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Warunki korzystania z niniejszej publikaciji

Niniejsza publikacja zostata opracowana w celu wzbogacenia i pobudzenia dyskusji na temat
partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP), takze w celu propagowania dobrych praktyk w tej
dziedzinie. Jest ona wynikiem prac Platformy Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (Platforma PPP)
powotanej z inicjatywy Ministra Rozwoju Regionalnego.

Doswiadczenia, obserwacje, analizy, interpretacje i wnioski zawarte w przedmiotowym materiale nie
stanowig oficjalnego stanowiska Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju (MIR) i nie moga stanowié
podstawy do formutowania jakichkolwiek roszczen. Ponadto, MIR nie odpowiada za bledne
interpretacje tredci publikacji, ani za nastepstwa czynnosci podjetych na jej podstawie. W zwigzku
z tym uzytkownik korzystajacy z informacji zawartych w niniejszej publikacji czyni to na swojg
wylgczng odpowiedzialno$e¢.

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju upowaznia odbiorcéw niniejszej publikacji do jej uzytkowania,
pobierania, wyswietlania, kopiowania i rozpowszechniania, w catosci lub w czesci, ze wskazaniem
zrodta pochodzenia cytowanych materiatbw. Bezwzglednie zabronione jest wykorzystywanie
niniejszego dokumentu i jego tresci do celéw komercyjnych.

Dokument moze zawiera¢ odestania do serwiséw internetowych podmiotéw trzecich. MIR nie ponosi
odpowiedzialnosci za takie serwisy, a korzystanie z nich moze podlegaé¢ szczegétowym warunkom.

Dla przygotowania publikacji wykorzystano raport z etapu |, opracowany na zlecenie Ministerstwa
Infrastruktury i Rozwoju przez konsorcjum firm Kancelarie Doradztwa Gospodarczego Cieslak &
Kordasiewicz  Sp. j. (lider konsorcjum) oraz Baker & McKenzie  Krzyzowski
i Wspolnicy sp. k., oraz Krajowg Agencjg Poszanowania Energii S.A. .

Przygotowanie materiatu zostato cze$ciowo sfinansowane przez Unie Europejska w ramach Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013.
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Oswiadczenie

Niniejsze raport zostat przygotowany w ramach umowy zawartej z Ministrem Infrastruktury
i Rozwoju, czesciowo finansowanej przez Unie Europejskg w ramach Programu
Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013. Poglady wyrazone w tych dokumentach nie
przedstawiajg oficjalnego stanowiska Ministra Infrastruktury i Rozwoju, ani nie stanowig
podstawy do ubiegania sie przez Promotora o dofinansowanie Projektu. Dokumentacja dla
Projektu przygotowana przez Promotora podlega ocenie instytucji wkasciwych dla danego
programu, osi priorytetowej i dziatania. Zmiana przekazanych dokumentéw lub informacji
moze skutkowac inng oceng dokumentu, a tym samym Projektu, niz wyrazona w niniejszym

raporcie.



Definicje i skroty

Analiza

Opracowane w kroku 3 | Etapu Zamoéwienia analizy
finansowe, prawne, techniczne oraz ekonomiczne
w celu udzielenia rekomendaciji dotyczacej
optymalnego modelu realizacji Projektu.

Doradca

Konsorcjum w skfadzie: 1) Kancelaria Doradztwa
Gospodarczego Cieslak & Kordasiewicz Sp. j, 2) Baker
& McKenzie Krzyzowski i Wspdlnicy Sp. k., 3) Krajowa
Agencja Poszanowania Energii S.A.

Etap |

Pierwszy etap realizacji Zamoéwienia -
przedrealizacyjne i badanie rynku.

analizy

EFRR

Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego.

ESCO

formuta realizowania
efektem  jest
energetycznej

Energy Saving Company -
projektow, ktorych oczekiwanym
poprawienie efektywnosci
modernizowanej infrastruktury.

Formularz Zgtoszeniowy

Formularz zgtoszeniowy Projektu ziozony przez
Promotora w ramach naboru projektéw ppp z sektora
efektywnosci energetycznej w celu wylonienia projektu
pilotazowego do objecia kompleksowym wsparciem
przez Zamawiajgcego Ww procesie przygotowania
przedsiewziecia i wyboru partnera prywatnego.

Nieruchomo $¢é

Nieruchomo$¢é potozona w Sosnowcu przy Placu
Medykow nr 1, wpisana do ksiegi wieczystej Kw.nr
41536 Sadu Rejonowego w Sosnowcu VI Wydziat
Ksiag Wieczystych.

Promotor

Wojewoddzki  Szpital Specjalistyczny nr 5 im. Sw.
Barbary z siedzibg w Sosnowcu, Plac Medykoéw 1.

Projekt” / ,Przedsi ewziecie

Pilotazowy projekt partnerstwa publiczno-prywatnego z
sektora efektywnosci energetycznej pn. ,Poprawa
wiasciwosci energetycznych budynkéw Wojewddzkiego
Szpitala Specjalistycznego nr 5 im. Sw. Barbary w
Sosnowecu”.

Raport z Badania Koncepcji
Projektu”

Opracowany przez Doradce w ramach | Etapu
Zamowienia raport podsumowujgcy badanie koncepcji
Projektu (krok 1).

Raport z Etapu

Niniejszy raport zawierajgcy podsumowanie i opisanie
uwarunkowan i okolicznosci jakie byly przedmiotem
prac Doradcy w ramach | Etapu Zamowienia.

Raport z Testowania Rynku

Opracowany przez Doradce w ramach | Etapu
Zamowienia raport podsumowujgcy przeprowadzone
testowanie rynku (krok 2).




SOPZ

SzczegOtowy opis przedmiotu zamowienia nr BGD-V-
281-89-GK/14 na s$wiadczenie  kompleksowego
doradztwa dla strony publicznej przy przygotowaniu
i realizacji pilotazowego projektu partnerstwa publiczno-
prywatnego sektora efektywnosci energetycznej.

Wariant A

Podstawowy wariat rzeczowy realizacji Projektu
okreslony w  SOPZ, obejmujacy wykonanie
kompleksowej termomodernizacji budynkow
nalezacych do Promotora.

Wariant B

Rozszerzony zakres rzeczowy realizacji Projektu
wynikajgcy ze zmiany koncepcji Projektu, obejmujgcy
dodatkowy kompleksowy remont budowlany budynku
B-B1-B2.

Zamawiaj gcy

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju z siedzibg
w Warszawie przy ul. Wspdlnej 2/4.

Zamoéwienie

Zakres ustug doradczych wynikajgcy z umowy zawartej
w dniu 1 kwietnia 2015 r. pomiedzy Zamawiajgcym a
Doradcg na o swiadczenie kompleksowego doradztwa
(prawnego, ekonomiczno-finansowego oraz
technicznego) dla strony publicznej przy przygotowaniu
i realizacji Projektu.

Zarzad Wojewodztwa
Slaskiego

Zarzad Wojewoddztwa w rozumieniu przepisow u.s.w.




Dokumentacja zrddtowa i podstawy prawne analiz

Przeprowadzone w ramach realizacji Etapu | Zamowienia analizy zostaly oparte

na nastepujgcych aktach prawnych i materiatach zrédtowych:

1.

10.

11.

12.

13.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz.
483 z pozn. zm.), dalej: Konstytucja RP.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 121
z p6zn. zm.), dalej ,k.c.”.

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2014 r. poz. 101 z p6zn. zm.), dalej "k.p.c.".

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (t.j. Dz. U.
1991 nr 80 poz. 350), dalej ,Ustawa o podatku dochodowym od osdb fizycznych”.
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b prawnych
(tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 851), dalej ,Ustawa o podatku dochodowym od oséb
prawnych”.

Ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (t.j. Dz. U.
z 2003 r., poz. 1503, z p6zn. zm.), dalej "u.z.n.k.".

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409
z pézn. zm.), dalej ,u.p.b.”.

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzgdzie wojewodztwa (t.j. Dz. U z 2013 r.,
poz. 596 z pézn. zm.), dalej ,u.s.w.”.

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spotek handlowych (t.j. Dz. U. z 2013 r.
poz. 1030 z pozn. zm.), dalej: ,k.s.h.”.

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. prawo zamowien publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r.
poz. 907 z p6zn. zm.), dalej ,u.p.z.p.”.

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz. U. Nr 54, poz.
535), dalej ,ustawa o VAT".

Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tj. Dz. U.
z 2015 . poz. 584 z p6zn. zm.), dalej ,u.s.d.g.”.

Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontow
(tj.Dz. U. z 2014 r. poz. 712 z pbézn. zm.), dalej ,ustawa 0 wspieraniu

termomodernizacji i remontéw”.

14.Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym

(tj. Dz. U. z 2015 r., poz. 696), dalej ,u.p.p.p.”.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(tj. Dz. U. z 2015 ., poz. 113), dalej ,u.k.r.b.u.”.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 885 z pézn. zm.), dalej ,u.f.p.”.

Ustawa z dnia 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnosci leczniczej (t.. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 217 z pézn. zm.), dalej ,u.d.l.”.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegOtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1129), dalej ,rozporzadzenie ws. szczegdtowego zakresu
i formy dokumentacji projektowe;j”.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie
szczegOtowego zakresu i form audytu energetycznego oraz czesci audytu
remontowego, wzoréw kart audytéw, a takze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego (Dz. U. z 2009 r. Nr 43, poz. 346),
dalej ,rozporzadzenie ws. zakresu i form audytu energetycznego”.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie
wykazu ustug o charakterze priorytetowym i niepriorytetowym (Dz. U. z 2010 r. Nr 12,
poz. 68), dalej ,rozporzadzenie ws. wykazu ustug”.

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie
szczegOtowego sposobu klasyfikacji tytutdow diuznych zaliczanych do panstwowego
dlugu publicznego (Dz. U. z 2011 r. Nr 298, poz. 1767), dalej ,rozporzadzenie
ws. sposobu klasyfikacji tytutow dtuznych”.

Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 26 czerwca 2012 r. w sprawie
szczegOtowych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ pomieszczenia i urzgdzenia
podmiotow wykonujgcych dziatalnos$¢ leczniczg (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 739),
dalej ,rozporzadzenie ws. szczegOtowych wymagan dotyczgcych infrastruktury
szpitali”.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 grudnia 2012 r. w sprawie wykazu
robét budowlanych (Dz. U. z 2012 r., poz. 1372), dalej ,rozporzadzenie ws. wykazu
robét budowlanych”.

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie
rodzajow dokumentow, jakich moze zgda¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form,
w jakich te dokumenty mogg by¢ skiadane (Dz. U. z 2013 r., poz. 231), dalej
"rozporzadzenie w sprawie dokumentow",

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 19 lutego 2013 r. w sprawie

rodzajow dokumentow, jakich moze zgda¢ zamawiajgcy od wykonawcy, oraz form,
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.
35.

w jakich te dokumenty moga by¢ sktadane (Dz. U. z 2013 r., poz. 231),
dalej "rozporzgdzenie ws. dokumentow",

Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow 23 grudnia 2013 r. w sprawie kwot wartosci
zamoOwien oraz konkursoéw, od ktorych jest uzalezniony obowigzek przekazywania
ogtoszen Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej (Dz. U. z 2013 r., poz. 1735),
dalej ,rozporzadzenie ws. kwot wartosci zamoéwien oraz konkursow”.

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 23 stycznia 2014 r. w sprawie
sprawozdawczosci budzetowej (Dz. U. z 2014 r., poz. 119), dalej ,rozporzadzenie
ws. sprawozdawczosci budzetowej”.

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajow
ryzyka oraz czynnikéw uwzglednianych przy ich ocenie (Dz. U. z 2015 r., poz. 284),
dalej ,rozporzadzenie ws. rodzajow ryzyka”.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1303/2013
z dnia 17 grudnia 2013 r. ustanawiajgce wspdlne przepisy dotyczace Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego, Funduszu
Spajnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich
oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz ustanawiajgce przepisy
ogoblne dotyczgce Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego
Funduszu Spotecznego, Funduszu Spojnosci i Europejskiego Funduszu Morskiego
I Rybackiego oraz uchylajace rozporzgdzenie Rady (WE) nr 1083/2006,
dalej ,rozporzgdzenie ogolne”.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r.
w sprawie  charakterystyki energetycznej budynkéw, dalej ,dyrektywa ws.
charakterystyki energetycznej budynkéw”.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2012/27/UE/ z dnia 25 pazdziernika
2015r. w sprawie efektywnosci energetycznej, zmiany dyrektyw 2009/125/WE
1 2010/30/UE oraz uchylenia dyrektyw 2004/8/WE i 2006/32/WE, dalej ,dyrektywa
ws. efektywnosci energetycznej”.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2004/18/WE z dnia 31 marca 2004 r.
w sprawie koordynacji procedur udzielania zamowien publicznych na roboty
budowlane, dostawy i ustugi, dalej ,dyrektywa klasyczna”.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/23/UE z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie udzielania konces;ji, dalej ,,dyrektywa ws. udzielania koncesji".

Decyzja EUROSTAT nr 18/2004 z dnia 11 lutego 2004 r., dalej ,decyzja Eurostat”.
Krajowy Plan Dziatan dotyczacych efektywnosci energetycznej dla Polski 2014 z dnia
20 pazdziernika 2014 r., dalej ,Krajowy Plan Dziatan”.
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36. Wytyczne Ministra Infrastruktury i Rozwoju w zakresie zagadnien zwigzanych
z przygotowaniem projektéw inwestycyjnych, w tym projektéw generujgcych dochéd
i projektow hybrydowych na lata 2014-2020 z dnia 18 marca 2015 r.,
dalej ,wytyczne dot. projektow hybrydowych na lata 2014-2020".
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1. Wstep

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju przeprowadzito nabdr projektéw inwestycyjnych
w sektorze efektywnosci energetycznej celem identyfikacji projektu pilotazowego,
ktory uzyskat wsparcie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju w zakresie kompleksowego
doradztwa (prawnego, ekonomiczno-finansowego oraz technicznego) na rzecz
przygotowania i realizacji inwestycji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.
Rezultatem Projektu ma by¢ uzyskanie dokumentacji wzorcowej i doswiadczen, ktére beda

mogty by¢ wykorzystane przez inne podmioty publiczne realizujgce projekty w ww. obszarze.

W wyniku przeprowadzonego naboru, wsparciem doradczym objeto Projekt zgtoszony przez
Wojewddzki Szpital Specjalistyczny nr 5 im. Sw. Barbary w Sosnowcu, zakfadajgcy
wykonanie kompleksowej termomodernizaciji budynkow szpitala oraz wieloletnie zarzgdzanie
gospodarkg energetyczng celem udzielenia gwarancji uzyskania efektu energetycznego

przeprowadzonej termomodernizaciji.

Powyzsze zalozenia majg zostaé zrealizowane przy wspélpracy z partnerem prywatnym,
przy jednoczesnym udziale w strukturze finansowej Projektu srodkéw z EFRR,
pozyskanych przez Promotora ha dofinansowanie zadan inwestycyjnych, w ramach

tzw. projektu hybrydowego.

Raport z Etapu stanowi podsumowanie prac wykonanych przez Doradce w ramach realizacji
Etapu | Zamowienia. Celem niniejszego opracowania jest zaprezentowanie koncepcji
i zatlozen realizacji Projektu, przebiegu procesu ich weryfikacji oraz wskazanie wnioskéw
i rekomendacji Doradcy w zakresie optymalnego modelu wdrozenia i realizacji

Przedsiewzigcia.

Nalezy zastrzec, iz prace analityczne wykonane w Etapie | Zamdwienia, z uwagi ha wczesng
faze realizacji Projektu, beda podlegaly ostatecznej weryfikacji i uszczegdtowieniu

na dalszych etapach Zamowienia.
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2. Zakres i cele pierwszego etapu doradztwa

Realizacja Etapu | Zamowienia podzielona zostata na trzy czesci, ktére objety:
1. Badanie koncepciji Projektu (krok 1)

W ramach badania koncepcji Projektu  przeprowadzono analize posiadanych przez
Promotora  dokumentéw  prawnych, organizacyjnych, finansowych i technicznych
dotyczgcych planowanego Przedsiewziecia. Wynikiem przeprowadzonych analiz byto
zweryfikowanie koncepcji realizacji Projektu oraz dokonanie wstepnego okreslenia
mozliwosci i warunkow realizacji Przedsiewzigcia w modelu ppp (pod kgtem organizacyjnym,

finansowym i prawnym zgodnie z zakresem okreslonym w SOPZ).
2. Przeprowadzenie testowania rynku (krok 2)

Celem testowania rynku bylo zweryfikowanie zatozeh i rekomendacji przyjetych Raporcie
z Badania Koncepcji Projektu (krok 1) poprzez zebranie i przeanalizowanie informaciji
na temat zainteresowania podmiotow prywatnych udzialem w Projekcie - zaréwno
przedsiebiorstw budowlanych, jaki instytucji finansowych - oraz okreslenie warunkow
brzegowych ich wejscia do Projektu. Whnioski z testowania rynku stanowily podstawe
do przyjecia kluczowych zatozeh do Analizy wskazujgcej rekomendowany modelu realizaciji
Projektu (krok 3).

3. Opracowanie nt. rekomendowanego modelu realizacji P rojektu (krok 3)

W ramach realizacji trzeciej czesci Etapu | Zamowienia przedstawiono opracowanie
nt. rekomendowanego modelu realizacji Projektu (Analiza), uwzgledniajgce wszystkie
aspekty prawne, ekonomiczne, finansowe i techniczne okreslone w SOPZ na podstawie
zalozen przyjetych w Raporcie z Badania Koncepcji Projektu oraz w Raporcie z Testowania

Rynku.

Celem Analizy byto dokonanie oceny zasadnosci realizacji Projektu w modelu ppp z uwagi

na mozliwosci uzyskania wiekszych korzysci niz jego realizacja w wariancie tradycyjnym.
W dniu 13 kwietnia 2015 r. Zamawiajgcy zlecit Doradcy realizacje Etapu | ZamoOwienia
Z nastepujgcymi terminami zakonhczenia prac doradczych:

0 do 18 maja br. — przedstawienie Raportu z Badania Koncepcji Projektu (krok 1);

[0 do 22 czerwca br. — przeprowadzenie testowania rynku oraz przedstawienie

opracowania nt. rekomendowanego modelu realizacji Projektu (krok 2 i krok 3).
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3. Lokalizacja Projektu

Projekt realizowany bedzie w Wojewddzkim Szpitalu Specjalistycznym nr 5 im. Sw. Barbary,

zlokalizowany jest na terenie miasta Sosnowiec przy ulicy Plac Medykéw 1, w obrebie

ul. Zeromskiego i drogi krajowej nr 94.

Mapa 1, Lokalizacja Projektu na terenie miasta Sosn  owiec
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Zrédio: www.mapa.targeo.pl/sosnowiec

Szpital jest specjalistyczng jednostkg, w ktorej zlokalizowano nastepujgce odzialy:
anestezjologii i intensywnej terapii, chirurgii ortopedyczno-urazowej, onkologicznej
i rekonstrukcyjnej, chirurgii naczyn, chirurgii ogdélnej i urazéw wielonarzgdowych wraz
z zakladem pielegniarstwa chirurgicznego, chirurgii plastycznej i rekonstrukcyjnej,
chordéb wewnetrznych i onkologii klinicznej z pododdzialem diabetologii, gastroenterologii
i onkologii przewodu pokarmowego, chirurgii szczekowej, otolaryngologii i onkologii
laryngologicznej, nefrologii, neurologii, udarowy, neurochirurgiczny, okulistyczny
z pododdziatem okulistyki dzieciecej i zespotem zabiegowym, rehabilitacji medycznej,
rehabilitacji neurologicznej, Kliniczny oddziat urologii, pulmonologii i nowotworow pluc,

kardiologii ogolnej/intensywnej opieki kardiologicznej oraz reumatologii.
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Rysunek 1, Szpital Specjalistyczny nr5im.  Sw. Barbary w Sosnowcu

Zrodlo: opracowanie wlasne

Placéwka swiadczy ustugi medyczne zaréwno dla pacjentéw z obszaru miasta Sosnowca,
jak rowniez dla pacjentow spoza aglomeracji sosnowieckiej, obejmujgc zakresem swojej

dziatalno$ci cate wojewddztwo $lgskie.

Mapa 2, Lokalizacja powiatu sosnowieckiego na teren  ie wojewddztwa $laskiego
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14 Jaworzno
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ory
18 Jastrzebie-Zdrdj
19 Bielsko-Biala
20 Pow. rybnicki
21 Pow. bierunsko-ledziriski
I powialy grodzkie
——  granice powiatow
——  granice gmin

Zrodlo: www.wikipedia.org/wiki/Wojewédztwo_$laskie

Miasto Sosnowiec potozone jest w centralnej czesci wojewodztwa slgskiego, na Wyzynie
Slgskiej w obrebie wschodniej czeéci Plaskowyzu  Bytomsko-Katowickiego.
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Sosnowiec sgsiaduje z nastepujgcymi miastami: Czeladz, Bedzin, Dgbrowa Gornicza,

Stawkow, Jaworzno, Mystowice oraz Katowice.

Mapa 3, Lokalizacja miasta Sosnowiec
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Zrodlo: www.mapa.targeo.pl/sosnowiec
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4. Krok 1: Badanie koncepcji Projektu

4.1. Promotor Projektu

Promotorem wdrazajgcym Projekt jest zgodnie z SOPZ Wojewodzki Szpital Specjalistyczny

nr 5 im. Sw. Barbary, zlokalizowany na terenie miasta Sosnowiec przy ul. Plac Medykéw 1.

W toku badania koncepcji Projektu przeprowadzono a  nalize zdolno $ci organizacyjnej

Promotora do realizacji Przedsi ewziecia ustalaj ac, ze:

O

Promotor jest samodzielnym publicznym zaktadem opieki zdrowotnej w rozumieniu
art. 4 ust. 1 pkt 2 u.d.l.,, wpisanym do rejestru podmiotéw wykonujacych dziatalnos¢

leczniczg, prowadzonego przez Wojewode Slgskiego;

funkcje organu zatozycielskiego dla Promotora petni Wojewddztwo Slgskie,
a organem sprawujgcym nadzor nad jego dziatalnoscig jest Zarzad Wojewddztwa

Slaskiego;

podstawe prawng dziatlalnosci Promotora stanowig u.d.l., k.c. oraz statut

oraz regulamin organizacyjny;
organami Promotora s3:
» dyrektor — kierujgcy Promotorem i reprezentujgcy go na zewnatrz;

* rada spofeczna — organ inicjujgcy i opiniodawczy podmiotu zatozycielskiego

Promotora oraz doradczy dyrektora.

Promotor samodzielnie prowadzi gospodarke finansowg na zasadach okreslonych
w statucie iw przepisach u.d.l., pokrywajac z posiadanych  $rodkéw

oraz uzyskiwanych przychodéw koszty dziatalnosci i regulujgc zobowigzania;

podstawg gospodarki finansowej Promotora jest plan finansowy ustalony przez

dyrektora oraz pozytywnie zaopiniowany przez rade spotecznag;

Promotor moze samodzielnie zacigga¢ zobowigzania w wysokosciach okreslonych

w obowigzujgcym planie finansowym;

Promotor dysponuje prawem do rozporzgdzania wchodzgcymi w zakres Projektu

Nieruchomosciami na cele budowlane;

Promotor jest zobowigzany uzyskaé zgode sejmiku Wojewddztwa Slgskiego
na ustanowienie hipoteki na Nieruchomosci o wartosci przewyzszajgcej 250.000,00

euro.
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W rezultacie przeprowadzonej analizy zdolno $ci organizacyjnej Promotora
do realizacji  Projektu, potwierdzono, ze Promotor posiada zdolno $¢é
do samodzielnego skutecznego zaci agniecia zobowi gzan, z zastrze zeniem obowi azku
uzyskania zgody sejmiku Wojewddztwa Slaskiego na ustanowienie hipoteki na
Nieruchomo $ci o warto $ci przewy zszajgcej 250.000,00 euro, o ile umowa o ppp b edzie

przewidywata konieczno $¢€ jej ustanowienia.
4.2. Koncepcja realizacji Projektu

4.2.1. Koncepcja Projektu okre slona w SOPZ

Przedmiot Przedsiewziecia zaktadat przeprowadzenie kompleksowej termomodernizaciji
zmierzajgcej do poprawy efektywnosci energetycznej budynkéw Promotora w zakresie

obejmujgcym:

[0 dokonczenie kompleksowej termomodernizacji budynku bloku zabiegowego B;
O przeprowadzenie kompleksowej termomodernizacji budynkéw C, D, E, F, G;

O przeprowadzenie kompleksowej modernizacji systemu zasilania w ciepto i energie
elektryczng dla calego kompleksu szpitalnego =z likwidacjg przytaczy
do dotychczasowych dostawcow pary wodnej i ciepta sieciowego poprzez budowe
nowej kottowni wyposazonej w ukfad kogeneracyjny oraz kotty wodne i parowe

do produkcji pary na potrzeby technologiczne;

O przeprowadzenie kompleksowej modernizacji oswietlenia poprzez wymiane opraw
oswietleniowych w budynkach A, C, D, E, F i G oraz wymiane instalacji

oswietleniowej w budynku B-B1-B2;

OO0 przeprowadzenie  czesciowe] modernizacji  wymiennikowni w  zakresie
odpowiadajgcym za przytgczenie nowego zrodta ciepta (nowej kottowni) do systemu

dystrybuciji ciepta i energii elektrycznej w kompleksie szpitalnym;
O budowe systemu BMS w modernizowanych budynkach i kottowni.
Zgodnie z danymi zawartymi w Formularzu Zgtoszeniow ym Projektu, warto $¢
naktadow inwestycyjnych Przedsi ewziecia realizowanego w ww. zakresie oszacowano

naok.48min zt brutto. Ta cz es$¢ naktadow dotyczy wyt gcznie przedsi ewzieé

termomodernizacyjnych powoduj acych oszcz edno $ci w zu zyciu i w kosztach energii.
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Z uwagi na fakt, iz Przedsiewziecie ma mie¢ charakter Projektu pilotazowego w sektorze

efektywnosci energetycznej, w zwigzku z jego realizacjg przyjeto nastepujgce cele:

[0 osiggniecie efektu energetycznego polegajgcego na obnizeniu poziomu zuzycia
energii elektrycznej i cieplnej, czego rezultatem ma by¢ obnizenie kosztéw medidéw

ponoszonych w zwigzku z biezgcym funkcjonowaniem placowki;

[0 uzyskanie oszczednosci w przysztych wydatkach ponoszonych na utrzymanie

obiektéw w zakresie zarzgdzania energig;

O sfinansowanie inwestycji z wygenerowanych w zwigzku z termomodernizacjg
oszczednosci kosztow energii oraz srodkéw pozyskanych przez Promotora w ramach

dofinansowania UE;

O zmniejszenie emisji szkodliwych substancji i pylbw do otoczenia poprzez obnizenie

emisji dwutlenku wegla do atmosfery (efekt srodowiskowy);
O podniesienie funkcjonalnosci standardu uzytkowania budynkéw szpitalnych;
[0 zwiekszenie bezpieczenhstwa dostaw ciepta i energii elektrycznej na potrzeby szpitala;

O poprawe estetyki budynkow szpitala.

Zgodnie z przyjetymi w SOPZ zatozeniami, Projekt ma zosta¢ zrealizowany przy udziale
partnera prywatnego (w ramach ppp), jezeli zostanie wykazane , ze realizacja Projektu

w modelu ppp moze przynies¢ wieksze korzysci niz jego wdrozenie w wariancie tradycyjnym.
4.2.2. Zmiana koncepciji realizacji Projektu

W toku realizacji prac obejmujgcych w kroku 1 badanie koncepcji Projektu, Promotor
wskazal, iz z przyczyn organizacyjno-technicznych pozadane jest rozszerzenie zakresu
Projektu ponad zakres okreslony w SOPZ i Formularzu Zgtoszeniowym, o réwnoczesne
wykonanie kompleksowego remontu budowlanego budynku B-B1-B2. Wysokos¢ naktadéw

inwestycyjnych dodatkowego zakresu prac, Promotor oszacowat na 40 959 906,54 zt brutto.

W zwigzku z podwojeniem zakresu i wartosci Projektu o czesC prac niezwigzanych
z efektywnoscig energetyczng, Doradca zwrécit do Zamawiajgcego z wnioskiem
0 ostateczne dookreslenie zakresu Projektu bedgcego podstawg do przeprowadzenia prac
doradczych w ramach Etapu | Zamoéwienia. Doradca wskazat jednoczesnie, ze podwojenie
nakladow inwestycyjnych Projektu (do kwoty ok. 90 min zt brutto), rodzi wysokie ryzyko,
iz wygenerowane 0szczednosci W zuzyciu energi po  wykonaniu prac

termomodernizacyjnych, bedg stanowi¢ w caftej strukturze wynagrodzenia partnera
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prywatnego jedynie niewielki udzial, w zwigzku z czym Projekt utraci charakter

przedsiewziecia ESCO.

W odpowiedzi na ww. wniosek Zamawiajgcy polecit Doradcy kontynuowanie prac w ramach
Etapu | Zamowienia w takim zakresie jaki wynika z SOPZ. Dodatkowo wskazano, ze
Doradca winien uwzgledni¢ dziatania uzupeiniajgce z zamiarem realizacji remontu
budowlanego budynku B-B1_ B2 gdyz moze to mie¢ wpltyw na wyniki audytu energetycznego
dla projektu ESCO.

4.2.3. Ustalenie koncepcji realizaciji Projektu do a naliz
przedrealizacyjnych

W zwigzku z podjeciem decyzji o koniecznosci weryfikacji zasadnosci realizacji Projektu z
uwzglednieniem rozszerzonego wariantu realizacyjnego obejmujgcego kompleksowy remont
budowlany budynku B-B1-B2, (w ramach Etapu | Zamowienia) ustalono koncepcje realizacji

Projektu, przyjmujgc nastepujgce zatozenia:

1) nalezy przeprowadzi¢ analize zdolnosci organizacyjnej i finansowej Promotora

do zawarcia umowy o ppp na realizacje Projektu;

2) podstawowy zakres rzeczowy Projektu obejmie przeprowadzenie kompleksowej
termomodernizacji zmierzajgcej do poprawy efektywnosci energetycznej budynkow
szpitala, przyjmujgc ww. zakres realizacyjny jako Wariant A (minimalny zakres
Projektu);

3) nalezy przeprowadzi¢ analize mozliwosci przeprowadzenia tgcznie z zadaniami
termomodernizacyjnymi kompleksowego remontu budowlanego budynku B-B1-B2,

przyjmujgc ww. zakres realizacyjny jako Wariant B;

4) Projekt zostanie zrealizowany przez jednego partnera prywatnego (ew. konsorcjum

partneréw prywatnych) w ramach jednej umowy o ppp;

5) Promotor bedzie ubiegat sie o pozyskanie dofinansowania unijnego na realizacje
zadan termomodernizacyjnych w ramach projektu pn. ,Poprawa wiasciwosci
energetycznych budynkéw Wojewddzkiego Szpitala Specjalistycznego nr 5
im. Sw. Barbary w Sosnowcu w ramach kompleksowego programu zarzgdzania

energig”;

6) w przypadku realizacji Projektu w Wariancie B, Promotor bedzie sie ubiegat
0 pozyskanie dodatkowego dofinansowania unijnego na realizacje zadan
inwestycyjnych obejmujgcych kompleksowy remont budowlany budynku B-B1-B2

w ramach projektu ,Stworzenie infrastruktury zapobiegajgcej negatywnym skutkom
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choréb cywilizacyjnych w  Wojewddzkim Szpitalu Specjalistycznym nr 5 im.

Sw. Barbary w Sosnowcu’;

7) pozyskane przez Promotora srodki w ramach dofinansowania unijnego zostang
wlgczone w strukture finansowg Projektu jako wklad wilasny Promotora
w Przedsiewziecie w rozumieniu u.p.p.p.; przyjeto zatozenie, ze 50% kosztow

Przedsiewziecia zostanie pokrytych ze zrodet zewnetrznych (bezzwrotnych);

8) partner prywatny sfinansuje Projekt w co najmniej 50% (w zakresie nieobjetym

dofinansowaniem unijnym);

9) partner prywatny udzieli ,gwarancji” jakosci przeprowadzonej termomodernizaciji
w zakresie zapewnienia okreslonych w umowie parametrow oszczednosci w zuzyciu
energii (efekt energetyczny Projektu) i uzyskania oszczednosci finansowych
(efekt ekonomiczny Projektu) w celu przeznaczenia ich na co najmniej czesciowag

sptate wynagrodzenia partnera prywatnego.

Okreslona przez Doradce koncepcja stanowita podstawe do przeprowadzenia analiz

i okreslenia w Raporcie z Badania Koncepciji Projektu wnioskéw oraz rekomendaciji.
4.3. Weryfikacja wariantéw rzeczowych realizacji Pr  ojektu

W zwigzku z rozszerzeniem zakresu rzeczowego Przedsiewziecia ponad zakres okreslony
w SOPZ, w ramach badania koncepcji Projektu przeprowadzono analize techniczng
zasadnosci wykonania Przedsiewziecia w dwéch wariantach realizacyjnych — Wariancie A

(podstawowym) i Wariancie B (rozszerzonym).

4.3.1. Aktualny stan techniczny budynkow szpitala

W celu wykazania potrzeby przeprowadzenia Przedsiewziecia w kazdym z rozwazanych
wariantow realizacyjnych zdiagnozowano aktualny stan techniczny budynkéw w celu
identyfikacji ich potencjalu energetycznego i ekonomicznego oraz okreslenia bazowych

wartosci wyjsciowych i parametrow dotyczacych zuzycia i kosztéw energii.
Zdiagnozowany stan techniczny budynkéw Promotora przedstawia sie nastepujaco:

O budynki kompleksu szpitalnego zostaty wybudowane w latach 80-tych i od tamtej
pory nie podlegaly modernizacjom, z wyjatkiem budynku B-B1-B2, w ktérym w latach
2010 — 2011 przeprowadzono ocieplenie scian zewnetrznych oraz wymiane stolarki i

Slusarki okiennej;
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O stan techniczny budynkéw umozliwia realizacje szerokiego i kompleksowego zakresu
prac, zarobwno w zakresie budowlano — remontowym, jak i termomodernizacyjnym,
bez niebezpieczenstwa zaistnienia koniecznosci realizacji nieprzewidzianych robot
dodatkowych zwigzanych z ukrytymi wadami i usterkami konstrukcji lub struktury

budowlanej budynkéw;

0 parocigg z elektrocieptowni Bedzin od momentu budowy nie byt modernizowany
i charakteryzuje sie wysokimi stratami ciepta w zwigzku z licznymi uszkodzeniami

izolacji cieplnej i powtoki ochronnej (izolacje ulegajg zawilgoceniu);

O stan techniczny infrastruktury przylgcza parowego oraz przytgcza cieptowniczego jest

zly w zwigzku z czym przeznaczone sg one do likwidaciji;

O w kompleksie budynkéw przewidzianych do modernizacji znajdujg sie stare,

oryginalne oprawy oswietleniowe, w duzej czesci wyposazone w oprawy zarowe.

Na podstawie zidentyfikowanego stanu technicznego budynkéw szpitala przedstawiono w
Raporcie z Badania Koncepcji Projektu oczekiwany zakres prac inwestycyjnych
dowykonania w  kazdym z  analizowanych do  zakresOw  realizacyjnych

(w Wariancie A i Wariancie B).

4.3.2. Wariant A - podstawowy

W celu okreslenia zakresu rzeczowego Projektu w przedmiocie obejmujgcym
przeprowadzenie wytgcznie prac zmierzajgcych do poprawy efektywnosci energetycznej
budynkow szpitala, w ramach badania koncepcji Projektu dokonano weryfikacji poprawnosci

wykonania:
0 audytéw energetycznych budynkéw B-B1-B2, C, D, E, F, G szpitala przeznaczonych
do termomodernizaciji;

O audytu energetycznego oswietlenia wewnetrznego budynkéw A, B-B1-B2, C, D, E, Fi
G;

O audytu energetycznego kogeneracyjnego zrédia energii oraz parociggu;

0 audytu energetycznego Kkogeneracyjnego zrodta energii oraz parociggu

(audyt zbiorczy).

0 projektu budowlanego i branzowych projektéw wykonawczych dla modernizacji

budynku B w zakresie prac objetych Wariantem A;

O projektu budowlanego i branzowych projektéw wykonawczych na modernizacje

budynku B-B1-B2 w zakresie prac objetych kompleksowym remontem budowlanym;
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O projektu budowlanego i branzowych projektéw wykonawczych na budowe nowej

kottowni (w adaptowanym/istniejgcym budynku za budynkiem J);
O projektu budowlanego i projektow wykonawczych wymiennikowni;

O projektu budowlanego i projektdow wykonawczych systemu zarzgdzania energig
- BMS.

W powyzszym zakresie zweryfikowano réwniez kosztorysy inwestorskie na podstawie,

ktérych wykonano wyceny rob6t budowlanych i instalacyjnych.

Po przeprowadzonej weryfikacji oraz dokonaniu dodatkowych analiz technicznych wskazano
na poprawnos¢ przyjetych w audytach energetycznych zatlozeh oraz zaproponowano
nastepujacy zakres inwestycyjny Projektu w zakresie dzialan zwigzanych z poprawg

efektywnosci energetycznej:

— dokonczenie kompleksowej termomodernizacji budynku bloku zabiegowego B-B1-B2;
— przeprowadzenie kompleksowej termomodernizacji budynkéw C, D, E, F, G;

- przeprowadzenie kompleksowej modernizacji systemu zasilania w ciepto i energie
elektryczng dla calego kompleksu szpitalnego z likwidacjg przylgczy
do dotychczasowych dostawcéw pary wodnej i ciepta sieciowego poprzez budowe
nowej kotlowni wyposazonej w ukiad kogeneracyjny oraz kotty wodne i parowe

do produkcji pary na potrzeby technologiczne;

- przeprowadzenie kompleksowej modernizacji oswietlenia poprzez wymiane opraw
oswietleniowych w budynkach A, C, D, E, F i G oraz wymiane instalaciji

oswietleniowej, w tym opraw oswieteniowych w budynku B-B1-B2;

— przeprowadzenie  czesciowej modernizacji  wymiennikowni w  zakresie
odpowiadajgcym za przylgczenie nowego zrodta ciepta (nowej kottowni) do systemu

dystrybuciji ciepta i energii elektrycznej w kompleksie szpitalnym;

— budowe systemu BMS w modernizowanych budynkach i kottowni.

Na podstawie powyzszego ramowego zakresu realizacyjnego zidentyfikowano i i okreslit
szczegOtowy katalog prac do wykonania w Wariancie A, obejmujacy:
1) popraw e termoizolacji budynkéw: B (blok zabiegowy), C, D, E,FiG

Konieczno$¢ dokonania poprawy termoizolacji budynkéw: B (blok zabiegowy), C, D, E, Fi G
wynika z faktu, iz obecna termoizolacja nie spetnia obowigzujgcych wymagan czgstkowych

dotyczacych granicznych wartosci wspotczynnikow przenikania ciepta dla przegréd
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budowlanych (dachéw, stropodachéw, scian zewnetrznych, stolarki okiennej i drzwiowej). W
toku analizy uzasadniono, iz wykonanie termoizolacji ograniczy straty ciepta zwigzane z
nadmierng niekontrolowang wentylacjg pomieszczen oraz wskazano na koniecznos¢
zastosowania rozwigzan technologicznych poprawiajgcych szczelnos¢ budynku i

ograniczajgcych straty ciepta.

2) kompleksow g modernizacj @ o$wietlenia  poprzez ~wymian €  opraw
oswietleniowych w budynkach A, B-B1-B2, C,D,E,Fi G

Rekomendowany zakres modernizacji oswietlenia zaklada przeprowadzenie wymiany

istniejgcych opraw oswietleniowych na nowoczesne oprawy energooszczedne tylu LED.

3) wymian e stolarki zewn etrznej okiennej i drzwiowej

W ramach prac przewidzianych do wykonania w zakresie poprawy efektywnosci
energetycznej budynkéw szpitala zarekomendowano wymiane stolarki okiennej i drzwiowej
na stolarke o lepszych parametrach izolacyjnosci cieplnej okreslonych w audytach

energetycznych, w celu zwiekszenia ich szczelnosci ograniczajgcej nadmierne straty ciepta.

4) wymian e instalacji i systemOw grzewczych z wymian g grzejnikéw, monta z

zaworow termostatycznych i pozostatej armatury regu lacyjnej

W zwigzku z faktem, iz zidentyfikowany stan techniczny instalacji centralnego ogrzewania
we wszystkich budynkach objetych Projektem wskazywat na znaczny stopien zuzycia
eksploatacyjnego, zarekomendowano przeprowadzenie wymiany instalacji
i systemOw grzewczych z wymiang grzejnikbw oraz przeprowadzenie montazu zaworéw
termostatycznych i pozostalej armatury regulacyjnej. Z uwagi na wymagany kompleksowy
zakres modernizacji przewidziano kompleksowg wymiane tych instalacji we wszystkich

budynkach objetych zakresem Projektu.

5) wymian e instalacji c.w.u.

Z uwagi na zidentyfikowany zly stan techniczny instalacji c.w.u., zarekomendowano jg
w catosci do wymiany wraz z montazem odpowiedniej armatury regulacyjnej we wszystkich

budynkach.

6) przebudow e systemdéw wentylacji mechanicznej i klimatyzacji na system

z odzyskiem ciepta

Zarekomendowano réwniez we wszystkich budynkach zastosowanie wentylaciji

mechanicznej nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta.
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7) wymian e zrédet ciepta

W zwigzku ze zdiagnozowanymi licznymi awariami, przerwami w dostawach ciepta oraz
wysokimi  stratami ciepta na przylagczu do przedsigbiorstwa cieptowniczego
i w wymiennikowni, powodujgcymi znaczne zwiekszenie kosztow energii cieplnej,
zarekomendowano przeprowadzenie wymiany zrodet ciepta. Wskazano réwniez, ze
przeprowadzenie wymiany zrddet ciepta uzasadnione jest dodatkowo wysokimi kosztami
pary spowodowanymi zlym stanem technicznym parociggu powodujgcym duze

ok. 50% straty ciepta oraz wysokimi kosztami ciepta z sieci Tauron Ciepto.

W ramach planowanej modernizacji zarekomendowano likwidacje  parociggu
z elektrocieptowni oraz likwidacje przylgcza cieptowniczego do sieci Tauron Cieplo.
Caltos¢ potrzeb cieplnych bedzie zaspokajana z kottowni usytuowanej w adaptowanym
do tego celu budynku znajdujgcym sie na terenie szpitala (w sasiedztwie budynku J),
ktéra wyposazona bedzie w pracujgcy w podstawie ukfad kogeneracyjny, gazowy kociot
parowy (na potrzeby pary technologicznej) oraz szczytowe gazowe kotly wodne pracujgce
na potrzeby centralnego ogrzewania. Uklad kogeneracyjny skfadat sie bedzie z dwoch
silnikéw o mocy 404 kWe i 520 kWt kazdy.

8) modernizacj e wymiennikowni

W poczatkowej fazie analizy mozliwosci realizacji projektu przed sktadaniem wniosku do MIR
o realizacje projektu w formule PPP (ESCO), ktéry przewidywat z definicji realizacje
przedsiewzie¢ generujgcych oszczednosci w kosztach energii stanowigcych podstawe sptaty
kosztow realizacji inwestycji, Promotor przewidywat czesciowg modernizacje wymiennikowni.
Modernizacji miata podlega¢ jedynie ta czes¢ wymiennikowni, ktéra zwigzana jest
z funkcjonujgcymi przed modernizacjg urzgdzeniami i instalacjami w budynkach szpitalnych
oraz wymagana rowniez z racji zmiany sposobu zasilania budynku w ciepto i energie
elektryczng w zwigzku z wymiang zrodet ciepta. Nie miata w ramach projektu podlegac
modernizacji ta czes¢, ktéra odpowiada za mozliwos¢ wykonania w budynku B-B1-B2
calkowicie nowych uktadéw klimatyzacji, wentylacji i chtodzenia oraz wytwarzania przy
wykorzystaniu nowego zrédta energii chtodu na potrzeby tych instalacji, poniewaz zabudowa
tych uktadéw nie generuje oszczednosci energii i kosztow energii stanowigcych podstawe
sptaty  kosztéw  inwestycyjnych poniesionych przez partnera  prywatnego.
Niezbedny z takiego punktu widzenia czesciowy zakres modernizacji wymiennikowni i jej
koszty okreslono na podstawie analizy projektu modernizacji wymiennikowni i kosztorysow
i w takim zakresie koszty te uwzgledniono w audytach energetycznych i wniosku. W fazie
wykonania pogtebionej analizy przedrealizacyjnej w ramach Projektu i dokladniejszej analizie

mozliwosci technicznych dokonania czesciowej modernizaciji wymiennikowni, w tym analizie
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bilansu energetycznego zmodernizowanego zrodta Promotor wspoélnie z Doradcag przyjeli,
ze konieczna jest calkowita modernizacja wymiennikowni w zakresie przewidzianym
w Projekcie. Do dalszych analiz zatozono, ze w ramach projektu ESCO przewidziana bedzie

do modernizacji wymiennikownia w petnym zakresie.

Catkowite koszty modernizacji wymiennikowni uwzgledniono w Wariancie B realizacji
Projektu.

9) budow e systemu sterowania i zarz gdzania energi g BMS

Zarekomendowano wigczenie w zakres Przedsiewziecia budowy systemu sterowania
i zarzadzania energig BMS (Building Management System), ktéry bedzie zintegrowany
z obecnie pracujgcym systemem z uwagi na oczekiwane powierzenie partnerowi
prywatnemu zadan z zakresu zarzgdzania energig. System zarzgdzania budynkiem BMS ma
na celu zintegrowanie pracy wszystkich instalacji i systemow technicznych w kompleksie
szpitalnym oraz monitorowanie poboréw energii istotnych z punktu widzenia mozliwosci
udzielenia przez partnera prywatnego gwarancji uzyskania efektu energetycznego

i ekonomicznego Projektu.

Efektywno $€ realizacji Projektu

W ramach przeprowadzonej analizy technicznej Projektu wskazano, ze realizacja Projektu w
zakresie prac termomodernizacyjnych charakteryzowaé sie bedzie wysokg efektywnoscig

umozliwiajgcg w analizowanych obszarach uzyskanie rezultatdw w postaci:

0 zmniejszenia strat ciepta na cele technologiczne, przygotowania c.w.u. i ogrzewania
w wyniku realizacji przewidzianego zakresu prac termomodernizacyjnych

we wszystkich budynkach — o ok. 68,3%;

0 zmniejszenia zapotrzebowania na ciepto w zrédtach ciepta w wyniku zastosowania

tylko uktadu kogeneracyjnego — o ok. 29,3%;

0 calkowitego zmniejszenia zapotrzebowania na ciepto dla wszystkich dziatan tgcznie
— 0 ok. 46,5%;

[l zmniejszenia zapotrzebowania na energie elektryczng do celéw os$wietlenia
budynkoéw — o ok. 62,5%.

Catkowity koszt realizacji wszystkich prac w ramach Wariantu A, o0szacowano

na kwote 48 135 274,00 zt brutto przy zalozeniu czesciowej modernizacji wymiennikowni.
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Przy zalozeniu kompleksowej modernizacji wymiennikowni koszt ten wyniesie
54 530 458,24 zt brutto i obejmie:

0 koszty termomodernizacji budynkéow B-B1-B2, C, D, E, F, G oraz kompleksowej

modernizacji wymiennikowni i wymiany Zrédta ciepta — 53.492.053, 24 zi brutto;

O koszty modernizacji oswietlenia — 1.038.405,00 zt brutto;
4.3.3. Wariant B - rozszerzony

W zwigzku ze wskazang przez Promotora potrzebg ujecia w zakresie inwestycyjnym
Projektu - obok prac termomodernizacyjnych okreslonych w Wariancie A obejmujacych
kompleksowg modernizacje wymiennikowni —  dodatkowo kompleksowego remontu
budowlanego budynkéw B-B1-B2 w ramach Projektu, na etapie badania koncepcji Projektu
dokonano analizy technicznej zasadnosci realizacji Przedsiewziecia w Wariancie B.
Rekomendowany zakres inwestycyjny realizacji Projektu w Wariancie B przedstawiono

W ponizszej tabeli.

Tabela 1, Zakres inwestycyjny realizacji Projektu w Wariancie B

Zakres inwestycyjny realizacji Projektu w Wariancie B

Wykonanie petnego zakresu robét okreslonych dla Wariantu A —
podstawowego fgcznie z kompleksowag modernizacjg
wymiennikowni

Wymiana instalacji wod-kan

Wymiana instalacji gazéw medycznych

Wymiana instalacji niskoprgdowych

Wymiana instalacji elektrycznych

Modernizacja rozdzielnicy gtownej bloku B

Modernizacja systemu sygnalizacji pozaru

Montaz os$wietlenia

Wykonanie towarzyszgcych robét budowlanych

Zrédio: opracowanie wiasne

Catkowity koszt realizacji wszystkich prac w ramach Wariantu B, Doradca oszacowat
na kwote 95.490.364,78 zt brutto , ktéra objeta:

O koszty prac okreslonych dla Wariantu A — 54.530.458,24 zt brutto

(tacznie z kompleksowg modernizacjg wymiennikowni);
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koszty kompleksowego remontu budowlanego budynku B-B1-B2 — 40.959.906,54 zi
brutto.

4.3.4. Rekomendowany wariant rzeczowy realizacji Pr  ojektu

W wyniku przeprowadzonej w ramach | Etapu Zamdwienia analizy technicznej obejmujgcej

weryfikacje mozliwosci realizacji Projektu w Wariancie A i Wariancie B, przyjeto nastepujace

zalozenia:

1)

2)

3)

4)

5)

zawarte w audytach dane oraz rozwigzania techniczne sg aktualne i stanowi¢ mogg
podstawe realizacji Projektu zaréwno w Wariancie A, jak i w Wariancie B niezaleznie
od zakresu modernizacji wymiennikowni, nawet przy zatozeniu jej kompleksowej

modernizaciji;

zakres prac przeprowadzonych w Wariancie A nada Projektowi charakter typowego

projektu ESCO, tj. finansowanego co najmniej w czesci z 0szczednosci;

przewidziany do realizacji zakres robot kompleksowego remontu w budynku B-B1-B2,
jak  réwniez  koniecznos¢ ich  wykonania  jednoczesnie z  pracami
termomodernizacyjnymi mogg zapewni¢ realizacje Projektu w sposéb bardziej
efektywny (np. poprzez skrocenie lgcznego terminu  jego  realizacji),
umozliwiajgc lepszg koordynacije prac i zapewnienie lepszej jakosci przeprowadzonej

modernizacii;

jednoczesna realizacja termomodernizacji z kompleksowym remontem budowlanym
budynku B-B1-B2 moze stanowi¢ funkcjonalng podstawe do udzielenia przez
partnera prywatnego gwarancji efektywnosci energetycznej i ekonomicznej, taczac

Projekt w kompleksowe zadanie modernizacyjne;

prace termomodernizacyjne (Wariant A) oraz dodatkowe prace remontowe budynku
B-B1-B2 z powodoéw technicznych, organizacyjnych i logistycznych powinny
by¢ realizowane réwnolegle i koordynowane w miare mozliwosci przez jednego

wykonawce (partnera prywatnego);

Na podstawie powy zszych zato zen, pomimo zastrze zeh na etapie zmiany koncepcji

Projektu, ostatecznie zarekomendowano realizacj e Projektu w Wariancie B , wskazuj ac

ten wariant jako jedyny mo zliwy w praktyce do przeprowadzenia w analizowanym

Projekcie. Powy zsza rekomendacja zostata poddana pozytywnej weryfik  acji w ramach

testowania rynku (krok 2).
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4.4. |dentyfikacja modeli prawnych realizacji Proje  ktu

W ramach przeprowadzonej analizy uwarunkowan organizacyjno-prawnych Projektu,

Doradca zidentyfikowat dwa podstawowe modele jego realizaciji:

1) model tradycyjny - oparty na przepisach u.p.z.p.;

2) model ppp - oparty na przepisach u.p.p.p.

Model tradycyjny - zato zenia

Jako pierwszy mozliwy model realizacji Projektu wskazano model tradycyjny, polegajacy
na udzieleniu  zamdwienia publicznego w drodze przetargu hieograniczonego

lub ograniczonego.

Przeprowadzona analiza - w odniesieniu do zatozen Projektu oraz zaktadanego schematu
wspotpracy - wykazata, ze przeprowadzenie pelnego zakresu Przedsiewziecia zaréwno
w Wariancie A jak i w Wariancie B wigzac sie bedzie z etapowym procesem jego realizacji.
Proces ten bedzie polegat na udzieleniu odrebnych zaméwien na kazdy rodzaj zadan,
ti. wramach etapu inwestycyjnego na zaprojektowanie i przeprowadzenie robdt
budowlanych. Wskazano réwniez, ze drugi etap w modelu tradycyjnym wigza¢ sie bedzie
z koniecznoscig samodzielnego zarzadzania przez podmiot publiczny gospodarkg
energetyczng budynkOw szpitala objetych zakresem Przedsiewziecia oraz ponoszenia
wszelkich kosztow z tym zwigzanych (przeprowadzenia remontéw, napraw) lub powierzenia

tych zadan (ustugi zarzagdzania) kolejnemu wykonawcy, wylonionemu w drodze przetargu.

Model ppp - zato zenia

Jako drugi model realizacji Projektu wskazano model partnerstwa publiczno-prywatnego
W rozumieniu u.p.p.p., ktéry stanowi szczegdlng forme wspétpracy podmiotéw publicznych
Z partnerami  prywatnymi. W ramach opisu ww. modelu wskazano jego cechy
charakterystyczne umozliwiajgce powierzenie realizacji catego Przedsiewziecia sktadajgcego
sie z projektowania, budowy, finansowania i zarzgdzania infrastrukturg jednemu partnerowi
prywatnemu. Wskazano réwniez, ze podmiot publiczny w modelu ppp nie musi angazowac
wiasnych srodkéw ani organizowac finansowania zewnetrznego, nie musi takze organizowac
odrebnych przetargbw na wybor firmy budowlanej i operatora. W rezultacie w ramach

jednego postepowania wybierany jest partner, ktéry wykona wszystkie powyzsze ustugi.

Przed dokonaniem wstepnej analizy poréwnawczej, przeprowadzono prawng analize
mozliwosci realizacji Przedsiewziecia w obu modelach, pod katem spetnienia przez Projekt

specyficznych przestanek charakteryzujgcych obie formy realizacji zadan publicznych.
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Analiza mo zliwo $ci realizacji Projektu w modelu tradycyjnym

Z przeprowadzonej analizy przepisow u.p.z.p. w odniesieniu do zalozeh organizacyjno-
prawnych realizacji Projektu w modelu tradycyjnym wskazano, iz zarbwno w Wariancie A

jak i w Wariancie B moze on zosta¢ wdrozony w oparciu 0 przepisy u.p.z.p..
Powyzszy wniosek poczyniono na podstawie nastepujgcych ustalen:

- Promotor jest zamawiajgcym zgodnie z art. 2 pkt. 12 u.p.z.p.,

- zakres rzeczowy Projektu w Wariancie A i Wariancie B wpisuje sie w definicje

zamowienia publicznego, o ktorym mowa w art. art. 2 pkt. 13 u.p.z.p.,

- realizacja Projektu zostanie oparta na odptatnej umowie.

Analiza mo zliwo $ci realizacji Projektu w modelu ppp
Analogiczna analiza przepisbw u.p.p.p. pozwolita wskazaé, ze Projekt w kazdym
Z analizowanych wariantow moze zostac rowniez wdrozony i realizowany w modelu ppp.

Powyzszy wniosek poczyniono na podstawie nastepujgcych ustalen:

O Promotor moze wystepowaé wroli podmiotu publicznego, o ktorym mowa

w art. 2 u.p.p.p.;

O zakres rzeczowy Projektu w Wariancie A i Wariancie B wpisuje sie w definicje

przedsiewziecia ppp, o ktérej mowa w art. 2 pkt 4 u.p.p.p.;
O realizacja Projektu zostanie oparta na odptatnej umowie z partnerem prywatnym;
O partner prywatny sfinansuje co najmniej czes¢ wydatkOw na realizacje przedsiewziecia;
[0 wspotdziatanie podmiotu publicznego w celu realizacji przedsiewziecia ppp bedzie

realizowane m.in. poprzez wniesienie wktadu wtasnego;

[0 wspotpraca stron oparta bedzie na wspoétdziataniu stron oraz odpowiednim podziale

zadan i ryzyk.

W nastepnej kolejnosci dokonano tabelarycznego poréwnania kluczowych elementéw
poszczegoblnych modeli realizacyjnych, w odniesieniu do oczekiwanh i zatozen Promotora
dotyczgcych realizacji Projektu. Na podstawie przeprowadzonej wstepnej analizy
poréwnawczej wskazano, ze wdrozenie Projektu w modelu partnerstwa publiczno-
prywathego moze doprowadzi¢ do osiggniecia zamierzonych przez Promotora celow

inwestycyjnych i ekonomicznych.
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Powyzsze badanie zweryfikowano w ramach testowania rynku oraz pogitebiono na etapie

opracowania Analizy w ramach kroku 3.

4.5. Ocena mozliwosci udziatu srodkdbw  zewn etrznych
w strukturze finansowej Projektu

Dokonujgc oceny mozliwosci udziatu Srodkéw zewnetrznych w strukturze finansowej
Projektu stwierdzono, iz aktualny stan wdrazania programoéw operacyjnych i instrumentow
finansowych przypadajgcych na okres programowania 2014 — 2020 nie pozwala przesadzic
czy skuteczniejsze bedzie ich pozyskanie w ramach modelu tradycyjnego, czy tez w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego. Stanowisko to wynika z braku szczegdtowych informacji
na temat kryteriow oceny projektdw oraz ewentualnych wymagan, jakie projekty beda

musiaty spetniaé przy realizacji w kazdym z rozwazanych modeli.

W ramach analizy mozliwosci pozyskania srodkéw zewnetrznych na realizacje Projektu

badaniu poddano nastepujgce potencjalne zrédta finansowania:

1. Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020 (wersja z grudnia 2014 r.;

Projekt Szczego6towego Opisu Osi Priorytetowych — wersja z marca 2015 r.).

2. Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Slgskiego na lata 2014-2020
(Szczegotowy Opis Osi Priorytetowych wersja z maja 2015 r.).

3. Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Warszawie

(Przewodnik po programach priorytetowych 2015-2020).

4. Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach
(Zasady udzielania dofinansowania ze $rodkéw WFOSIGW w Katowicach,
styczeh 2015 r.).

W przypadku podanych potencjalnych zrédet dofinansowania nie sg znane

(z wyjatkiem WFOSIGW) daty ogtoszenia konkurséw.

Analiza $rodkéw udostepnianych w nowej perspektywie finansowej UE przez Narodowy
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej wskazata na brak mozliwosci
dofinansowania przedmiotowego Projektu. Tym samym zarekomendowano rozwazenie

mozliwosci pozyskania srodkéw zewnetrznych z nastepujgcych zrédet dofinansowania:

O dotacja z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slgskiego na lata
2014 - 2020, w ramach Dziatania 4.3 Efektywnos¢ energetyczna i odnawialne zrodta

energii w infrastrukturze publicznej i mieszkaniowej;
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0 dotacja z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slgskiego na lata

2014 — 2020, w ramach dziatania Dziatanie 10.1 Infrastruktura Ochrony Zdrowia
0 dotacja WFOSIGW w Katowicach;

O dotacja z Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014 — 2020

z Osi Priorytetowej | - Zmniejszenie Emisyjnosci Gospodarki

0 dotacja z Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014 — 2020,

z Osi Priorytetowej IX — Wzmocnienie Strategicznej Infrastruktury Ochrony Zdrowia.

Podkre$lono, iz ze wzgledu na trwajgce prace nad Szczegétowymi Opisami Osi
Priorytetowych poszczegdlnych programow operacyjnych, nie jest obechie mozliwe ustalenie

dla przedmiotowego Projektu ostatecznego poziomu dofinansowania.

W rezultacie zalozono brak mozliwosci kwalifikowalnosci wszystkich wydatkéw w ramach
prac objetych Projektem i przyjeto na potrzeby analiz finansowych wysokos¢ dofinansowania

naktadéw inwestycyjnych na poziomie 50%.

Doktadne wyliczenie poziomu dofinansowania z podzialem na koszty kwalifikowalne
i niekwalifikowalne oraz uwzgledniajgce warunki uzyskania wsparcia ze srodkéw UE mozliwe
bedzie po ostatecznym zatwierdzeniu regulamindw konkursowych dotyczgcych

poszczegdlnych dziatan w ramach programéw pomocowych wraz 2z odpowiednimi

wytycznymi.
4.6. Zalozenia dotycz gce mechanizmu wynagradzania partnera
prywatnego
W toku przeprowadzonego badania koncepcji Projektu wskazano, iz optymalng formg
wynagrodzenia partnera prywatnego bedzie tzw. opfata za dostepnos¢, dokonywana przez
podmiot publiczny w formie cyklicznych ptatnosci przez okres umowy o ppp i obejmujgca
nastepujgce elementy:

O rozliczenie za wykonanie termomodernizacji (Wariant A);

O rozliczenie za wykonanie prac wykonanych w ramach kompleksowego remontu

budowlanego budynku B-B1-B2 (w przypadku realizacji Projektu w Wariancie B);
0 pokrycie kosztéw finansowania inwestyciji;

0 rozliczenie za realizacje zadan na etapie zarzadzania.
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W oparciu o doswiadczenie Doradcy z realizacji analogicznych przedsiewzie¢ w modelu ppp

zaproponowano nastepujgcy model wynagrodzenia partnera prywatnego:

1) rozliczenie wynagrodzenia za wykonanie etapu inwestycyjnego moze nastgpic
jednorazowo na podstawie faktury VAT bezposrednio po zakonczeniu etapu
inwestycyjnego, badz w ,ratach” przez pozostaly okres obowigzywania umowy o ppp
zgodnie z ustalonym harmonogramem spfat (roztozenie pfatnosci faktury VAT

w czasie);

2) rozliczenie wynagrodzenia za realizacje etapu zarzadzania powinno nastgpic¢
poczawszy od dnia rozpoczecia etapu zarzadzania i trwa¢ do dnia zakonczenia

umowy na podstawie wystawianych cyklicznie przez partnera prywatnego faktur VAT;

3) wysokosc¢ faktycznie uzyskanego przez partnera prywatnego wynagrodzenia powinna
by¢ scisle uzalezniona od poziomu uzyskanych w skali danego roku rozliczeniowego

oszczednosci w zuzyciu energii;

4) Promotorowi powinno przystugiwa¢ uprawnienie do naliczenia partnerowi
prywatnemu kar umownych na kwote pieniezng stanowigcg rownowartosé sumy
gwarantowanych oszczednosci w zuzyciu energii okreslonych w ofercie,
pomniejszong o wskazane w rozliczeniu rocznym faktycznie uzyskane oszczednosci

zuzycia mediéw w danym roku rozliczeniowym

Zastrzezono jednoczesnie, ze ostateczny model wynagrodzenia partnera prywatnego
uzalezniony bedzie od warunkéw dofinansowania UE, w zwigzku z czym moze on ulec

zmianie w stosunku do przedstawionej propozycji.

4.7. Zalozenia dotycz gace analizy finansowo-ekonomicznej
Projektu

Na etapie badania koncepcji Projektu przyjeto wstepne zatozenia makroekonomiczne
Przedsiewziecia, majgce swoje uzasadnienie w kontekscie specyfiki Projektu z punktu
widzenia partnera prywatnego i podmiotu publicznego, a takze zidentyfikowano potencjalne,
spodziewane wptywy i korzysci oraz wydatki i obcigzenia wynikajgce z realizaciji
Przedsiewziecia (we wszystkich badanych wariantach), ktére zostaly ostatecznie w ramach

przeprowadzonego testowania rynku.

Okreslono réwniez wstepnie okres umowy 0 ppp i zwigzane z nim etapy (etap inwestycyjny i
etap zarzadzania). Do dalszych analiz przyjeto 15-letni okres prognozy — zatozono 3 lata
etapu organizowania finansowania, projektowania oraz realizacji inwestycji budowlanych (od

podpisania umowy z wykonawca/partnerem prywatnym do ostatecznego odbioru robét) oraz
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12 lat etapu zarzgdzania (od momentu oddania nowopowstalego majatku do eksploatacji do
momentu zakonczenia umowy o ppp). Zatozono, ze etap inwestycyjny Projektu zakonczy sie
w roku 2019.

Okres partnerstwa byt jednym z zagadnien poddanych weryfikacji w ramach testowania
rynku. Ostateczne ustalenia w tym zakresie (zmiany okresu trwania etapow oraz
wprowadzenie wariantbw czasowych) zostaty uwzglednione w koncowym modelu

finansowym opracowanym w ramach kroku 3.

Naklady inwestycyjne dotyczagce prac termomodernizacyjnych i pozostatych prac
budowalnych oszacowano w oparciu o studium, kosztorysy i szacunki Doradcy.

Wyceny pozostatych kosztéw projektowych dokonano w oparciu o projekty referencyjne.

Zatlozono, ze partner prywatny bedzie mial mozliwos¢ odzyskania podatku VAT.
Na chwile obecng podmiot publiczny nie ma mozliwosci odzyskania VAT 2z tytulu

prowadzonej dziatalnosci medyczne.
W przypadku zrodet finansowania zaréwno dla Wariantu A, jak i Wariantu B zalozono
nastepujgcy montaz finansowy:
1) 50% naktadow zostanie sfinansowanych z dofinansowania ze srodkéw europejskich;
2) 30% nakfadow sfinansowanych zostanie ze srodkéw z kredytu;
3) 20% nakfaddw sfinansowanych zostanie ze srodkéw wilasnych partnera prywatnego.

Ostateczny ksztalt montazu finansowego zostat okreslony po przeprowadzonym testowaniu

rynku w ramach kroku 2.

Zwazywszy, iz z Projektem zwigzane sg poza naktadami inwestycyjnymi, réwniez koszty
operacyjne ponoszone na etapie zarzadzania oraz oszczednosci kosztowe zwigzane
z uzyskanym efektem energetycznym, przyjeto, ze koszty operacyjne jak i ,0szczednosci’
ulega¢ beda waloryzacji z roku na rok w oparciu o wskaznik 2%, uwzgledniajgcy

Srednioroczng zmiane inflacji na etapie zarzadzania.

Ostateczny  ksztatt  skfadnikébw  wynagrodzenia partnera  prywatnego  ustalono

w kroku 3 Etapu | Zamoéwienia, po przeprowadzeniu testowania rynku w ramach kroku 2.

34



4.8. Zalozenia dotycz gce podziatu zada n i ryzyk pomi edzy
podmiotem publicznym a partnerem prywatnym

Jedng z gtéwnych korzysci oferowanych przez projekty ppp jest mozliwos¢ podziatu
(alokacji) ryzyk pomiedzy partnera prywatnego i podmiot publiczny w taki sposob, aby
przypisa¢ kazde z ryzyk tej stronie, ktéra jest w stanie najlepiej je kontrolowac.
Podmiot publiczny powinien dazy¢ do przekazania partnerowi prywatnemu wszystkich ryzyk,

ktore sg niemozliwe przez niego do kontrolowania.

Przeprowadzona przez Doradce w ramach kroku 1 alokacja ryzyk postuzyta nastepujgcym

celom;

O obnizeniu ryzyka Projektu dla podmiotu publicznego poprzez scedowanie czesci

ryzyk na partnera prywatnego;

O maksymalizacji efektywnosci Projektu (biorac pod uwage caly cykl zycia Projektu).

W celu dokonania wstepnej alokacji ryzyk przyjeto zalozenie, ze ryzyka moga byc
przyporzgdkowane w catosci podmiotowi publicznemu, partnerowi prywatnemu lub moga
zosta¢ one podzielone pomiedzy obu partneréw wedtug ustalonych proporcji (ryzyka
dzielone). zastrzezono réwniez, ze alokacja ryzyk, w tym ustalenie proporcji podziatu ryzyk
dzielonych, powinny by¢ jednymi z gtdwnych elementow negocjacji miedzy podmiotem

publicznym i partnerem prywatnym.

Wstepna alokacja ryzyk

W ramach alokacji ryzyk przyjeto zatozenie, ze w fazie przygotowania i realizacji Projektu
po stronie partnera prywatnego powinny spoczywacC zadania 1 ryzyka zwigzane
z opracowaniem dokumentacji projektowej (w zakresie, w ktorym nie wykonat tego podmiot
publiczny) oraz przygotowaniem i przeprowadzeniem prac inwestycyjnych zgodnie
Z ustalonym w umowie o ppp harmonogramem. Z kolei podmiot publiczny na tym etapie
realizacji Projektu powinien by¢ odpowiedzialny w szczegodlnosci za nadzorowanie

wykonywania prac przez partnera prywatnego oraz dokonywanie odbioréw robat.

Z kolei na etapie zarzgdzania przyjeto zatozenie, ze partner prywatny przejmie w wiekszej
czesci ryzyko dostepnosci, w ramach, ktérego bedzie odpowiedzialny za oddanie przedmiotu
Projektu w ilosci, parametrach oraz czasie zgodnym z umowg 0 ppp. Podstawg tego
zalozenia jest nalozenie na partnera prywatnego obowigzku udzielenia ,gwarancji”
osiggniecia zaktadanego efektu energetycznego. Ustalono, ze z kolei po stronie podmiotu

publicznego powinny leze¢ w gtébwnej mierze zadania zwigzane 2z rozliczeniem
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dofinansowania unijnego, jak réwniez ryzyko zmiany wilasnosci srodka trwalego oraz
zniszczenia przedmiotu Projektu nie spowodowane wing partnera prywatnego, przed ktorg

ten nie mogtby sie ubezpieczyc¢.

W zakresie alokacji ryzyk ogolnych i rynkowych przyjeto zatozenie, ze ryzyka te powinny byc¢
wspotdzielone przez podmiot publiczny i partnera prywatnego. Zaproponowany w Raporcie
z Badania Koncepcji Projektu wstepny podziat zadan i ryzyk podlegat weryfikacji w ramach

testowania rynku.
4.9. Whnioski z badania koncepcji realizacji Projekt u

W wyniku przeprowadzonego badania koncepcji Projektu, przyjeto nastepujgce zatozenia:

1) Promotor posiada zdolnos¢ organizacyjng do samodzielnej realizacji Projektu w roli

»podmiotu publicznego” w rozumieniu u.p.p.p.;

2) Projekt teoretycznie moze by¢ realizowany osobno zaréwno w Wariancie A,
jak rowniez w Wariancie B. Z przyczyn techniczno-organizacyjnych pozagdana jest
jednak realizacja Projektu w Wariancie B  obejmujgcym obok zadan
termomodernizacyjnych, réwniez zakres prac stanowigcych konieczny remont
budowlany. Powyzsza rekomendacja wynika z faktu, iz wytgcznie realizacja Projektu
w Wariancie B pozwoli osiggng¢ Promotorowi oczekiwane rezultaty Projektu — takze

w zakresie efektow energetycznych.

3) przeprowadzenie inwestycji powinno nastgpi¢ przez jednego partnera prywatnego

(ew. konsorcjum partneréw prywatnych) w ramach jednej umowy;
4) Projekt spetnia przestanki warunkujgce mozliwos¢ jego realizacji w modelu ppp
na podstawie przepisow u.p.p.p.,

5) partner prywatny udzieli ,gwarancji” jakosci przeprowadzonej termomodernizaciji
w zakresie zapewnienia okreslonych w umowie parametréw oszczednosci w zuzyciu
energii (efekt energetyczny Projektu) i uzyskania oszczednosci finansowych
(efekt ekonomiczny Projektu) w celu przeznaczenia ich na czesciowg splate

wynagrodzenia partnera prywatnego,
6) montaz finansowy Projektu obejmie:

0 50% nakladow, ktore zostang sfinansowane z pozyskanego dofinansowania

ze $rodkow europejskich (zaktada sie ich pozyskanie przed zawarciem umowy

0 ppp);
0 30% nakladow, ktére zostang sfinansowane z kredytu;
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O 20% nakladéw, ktore zostang sfinansowane z srodkéw wiasnych partnera
prywatnego.

7) wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie mialo charakter tzw. oplaty
za dostepnos¢” ptatnej w catosci ze srodkéw finansowych Promotora na, ktorg beda

sie skiadac:

00 rozliczenie za zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych;
0 pokrycie kosztéw finansowania inwestycji;

O rozliczenie za realizacje zadan na etapie zarzadzania,

8) okres trwania umowy o0 ppp obejmie lgcznie 15 lat (3 lata na zapewnienie
finansowania, zaprojektowanie i przeprowadzenie termomodernizacji oraz 12 lat

etapu zarzadzania);

9) harmonogram wdrozenia Projektu zaktada zawarcie umowy o ppp najpézniej do dnia
15 grudnia 2016 r.;

10) wiekszos¢ zadan zwigzanych z budowg i dostepnoscig przedmiotu partnerstwa
I zarazem przynaleznych im ryzyk moze spoczywa¢ na etapie inwestycyjnym

i eksploatacyjnym Projektu na partnerze prywatnym.

Powyzsze wnioski i zalozenia zostaty poddane weryfikacji w ramach testowania rynku
(krok 2).
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5.Krok 2: Testowanie rynku

5.1. Cele testowania rynku i zastosowane narz  edzia

Po przeprowadzeniu badania koncepcji Projektu, w celu weryfikacji przyjetych w kroku 1
zalozen, przystgpiono do przeprowadzenia testow rynkowych obejmujgcych:
O co najmniej 3 podmioty branzowo zwigzane z przedmiotem Projektu oraz;

0 co najmniej 3 instytucje finansowe posiadajgce oferte i doswiadczenie (samodzielne
lub poprzez udziat w konsorcjach) w zakresie finansowania projektow inwestycyjnych

o wartosci naktadow inwestycyjnych co najmniej 45 000 000 zt.

Komplementarnym celem testowania rynku bylo zebranie i przeanalizowanie informacji na
temat zainteresowania podmiotow prywatnych udziatem w Projekcie - zaréwno
przedsiebiorstw budowlanych, jak i instytucji finansowych - oraz okreslenie warunkow

brzegowych ich wejscia do Projektu.

Whioski z testowania rynku stanowity uzupetnienie Raportu z Badania Koncepcji Projektu
i tacznie z zawartymi w nim rekomendacjami stanowilty podstawe do przyjecia wyjsciowych

zalozen do opracowania nt. rekomendowanego modelu realizacji Projektu (krok 3).
W celu przygotowania etapu testowania rynku opracowano dokumenty obejmujgce:

O zalozenia dotyczace doboru podmiotoéw do udziatu w testach rynkowych;
0 memorandum informacyjne Projektu;

0 harmonogram przeprowadzenia testow rynkowych;

0 przyktadowag agende spotkan oraz;

0 wykaz zagadnien do dyskusji z podmiotami branzowymi i instytucjami finansowymi.
Narzedzia zastosowane w celu przygotowania i przeprowadzenia testowania rynku objety:

O kwestionariusze ankietowe dla podmiotéw branzowo zwigzanych z przedmiotem
Projektu zawierajgce 21 pytan dotyczacych zatozeh technicznych, prawnych

i finansowych Projektu;

O kwestionariusze ankietowe dla instytucji finansowych zawierajgce 8 pytah

dotyczgcych zatozeh prawnych i finansowych Projektu;

38



O jednolitg matryce ryzyk dla podmiotéw branzowo zwigzanych z przedmiotem Projektu

oraz instytucji finansowych;

O spotkania z ww. podmiotami zgodnie z harmonogramem zaakceptowanym przez

Zamawiajgcego oraz Promotora.

5.2. Zalozenia dotycz gce doboru podmiotow zwi gzanych
branzowo z przedmiotem Projektu do udziatu w testach
rynkowych

Przed przystgpieniem do realizacji kroku 2, dokonano wyboru podmiotdw zwigzanych
branzowo z przedmiotem Projektu, do zaproszenia do udziatu w testach rynkowych. Selekcji

podmiotéw branzowych dokonano na podstawie nastepujgcych kryteriow:

1) posiadanie przez podmiot doswiadczenia w realizacji projektéw o wartosci naktadow

inwestycyjnych co najmniej 45 min PLN;

2) posiadanie przez podmiot doswiadczenia w realizacji projektow inwestycyjnych
polegajacych na poprawie efektywnosci energetycznej obiektéw kubaturowych
(np. projekty ESCO);

3) posiadanie przez podmiot doswiadczenia w realizacji inwestycji polegajgcych
na przebudowie lub remoncie obiektow ochrony zdrowia (w szczegdlnosci szpitali);

4) posiadanie przez podmiot doswiadczenia w zarzgdzaniu gospodarkg energetyczng

obiektow kubaturowych (m.in. zarzadzanie zrodtami ciepta, monitorowanie zuzycia

energii, techniczne utrzymanie infrastruktury grzewczej);
5) posiadanie przez podmiot doswiadczenia w realizacji projektéw w modelu ppp.
Przyjeto, ze kryteria doboru wykonawcéw do wudzialu w testach rynkowych
nie musialy zosta¢ spetnione przez dany podmiot tgcznie. Nie planowano takze ograniczaé

liczby podmiotow zaproszonych do udzialu w testowaniu rynku, wdweczas,

gdy ich liczba przekroczytaby 3.

Na podstawie powyzszych zalozen okreslono liste pieciu podmiotéw, do ktorych skierowano

zaproszenie do udziatu w testowaniu rynku:
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Tabela 2, Podmioty bran zowo zwi gzane z przedmiotem Projektu

Podmioty bran zowo zwi gzane

2 Z przedmiotem Projektu
FBSerwis S.A.
1. ul. Stawki 40

01-040 Warszawa

Promar Sp. z 0.0.
2. ul. Kosciuszki 27
85-079 Bydgoszcz,

Siemens Sp. z 0.0.

3. ul. Zupnicza 11
03-821 Warszawa

SKANSKA S.A.
4. ul. Pruszkowska 17

02 — 119 Warszawa

Warbud S.A.
5. ul. Domaniewska 32
02 — 672 Warszawa

Zrédio: opracowanie wiasne

Wszystkie z powyzszych podmiotow spetnity warunki kwalifikacyjne do udzialu w testowaniu
rynku, z czego cztery (z wyjgtkiem SKANSKA S.A.) odpowiedzialy pozytywnie

na zaproszenie i wziety udziat w dalszej czesci testowania rynku.

5.3. Zatozenia dotycz gce doboru instytucji finansowych
do udziatu w testach rynkowych

Przed przystgpieniem do realizacji kroku 2, dokonano wyboru instytucji finansowych, do

zaproszenia do udziatu w testach rynkowych opierajgc sie na nastepujgcych kryteriach:
1) posiadanie przez instytucje finansowg oferty i doswiadczenia w zakresie
finansowania projektow o wartosci naktadow inwestycyjnych co najmniej 45 min PLN;

2) posiadanie przez instytucje finansowg doswiadczenia w zakresie finansowania

projektéw realizowanych w sektorze efektywnosci energetycznej;
3) posiadanie przez instytucje finansowg doswiadczenia w finansowaniu projektow ppp

lub koncesiji.

Analogicznie jak w przypadku podmiotow branzowych przyjeto, iz kryteria kwalifikacyjne nie
musiaty zostac¢ spetnione przez dang instytucje finansowg tgcznie. Nie ograniczono rowniez

liczby instytucji zaproszonych do udzialu w testowaniu rynku, wdweczas,
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gdy ich liczba przekroczytaby 3. Na podstawie powyzszych zalozen okreslono liste pieciu

instytucji finansowych, do ktérych skierowano zaproszenie do udziatu w testowaniu rynku:

Tabela 3, Instytucje finansowe

Lp.

Instytucje finansowe

Bank Gospodarstwa Krajowego
al. Jerozolimskie 7
00-955 Warszawa

Bank Pekao S.A.
ul. Grzybowska 53/57
00-950 Warszawa

ING Bank Slaski S.A.
ul. Sokolska 34
40-086 Katowice

Polskie Inwestycje Rozwojowe S.A.

ul. Ksigzeca 4
00-498 Warszawa

PKO Bank Polski
ul. Putawska 15
00-975 Warszawa

Zrédio: opracowanie wiasne

Wszystkie z powyzszych podmiotow finansujgcych spetnity warunki kwalifikacyjne do udziatu

w testowaniu rynku, z czego cztery (z wyjatkiem Polskich Inwestycji Rozwojowych S.A.)

odpowiedzialy pozytywnie na zaproszenie i wziely udziat w dalszej czesci testowania rynku.

5.4. Zakres testowania rynku

Przeprowadzone w dniach 8 i 9 czerwca 2015 r. testowanie rynku objeto nastepujacy zakres

zagadnien:

1) analiza mozliwosci i zasadnosci realizacji Projektu odpowiednio w Wariancie A

i Wariancie B (z punktu widzenia partneréw prywatnych i instytucji finansowych);

2) analiza mozliwosci i warunkoéw finansowania Projektu, w tym w szczegodlnosci:

O form finansowania (kredyty, pozyczki etc.);

0 przedmiotu wktadu wtasnego podmiotu publicznego;

O mozliwosci udziatu funduszy unijnych z strukturze finansowej Projektu;

O wymaganych zabezpieczen finansowania;
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3)

4)

5)

6)

analiza modelu wynagrodzenia partnera prywatnego, w tym w szczegolnosci:
O mechanizmu i struktury optaty za dostepnosg;

O wariantéw rozliczenia dofinansowania UE w ramach wynagrodzenia partnera

prywatnego;

omowienie wstepnej struktury podziatu zadan i ryzyk pomiedzy podmiot publiczny

i partnera prywatnego na etapie inwestycyjnym i etapie eksploatacyjnym Projektu;

analiza zakresu obowigzkéw partnera prywatnego na etapie eksploatacyjnym

Projektu w Wariancie A i Wariancie B;

weryfikacja zaproponowanego harmonogramu wdrozenia i realizacji Projektu.

5.5. Whnioski i rekomendacje z testowania rynku

W oparciu o wstepne informacje uzyskane na podstawie przestanych kwestionariuszy

ankietowych oraz ma podstawie opinii i sugestii przekazanych w trakcie testowania rynku,

opracowano zestawienie kluczowych wnioskéw i rekomendaciji rynkowych dotyczacych

Projektu. Do najwazniejszych wnioskow z testowania rynku naleza:

1)

2)

3)

4)

preferowanym wariantem realizacji Projektu jest Wariant B, ze wzgledu na mozliwos¢
zrealizowania Projektu w sposob kompleksowy i funkcjonalnie uzasadniony.
Potencjalni wykonawcy potwierdzili, ze z wuwagi na kompleksowy charakter
koniecznych do przeprowadzenia prac w budynku B-B1-B2, niezbedna jest ich
jednoczesna realizacja. Kluczowym elementem wymagajgcym takiego podejscia jest
koniecznos¢ skoordynowania procesu dostaw urzgdzen i realizacji robot
budowlanych dla wielu branz zwigzanych z uzyskaniem efektow energetycznych,
ktorych kolejnos¢ realizacji jest $cisle powigzana zrealizacjg prac zwigzanych

z kompleksowym remontem budowlanym;

inwestorzy sg gotowi udzieli¢ ,gwarancji” uzyskania oszczednosci energetycznych
w zwigzku z przeprowadzong modernizacjg energetyczng (pod warunkiem
precyzyjnego okreslenia metodologii obliczenia oszczednosci i bazowego modelu

rzeczywistego zuzycia energii);

inwestorzy sg gotowi sfinansowaé¢ 50% lub wiecej naktadow Przedsiewziecia, a udziat
srodkéw unijnych w strukturze Projektu pozwoli na zmniejszenie kosztow

finansowania;

instytucje finansowe oczekujg zabezpieczen splaty zaciggnietego przez Promotora

zobowigzania w ramach umowy o ppp. Pozadang formg jest poreczenie organu
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zalozycielskiego udzielone w formie umowy wsparcia. Zabezpieczenia rzeczowe

moga stanowic jedynie uzupetniajgcg forme zabezpieczen;

5) modelem wynagrodzenia partnera prywatnego powinna by¢ optata za dostepnosc,
ktorej wysokos¢ bedzie uzalezniona od poziomu faktycznie uzyskanych
oszczednosci, z zastrzezeniem, ze czesC wynagrodzenia nalezna kredytodawcy

nie powinna podlega¢ pomniejszeniom z tytutu kar umownych;

6) inwestorzy oraz instytucje finansowe nie zaakceptujg poniesienia przez strone

prywatng ryzyk na ktore nie majg wptywu;
7) optymalnym okresem etapu zarzgdzania jest 15 lub 20-letni okres.

SzczegOtowe wnioski i rekomendacje zostaly przedstawione w Raporcie z Testowania

Rynku.
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6. Krok 3: Opracowanie rekomendowanego modelu
realizacji Projektu

6.1. Zalozenia Projektu po badaniu koncepcji i testowaniu ryn ku

Po testowaniu rynku przyjeto nastepujgce kluczowe zatozenia dotyczace zakresu i modelu

realizacji Projektu:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Promotor bedzie samodzielnie realizowat Projekt;

Wariant B stanowi optymalny zakres rzeczowy Projektu (zrezygnowano
Zz wariantowej analizy realizacji Projektu oraz przyjeto zakres rzeczowy i koszty

Przedsiewziecia okreslone w Raporcie z Badania Koncepcji Projektu dla Wariantu B);

formalnie Projekt moze by¢ realizowany zaréwno w modelu tradycyjnym, jak réwniez

modelu ppp;

minimalny zakres obowigzkow partnera prywatnego obejmie:

O poniesienie czesci wydatkéw na realizacje Projektu,

O zaprojektowanie (w niezbednym zakresie) i zrealizowanie rob6t budowlanych;

O techniczne utrzymanie sprawnosci zmodernizowanej infrastruktury i zarzgdzanie
gospodarka energetyczng budynkow;,
montaz finansowy Projektu sktada¢ sie bedzie z nastepujgcych zrodet finansowania:

O 50% nakladéw zostanie sfinansowanych z pozyskanych przez Promotora

srodkéw bezzwrotnych UE;
O 50% nakladéw zostanie sfinansowanych przez partnera prywatnego,

warianty okresu trwania umowy o ppp do analiz finansowych bedg przedstawiac sie

nastepujaco *:

O okres 19 letni (37 miesiecy od momentu podpisania umowy
z wykonawca/partnerem prywatnym do ostatecznego protokotu odbioru) - okres
organizowania finansowania, projektowania oraz etap inwestycyjny i 15 lat etapu

zarzagdzania);

O okres 24 letni (37 miesiecy od momentu podpisania umowy
z wykonawca/partnerem prywatnym do ostatecznego protokotu odbioru) - okres

! Z uwagi, iz planowane zawarcie umowy o ppp nastapi w grudniu 2016 r. zaktada sie, ze realnie okres
etapu inwestycyjnego wyniesie 37 miesiecy. Przyjety okres 4 lat wynika z faktu, iz formalnie
rozpocznie sie on w roku 2016 a zakonczy w roku 2019.
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organizowania finansowania, projektowania oraz etap inwestycyjny i 20 lat etapu

zarzadzania).
7) modelem wynagrodzenia partnera prywatnego bedzie model optaty za dostepnosc.

Powyzsze kluczowe zalozenia stanowity podstawe przeprowadzonej w kroku 3 Analizy

i udzielonej na jej podstawie rekomendaciji.

6.2. Porownanie prawne modelu tradycyjnego i modelu ppp

W ramach Analizy dokonano szczeg6towego poréwnania modeli prawnych realizacji Projektu

w celu wskazania optymalnej organizacyjno-prawnej formy realizacji Przedsiewziecia.

6.2.1. Model tradycyjny

W oparciu o zidentyfikowany w Raporcie z Badania Koncepcji Projektu schemat realizacji
przedsiewzie¢c w modelu tradycyjnym, w Analizie przedstawiono mozliwosci

przeprowadzenia Projektu w nastepujgcych wariantach:

0 wariant ,wybuduj” (jako najczesciej stosowany w sektorze efektywnosci
energetycznej wariant wykonawczy modelu tradycyjnego, mozliwy do zastosowania

przy realizacji przedmiotowego Projektu);

O wariant ,zaprojektuj i wybuduj” obejmujgcy swoim zakresem lgcznie zadania
wybuduj” oraz ,zaprojektuj i wybuduj”  (jako specyficzny wariant wykonawczy
modelu tradycyjnego odpowiadajgcy zakresowi rzeczowemu Projektu. Promotor
posiada bowiem dokumentacje projektowg obejmujgcg pozwolenie nr 784/13,
pozwolenie nr 736/13 oraz pozwolenie nr 890/13; w pozostatym zas zakresie Projekt

bedzie realizowany w wariancie ,zaprojektuj i wybuduj”).
Przeprowadzona analiza wariantow realizacji Projektu w modelu tradycyjnym pozwolita
wskazac nastepujgce ogodlne cechy tej formy realizacji przedsiewzigc:

1) realizacja ustug projektowych, robét budowlanych, dostaw, ustug i pozyskania
finansowania nastgpi w ramach odrebnych procedur przetargowych;

2) istnieje mozliwos¢ potgczenia réznych rodzajow zamdwien, w szczegdlnosci poprzez
zamoOwienie typu ,zaprojektuj i wybudu;j”;

3) zamawiajgcy musi zapewni¢ finansowanie zamoéwien ze srodkow wihasnych
i zabezpieczenia srodkow najpbézniej przed podpisaniem kazdej umowy o zamowienie

publiczne;
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4) istnieje mozliwos¢ pozyskania srodkéw bezzwrotnych na realizacje zadan;

5) niepraktykowane zlecanie podmiotom zewnetrznym ustug zarzgdzania gospodarkg

energetyczng (brak gwarancji efektu energetycznego i efektu ekonomicznego).

Z uwagi na fakt, iz wariant ,zaprojektuj i wybuduj” zaktada zintegrowanie fazy
przygotowawczej i inwestycyjnej Projektu poprzez realizacje przez jednego wykonawce
zadan polegajgcych na zaprojektowaniu i budowie, wskazano, iz wariant ten jest optymalnym
wariantem  realizacyjnym,  umozliwiajgcym poréwnanie  modelu tradycyjnego

i modelu ppp przy zastosowaniu komparatora PSC - Public Sector Comparator.

6.2.2. Model koncesyjny

Analize porownawczg modeli prawnych realizacji Projektu w kroku 3 rozszerzono o model
koncesji na roboty budowlane i ustugi. W toku przeprowadzonego badania stwierdzono
jednak, ze realizacja Projektu zarébwno w ramach koncesji na roboty budowlane jak i koncesji

na ustugi w oparciu o przepisy u.k.r.b.u. nie bedzie mozliwa.

Decydujagcym czynnikiem do wyprowadzenia powyzszych wnioskéw jest fakt,
iz przedsiewziecia typu ESCO nie odpowiadajg specyfice modelu koncesyjnego okreslonej
na gruncie u.k.r.b.u. Zgodnie bowiem przyjetym w Analizie modelem realizacji Projektu,
wynagrodzenie strony prywatnej z tytutu jego realizacji bedzie pochodzi¢ w cato$ci z Srodkow
podmiotu publicznego, co powoduje, iz podmiot prywatny nie ponosi zasadniczego ryzyka
ekonomicznego Projektu opartego na ryzyku biznesowym uzalezniajgcym jego
wynagrodzenie od koniunktury rynkowej i wahan popytu (partner prywatny nie czerpie

pozytkdéw od zewnetrznych uzytkownikow infrastruktury).

W zwigzku z powyzszym stwierdzono, ze powyzsze zalozenia stojg w oczywistej
sprzecznosci z istotg modelu koncesyjnego polegajgcej na ponoszeniu przez strone prywatg
zasadniczego ryzyka ekonomicznego Przedsiewziecia i uzyskiwaniu swoich pozytkow

bezposrednio od zewnetrznych odbiorcow ustug.

6.2.3. Model ppp

Przyjecie optymalnej formy realizacji Projektu w modelu ppp wymagato uprzedniego
wykluczenia jednej z nastepujgcych form realizacyjnych projektéw partnerstwa publiczno-

prywatnego dopuszczalnych na gruncie u.p.p.p.:

O modelu ppp opartym na umowie cywilnoprawnej (kontra ktowe ppp);

O modelu ppp w formie spéiki celowej (zinstytucjonali zowane ppp);
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W ramach powyzszej analizy stwierdzono, ze zinstytucjonalizowane ppp jest jedynie formg
wykonania projektu partnerskiego. W rezultacie ustalono, ze realizacja przedsiewziecia ppp
w tym wariancie wymagac¢ bedzie zawarcia przez podmiot publiczny i partnera prywatnego
dwéch odrebnych umoéw: umowy ppp, oraz jako jej formy ,wykonawczej” — umowy spoiki.
Umowa o ppp bylaby w takim przypadku wykonywana przez calkiem nowy podmiot,
jednak w dalszym ciggu realizacja przedsiewziecia oparta bytaby w gtébwnej mierze na

zasadach okreslonych w kontrakcie ppp.

Wskazano zatem, ze pomimo teoretycznej mozliwosci realizacji Projektu w ramach spoiki
celowej ppp, analizowane Przedsiewziecie z uwagi na swojg charakterystyke, cele
i zatozenia powinno zosta¢ wdrozone w modelu ppp opartym wylgcznie na umowie
cywilnoprawnej (kontraktowe ppp) — bez powolywania dodatkowej struktury kapitatowej.
Rekomendacja ta wynikata za faktu, iz realizacja Projektu w modelu zinstytucjonalizowanego

ppp spowodowataby:

O koniecznos¢ wyposazenia spétki w majgtek pomimo ograniczenia wynikajgcego
z art. 54 ust. 4 u.d.l;

O koniecznos¢ poniesienia przez Promotora - jako wspoétudziatlowca w spoice - tgcznie
z partnerem prywatnym ryzyk wystepujgcych na kazdym etapie realizacji
Przedsiewziecia, ktéore w modelu kontraktowym spoczywajg wytgcznie na partnerze

prywatnym;

[0 konieczno$¢ utworzenia niestosowanej w praktyce przy realizacji projektéw ppp

w sektorze efektywnosci energetycznej skomplikowanej struktury organizacyjnej.

W zwigzku z powyzszym do analizy finansowej, jako model realizacyjny Projektu w ramach
ppp przyjeto model partnerstwa publiczno-prywatnego oparty wytgcznie na umowie

(kontraktowe ppp).

6.2.4. Rekomendowany model prawny realizacji Projek  tu

Przeprowadzona w Raporcie z Badania Koncepcji Projektu identyfikacja modeli prawnych
realizacji Przedsiewziecia wskazala na brak ograniczeh ustawowych w zakresie mozliwosci

jego przeprowadzenia zaréwno w modelu ppp jak i w modelu tradycyjnym.

W nastepstwie dokonanej identyfikacji, w Analizie przeprowadzono poglebione
organizacyjno-prawne poroéwnanie modeli realizacji Projektu pod katem ich efektywnosci

realizacyjnej w odniesieniu do przyjetych zalozen Przedsiewziecia.
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W celu podsumowania przeprowadzonego poréwnania zestawiono charakterystyczne
elementy modelu ppp i modelu tradycyjnego, pod katem ich efektywnosci — w ujeciu

spetnia / nie spetnia.
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Tabela 4, Efektywno $¢ realizacji kryteriow Projektu w modelu tradycyjnym i modelu ppp
: MODEL
ZAt OZENIA PROJEKTU TRADYCYJINY MODEL PPP
FINANSOWANIE

Zaktadany monta z finansowy Projektu:
¢ 50% nakladéw zostanie sfinansowanych z pozyskanych

przez Promotora s$rodkéw bezzwrotnych UE, NIE SPELNIA SPELNIA
¢ 50% nakladéw zostanie sfinansowanych przez inwestor a

prywatnego

MODEL WYNAGRODZENIA
Zaktadany model wynagrodzenia:
« rozio zenie ptatno $ci wynagrodzenia w czasie
* uzaleznienie wysoko $ci wynagrodzenia od osi agniecia
NIE SPELNIA SPELNIA

oczekiwanych rezultatow Projektu

e udziat w strukturze wynagrodzenia  srodkéw uzyskanych z
oszczednosci finansowych w zwi azku ze zmniejszeniem
zuzycia mediow

EFEKTYWNOS$E (GWARANCJA EFEKTOW PRZEDSI EWZIECIA)

Zaktadany model organizacyjny Projektu:

« kompleksowa realizacja  Projektu  obejmuj aca etap

inwestycyjny i etap zarz adzania NIE SPELNIA SPELNIA
* realizacja Projektu przez jeden podmiot prywatny (ew

konsorcjum podmiotéw prywatnych)

PODZIAL RYZYK

Zaktadany podziat ryzyk:
* podmiot prywatny poniesie wi ekszag czes$é ryzyka budowy NIE SPEENIA SPEENIA

i dost epnosci

KOMPLEKSOWE WDRO ZENIE PROJEKTU
Zaktadany model wdro zenia Projektu
NIE SPELNIA SPELNIA

* przeprowadzenie jednej procedury przetargowej na wy  bor
podmiotu prywatnego do realizacji calo  $ci Projektu

Zrédio: opracowanie wiasne

Na podstawie przeprowadzonej analizy poréwnawczej w

modelem organizacyjno-prawnym realizacji Projektu

publiczno-prywatnego opartego na umowie o ppp (kont

skazano, i z rekomendowanym

] est model

raktowe ppp).

partnerstwa
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Z kolei w przedmiocie szczegoOtowych uwarunkowan realizacji Projektu w modelu ppp

przyjeto, ze:

0 pozyskane przez Promotora srodki bezzwrotne w ramach dofinansowania unijnego

powinny stanowi¢ wkiad wiasny pieniezny Promotora w Przedsiewziecie

W rozumieniu u.p.p.p., polegajacy na poniesieniu czesci wydatkow na realizacje

Projektu;

0 audyty energetyczne/oswietleniowe oraz dokumentacja projektowa Przedsiewziecia
powinny stanowi¢ wklad wtasny rzeczowy Promotora w Projekt;

O w ramach realizacji Projektu nie nastgpi przekazanie majgtku trwalego Promotora
partnerowi prywatnemu. W oparciu o praktyke projektow referencyjnych stwierdzono,
ze charakter Przedsiewziecia nie uzasadnia przekazania prawa do majgtku trwatego
partnerowi prywatnemu.

6.3. Rekomendowany model wynagrodzenia partnera

prywatnego

Przeprowadzone w ramach kroku 3 analizy potwierdzity, ze rekomendowanym modelem

wynagrodzenia partnera prywatnego jest cykliczna ptatnos¢ przekazywana przez Promotora

w formie tzw. opfaty za dostepnos¢ w okresie obowigzywania umowy o ppp.

Na podstawie powyzszych ustaleh przyjeto, Zze rozliczenie wynagrodzenia partnera

prywatnego odbedzie sie wedtug nastepujgcego modelu:

0

rozliczenie wynagrodzenia w ww. czesci moze nastgpi¢ jednorazowo na podstawie
faktury VAT w przypadku jego czesci sfinansowanej bezposrednio po zakonczeniu
etapu inwestycyjnego badz w ,ratach” przez wkiad wilasny Promotora. Pozostata
cze$¢ wynagrodzenia zostanie rownomiernie roziozona na okres obowigzywania
umowy o ppp zgodnie z ustalonym harmonogramem splat i bedzie ona
proporcjonalnie rozliczana poprzez pozostale przychody operacyjne zgodnie

z okresem amortyzacii;

rozliczenie wynagrodzenia za realizacje etapu zarzgdzania nastgpi poczgwszy
od dnia rozpoczecia etapu zarzgdzania i bedzie trwa¢ do dnia zakonczenia umowy
na podstawie wystawianych cyklicznie przez partnera prywatnego faktur VAT
za okres miesieczny/kwartalny/pétroczny  (kwestia ta zostanie ostatecznie

rozstrzygnieta w trakcie etapu negocjacyjnego).

Powyzszy model w ujeciu graficznym przedstawiono w nastepujgcy sposob:
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Schemat 1, Rekomendowany model wynagrodzenia parthe  ra prywatnego

Instytucja
Dotacja z UE Rachunek

odpowiedziatna
refundacie wydatkow przekazywana na powierniczy

rachunek powierniczy

P o

[

WNIOSEK O
PLATNOSE
SKEADANY PRZEZ
PROMOTORA

o —

Refundacja
Naktady nakfadow

inwestycyjne inwestycyjnych

czesciowa, zaleina od

poziomu

R QPMTA ZA DOST}_EPNDSC —cykliczna ptatnosc podmiotu publicznego

Okres umowy o ppp

Zrodlo: opracowanie wlasne

Doradca zastrzegt, ze ostateczny model wynagrodzenia partnera prywatnego uzalezniony

bedzie od warunkow dofinansowania unijnego pozyskanego przez Promotora.
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6.4. Rekomendacja monta zu finansowego (w tym ocena
mozliwo $ci  zaanga zowania zwrotnych 1 bezzwrotnych
srodkow unijnych)

Na podstawie konsultacji przeprowadzonych z przedstawicielami instytucji finansowych

zatozono nastepujace zrodta finansowania naktadéw inwestycyjnych Przedsiewzigcia:

Tabela 5, Zrédta finansowania naktadéw inwestycyjnych

MODEL PPP MODEL TRADYCYJNY

Wkiad wiasny
Promotora

50% kosztow
inwestycyjnych
Projektu

Dotacja ze zrodet
bezzwrotnych -
krajowych lub

unijnych

50% kosztow
inwestycyjnych
Projektu

Kredyt inwestycyjny

40% kosztéw
inwestycyjnych
Projektu

Kredyt inwestycyjny

40% kosztow
inwestycyjnych
Projektu

Kapitat wiasny
partnera prywatnego

10% kosztow
inwestycyjnych
Projektu

Kapitat wiasny
Promotora

10% kosztow
inwestycyjnych
Projektu

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Promo
rynku .

tora, oblicze n wlasnych oraz badania

Dodatkowo, partner prywatnych (w modelu ppp) oraz Promotor (w modelu tradycyjnym)
pokryjg w catosci z srodkéw whasnych:
O koszty finansowe (prowizje plus odsetki) na etapie inwestycyjnym;

O koszty eksploatacji ponoszone na etapie inwestycyjn ym (koszty obstugujgcych

inwestycje po stronie partnera prywatnego/Promotora).

W przypadku dotacji ze zrodet bezzwrotnych - krajowych lub unijnych wskazano mozliwosé

potencjalnego pozyskania nastepujgcych zrodet dofinansowania:

0 dotacji z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Slaskiego na lata
2014 - 2020, w ramach Dzialania 4.3 Efektywnos$¢ energetyczna i odnawialne zrodta

energii w infrastrukturze publicznej i mieszkaniowej;

O dotacji z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slgskiego na lata

2014 — 2020, w ramach dziatania Dziatanie 10.1 Infrastruktura Ochrony Zdrowia
0 dotacji WFOSIGW w Katowicach;
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0 dotacji z Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014 — 2020

z Osi Priorytetowej | - Zmniejszenie Emisyjnosci Gospodarki;

O dotacji z Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata 2014 — 2020,

z Osi Priorytetowej IX — Wzmocnienie Strategicznej Infrastruktury Ochrony Zdrowia.
Ustalono nastepujgce parametry kredytu inwestycyjnego:

[0 oprocentowanie, w zaleznosci od badanego modelu, na poziomie 2,78%-3,28%;

[0 prowizja przygotowawcza, w modelu ppp i w modelu tradycyjnym , liczona bedzie

w wysokosci 1%- od kwoty kredytu;

[0 okres sptaty, w zaleznosci od badanego modelu ppp lub modelu tradycyjnego

wyniesie od 13 do 18 lat;

O okres karencji w spfacie rat kapitatowych nastgpi do kohAca 2019 roku.

6.5. Ekonomiczno-finansowe porownanie zidentyfikowa nych
modeli realizacji Projektu

W celu okreslenia optymalnego modelu finansowego Projektu, dokonano poréwnania
modelu tradycyjnego oraz modelu ppp przy wykorzystaniu elementéw komparatora
PSC (,Public Sector Comparator”). Zastosowanie powyzszego komparatora umozliwito
optymalizacje procesu wyboru modelu, okreslenie jego finansowo-ekonomicznej
optacalnosci oraz por6wnanie z alternatywnym modelem tradycyjnym realizacji Projektu

(w tym przypadku modelem tradycyjnym).

W ramach kazdego modelu realizacji Projektu wyrdzniono po dwa warianty réznigce sie
okresem prognozy (przyjete okresy prognozy ustalono na podstawie przeprowadzonych
testow rynku). W zaleznosci od rozpatrywanego wariantu realizacji inwestycji przyjeto

19-letni lub 24-letni okres prognozy, ktory oparty jest na potencjalnym okresie partnerstwa:

O w wariantach 19-letnich, 37 miesiecy (od momentu podpisania umowy
z wykonawca/partnerem prywatnym do ostatecznego protokotu odbioru) obejmowaé
bedzie okres organizowania finansowania, projektowania oraz etap inwestycyjny.

Pozostate 15 lat obejmowac bedzie etap zarzadzania,;

O w wariantach 24-letnich, 37 miesiecy (od momentu podpisania umowy
z wykonawca/partnerem prywatnym do ostatecznego protokotu odbioru) obejmowac
bedzie okres organizowania finansowania, projektowania oraz etap inwestycyjny.

Pozostate 20 lat obejmowac bedzie etap zarzgdzania.
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Koncowe poréwnanie modeli zostatlo dokonane przy wykorzystaniu wartosci wskaznika
FNPV/K kapitalu zaangazowanego przez strone publiczng tj. wszystkich wydatkow

i wptywdw zwigzanych z Projektem dla rozwazanych wariantéw jego realizaciji.

Naklady inwestycyjne dotyczagce prac termomodernizacyjnych i pozostatych prac
budowlanych oszacowano w oparciu o studium oraz przekazane przez Promotora kosztorysy

i szacunki.

W ramach prognoz nie przewidziano naktadéw odtworzeniowych. Zatozono bowiem, ze w
okresach prognozy nie zaistnieje potrzeba kolejnej znaczgcej modernizacji infrastruktury.
Wszelkie konieczne naprawy, remonty i konserwacje zwigzane z utrzymaniem
zmodernizowanej i nowopowstatej infrastruktury w nalezytym stanie i jakosci zostaty

wycenione w ramach corocznie ponoszonych na etapie zarzgdzania kosztéw eksploataciji.

Zgodnie z przyjetym modelem wynagradzania, wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie

obejmowac¢ nastepujgce elementy:

O rozliczenie za wykonanie termomodernizacji (i kompleksowego remontu budynku
B-B1-B2);
O pokrycie kosztow finansowania inwestyciji;

O rozliczenie za realizacje zadan na etapie zarzadzania.

Zakres kosztow operacyjnych ponoszonych w wyniku realizacji Projektu oparto

na nastepujgcym podziale zadan na etapie zarzadzania:

Tabela 6, Proponowany podziat zada n pomiedzy podmiotem publicznym a partnerem
prywatnym na etapie zarz gdzania

Zadania Podmiot publiczny Partner prywatny
Zapewnienie sprawnosci systemu zarzadzania X
energig
Usuwanie awarii i usterek zmodernizowanej X

infrastruktury technicznej oraz ich skutkéw

Usuwanie skutkéw aktéw wandalizmu wptywajgcych X
na dziatanie systemu zarzgdzania energig

Konserwacja zainstalowanych urzadzeh w ramach X
przeprowadzonej inwestycji

Organizowanie przeglgdéw technicznych zgodnie z
kartami katalogowymi i instrukcjami eksploatacyjnymi
urzgdzen, instalacji i wyposazenia i nie rzadziej niz
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raz w roku

Zakup i wymiana zuzytych eksploatacyjnie lub
uszkodzonych urzadzen lub elementéw urzgdzen i X
instalacji zmodernizowanych w ramach Projektu

Szkolenia dla pracownikéw podmiotu publicznego z X
dziatania systemu zarzgdzania energig

Przeprowadzanie raz w roku weryfikacji zawartych
przez podmiot publiczny uméw na dostawe energii
cieplnej i elektrycznej oraz gazu w celu ich
optymalizacji z punktu widzenia o0szczednosci X
w zuzyciu przedmiotu dostaw lub rozpatrzenie i
zaopiniowanie w  tym okresie propozycji
przedstawionych przez Promotora

Monitoring wiasny dostepnosci i jakosci  ustug X
Swiadczonych przez partnera prywatnego

Przestawienie w uzgodnionych okresach i nie
rzadziej niz raz w roku propozyciji rozliczenia zuzycia
energii  (raportu) potwierdzajgcego  osiggniecie X
zagwarantowanych oszczednosci energii i kosztow
osiggnietych w ramach Projektu

Zrodlo: opracowanie wlasne

Podstawg do oszacowania kosztow operacyjnych byly dane przekazane przez Promotora
(wtym m.in. studium oraz audyty energetyczne), informacje przekazane na etapie
testowania rynku, dane z projektéw poréwnawczych oraz dane oparte na posiadanej wiedzy

i wieloletnim doswiadczeniu w kalkulacji kosztow eksploatacji projektéw ppp.

Po weryfikacji kryterium wska znikdw efektywno $ci kapitalu zaanga zowanego
w Projekt przez podmiot publiczny, przy zalo  zeniu realizacji Projektu w wariancie
realistycznym (tzn. z uwzgl ednieniem wyceny ryzyk kluczowych) do dalszej
rekomendacji wskazano model kontraktowy partnerstwa publiczno-prywatnego,

obejmuj gcy 20-letni okres zarz adzania.

Biorgc pod uwage skale Projektu oraz fakt, iz oszczednosci energetyczne nie sg w stanie
w catosci sfinansowac¢ Projektu, kluczowym zagadnieniem analizy finansowej bylo badanie
mozliwosci finansowych realizacji Projektu przez Promotora, z uwzglednieniem jego

przysziej kondycji finansowej wynikajgcej z takowej realizacji.

W ramach prognoz bazowano na danych przekazanych przez Promotora, uwzgledniajg one
m.in. kontynuacje dziatalnosci w dziedzinie swiadczenia ustug medycznych, przyszie plany

inwestycyjne oraz obstuge obecnych i przysztych zobowigzanh.
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Po przeprowadzeniu weryfikacji trwatosci stwierdzono, iz z badanych modeli
(uwzgledniajgcych ryzyka) modelem realizacji Projektu niezagrazajgcym kondycji finansowej
Promotora jest tylko model kontraktowy partnerstwa publiczno-prywatnego, obejmujgcy

20 -letni okres zarzadzania.

W przypadku realizacji Projektu w pozostatych badanych modelach (w tym modelu
tradycyjnym), w celu zachowania trwatosci finansowej Promotora z projektem, stwierdzono,
iz konieczne byloby ograniczenie planow inwestycyjnych lub tez zmiana ich harmonogramu

w celu wygenerowania dodatkowych srodkéw pienieznych.

Stwierdzono réwniez, ze istotnym ryzykiem dla Projektu jest mozliwos¢ pozyskania
dofinansowania zewnetrznego. W ramach analiz wzieto pod uwage rowniez scenariusz,
w ktorym zalozono, ze Projekt bedzie realizowany bez wspoifinansowania ze Zzrodet
bezzwrotnych. Niemniej jednak z uwagi na zidentyfikowane deficyty przeptywoéw w modelach
uwzgledniajgcych to zalozenie, realizacja Projektu bez dofinansowania zewnetrznego
stanowitoby zagrozenie dla mozliwosci kontynuacji podstawowe] dziatalnosci Promotora.
Tym samym przy zakladanym zakresie techniczno-organizacyjnym Projektu, wskazano,

iz pozyskanie dofinansowania jest niezbednym czynnikiem dla powodzenia jego realizaciji.
6.6. Analiza ryzyk wyst epujacych w Projekcie
Przeprowadzona w kroku 3 analiza ryzyk dotyczyta dwoch modeli realizacji Projektu:

O modelu ppp (w wariantach 19-letnich i 24-letnich);

O modelu tradycyjnych (w wariantach 19-letnich i 24-letnich).
Celem Analizy byta:

O identyfikacja ryzyk Projektu;

O

opracowanie matrycy ryzyk wraz z identyfikacjg ryzyk kluczowych;
O okreslenie czynnikdw mitygacji ryzyka;
0 wycena ryzyk kluczowych;

O ocena efektywnosci finansowej Projektu oraz mozliwosci realizacji inwestycji przez

Promotora w wariantach uwzgledniajgcych wycene ryzyk kluczowych Projektu;

O dokonanie alokacji ryzyk pomiedzy podmiot publiczny i partnera prywatnego.
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6.6.1. Identyfikacja ryzyk

Celem identyfikacji ryzyk byto wyszczegdlnienie i zdiagnozowanie wszystkich ryzyk,
ktore moga wystapi¢ w ramach planowanego Projektu w przypadku jego realizacji w modelu
ppp. Rezultatem tego procesu bylo opracowanie kompleksowego rejestru ryzyk oraz
identyfikacja ryzyk kluczowych Projektu. Dokonujgc analizy badanego Projektu wzieto pod
uwage jego specyfike, podziat zadan przypisanych poszczegdlnym stronom oraz przepisy

Rozporzadzenia ws. rodzajéw ryzyka.

Po przeprowadzonej analizie ryzyk zidentyfikowano tgcznie 57 ryzyk, ktore podzielono

wedtug czterech kategorii:
O ryzyka zwi gzane z budow g — zidentyfikowano 22 ryzyka budowy wystepujgce
w fazie przygotowania inwestycji oraz jej realizacji;

O ryzyka zwi gzane z dostepnoscia — zidentyfikowano 14 ryzyk dostepnosci

wystepujgcych w fazie rozruchu oraz eksploatacji inwestycji;

O ryzyka zwi gzane z popytem — zidentyfikowano 11 ryzyk wystepujgcych w fazie
eksploatacji inwestycji;
O ryzyka ogolne / ryzyka rynkowe - zidentyfikowano 10 ryzyk ogo6lnych mogacych

wystgpi¢ we wszystkich fazach Projektu.’

Po zidentyfikowaniu gtéwnych kategorii ryzyk zwigzanych z Projektem opracowano rejestry
ryzyk dla wszystkich modeli i wariantow realizacji inwestycji. Uwzgledniono w nich
szczegOtowe rodzaje ryzyk zwigzanych z przeprowadzeniem Projektu wraz z wstepng oceng
konsekwencji i prawdopodobiehAstwem wystgpienia. Na podstawie rejestru ryzyk opracowano

matryce ryzyk, na podstawie ktérej zidentyfikowano ryzyka kluczowe Projektu.

Za ryzyka kluczowe uznano te zdarzenia, dla ktérych wstepna ocena prawdopodobienstwa

oraz konsekwencje wystgpienia ryzyka sg na co najmniej srednim poziomie.
W ramach Projektu wyr6zniono nastepujace ryzyka kluczowe:
1) model ppp (wariant 19-letni, wariant 24-letni):

O ryzyko wystgpienia niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych

standardéw wykonania robét budowlanych;

O ryzyko zwigzane z niewlasciwym utrzymaniem i zarzgdzaniem.
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2) model tradycyjny (wariant 19-letni, wariant 24-  etni):

O

O

ryzyko wystgpienia niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych

standardéw wykonania rob6t budowlanych;

ryzyko niemozliwosci dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i okreslonych

standardach;

ryzyko zwigzane z niewtasciwym utrzymaniem i zarzgdzaniem.

6.6.2. ldentyfikacja czynnikdw mitygacji ryzyka

W stosunku do wiekszosci ryzyk w Projekcie pod uwage wzieto dwa podstawowe podejscia

ograniczania ryzyka — unikanie ryzyka i mitygacje ryzyka. Unikanie ryzyka polega na takiej

strukturyzacji projektu, aby catkowicie wyeliminowac¢ potencjalne niepozadane zdarzenie.

O ile w stosunku do niektérych ryzyk zdiagnozowano, iz catkowite ich unikniecie moze by¢

mozliwe, o tyle stwierdzono, ze wiekszosci ryzyk Projektu - zwhlaszcza tych kluczowych

- nie mozna w zupetnosci wyeliminowaé. W rezultacie wzgledem wiekszosci ryzyk

skoncentrowano sie na ich mitygacji, czyli ograniczaniu poprzez czesciowy transfer na

podmioty trzecie oraz wdrozeniu dziatah optymalizujgcych poziom ryzyka.

W ramach analizy ryzyk wyodrebniono m. in. nastepujgce czynniki lub dziatania stuzgce

mitygacji ryzyka:

O w przypadku ryzyk budowy:

O

wybor wykonawcy/partnera prywatnego zdolnego finansowo, organizacyjnie

i technicznie do realizacji Projektu;

powotanie zespoilu kontrolujgcego realizacje Projektu oraz monitorujgcego

postepy w wykonaniu prac (podziat inwestycji na etapy);

wyodrebnienie w budzecie inwestycyjnym Projektu rezerwy na nieprzewidziane

wydatki;

opracowanie  kosztorysu inwestorskiego uwzgledniajgcego odpowiednie
rozpoznanie rynku w zakresie cen materiatdbw oraz surowcéw wykorzystywanych
przy budowie, jak rowniez koniecznosci zaangazowania niezbednego sprzetu

i sity roboczej;

wykonanie audytu dokumentacji projektowej oraz dostepnych dokumentéw

i pozwolen;
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ubezpieczenie przed konsekwencjami wystgpienia niekorzystnych zjawisk

w przyrodzie oraz skutkami sity wyzszej;

wprowadzenie do umowy o ppp kar i obcigzeh z tytutlu nie wywigzania sie stron

z przyjetych zobowigzan (wytgcznie model ppp);

prowadzenie dialogu pomiedzy wszystkimi stronami zaangazowanymi

w realizacje Projektu - biezgca wymiana informaciji, uwag, wnioskow.

O w przypadku ryzyk dost epno Sci:

O

wybér stabilnego finansowo operatora/partnera prywatnego zdolnego finansowo,

organizacyijnie i technicznie do realizacji Projektu;

wyodrebnienie w budzecie operacyjnym Projektu rezerwy na nieprzewidziane

wydatki;

dokonanie ostroznej wyceny kosztow eksploatacji Projektu, zaplanowanie

rezerwy operacyjnej;

przeprowadzanie okresowych przegladdéw, systematyczne usuwanie wykrytych
wad i usterek oraz wykonywanie prac remontowo - odtworzeniowych w okresie

eksploatacji inwestycji;
cykliczne monitorowanie poziomu osiggnietego efektu energetycznego;

organizowanie szkolen dla pracownikow i personelu szpitala z zakresu

zarzadzania enerqig;

ubezpieczenie przed konsekwencjami wystgpienia niekorzystnych zjawisk

w przyrodzie oraz skutkami sity wyzszej;

wprowadzenie do umowy o ppp kar i obcigzeh z tytutlu nie wywigzania sie stron

z przyjetych zobowigzan, (tylko model ppp);

prowadzenie dialogu pomiedzy wszystkimi stronami zaangazowanymi

w realizacje Projektu - biezgca wymiana informacji, uwag i pogladéw.

0 w przypadku ryzyk popytu:

O

O

racjonalne zarzagdzanie obiektem szpitala pod wzgledem organizacyjnym,

prawnym i finansowym;

doktadanie staran o utrzymanie jak najwyzszego poziomu swiadczenia ustug.
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O w przypadku ryzyk ogolnych/rynkowych:

0 przeprowadzenie postepowania o wyboOr partnera prywatnego w oparciu
o obiektywne kryteria z zachowaniem odpowiednich procedur i terminéw

(w modelu tradycyjnym);

[0 zaangazowanie Doradcow zewnetrznych w celu wyboru optymalnego partnera
prywatnego oraz pozyskania i rozliczenia dofinansowania ze zrédel

bezzwrotnych;

O zaplanowanie w budzecie inwestycyjnym i operacyjnym Projektu rezerwy

srodkéw pienieznych na nieprzewidziane wydatki;

O prowadzenie dialogu pomiedzy wszystkimi stronami zaangazowanymi

w realizacje Projektu - biezgca wymiana informaciji, uwag i pogladéw.

Ponadto szczegoélnej uwadze poddano zakres zadan partnera prywatnego zwigzanych
z zarzagdzaniem energig. Podmiot odpowiedzialny za zarzgadzanie inwestycjg powinien
na biezgco monitorowac¢ efekt energetyczny i wskaza¢ na potencjalne srodki zaradcze
w celu zapobiezenia nie uzyskaniu zakladanego wskaznika rezultatu. Wskazano, iz istotnym
czynnikiem w tym obszarze jest minimalizacja wplywu tych ryzyk poprzez precyzyjne
uzgodnienie na etapie rozwoju Projektu zasad i metodyki kontroli wypetnienia gwarancji
osiggniecia efektu energetycznego uwzgledniajgcego wplyw zmiennosci czynnikéw
pogodowych i sposobu uzytkowania budynkow, jak réwniez sporzgdzenie wytycznych
dla systemu monitoringu i zarzgdzania energig w zmodernizowanych obiektach w warunkach

tej zmiennosci.

W odniesieniu do calego Projektu pod uwage wzieto rowniez ryzyka, ktérych wystgpieniu nie
mozna zapobiec. Metodg zabezpieczenia sie przed tymi ryzykami bylo utworzenie rezerwy
srodkéw pienieznych na nieprzewidziane wydatki zaréwno w fazie inwestycyjnej
i operacyjnej Projektu celem pokrycia kosztéw zwigzanych wystgpieniem nieprzewidzianych

zdarzen.

6.6.3. Wycena ryzyk kluczowych

W ramach wyceny konsekwencji ryzyk dokonano kwantyfikacji zaréwno ryzyk punktowych
(polegajacych na jednorazowym/wielorazowym wystgpieniu niespodziewanych kosztow), jak
i ryzyk ciggtych (polegajgcych na niepewnosci co do ksztattowania sie w czasie wartosci
zmiennych). Wycena konsekwencji ryzyk punktowych wymagata okreslenia konsekwencji

wystgpienia niespodziewanego zdarzenia i ich wyrazenia w postaci pienieznej. Z kolei
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wycena konsekwencji ryzyk cigglych nakazywata sporzgdzenie prognoz odpowiednich
pozycji na okres trwania Projektu. W ramach analizy ryzyk wyceniono

w wartosciach pienieznych tylko konsekwencje ryzyk kluczowych projektu.
Ustalono, ze kazde ryzyko moze nies$¢ za sobg trzy rodzaje konsekwencji:

O konsekwencje niskie — zaistnienie danego ryzyka nie pocigga za sobg znaczacego
wzrostu kosztbw  nakladéw  budowlanych, kosztébw  eksploatacyjnych.
Mozliwe sg nieznaczne przesunigecia w harmonogramie realizacji inwestycji.

Strony sg w petni przygotowane na pojawienie sie danego ryzyka,;

O konsekwencje $rednie — zaistnienie danego ryzyka pocigga za sobg dos¢ znaczny
wzrost  kosztow  nakladéw  inwestycyjnych, kosztow  eksploatacyjnych.
Mozliwe sg rowniez  opdznienia w  harmonogramie realizacji Projektu,
przerwy w eksploatacji inwestycji. Realizacja catej inwestycji nie jest jednak

zagrozona;

0 konsekwencje wysokie — zaistnienie danego ryzyka zagraza realizacji catego

Projektu.

Po okresleniu konsekwencji kazdego z ryzyk oszacowano, prawdopodobienstwo jego
wystgpienia. W tym celu podstawowym zrédiem danych byly dane historyczne dotyczgce
podobnych projektéw, pomiary i badania przeprowadzone na potrzeby analizowanego

Projektu

Na podstawie przeprowadzonych wycen konsekwencji i prawdopodobienstw ryzyk
przeprowadzono ostateczng wycene kazdego z ryzyk kluczowych Projektu. Wycena ryzyk
kluczowych Projektu przeprowadzana zostala z punktu widzenia partnera prywatnego oraz
podmiotu publicznego. Tym samym w analizie ryzyk wyceniono w ujeciu wartosciowym
ryzyka kluczowe Projektu z perspektywy jego realizacji w modelu ppp i w modelu

tradycyjnym.

Przyjeto, ze podstawg do oceny prawdopodobienstwa wystgpienia danego ryzyka bedg
kryteria opisowe, zaprezentowane w czesci ,wycena prawdopodobienstwa wystgpienia

ryzyk” wraz ze wstepng oceng prawdopodobienstwa:

0 prawdopodobie nstwo niskie (0 - 10%) - materializacja ryzyka jest mato
prawdopodobna, istniejg skuteczne czynniki mitygacji pozwalajgce zabezpieczyé

sie przed wystgpieniem danego zdarzenia;
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O prawdopodobie nstwo sSrednie (11% - 50%) - wystgpienie ryzyka jest dosc
prawdopodobne, przy pomocy czynnikbw mitygacji ryzyka mozna jednak w znacznym
stopniu ograniczy¢ prawdopodobienstwo jego wystgpienia jednak catkowite

unikniecie zdarzenia moze okazac sie stosunkowo trudne;

O prawdopodobie nstwo wysokie (51% - 100%) - istnieje duze prawdopodobienstwo
materializacji ryzyka, przy pomocy czynnikbw mitygacji mozna jedynie w niewielkim

zakresie ograniczy¢ jego poziom.
Posiadajgc niezbedne dane wyceniono ryzyka kluczowe w Projekcie.

Model ppp (wariant 19-letni i wariant 24-letni) - w analizowanych wariantach,
na podstawie przyjetych kryteriow i przeprowadzonych analiz wyr6zniono dwa ryzyka

kluczowe:

O ryzyko wystgpienia niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych standardéw

wykonania rob6t budowlanych;

O ryzyko zwigzane z niewlasciwym utrzymaniem i zarzgdzaniem.

Model tradycyjny (wariant 19-letni i wariant 24-let ni) - w analizowanych wariantach,
na podstawie przyjetych kryteribw i przeprowadzonych analiz wyr6zniono trzy ryzyka

kluczowe:

O ryzyko wystgpienia niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych standardow

wykonania robét budowlanych;

O ryzyko niemoznosci dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i okreslonych

standardach;

O ryzyko zwigzane z niewlasciwym utrzymaniem i zarzgdzaniem.

6.6.4. llosciowa analiza ryzyk

Przeprowadzona identyfikacja i wycena ryzyka pozwolity okreslié, na jakie ryzyka jest
narazony Projekt oraz jakie sg konsekwencje i prawdopodobienstwa wystgpienia kazdego z
tych ryzyk. Nie dostarczyly one jednak odpowiedzi na pytanie w jaki sposob ryzyka te
oddziatywujg na wykonalno$¢ i wyniki Projektu, ani w jaki spos6b kombinacja tych ryzyk

wplywa na powodzenie catej inwestycji.

Odpowiedzi na te pytania pozwolita dostarczy¢ ilosciowa analiza ryzyk.
Analize ilosciowg przeprowadzono nanoszgac na model finansowy Projektu, wycene ryzyk

kluczowych.
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Analiza scenariuszy

W ramach ilosciowej analizy ryzyk przeprowadzono tzw. analize scenariuszy.
Analiza ta pozwolita na zbadanie wynikbw Projektu przy réznych zdefiniowanych

kombinacjach zmiennych (scenariuszach).

Podczas przeprowadzania analizy scenariuszy kazdorazowo zdiagnozowano saldo srodkow
pienieznych wykazane w rachunku przeptywow. W przypadku wystgpienia ujemnych
wartosci spowodowanych wystgpieniem niekorzystnych zmian badanych czynnikéw na
Projekt, wzieto pod uwage koniecznos¢ zapewnienia dodatkowych zrdodet finansowania

celem zapewnienia ptynnosci inwestycji. W ramach analizy scenariuszy rozwazono:

O scenariusz optymistyczny - scenariusz, w ktérym Projekt uzyska dofinansowanie

ze zrédet bezzwrotnych oraz nie dojdzie do materializacji ryzyk kluczowych;

[0 scenariusz realistyczny - scenariusz, w ktérych Projekt uzyska dofinansowanie
ze zrédetl bezzwrotnych, jednak realizacja Projektu obarczona bedzie wystgpieniem

ryzyk kluczowych;

[0 scenariusz pesymistyczny - scenariusz, w ktorych Projekt nie uzyska
dofinansowania ze zrédet bezzwrotnych oraz dojdzie do materializacji ryzyk

kluczowych.

Scenariusz optymistyczny

Analiza finansowa w wariancie optymistycznym uwzglednita realizacje Projektu w sytuaciji,
w ktérej nie dojdzie do materializacji ryzyk. Dokonano w niej kalkulacji wskaznikow
efektywnosci finansowej Projektu bez uwzglednienia rezerw na pokrycie konsekwencji

wystgpienia ryzyk kluczowych w Projekcie.

W wariantach w tym scenariuszu zatozono, ze inwestycja bedzie wspéifinansowana
z $rodkéw bezzwrotnych. Z uwagi na nieuwzglednienie w modelach finansowych rezerw
Z tytutlu wystgpienia ryzyk, wykazano, ze realizacja inwestycji w tym scenariuszu jest mato

prawdopodobna.

Scenariusz realistyczny

W ramach analizy scenariuszy opracowano scenariusz realistyczny, zgodnie z ktérym
Projekt uzyska dofinansowanie ze zrodet bezzwrotnych. W scenariuszu realistycznym
analize finansowg uzupetniono o wycene ryzyk kluczowych. Tym samym wprowadzono

dodatkowe korekty po stronie nakladdéw inwestycyjnych oraz w kosztach operacyjnych
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Projektu. Na koniec dokonano Kkalkulacji wskaznikow efektywnosci Projektu z punktu
widzenia partnera prywatnego oraz Promotora. W wyniku przeprowadzonej analizy Doradca
stwierdzit, Ze scenariusz realistyczny jest najbardziej prawdopodobny do zrealizowania

w przedmiotowym Projekcie.

Scenariusz pesymistyczny

W ramach analizy scenariuszy pod uwage wzieto rowniez scenariusz pesymistyczny.
Scenariusz ten opracowano na bazie zatozen scenariusza realistycznego z zastrzezeniem
nieuzyskania  dofinansowania  realizacji Projektu ze  zrodet  bezzwrotnych.

Na model finansowych naniesiona zostata rowniez wycena ryzyk kluczowych Projektu.

Po dokonaniu analizy zdolnosci finansowe] Promotora do realizacji Projektu stwierdzono,
iz w przypadku braku pozyskania dofinansowania Promotor nie jest w stanie zrealizowac
Projektu w oparciu o wskazane powyzej modele z uwagi na ryzyko powstania deficytéw
przeptywéw pienieznych stanowigcych duze zagrozenie dla mozliwosci kontynuaciji
podstawowej dziatalnosci Promotora. Tym samym przyjeto, ze pozyskanie dofinansowania

jest niezbednym czynnikiem dla powodzenia realizacji Projektu.

Prezentowany scenariusz jest jednak malo prawdopodobny do zrealizowania z uwagi
na zidentyfikowane realne podstawy do uzyskania dofinansowania na realizacje Projektu.
Powyzszy wniosek zostal ustalony w oparciu o rozpoznanie mozliwosci finansowania
Projektu ze zrédet bezzwrotnych oraz na podstawie konsultacji z przedstawicielami instytucji

zarzgdzajgcymi.

Zatlozono réwniez, ze Promotor do minimum ograniczy ryzyko nie uzyskania dotacji,
angazujgc w proces aplikacyjny doswiadczonych doradcow  specjalizujgcych
sie pozyskiwaniu zewnetrznych. W zwigzku z powyzszym Doradca nie przewidziat realizaciji

Projektu w scenariuszu pesymistycznym.

6.6.5. Alokacja ryzyk w Projekcie

Po zidentyfikowaniu, wycenie oraz dokonaniu ilosciowej analizy ryzyk, w ostatnim kroku
Doradca dokonat alokacji ryzyk Projektu. Alokacje ryzyk przeprowadzono na bazie rejestru
ryzyka opracowanego dla Projektu na etapie badania koncepcji Projektu. Dla kazdego
Z ryzyk ujetych w rejestrze ryzyka w pierwszej kolejnosci okreslono strone, ktora jest najlepiej

pozycjonowana do objecia danego ryzyka.

Przyjetg przez Doradce alokacje ryzyk dla Projektu przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela 7, Alokacja ryzyk w Projekcie w modelu ppp

Alokacja ryzyk
Lp. Nazwa ryzyka .
P Zwanzy Podmiot Partner | Ryzyko
publiczny | Prywatny | dzielone
Ryzyko wystgpienia op6znien w zakonczeniu robét budowlanych
1 . . . X
wskutek trudnych do przewidzenia zdarzen
Ryzyko wystgpienia niezgodnos$ci z warunkami dotyczgcymi ustalonych
2 . . . X
standardow wykonania rob6t budowlanych
3 Ryzyko wzrostu kosztow X
4 Ryzyko zwigzane z warunkami ggolog|c;nym|, geotechnicznymi i Brak ryzyka
hydrologicznymi
5 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem odkry¢ archeologicznych Brak ryzyka
6 Ryzyko zwigzane z warunkami meteorologicznymi X
7 Ryzyko zwigzane z prowadzeniem sporow X
8 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem wypadkow X
9 Ryzyko wystgpienia protestow organizacji spotecznych lub strajkéw X
10 Ryzyko zwigzane z brakiem zasob6w ludzkich i materialnych X
11 Ryzyko zwigzane ze zmiang stanu srodowiska naturalnego X
12 Ryzyko wystgpienia wad fizycznych lub prawnych zmniejszajgcych X
wartos¢ lub uzytecznosé srodka trwatego
13 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem zmian w przepisach prawnych X
majacych wptyw na realizacje Projektu
14 Ryzyko zwigzane z odbiorem technicznym srodka trwatego X
15 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem wad w dokumentacji projektowej X
16 Ryzyko zwigzane z podwykonawcami X
Ryzyko niemozliwosci uzyskania lub przedtuzania lub opéznien w
17 wydawaniu pozwolen, zezwolen, decyzji, koncesji, licencji lub X
certyfikatéw
18 Ryzyko zwigzane ze zmiang celéw politycznych X
19 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem zewnetrznych zdarzen X
nadzwyczajnych, niemozliwych do przewidzenia i zapobiezenia im
20 | Ryzyko zwigzane z brakiem srodkéw finansowych ze strony partnerow X
21 Ryzyko stanu prawnego nieruchomosci X
22 Ryzyko zwigzane z prowadzeniem inwestycji na terenie szpitala X
Alokacja ryzyk
Lp. Nazwa ryzyka Podmiot | Partner | Ryzyko
publiczny | Prywatny | dzielone
1 Ryzyko niemozliwosci dostarczenia zakontraktowanej ilosci ustug X
Ryzyko niemozliwosci dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i
2 . X
okreslonych standardach
3 Ryzyko zwigzane z brakiem zgodnosci z ogolnymi przepisami X
bezpieczenstwa i higieny pracy oraz Polskimi Normami
4 Ryzyko wzrostu kosztow X
5 Ryzyko zmian technologicznych X
6 Ryzyko braku zasobow ludzkich i materialnych X
7 Ryzyko zwigzane z niewtasciwym utrzymaniem i zarzgdzaniem X
8 Ryzyko zwigzane ze zniszczeniem $rodkéw trwatych lub ich X
wyposazenia
Ryzyko zwigzane ze zmianami w zakresie wkasnosci elementéw
9 DA X
skfadnikow srodka trwatego
10 Ryzyko zwigzane z podwykonawcami X
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11 Ryzyko zwigzane z warunkami meteorologicznymi X
12 Ryzyko zwigzane z protestami organizacji spotecznych lub strajkami X
13 Ryzyko zwiqzan_e Z wystgpieniem zm_ian w prze_pisach prawnych X
majacych wplyw na realizacje Projektu
14 Ryzyko nieuzgodnionej z partherem prywatnym sfamodzielnej ingerenciji X
w system zarzadzania energig
Alokacja ryzyk
Lp. Nazwa ryzyka Podmiot | Partner | Ryzyko
publiczny | Prywatny | dzielone
1 Ryzyko zwigzane ze zmianami cyklu koniunkturalnego X
2 Ryzyko zwigzane ze zmianami demograficznymi X
3 Ryzyko zwigzane ze zmianami cen oferowanych przez szpital ustug X
4 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem konkurenciji X
5 Ryzyko zwigzane ze zmianami technologii X
6 Ryzyko zwigzane z wystgpieniem inflacji X
7 Ryzyko zwigzane ze zmianami stop procentowych X
8 Ryzyko zwigzane ze zmianami kursu walut X
9 Ryzyko zwigzane z warunkami meteorologicznymi X
10 Ryzyko zwigzane z protestami organizacji spotecznych lub strajkami X
11 Ryzyko zwiazang Z wystgpieniem zmian w przgpisach prawnych X
majacych wptyw na realizacje Projektu
Alokacja ryzyk
Lp. Nazwa ryzyka Podmiot | Partner | Ryzyko
publiczny | Prywatny | dzielone
1 Ryzyko sposobu i jakosci prowadzenia postepowania o wybor partnera X
prywatnego
Ryzyko okreslenia niewtasciwego przedmiotu zamowienia X
Ryzyko zakonczenia umowy przed czasem X
4 Ryzyko braku zaptaty wynagrodzenia przez podmiot publiczny na rzecz X
partnera prywatnego
5 Ryzyko zmiany innych podatkéw X
6 Ryzyko wystgpienia waloryzacji ptac/inflacji X
7 Ryzyko zmiany stopy oprocentowania X
8 Ryzyko wejscia do strefy euro X
9 Ryzyko niepozyskania dofinansowania ze zrédet bezzwrotnych X
10 Ryzyko zwigzane z koniecznoscig zwrotu dofinansowania ze zrodet X

bezzwrotnych

Zrédio: opracowanie wiasne
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6.7. Wpltyw zobowi gzan z umowy o ppp na pa nstwowy diug

publiczny

Przeprowadzona w Analizie ocena wptywu zobowigzan z umowy o0 ppp na panstwowy diug

publiczny pozwolita przyja¢ nastepujace wnioski:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

podstawe oceny wptywu zobowigzan z umowy o ppp na panstwowy diug publiczny

stanowi art. 18a u.p.p.p.;

zgodnie z art. 18a ust. 1 u.p.p.p., 0 sposobie klasyfikacji wplywu zobowigzan
wynikajgcych z umow partnerstwa publiczno-prywatnego na poziom panstwowego
diugu publicznego powinien decydowac podziat ryzyk projektowych pomiedzy strony

umowy 0 ppp,

zobowigzania wynikajgce z umow o partnerstwie publiczno-prywatnym nie wptywajg
na poziom panstwowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora finanséw
publicznych w sytuacji, gdy partner prywatny ponosi wiekszos¢ ryzyka budowy oraz

wiekszos$¢ ryzyka dostepnosci lub ryzyka popytu (art. 18a ust. 1 u.p.p.p.);

przyjeta w ramach Analizy wstepna alokacja ryzyk w Projekcie w ocenie Doradcy
umozliwi klasyfikacje zobowigzan z zawartej umowy o ppp jako neutralnych z punktu
widzenia panstwowego dtugu publicznego i deficytu sektora finanséw publicznych na
gruncie przepisow u.p.p.p. iu.f.p. — wiekszg czes¢ ryzyka budowy i ryzyka

dostepnosci przejmie partner prywatny;

wobec braku szczeg6towych przepiséw dotyczacych tresci normatywnej kategorii
ryzyka wskazanych w art. 18a u.p.p.p. ani innego rodzaju oficjalnych wytycznych,
wskazowek metodologicznych lub interpretacyjnych, kazdorazowo to tre$¢ umowy
0 ppp decydowata bedzie o ostatecznemu przeniesieniu ,wiekszosci” ryzyka budowy,

dostepnosci lub popytu na podmiot publiczny lub partnera prywatnego;

z punktu widzenia Promotora (jako samodzielnego publicznego zakitadu opieki
zdrowotne) problem zaliczenia zobowigzan z umowy o ppp do diugu publicznego
(lub ogb6Iinorzgdowego) jest neutralny, bowiem zagadnienie to nie znajduje
przetozenia na sposob obstugi tego diugu, realizacje programu restrukturyzacyjnego,

czy wykonalnos¢ finansowg Przedsiewziecia;

zagadnienie oceny, czy z punktu widzenia statystycznego (Eurostat/GUS)
zobowigzania wobec partnera prywatnego powiekszg diug sektorowy, pozostaje poza

zakresem zainteresowania Promotora.
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Doradca zastrzegt jednoczesnie, ze docelowg analize klasyfikacji Projektu pod katem diugu
i deficytu sektora finansow publicznych bedzie mozna przeprowadzi¢ dopiero w oparciu
0 podziat ryzyk przyjety w umowie o ppp, bedacej zrédiem szczegotowych informacii
niezbednych do przeprowadzenia oceny. Na obecnym etapie Doradca jedynie
zasygnalizowat mozliwos¢ ujecia przysziej umowy o ppp jako niewptywajgcej na panstwowy
diug publiczny, zaktadajac, iz finalny podziat zadan i ryzyk bedzie odpowiadat zatozeniom

przyjetym w analizie ryzyka.

6.8. Moment powstania obowi gzku podatkowego w podatku VAT
z tytutu sSwiadczenia ustugi poprawy efektywno Sci
energetycznej oraz ustugi zarz gdzania energi g

Dokonujgc analizy momentu powstania obowigzku podatkowego VAT w Projekcie przyjeto

nastepujgce wnioski:

1) zadania wykonywane przez partnera prywatnego w ramach umow o ppp obejmujgce
np. przebudowanie/wybudowanie obiektu i wieloletnie utrzymanie/zarzgdzanie nie
stanowig ustugi kompleksowej i nalezy rozpatrywacC jako odrebne sSwiadczenia
(tj. ustugi budowlane i ustugi zwigzane z utrzymaniem obiektu), opodatkowane VAT

wedtug odrebnych zasad wiasciwych dla kazdej z nich;

2) w przypadku ustug budowlano-remontowych wykonywanych na rzecz podatnika VAT
obowigzek podatkowy w VAT powstanie zgodnie z art. 19a ust. 5 pkt 3 lit. a) ustawy
o VAT, w momencie wystawienia przez partnera prywatnego dla podmiotu

publicznego faktury dokumentujgcej wykonanie ustugi;

3) w przypadku ustug zarzgdzania energig oraz ustugi utrzymania technicznego
budynkdéw, zgodnie z zasadg ogoélng, zawartg w art. 19a ust. 1 ustawy o VAT,
obowigzek podatkowy powstaje z chwilg dokonania dostawy towarow lub wykonania

ustugi, z zastrzezeniem ust. 5i 7-11, art. 14 ust. 6, art. 20 i art. 21 ust. 1;

4) ustugi zarzadzania energig budynku/kompleksu budynkéw oraz ustugi utrzymania
technicznego budynkow, ktore bedg swiadczone przez szereg lat i beda rozliczane na
bazie miesiecznej lub kwartalnej, nalezaloby uzna¢ za ustugi ciagte, w przypadku

ktorych obowigzek podatkowy powstaje z uptywem kazdego okresu rozliczeniowego;

5) partner prywatny moze uzyskaC potwierdzenie powyzszego stanowiska Doradcy
w drodze wniosku o interpretacje indywidualng ztozonego niezwiocznie po ustaleniu

ostatecznego projektu umowy o ppp.
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6.9. Tryb wyboru partnera prywatnego w ramach
rekomendowanego modelu realizacji Projektu

W wyniku przeprowadzonej w kroku 3 Analizy stwierdzono, ze Projekt moze podlegac
realizacji w ramach uregulowanych przepisami u.p.p.p. Z uwagi na wskazanie partnerstwa
publiczno-prywatnego jako rekomendowanego modelu realizacji Projektu przeprowadzono
analize i ocene mozliwych trybow wyboru partnera prywatnego. Uznano, ze z uwagi
na planowang strukture wynagrodzenia, jego wybor powinien nastgpi¢ zgodnie z art. 4 ust. 2

u.p.p.p. — na podstawie przepisow u.p.z.p.

W ramach Analizy przeprowadzono badanie majgce na celu wybor wlasciwego trybu wyboru
partnera prywatnego pod katem spetnienia przestanek ustawowych do zastosowania danej

procedury przetargowej w odniesieniu do specyfiki Projektu.

6.9.1. Podstawowe tryby przetargowe

W pierwszej kolejnosci rozwazono podstawowe tryby udzielania zaméwieh tj. przetarg
nieograniczony i przetarg ograniczony. Weryfikacja regulacji u.p.z.p. dotyczgcych tych
trybow pozwolita na konkluzje, ze ani przetarg nieograniczony ani tez ograniczony nie nadaja
sie do zastosowania w Projekcie, mimo ze brak formalnych przeszkéd do ich zastosowania.
Uznano, ze zwazywszy na ztozong strukture Projektu, czas trwania, wartos¢ i zakres prac,
konieczne jest ustalenie i wypracowanie wspoélnie z partnerami prywatnymi szczeg6towych
zasad realizacji przedmiotu zamowienia. Takiej mozliwosci nie dawala zZadna
z analizowanych procedur. Dodatkowo ustalono, ze narzucenie przez podmiot publiczny
warunkow realizacji Projektu (co zaklada zarObwno przetarg nieograniczony jak
i ograniczony), bez zastosowania fazy negocjacyjnej, moze skutkowac ztozeniem ofert zbyt

drogich badz tez catkowitym brakiem zainteresowania Projektem.

6.9.2. Negocjacje z ogtoszeniem i dialog konkurency  jny

W rezultacie przeprowadzonych analiz uznano, ze jedynie procedury umozliwiajgce
prowadzenie negocjacji z wykonawcami/partnerami prywatnymi sg bezpiecznym
rozwigzaniem dla wdrazania przedsiewzie¢ o zlozonej strukturze prawno-finansowe;j.
Takimi procedurami w ramach u.p.z.p. sg dialog konkurencyjny i negocjacje z ogtoszeniem.
Tryby te sg najczesciej stosowane przy realizacji Projektéw ppp, poniewaz jako jedyne
umozliwiajg bezposredni wplyw partneréw prywatnych na ostateczny ksztatt zamowienia
i pozwalajg podmiotowi publicznemu pozyska¢ niezbedne informacje, co do mozliwych
zasad jego realizacji. Nastepnie dokonano szczegdtowej analizy przestanek zastosowania

i przebiegu kazdej z wzietych pod uwage procedur.
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Negocjacje z ogloszeniem jest to tryb udzielenia zamdéwienia, w ktérym, po publicznym
ogtoszeniu o zamowieniu, podmiot publiczny zaprasza wykonawcow dopuszczonych
do udziatu w postepowaniu do skladania ofert wstepnych, niezawierajgcych ceny, prowadzi
z nimi negocjacje, ktérych celem jest doprecyzowanie lub uzupetnienie opisu przedmiotu
przedsiewziecia lub warunkéw umowy o ppp, a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert.
Przeprowadzenie negocjaciji ma  zatem umozliwic¢ pozyskanie informaciji,
co do proponowanych zasad realizacji Przedsiewziecia przez partnerow prywatnych

i odpowiednie skorygowanie warunkow partnerstwa.

W dalszej kolejnosci dokonano analizy przepisow u.p.z.p. regulujgcych tryb dialogu
konkurencyjnego. Jest to tryb udzielenia zaméwienia, w ktérym po publicznym ogtoszeniu
o0 zaméwieniu, zamawiajgcy prowadzi z wybranymi przez siebie wykonawcami dialog,
a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert. Na podstawie przeprowadzonego badania
zdiagnozowano, iz podstawowg roznicg miedzy negocjacjami a dialogiem jest brak ofert

wstepnych w dialogu.

6.9.3. Pozostate tryby

Dalsza analiza przepiséw u.p.z.p. pozwolita na uznanie, iz zaden z pozostatych trybdéw
wyboru partnera prywatnego (poza negocjacjami bez ogtoszenia), nie przewiduje mozliwosci
negocjacji na temat warunkéw realizacji Przedsiewziecia na etapie postepowania.
Ustalono réwniez, ze dla Projektu nie zostang spetnione przestanki zastosowania procedury

negocjacji bez ogtoszenia, wolnej reki, zapytania o cene ani tez licytacji elektronicznej.

6.9.4. Rekomendowany tryb wyboru partnera prywatneg o

Jedng z podstawowych zalet partnerstwa publiczno-prywatnego jest mozliwos¢ skorzystania
z know-how i doswiadczenia inwestora branzowego. Jednak, aby moéc z takiej wiedzy
skorzystaC, na etapie toczgcej sie procedury musi by¢ przewidziana mozliwosc
konsultowania poszczegdlnych rozwigzan 2z przedstawicielami sektora prywatnego.
Konsekwentnie po ustaleniu braku zasadno$ci zastosowania pozostatych trybow u.p.z.p.
dokonano wyboru pomiedzy negocjacjami z ogtoszeniem a dialogiem konkurencyjnym, jako
jedynymi trybami, ktére takg mozliwos¢ przewidujg, a jednoczesnie mogg by¢ wykorzystane

do Projektu.

Dokonujgc wyboru optymalnego trybu wyboru partnera prywatnego wzieto pod uwage,
iz w zaaprobowanej przez Komisje Europejskg praktyce, najczesciej stosowanym trybem
zarobwno na polskim jak i europejskim rynku projektow ppp jest dialog konkurencyjny.

Rozpoznanie regulacji europejskich oraz opinii w doktrynie prawa, pozwolito na stwierdzenie,
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iz jest to tryb rekomendowany do szczegodlnie ztozonych przedsiewzie¢. Siegnieto takze
do uzasadnienia do projektu u.p.p.p., gdzie wprost wskazano na dialog konkurencyjny jako

wiasciwy tryb do wyboru partnera prywatnego.

Ustalono, ze znaczacg zaletg dialogu konkurencyjnego jest formutowanie specyfikacji
istotnych warunkéw zamowienia dopiero po zakonczeniu dialogu z partnerami prywatnymi
i wieksza swoboda podmiotu publicznego niz w przypadku negocjacji z ogtoszeniem.
Negocjacje mogg sprowadza¢ sie jedynie do doprecyzowania i uzupetnienia opisu
przedmiotu zamoéwienia lub warunkow umowy o ppp. Natomiast dialog konkurencyjny
pozwala na okreslenie rozwigzan najbardziej spetniajgcych potrzeby podmiotu publicznego

i ustalenie jej dowolnych warunkow z partnerami prywatnymi.

Poréwnanie negocjacji z ogtoszeniem i dialogu konkurencyjnego pozwolito dojs¢ do wniosku,
iz pomimo, ze z perspektywy formalnej oba te tryby moga by¢ zastosowane na potrzeby
wyboru partnera prywatnego do realizacji Projektu, negocjacje z ogloszeniem sg trybem
mniej elastycznym niz dialog konkurencyjny. W konsekwencji stwierdzono, ze dla najlepszej
realizacji potrzeb podmiotu publicznego i Projektu rekomendowanym trybem wyboru

partnera prywatnego jest dialog konkurencyjny.

6.10. Przygotowanie i przeprowadzenie post epowania na wybor

partnera prywatnego

6.10.1. Ogdélne zasady udzielania zaméwie N i regulacje wewn etrzne
Promotora

Po dokonaniu wyboru rekomendowanego trybu przeanalizowano szczegOtowo przebieg

i zasady procedury dialogu konkurencyjnego.

W pierwszej kolejnosci wskazano na ogoélne zasady prowadzenia postepowan zawarte
w u.p.z.p., takie jak zasada zachowania uczciwej konkurencji, rownego traktowania
wykonawcOw, jawnosci, pisemnosci i stosowania jezyka polskiego. Wyjasniono jak nalezy
stosowac te zasady i na co podmiot publiczny powinien w tym aspekcie w szczegdlnosci

zwrdcié¢ uwage.

Nastepnie Doradca dokonat analizy zasad u.p.z.p. oraz wewnetrznych regulacji Promotora
w celu ustalenia, ktére osoby powinny peti¢ funkcje kierownika zamoéwienia i cztonkdéw
komisji przetargowej. W szczegolnosci zwrécono uwage na koniecznosé zachowania zasady
bezstronnosci i obiektywizmu oséb wykonujgcych czynnosci w postepowaniu o udzielenie

zamdwienia. Okreslono, iz dokumentem wewnetrznym, w ktérym ustalone zostaly zasady
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udzielania zamowien i ktéry znajdzie zastosowanie jest regulamin udzielania zamoéwieh
i wskazano jakie osoby petnigce poszczegolne funkcje w ramach struktury organizacyjnej
Promotora bedg uprawnione do udzialu w przygotowaniu i prowadzeniu postepowania
(w tym jako czionkowie komisji przetargowej), a takze jakie bedg formalne wymagania
wewnetrzne dotyczace jego wszczecia. W tym miejscu zalecono takze, aby w skiad komisji
przetargowej powotano osoby, ktorych kwalifikacje i wiedza pozwolg na sprawng

komunikacje i wspoétprace z partnerami prywatnymi.

6.10.2. Przebieg procedury wyboru partnera prywatne  go

W kolejnym kroku kompleksowej analizie zostat poddany "zewnetrzny" przebieg procedury
wyboru partnera prywatnego ti. od momentu przygotowania i publikacji ogtoszenia
o0 zaméwieniu. Ustalono, iz podstawowymi etapami, jakie wyrdznia sie w dialogu

konkurencyjnym sa:

O ogtoszenie o zamowieniu

Wykonano analize obligatoryjnych elementéw ogloszenia o zamowieniu zgodnie
Z art. 48 ust. 2 u.p.z.p. W zakresie regulacji przewidzianych wylgcznie na potrzeby dialogu
konkurencyjnego zwrécono uwage na art. 60c u.p.z.p., zgodnie z ktérym ogtoszenie zawiera
réwniez opis potrzeb i wymagan podmiotu publicznego okreslonych w spos6b umozliwiajgcy
przygotowanie sie partneréw prywatnych do udzialu w dialogu lub informacje o sposobie
uzyskania tego opisu. Dodatkowo zgodnie z tym przepisem, jezeli ze wzgledu na zlozonos¢
zamoéwienia nie mozna, na tym etapie postepowania, ustali¢ znaczenia kryteriow oceny ofert,
w ogfoszeniu o zamdwieniu podmiot publiczny powinien podaé kryteria oceny ofert

w kolejnosci od najwazniejszego do najmniej waznego.
O poinformowanie Prezesa Urz edu Zaméwie n Publicznych o zamiarze zawarcia
umowy na okres przekraczaj acy 4 lata

Zarekomendowano poinformowanie Prezesa Urzedu Zaméwieh Publicznych o zamiarze

zawarcia umowy na okres przekraczajgcy 4 lata zgodnie z art. 142 ust. 3 u.p.z.p.
0 ztozenie wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w post  epowaniu

Analizujgc zagadnienia zwigzane z wnioskami o dopuszczenie do udzialu w postepowaniu
omowiono m.in. procedure wzywania partnerow prywatnych do zlozenia wymaganych
dokumentéw, w przypadku niekompletnych wnioskéw oraz zasady wzywania partnerow

prywatnych do skladania wyjasnien dotyczgcych tresci wnioskéw.
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[0 zaproszenie do dialogu

Rozpatrzono zasady zapraszania do dialogu, w tym limitowania ilosci partneréw prywatnych,

ktorzy zostang dopuszczeni do tego etapu postepowania.
O dialog konkurencyjny

Przeanalizowano ogoélne zasady prowadzenia dialogu wynikajace z u.p.z.p. oraz
zarekomendowano  szczegOtowe  reguly  spotkanh  z  partnerami  prywatnymi
(sposo6b komunikacji, poufno$¢, oznaczenia dokumentow, ilos¢ uczestnikow, protokotowanie
i nagrywanie spotkan etc.), jakie powinny by¢ przedstawione wszystkim partnerom

prywatnym, ktérzy beda uczestniczy¢ w dialogu.

0 przekazanie zaproszenia do skladania ofert wraz ze specyfikacj g istotnych

warunkéw zamowienia
W nastepnym kroku dokonano badania regulacji dotyczacych tresci zaproszenia i siwz.
O wyjasnienia specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia

Analizie poddano takze zasady skiadania wnioskow o wyjasnienie tresci siwz przez
partneréw prywatnych oraz udzielania odpowiedzi na takie wnioski przez podmiot publiczny.
W szczegolnosci okreslono, iz podmiot publiczny jest zobowigzany do udzielenia wyjasnien
tylko, gdy wniosek o wyjasnienie tresci siwz wptynie do podmiotu publicznego do konca dnia,
w ktorym uptywa potowa okresu wyznaczonego na skladanie ofert oraz, ze u.p.z.p.
nie zakresla dla podmiotu publicznego konkretnego terminu na przedstawienie wyjasnien.
Wskazano takze, iz w celu zachowania zasad uczciwej konkurencji wyjasnienia powinny
zostaC przekazane na takich samych zasadach wszystkim partnerom prywatnym,

ktérym przekazano siwz.
0 ocena ofert

Przedstawione zostaly réwniez zasady skladania ofert i ich oceny. Omoéwionozagadnienia
takie jak maksymalny okres zwigzania ofertg (90 dni), przedtuzanie terminu zwigzania ofertg
oraz zasady otwarcia ofert. Zwrdcono uwage, iz przed otwarciem ofert podmiot publiczny jest
zobowigzany do podania kwoty, jakg zamierza przeznaczy¢ na sfinansowanie zamowienia
a podczas ich otwarcia nazwy (firmy) oraz adresy partneréw prywatnych, a takze informacje
dotyczgce ceny, terminu wykonania zaméwienia, okresu gwarancji i warunkéw platnosci

zawartych w ofertach.

Przedstawiono takze zasady wyjasniania podmiotowi publicznemu tresci ofert ztozonych
przez partnerow prywatnych, wprowadzania poprawek do ofert oraz wyboru oferty

najkorzystniejszej.
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[0 odrzucenie oferti uniewa znienie post epowania

W ramach przeprowadzonej analizy Wskazano réwniez jakie beda podstawy odrzucenia
ofert i uniewaznienia postepowania oraz obowigzki podmiotu publicznego w przypadku
koniecznosci dokonania takich czynnosci. W szczegdlnosci zwrocono uwage, iz podmiot
publiczny bedzie uprawniony do uniewaznienia postepowania, jezeli srodki pochodzace
z budzetu Unii Europejskiej, ktore zamierzat przeznaczy¢ na sfinansowanie catosci lub

czesci Projektu, nie zostang mu przyznane.
O zawarcie umowy

Na zakonczenie tej czesci badania przedstawiono zasady zawierania uméw o ppp.
Zwrdcono uwage, iz zawarcie umowy o ppp bedzie mozliwe dopiero po bezskutecznym
uplywie okresu przeznaczonego na wniesienie ewentualnego odwotania od wyniku

postepowania (tzw. klauzula ,standstill”).
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7. Harmonogram wdro zenia Projektu

W oparciu o rekomendacje inwestorow zgtoszone w trakcie testowania rynku
oraz na podstawie zatozen Promotora i wtasnych analiz, zaproponowano harmonogram
wdrozenia Projektu zastrzegajgc, iz rzeczywisty harmonogram postepowania na wybor
partnera prywatnego uzalezniony bedzie od terminéw naboru projektéw do dofinansowania,
liczby wykonawcéw biorgcych w nim udziat oraz tempa prac nad projektem ze strony
podmiotu publicznego. Ponadto z uwagi na brak informacji na temat szczegotowych
harmonograméw naboréw/konkurséw w ramach, ktérych Promotor bedzie ubiegat sie o
dofinansowanie Projektu, przyjeto zatozenie, ze przygotowanie dokumentacji aplikacyjnej
koniecznej do pozyskania finansowania z funduszy UE zostanie wykonane w zaleznosci od

potrzeb przed zawarciem umowy o ppp.

Tabela 8, Wst epny harmonogram wdro  Zenia Projektu w modelu ppp

ETAP / CZYNNO$E CZAS TRWANIA PLANOWANY TERMIN

REALIZACJI
ETAP | - ETAP PRZYGOTOWAWCZY

» weryfikacja przeprowadzonych

analiz przedrealizacyjnych

wykonalnosci Projektu w modelu

ppp
» dokonanie opisu przedmiotu

zamoOwienia  wsposéb  zgodny

zZu.p.z.p. |1 o0szacowanie jego

wartos$ci (na podstawie analiz i
* opracowanie dokumentacji

przetargowej (warunkow i kryteriow
oceny ofert)

* wykonanie pozostatych czynnosci
wymaganych wewnetrznymi
regulaminami i procedurami
udzielenia zamoéwien publicznych

ETAP Il. - PRZEPROWADZENIE PROCEDURY WYBORU PARTNER A PRYWATNEGO

Zamieszczenie ogloszenia
0 zamowieniu w Dzienniku BRAK TERMINU '
Urzedowym Unii Europejskiej (zgodnie USTAWOWEGO WRZESIEN 2015

zart. 11 u.p.z.p.)

TERMIN USTAWOWY:

. L .| Szacowana warto$¢
Sk+ada_n|e wnioskéw o (_jopuszczenle zaméwienia powyzej 5 186 PAZDZIERNIK 2015 r
do udziatlu w postepowaniu 000 Euro (dla  robét :
budowlanych):
Minimalny termin na

75




skfadanie wnioskow
o dopuszczenie do udziatu
w postepowaniu - 30 dni od
dnia przekazania ogtoszenia
o0 zaméwieniu  Urzedowi
Publikacji Unii Europejskiej,
drogg elektroniczng zgodnie
z formg i procedurami
wskazanymi na  stronie
internetowej UPUE.

Ocena wnioskow

Ewentualne wezwanie do uzupetien
dokumentéw lub ztozenia wyjasnien

Przekazanie informacji podmiotom,
ktére ztozyly wnioski o dopuszczenie

do udziatu w postepowaniu,
o wynikach oceny — ustalenie liczby
podmiotéw, z ktérymi prowadzony
bedzie dialog

OD 2 DO 3 TYGODNI

—lacznie z uzupetnianiem lub
wyjasnianiem wnioskow

LISTOPAD 2015 .

Przygotowanie i przeprowadzenie

Przepisy nie okreslajg
minimalnych ani
maksymalnych terminéw
trwania  dialogu. Dialog

Najwazniejszy

OD LISTOPADA 2015 .
DO 31 MAJA 2016 .

etap

procedury

podczas ktérego zostang ustalone

wszelkie

kluczowe

realizacji projektu, tj.:

ostateczny zakres realizacyjny

kwestie

model finansowy przedsiewziecia

uwarunkowania prawne

dialogu z potencjalnymi partnerami | prowadzi si¢ do momentu, | « podziat zadan i ryzyk
prywatnymi okreslenia rozwigzan | « inne  kwestie techniczne /
odpowiadajgcych potrzebom | technologiczne / organizacyjne
podmiotu publicznego , i
(art. 60e ust. 1 u.p.z.p.) Na — tym  etapie  zostanie
opracowany program
funkcjonalno-u zytkowy realizaciji
czesci Projektu w  zakresie
nieobj etym posiadan g przez
Promotora dokumentacj a
projektow 3.
Opracowanie Specyfikacji Istotnych
Warunkéw Za|_”nOW|en|a, Programu DO 4 TYGODNI DO 30 CZERWCA 2016 1.
Funkcjonalno-Uzytkowego oraz

zaproszenie do skfadania ofert

Sktadanie ofert

TERMIN USTAWOWY:

Co najmniej 10 dni od
przekazania zaproszenia do
skfadania ofert.

Rekomendowany termin od
30 dni do 60 dni

DO 31 SIERPNIA 2016 r.

Otwarcie, ocena ofert i zawiadomienie

OD 2 DO 4 TYGODNI

DO 30 WRZESNIA 2016 r.
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wszystkich
najkorzystniejszej oferty

oferentéw o wyborze

10.

Zabezpieczenie zrodet finansowania
projektu

i zawarcie
publiczno-prywatnym

Zawarcie umowy bedzie
mozliwe dopiero po
bezskutecznym uptywie
okresu przeznaczonego na
whniesienie ewentualnego
odwotania od wyniku
postepowania (tzw. klauzula
»standstill”), czyli po uplywie
od 10 do 15 dni,
w przypadku zamowien
ktorych warto$¢ jest rowna
lub przekracza progi unijne
(przy zatozeniu, ze oferty
zostaly zlozone przez wiecej
niz jednego oferenta).

oraz
umowy o

przygotowanie
partnerstwie

NAJPOZNIEJ DO 15 GRUDNIA
2016 r.

ETAP III.

ROZPOCZECIE REALIZACJI PROJEKTU PPP

Organizowanie finansowania przez partnera prywatnego

DO 31 MARCA 2017

Etap projektowania

wykonanie przez partnera prywatnego niezbednej dokumentaciji
projektowej

uzyskanie wymaganych przepisami
przeprowadzenie inwestycji

pozwolen i decyzji na

DO 31 GRUDNIA 2017

Etap inwestycyjny

przeprowadzenie inwestycji do momentu odbioru robét
budowlanych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wszystkich
modernizowanych budynkéw

DO 31 GRUDNIA 2019

Etap eksploatacyjny

od momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do dnia
zakonhczenia umowy o ppp

OD 1 STYCZNIA 2020

5.

Zakonhczenie umowy

DO 31 GRUDNIA 2040

Zastrzezenie:

Z uwagi na brak informacji na temat szczegotowych harmonograméw naborow/konkurséw w ramach, ktorych
Promotor bedzie ubiegatl sie o dofinansowanie Projektu, przyjeto zalozenie, iz przygotowanie dokumentacji
aplikacyjnej koniecznej do pozyskania finansowania z funduszy UE zostanie wykonane na etapie przygotowania i
wdrozenia Projektu w terminie do 15 grudnia 2016 r., - na kazdym z podetapéw w zaleznosci od ostatecznego
harmonogramu aplikowania o ww. srodki.

Zrédio: opracowanie wiasne
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8. Podsumowanie

Na podstawie weryfikacji, badan i analiz przeprowadzonych w ramach Etapu | Zamowienia

przyjeto nastepujgce, podstawowe wnioski i rekomendacje dla Promotora Projektu:

1. Przewidziany do realizacji zakres robot kompleksowego remontu w budynku B-B1-
B2, jak rowniez koniecznos¢ ich wykonania jednoczes$nie z pracami
termomodernizacyjnymi moga zapewni¢ wdrozenie Projektu w sposob bardziej
efektywny, umozliwiajgc m.in. skrécenie tgcznego terminu jego realizacji, wtasciwg
koordynacje prac izapewnienie lepszej jakosci przeprowadzonej modernizacji
obiektéw. W zwigzku z powyzszym Wariant B jest rekomendowanym i jedynym

w praktyce wykonalnym zakresem rzeczowym realizacji Projektu.

2. Prace termomodernizacyjne oraz prace remontowe budynku B-B1-B2,
Z przyczyn technicznych, organizacyjnych i logistycznych, powinny by¢ realizowane
réownolegle i koordynowane w miare mozliwosci przez jednego wykonawce

(partnera prywatnego).

3. Z przyczyn finansowych nie jest mozliwe (lub bytoby wysoce utrudnione) zapewnienie
przez Promotora $rodkéw pienieznych na wkilad wtasny do Projektu, ewentualnie jego
uprzednie finansowanie, w przypadku checi pozyskania dofinansowania ze srodkow

europejskich i realizacji Projektu metoda tradycyjna.

4. Projekt stanowi przedsiewziecie w rozumieniu przepisOw u.p.p.p. i moze zostac
zrealizowany w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Pod  katem
organizacyjno-prawnym model ppp wykazuje istotne korzysci w stosunku do réznych
wariantéw tradycyjnego modelu wdrozenia Przedsiewziecia. Analiza prawna prowadzi
do wniosku, ze realizacja Projektu nie jest mozliwa w formie koncesji na roboty
budowlane, za$ utworzenie spoétki ppp z partnerem prywatnym nie jest formg
rekomendowang. Optymalny model realizacji Przedsiewziecia opiera¢ sie moze
o tzw. kontraktowe ppp, czyli umowe zawartg pomiedzy Promotorem, a wybranym

partnerem prywatnym.

5. Optymalnym modelem ekonomiczno-finansowym Projektu jest model okreslony jako
PPP W2.

6. Optymalny okres realizacji Projektu (umowy o ppp) powinien wynosi¢ 24 lata, w tym
37 miesiecy na organizacje finansowania, projektowanie i realizacje inwestycji oraz

20 lat jej eksploatacji (utrzymania i zarzadzania).
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7. Zrédlem wynagrodzenia partnera prywatnego bedzie oplata za dostepno$é,
ktorg Promotor w czesci sfinansuje z oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej
i elektrycznej uzyskanych po realizacji inwestycji, jak roéwniez — w pozostatym
zakresie - Srodki wlasne Promotora. Zakiada sie, ze w ramach wkfadu wiasnego
Promotor zapewni finansowanie 50% kosztow inwestycyjnych Projektu ze Srodkow
europejskich dostepnych na realizacje Projektu w okresie programowania na lata
2014-2020.

8. Podstawe prawng wyboru partnera prywatnego, stosownie do art. 4 ust. 2 u.p.p.p.,
stanowiC mogag wytgcznie przepisy u.p.z.p. Optymalnym trybem wyboru partnera
prywatnego jest dialog konkurencyjny. Kryteria wyboru oferty najkorzystniejszej
powinny uwzglednia¢é m.in. gwarancje efektu ekonomicznego, zwigzanego
Z oszczednosciami uzyskanymi przez Promotora wskutek realizacji inwestycji.

Zaktada sie, ze w przypadku realizacji Projektu w modelu rekomendowanym, inwestycja
zostanie zakonczona w IV kwartale 2019 r.
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