zakres eksploatacji okresla zobowigzania Partnera Prywatnego w okresie eksploatacji, ktory z reguty jest
zobowigzany do utrzymania przedsiewziecia w nalezytym stanie technicznym, w tym do:

- zapewnienia sprawnego i prawidtowego funkcjonowania wytworzonej infrastruktury w sposdb ciggty, w tym
przez jej zachowanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym oraz przez niedopuszczenie do
nadmiernego pogorszenia jej wiasciwosci uzytkowych,

- utrzymania wytworzonej infrastruktury w sposéb zapewniajgcy bezpieczeristwo wszystkim jej uzytkownikom,

- zapewnienia spetnienia okreslonych parametrow technicznych majgcych wptyw na funkcjonowanie
wytworzonej infrastruktury.

77. Definicja Dostepnosci, Catkowity i Czesciowy Braku Dostepnosci

Definicja Dostepnosci jest Scisle zwigzana z okreslonym celem gtéwnym Projektu. Dostepnosc jest zazwyczaj
rozumiana jako mozliwos¢ realizacji danej funkcji (spetnienia celu Projektu) przez infrastrukture w danym zakresie
czasowym. Przyjmujemy, ze jesli infrastruktura zrealizowana w ramach Projektu pozostaje w gotowosci do
eksploatacji lub jest eksploatowana i spetnia wymagania przepiséw prawa oraz jej nominalne parametry
eksploatacyjne sg osiggane to taka infrastruktura jest dostepna. Istotne jest wskazanie wszystkich przestanek,
ktdre muszg byc spetnione dla potwierdzenia tej Dostepnosci (w szczegdlnosci czy np. awaria pobocznej
infrastruktury moze by¢ uznana za brak Dostepnosci). Wazne jest réwniez okreslenie od ktérego i do ktérego
momentu naliczany jest czas braku Dostepnosci (kto i w jaki sposdb to potwierdza, co musi by¢ spetnione, aby
zakonczy¢ okres braku Dostepnosci).

Istniejg przypadki, gdy dana infrastruktura moze spetnia¢ swojg funkcje w czesci (np. niedostepny jest tylko jeden
tor). W takim przypadku Partner Prywatny powinien mie¢ prawo do otrzymania wynagrodzenia z tytutu
eksploatacji tej czesci, ktéra jest dostepna (w przeciwnym razie nie bedzie on dazyt do tego, aby przynajmniej
cze$c infrastruktury / obiektu byty dostepne, co moze by¢ niekorzystne dla Podmiotu Publicznego).

W przypadku projektu KST, Dostepnos¢ zostata zdefiniowana jako taki stan tej infrastruktury, ktéry umozliwia
bezpieczng i efektywng jej eksploatacje. Poza spetnieniem warunkdw okreslonych w przepisach prawa,
wprowadzono kryterium braku ograniczen predkosci dla poruszajgcych sie tramwajéw oraz brak utrudnien dla
pasazerdw i innych uczestnikéw ruchu.

78. Stopien szczegétowosci przygotowania Kluczowych Wskaznikow (KPI)

Kluczowe Wskazniki Efektywnosci, w praktyce czesto okreslane mianem KPI (od angielskiego key performance
indicators) sg to parametry oceniajgce jako$¢€ prac realizowanych przez Partnera Prywatnego, a ktdre nie sg
bezposrednio zwigzane z Dostepnoscia (tzn. nie wptywajg one na Dostepnosé lub brak Dostepnosci).

KPI powinny w sposéb jak najbardziej precyzyjny pozwalaé na stwierdzenie czy sy one dotrzymywane, z tego
powodu powinny to by¢ wskazniki ktore mozna opisaé w sposdb jednoznaczny (tak/nie). Przyktadowo zabrudzenie
$ciany pomieszczenia nie powinno by¢ traktowane jako wskaznik efektywnosci, poniewaz jest to odczucie
subiektywne (mozliwe jest zastgpienie takiego wskaznika poprzez narzucenie czasookresu malowania danego
pomieszczenia).

Wazne jest réwniez okreslenie czy niespetnienie danego KPI nastgpito wytgcznie z przyczyn zaleznych od Partnera
Prywatnego czy rdwniez z przyczyn od niego niezaleznych. Przyktadowo KPI odpowiadajgce ze utrzymanie



czystosci w obiektach ogélnodostepnych powinny uwzglednia¢ réwniez przyczyny niezalezne (ale zdefiniowane)
od Partnera Prywatnego.

W przypadku Projektu KST utworzony zostat zestaw parametrow/czynnosci, ktorych niewypetnianie jest
traktowane jako niespetnienie KPI, ponadto wskazano osobno dla kazdego wskaznika czas na usuniecie oraz
punkty karne w przypadku jego nieusuniecia. Czas na usuniecie liczony jest od daty zgtoszenia danego problemu
przez Podmiot Publiczny lub inne podmioty powigzane (np. Centrum Sterowania Ruchem). W indywidualnym
przypadku Strony mogg uzgadnia¢ wydtuzenie terminu usuniecia niespetnienia danego KPI.

Za niespetnienie danego KPI Partner Prywatny otrzymuje punkty karne w liczbie okreslonej w Standardach
Eksploatacji. Jeden punkt karny ma warto$¢ 1.000 zt. Naliczone punkty karne obnizajg wynagrodzenie Partnera
Prywatnego za dany miesigc. Punkty karne za niespetnienie danego KPI naliczane sg dopiero po przekroczeniu
czasu na usuniecie braku spetnienia KPI. Jest to istotne przy usuwaniu wad, ktérym Partner Prywatny, pomimo
dotozenia nalezytej starannosci nie byt w stanie zapobiec (np. z winy 0séb trzecich — przyktadowo odbudowa
infrastruktury po wypadku komunikacyjnym, gdzie termin odbudowy jest zalezny réwniez od innych stron -
odbudowa ta znajduje sie w zakresie Partnera Prywatnego, ale ptatno$¢ pochodzi od ubezpieczyciela).

Wskazane jest rowniez zdefiniowanie zdarzen powtarzajgcych sie, ktére moga swiadczy¢ o prowadzeniu
niewtasciwej eksploatacji infrastruktury przez Partnera Prywatnego lub bfad projektowy.

79. Zrdéinicowanie odpowiedzialnosci z tytutu Braku Dostepnosci oraz Punktéw Karnych

Najwazniejsze w projekcie jest osigganie celu jego realizacji, w zwigzku z tym niedotrzymywanie niektérych KPI
przez Partnera Prywatnego, pod warunkiem utrzymania Dostepnosci, powinno by¢ odzwierciedlone w redukcji
wynagrodzenia.

KPI powinny zostac tak zdefiniowane, aby nie nakfadaty sie na definicje Dostepnosci (nie powinno by¢ przypadku,
gdy mozliwe jest karanie Partnera Prywatnego za to samo zdarzenie z dwdch tytutéw).

W przypadku Projektu KST wprowadzono zapis dotyczacy nienaliczania pomniejszenia Wynagrodzenia z tytutu
nieosiggniecia KPI, jesli jednoczesnie naliczane jest pomniejszenie z tytutu braku Dostepnosci.

80. Instrukcja Eksploataciji

Instrukcja eksploatacji powinna okreslac typowe dziatania operatora infrastruktury oraz sposoby reakcji na
zdarzenia nietypowe. Ponadto nalezy w niej wskaza¢ miedzy innymi sposoby komunikacji Stron, strukture
organizacyjng brygad utrzymania, procedury kontrolne, metodologie pracy dla danego typu zadania itp. Instrukcja
ta jest pomocna dla obu Stron (dla tego powinna zosta¢ zatwierdzona przez Podmiot Publiczny) poniewaz
precyzuje sposoby reakcji Partnera Prywatnego (zmniejsza ryzyko sporu pomiedzy Stronami).

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

81. System zarzadzania majatkiem

System zarzgdzania jest to udokumentowany zbiér procedur i procesdw biznesowych pozwalajacy na
zoptymalizowane zarzgdzanie majgtkiem trwatym. System ten utatwia prace zespotéw technicznych jak i
ksiegowych (np. w zakresie przypisywania zmiany wartosci poszczegdlnych srodkow trwatych w trakcie zadan
remontowych i inwestycyjnych). W systemie tym powinna by¢ réwniez mozliwos¢ identyfikacji konkretnych
Srodkow trwatych w podziale na pomniejsze urzadzenia.
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W przypadku projektu KST Partner Prywatny byt zobowigzany do wdrozenia i utrzymania Systemu Zarzadzania
Majatkiem i przez caty Okres Eksploatacji co najmniej na poziomie 3 wg. PASS 55.

82. Rejestr zgtoszen przypadkéw niedotrzymania KPI, Awarii, usterek i innych prac

Rejestr zgtoszen jest formg dziennika elektronicznego w ktérym zapisywane sg wszystkie informacje o
ewentualnych nieprawidtowosciach zwigzanych z eksploatacjg infrastruktury. Obie Strony majg petny i swobodny
dostep do tych informacji i mogg w kazdym momencie sprawdzi¢ status kazdego zgtoszenia. W rejestrze tym
powinny by¢ réwniez zawierane informacje zwigzane z usunieciem danej nieprawidtowosci. Wtasciwe
prowadzenie rejestru pozwala Stronom na precyzyjne okreslanie pomniejszen z tytutu KPI i braku Dostepnosci.

W przypadku Projektu KST, Partner Prywatny zobowigzany jest do wprowadzenia i utrzymywania takiego rejestru.
83. Kontrole

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

Partner Prywatny powinien by¢ zobowigzany do realizacji kontroli wymaganych przez przepisy prawa
(obowigzkowe kontrole spoczywajgce na wiascicielu obiektu). Raporty z tych kontroli powinny by¢ przekazywane
Podmiotowi Publicznemu.

W przypadku Projektu KST, przypisano Partnerowi Prywatnemu obowigzki kontrolne wynikajgce z przepiséw
prawa a Podmiot Publiczny jest uprawniony do nieograniczonej liczby kontroli zaréwno w okresie budowy, jak i
eksploatacji.

84. Stan infrastruktury na koniec Umowy PPP

Okreslenie stanu infrastruktury na koniec okresu obowigzywania umowy zalezne jest od wielu czynnikow miedzy
innymi takich jak:

- Rozwdj miasta,

- Rozwdj rozwigzan technologicznych,

- Zmiany w przyzwyczajeniach mieszkancow,

- Zmiany prawa.
W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko, ze po zakoriczeniu umowy dana infrastruktura nie bedzie wykorzystywana
lub z powodu przestarzatosci technologicznej nie bedzie spetniata przysztych standardéw. Przyjecie zatozenia, ze
Partner Prywatny powinien w momencie zakonczenia Umowy zwrécic infrastrukture w stanie jak ,,nowa”

przektada sie na nadmiernie wysoki koszt catej Umowy, jednoczesnie Podmiot Publiczny ponosi ryzyko, ze ta
infrastruktura nie bedzie wykorzystywana.

Ocena powyzszego ryzyka zalezna jest od typu i specyfiki projektu, dlatego tez inaczej powinno by¢ to rozwazane
dla budynkéw uzytecznosci publicznej, a inaczej dla obiektow infrastruktury technicznej.

W Projekcie KST przyjeto zatozenie, ze infrastruktura ta bedzie nadal wykorzystywana po zakoriczeniu Umowy. Na
dzien zakoriczenia Umowy infrastruktura powinna spetniaé wymagania przepisdw pozwalajgce na jej poprawng
eksploatacje. W Umowie okreslono wprost, ktére elementy powinny posiadac¢ parametry nominalne, a ktére
powinny zostac¢ naprawione (np. przeszlifowane). Okreslony zostat réwniez wymagany stan techniczny
poszczegdlnych elementéw (obiegajgcy do stanu jak ,,nowy”).

Finansowanie



85. Ryzyko finansowania po stronie Partnera Prywatnego

Partner Prywatny jest odpowiedzialny za zapewnienie finansowania catego Projektu KST oraz wszelkich innych
prac zwigzanych z prawidtowa realizacjg jego zobowigzan wynikajgcych z Umowy. Mozliwe jest zaréwno
finansowanie zewnetrzne pochodzace od instytucji finansujacych (banki, fundusze inwestycyjne itp.), jak réwniez
finansowanie kapitatowe pochodzace od udziatowcéw Partnera Prywatnego, a struktura finansowania (udziat i
wielkos$¢ kazdego z rodzajéw finansowania) zalezy od decyzji Partnera Prywatnego (i aktualnych warunkéw
rynkowych).

86. Mozliwos¢ zmiany struktury finasowania na etapie zamkniecia finansowego

W zwigzku z tym, ze ryzyko finansowania jest (co do zasady) po stronie Partnera Prywatnego, a do jego pozyskania
dochodzi dopiero po zamknieciu komercyjnym (podpisaniu umowy), nalezy zapewnic¢ elastyczno$¢ umowy w tym
zakresie. W Projekcie KST Umowa dopuszcza zmiane struktury finansowania pod warunkiem, iz sytuacja ta nie
bedzie miata wptywu na wzrost wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Zmiana taka oznacza, iz mogg zmienié sie
proporcje pomiedzy finansowaniem pochodzgcym od instytucji finansujgcych, a finansowaniem kapitatowym
dostarczanym przez Partnera Prywatnego pod warunkiem, iz negatywne konsekwencje tej zmiany nie obcigzg
Podmiotu Publicznego.

87. Zmiana finansowania po zamknieciu finansowym jako Zrédto zmniejszenia kosztéw finansowania

Zmiana finansowania moze mie¢ miejsce réwniez juz po zamknieciu finansowym. Dotyczy to sytuacji, w ktorych
taka zmiana przynosi¢ bedzie korzysc dla stron Umowy w postaci zmniejszonych kosztéw finansowania (np.
refinansowanie na warunkach preferencyjnych). Zgodnie z Umowa w celu dokonania takiej zmiany, Partner
Prywatny musi uzyskac zgode Podmiotu Publicznego przedstawiajac:

- informacje dotyczace planowanej zmiany;

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

W kazdym przypadku, Partner Prywatny jest zobowigzany, w uzgodnieniu z Podmiotem Publicznym, dokonywad
zmiany finansowania w sposdb najkorzystniejszy z punktu widzenia kosztow ponoszonych przez Podmiot
Publiczny.

88. Model finansowy jako zZrédto informacji o strukturze finansowania

Szczegdlnie w duzych i skomplikowanych projektach (a takim jest Projekt KST) mamy do czynienia z kilkoma
instytucjami finansujgcymi, dla ktérych koszty finansowania liczone sg odrebnie. Dlatego w Umowie Partner
Prywatny zobowigzany zostat do szczegdétowego przedstawienia w modelu finansowym struktury finansowania, na
podstawie ktdrej skalkulowana zostata oferta. Jest to o tyle istotne, iz struktura finansowania ma istotny wptyw na
te czes¢ wynagrodzenia, ktéra odnosi sie do kosztow finansowania. Taka informacja jest réwniez niezbedna w
przypadku, gdy konieczna jest sptata instytucji finansujgcych w zwigzku z przedterminowym rozwigzaniem
Umowy.

89. Optymalny czas na zamkniecie finansowe

Czas na zamkniecie finansowe powinien zosta¢ dostosowany do skali i warunkéw projektu, a takze uwzgledniaé
zaangazowanie instytucji finansujgcych na etapie przed ztozeniem ofert. Umowa przewiduje czas na zamkniecie
finansowe wynoszacy 6 miesiecy, przy czym nalezy mie¢ na uwadze, iz taki okres zaktadany byt w czasie zanim
nastgpity zmiany na rynku ustug finansowych w wyniku pandemii COVID-19 oraz wojny w Ukrainie. Zgodnie z
postanowieniami Umowy termin ten mogt zostac (i zostat) wydtuzony na wniosek Partnera Prywatnego, za zgodg
Podmiotu Publicznego, wtasnie ze wzgledu na wystgpienie tych trudnosci.
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Obecne uwarunkowania rynkowe wymagajg, aby czas na zamkniecie finansowe wynosit 12 miesiecy, z
jednoczesnym dopuszczeniem wydtuzenia tego terminu, gdy strony uznajg to za zasadne.

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

Termin na zamkniecie finansowe jest stosunkowo dtugi, wiec nieefektywne bytoby oczekiwanie z podjeciem
jakichkolwiek obowigzkéw do czasu zamkniecia finansowego. Dlatego, aby zminimalizowac¢ negatywne skutki
dtugiego oczekiwania na zamkniecie finansowe w Umowie przewidziano, ze Partner Prywatny w tym czasie
prowadzi prace projektowe w celu uzyskania decyzji administracyjnych koniecznych od rozpoczecia wtasciwych
robot. Takie podejscie powoduje, iz czas, w ktdrym negocjowane sg warunki zamkniecia finansowego nie jest
czasem straconym i nie powoduje znaczacego wydtuzenia okresu realizacji Projektu KST.

91. Okreslenie w umowie skutkow braku zamkniecia finansowego

Partner Prywatny sktadajgc oferte, nie posiada zawartych umoéw kredytowych, a negocjacje z instytucjami
finansujgcymi rozpoczynaja sie tak naprawde dopiero po podpisaniu umowy, istnieje ryzyko, iz zamkniecie
finansowe w ogdle nie nastgpi, co bedzie oznaczato brak mozliwosci realizacji projektu pomimo przeprowadzenia
catej procedury i podpisania umowy PPP.

Dlatego w Umowie okreslono, iz w przypadku braku zamkniecia finansowego Partner Prywatny zaptaci
Podmiotowi Publicznego kare umowng w wysokosci 500.000 zt jako rekompensate za poniesiony trud i fiasko
istotnego dla Miasta projektu.

Wysokos¢ kary umownej powinna by¢ adekwatna do wartosci projektu, a jednoczesnie by¢ elementem
motywujgcym do dokonania zamkniecia finansowego. Jednoczesnie, jezeli jeszcze przed zamknieciem finansowym
Partner Prywatny zobowigzany jest wykonywac¢ okreslone obowigzki to powinien otrzymac za nie odpowiednie
wynagrodzenie. W przypadku Projektu KST, gdyby Partner Prywatny rozpoczat prace projektowe przed
zamknieciem finansowym (do ktérego ostatecznie by nie doszto), to Podmiot Publiczny oprécz obowigzku
rozliczenia wykonanej dokumentacji projektowej — zgodnie z jej stanem zaawansowania — mogtby podjgé decyzje
o dokonczeniu tych prac przez Partnera Prywatnego, ptacac za to okreslong cene wskazang w Umowie.

92. Transakcje zabezpieczajace jako instrument zarzadzania ryzykiem stép procentowych

W Projekcie KST przyjeto, iz ryzyko zmiany stop procentowych ponosi Podmiot Publiczny. Takie podejscie
zapewnia optymalizacje kosztowg sktadanych ofert, gdyz Partner Prywatny nie musi wyceniaé tego ryzyka i wliczac¢
go w oferte (oferty takie bytyby duzo drozsze).

Zgodnie z Umowg, zarzadzanie ryzykiem stép procentowych nastepuje poprzez transakcje zabezpieczajgce — jest
to instrument, dzieki ktéremu zmienna stopa oprocentowania kredytéw bankowych zamieniana jest na stope
statg. Korzyscig z takiego zabezpieczenia jest przede wszystkim przewidywalnos$é kosztow finansowania. Od
momentu zawarcia takich transakcji stopa oprocentowania pozostaje stata w okresie na jaki te transakcje zostaty
zawarte.

Z praktycznego punktu widzenia, majgc na uwadze, iz termin zawarcia transakcji zabezpieczajgcych jest Scisle
powigzany z harmonogramem wyptat kredytéw, Partner Prywatny powinien z odpowiednim wyprzedzeniem (co
najmniej 30 dni, optymalnie 60 dni) przekazaé Podmiotowi Publicznemu informacje o planowanym terminie
zawarcia transakcji zabezpieczajgcych. Nalezy mie¢ na uwadze, ze chociaz ryzyko zmiany stép procentowych
przypisane zostato Podmiotowi Publicznemu, to strong uméw zabezpieczenia (transakcji zabezpieczajacych)
bedzie Partner Prywatny — jako stron uméw kredytowych.

W okresie przed zawarciem transakcji zabezpieczajgcych Partner Prywatny powinien przedstawi¢ Podmiotowi
Publicznemu stosowng procedure okreslajaca:



- uczestnikdéw wszystkich stron i ich przedstawicieli (Podmiot Publiczny, Partner Prywatny, instytucje
finansujace, benchmarker),

- warunki zawierania transakcji zabezpieczajgcych, w tym sposdb ustalenia marzy instytucji
finansujgcych, harmonogram i nominaty kwot podlegajacych zabezpieczeniu, warunki techniczne i
spos6b zawierania transakcji zabezpieczajgcych,

- harmonogram i przebieg prébnych transakcji zabezpieczajgcych,
- termin ostatecznego przebiegu i zawarcie wigzgcych strony transakcji zabezpieczajgcych.

Umowa zawiera odpowiednie uprawnienia Podmiotu Publicznego do zapewnienia, iz zawarte transakcje
zabezpieczajgce bedg odzwierciedlaty uwarunkowania rynkowe, ze szczegélnym uwzglednieniem roli
benchmarkera (wykwalifikowanego eksperta weryfikujgcego rynkowos¢ sktadanych ofert). Decyzja o ich zawarciu
nalezy wytgcznie do Podmiotu Publicznego, ktdry moze nie wyrazi¢ zgody na zawarcie transakcji zabezpieczajacej,
jezeli uzna jg za nierynkowa.

Warto mie¢ na uwadze, ze w polskich warunkach rynkowych niemozliwe, a przynajmniej bardzo trudne bytoby
uzyskanie transakcji zabezpieczajgcej na caty okres trwania umowy. Zazwyczaj pojedyncze transakcje zawierane sg
na okres 5-10 lat, a wiec w trakcie trwania Umowy wyzej opisana procedura znajdzie zastosowanie co najmniej
dwukrotnie.

93. Zatrudnienie benchmarkera na potrzeby transakcji zabezpieczajacych jako warunek optymalizacji
kosztow

W celu ochrony intereséw Podmiotu Publicznego w Umowie przewidziano, ze przy zawieraniu transakcji
zabezpieczajgcych moze on zatrudnié¢ benchmarkera, tj. osobe lub instytucje, ktdra posiada kwalifikacje i
odpowiednie narzedzia, aby zweryfikowac:

- wysoko$¢ marzy instytucji finansujgcych oraz
- zgodnos¢ rynkowego kwotowania przedstawianego przez instytucje finansujace, z kwotowaniem

obserwowanym na rynku.

Rolg benchmarkera jest przede wszystkim wynegocjowanie marzy bankéw w taki sposdb, aby jej wysokos¢ byta
optymalna, majac na uwadze historycznie zawarte transakcje o podobnej skali.

Benchmarker powinien brac udziat we wszystkich roboczych spotkaniach, ktérych celem jest negocjowanie
zaréwno procedury zawierania transakgcji, jak réwniez warunkdow na jakich te transakcje zostang zawarte.

Sktadanie i ocena ofert

94. Odpowiedni czas na przygotowanie oferty — nalezy wzig¢ pod uwage ztozonos¢ projektu, struktury
korporacyjne Partneréw Prywatnych (szczegdlnie gdy osrodki decyzyjne sg poza Polsk3) i czas na audyt
modelu

Ze wzgledu na czas trwania umowy, wysokos¢ zobowigzan i ryzyka zwigzane z projektami PPP decyzja o ztozeniu
oferty wymaga od Partnera Prywatnego uzyskania odpowiednich zgdd wewnatrz swojej struktury organizacyjne;j.
W przypadku niektérych Partneréw Prywatnych moze to wymagac uzyskania zatwierdzenia od spétki matki,
stojacej na czele grupy kapitatowej — ktdra nie zawsze bedzie spétka polskg. W takich przypadkach samo
potwierdzenie mozliwosci zaangazowania moze zajg¢ nawet kilka tygodni. Dopiero wtedy Partner Prywatny tak
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naprawde zacznie przygotowywac oferte wraz z modelem finansowym, ktéry na koniec zazwyczaj przechodzi
jeszcze dodatkowy audyt prowadzony przez niezalezny zewnetrzny podmiot (co rowniez zajmuje kilka tygodni).

W przypadku Projektu KST pierwotny termin na sktadanie ofert wynosit 3 miesigce natomiast po uwzglednieniu
dokonanych przedtuzen (w zwigzku ze zmianami dokumentacji postepowania, ale réwniez na wniosek Partneréw
Prywatnych) trwat tacznie 6 miesiecy. Terminu tego nie mozna poréwnywac z czasem trwania postepowan w
,hormalnych” zamdwieniach. Nalezy na niego patrze¢ z uwzglednieniem czasu trwania catej umowy PPP.

95. Koniec dialogu to nie koniec pracy nad umowg i dokumentacja projektu. Odpowiedzi na ewentualne
pytania do SWZ musz3 byc¢ konkretne, precyzyjne i rzeczowe.

Mogtoby sie wydawaé, ze po przeprowadzonym dialogu wszystkie kwestie sg juz jasne, a Strony majg takie samo
rozumienie poszczegdlnych postanowiern umowy i warunkdw zamdwienia. W praktyce jednak przejscie do etapu
sktadania ofert oznacza po stronie Partnera Prywatnego zaangazowanie dodatkowych oséb i ponowng analize
przedstawionej dokumentacji. Zazwyczaj réwniez dopiero na tym etapie pojawia sie wieksze zaangazowanie ze
strony instytucji finansujgcych, ktdre za posrednictwem Partnera Prywatnego zgtaszajg swoje pytania (nierzadko
stanowigce wprost prosbe o dokonanie zmiany w postanowieniach umowy).

W Projekcie KST liczba pytan od wszystkich Partneréw Prywatnych zblizyta sie do tysigca, a cze$¢ z nich wymagata
dokonania zmian w dokumentacji postepowania — zardwno w projekcie Umowy, jak i w standardach eksploatacji,
czy w programie funkcjonalno-uzytkowym.

96. Kryteria oceny ofert pozwalajace na obiektywne i proste przyznanie punktéw.

Obiektywne i proste do oceny kryteria oceny ofert to oprdcz kwoty wynagrodzenia, np. dtugosé okresu budowy
lub gwarancji, kwotowy limit odpowiedzialnos$ci Partnera Prywatnego za utrate dotacji unijnej. Zamawiajacy
powinien unika¢ uznaniowych kryteriow oceny ofert — np. punktowanie biznesplanu lub koncepcji
architektonicznej. Stwarza to problemy zaréwno co do poréwnywalnosci ofert, a jednoczes$nie budzi watpliwosci
co w sytuacji, gdy w toku wykonywania umowy PPP zatozenia biznesplanu (ktdre nie byty warunkami umowy PPP)
nie zostang spetfnione.

97. Interaktywny formularz ofertowy, obliczajacy kryterium cenowe wedtug mechanizmu wynagradzania

W przypadku Projektu KST, formularz ofertowy przygotowany zostat przy wykorzystaniu MS Excel, dzieki ktoremu
kryterium cenowe wyliczato sie automatycznie, bez mozliwosci ingerencji oferentéw w sposdb kalkulacji tego
kryterium. W praktyce oferenci byli zobowigzani do wypetnienia jedynie danych wejsciowych sktadajgcych sie na
oferte, takich jak na przyktad wartos¢ naktadéw inwestycyjnych, optata roczna za eksploatacje, optata roczna za
finansowanie czy tez optata za roztozenie w czasie. Na podstawie danych wejsciowych oferentéw w sposdb
automatyczny obliczane byto tagczne wynagrodzenie w oparciu o mechanike zawartg w mechanizmie
wynagradzania. W celu zachowania poréwnywalnosci ofert, cze$¢ danych dotyczaca indeksacji (wskazniki GUS)
badz stép procentowych, zostata wskazana przez Podmiot Publiczny jako dane referencyjne. Takie podejscie
zapewnito spdjny dla wszystkich oferentéw sposdb kalkulacji kryterium cenowego w oparciu o mechanizm
wynagradzania zawarty w Umowie.

98. Powigzanie formularza ofertowego z modelem finansowym

Niezwykle waznym elementem umozliwiajgcym weryfikacje zatozen przyjetych do kalkulacji wynagrodzenia, jest
powigzanie formularza ofertowego przygotowanego w MS Excel z modelem finansowym Partnera Prywatnego.
Takie podejscie umozliwia fatwg weryfikacje zatozen bedacych podstawg do szacowania poszczegélnych
sktadnikdw wynagrodzenia Partnera Prywatnego. Jest to szczegdlnie wazne w sytuacjach bedacych podstawg do
rekalkulacji wynagrodzenia Partnera Prywatnego na etapie wykonania Umowy - dotyczy to np. wystgpienia
przypadku kompensacyjnego, ktérego skutki wigzg sie z rozliczeniem finansowym. W takim przypadku szacowanie



skutkow finansowych powinno odbywad sie przy uwzglednieniu zatozen bedacych podstawg do kalkulacji
wynagrodzenia wskazanego w ofercie.

UMOWA BEZPOSREDNIA
99. Plan naprawczy i udziat instytucji finansujacych przy jego ustalaniu.

Nienalezyte wykonywanie umowy PPP przez Partnera Prywatnego zwieksza ryzyko po stronie bankéw na
uzyskanie sptaty udzielonych kredytéw. Dlatego, dla zwiekszenia bankowalnosci, w umowach PPP nalezy
przewidywac mozliwos¢ wdrozenia ,planu naprawczego”, ktéry pozwoli przywrdcic¢ stan zgodny z Umowg i dalsze
jej wykonywanie.

W Projekcie KST postanowienia dotyczace planu naprawczego negocjowane byty z instytucjami finansujgcymi na
etapie zawierania umowy bezposredniej. Jest to optymalny moment, poniewaz dopiero wtedy wiadomo, jakie jest
ostateczne brzmienie umowy PPP, ktéry podmiot bedzie odpowiedzialny za dany zakres obowigzkow i jaki jest
krag instytucji finansujgcych. Dzieki temu procedury planu naprawczego mozna dostosowac pod wymagania
konkretnego projektu — zaréGwno w warstwie podmiotowej, jak i przedmiotowe;j.

Uzgodniona w umowie bezposredniej procedura uzgadniania planu naprawczego zaktada, ze jego pierwszg wersje
przedstawiajg instytucje finansujgce — uwzgledniajgcg m.in. opis i terminy dziatan niezbednych do podjecia,
spos6b zapewnienia dalszego prawidtowego wykonywania Umowy przez Partnera Prywatnego oraz okres po
jakim strony wspdlnie ocenig stopien zrealizowania planu naprawczego. Podmiot Publiczny co do zasady nie moze
odmoéwic przyjecia takiego planu naprawczego — chyba Ze nie daje on podstaw by sgdzi¢, ze jego wykonanie
doprowadzi do usuniecia naruszen.

100. System ostrzegania o potencjalnej mozliwosci rozwigzania Umowy

Jak juz wskazywalismy wczesniej korzysci ptyngce z PPP dla kazdej ze Stron — w tym instytucji finansujacych —
rosng wraz z czasem trwania umowy. Dlatego oprdcz biezgcej kontroli i rozliczania rzeczywistej efektywnosci
wykonywania umowy warto przewidywac¢ mechanizmy pozwalajgce odpowiednio wcze$nie zareagowac na
problemy moggce potencjalnie urosng¢ do rangi podstawy rozwigzania umowy PPP.

W Projekcie KST na etapie umowy bezposredniej Podmiot Publiczny wraz z Partnerem Prywatnym i instytucjami
finansujgcymi uzgodnili, Ze bedg sie wzajemnie informowacd o stwierdzeniu wystgpienia okreslonych okolicznosci
(o mniejszym natezeniu niz przestanki uprawniajgce do rozwigzania Umowy) w celu podjecia dziatai zaradczych —
w tym uzgodnienia planu naprawczego — tak, by nie doszto do pogtebienia negatywnych zjawisk, a w konsekwenciji
do rozwigzania Umowy.
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