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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 powotanejw 2011 r. z inicjatywy édwczesnego Ministra Rozwoju Regionalnego.

Obserwacje, analizy, interpretacje i wnioski zawarte w przedmiotowym materiale nie
stanowiqg oficjalnego stanowiska Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju (MIR) i nie mogg
stanowi¢ podstawy do formutowania jakichkolwiek roszczen. Ponadto, MIiR nie odpowiada
za btedne interpretacje tresci publikacji, ani za nastepstwa czynnosci podjetych na ich
podstawie. W zwigzku z tym uzytkownik korzystajgcy z informacji zawartych w niniejszej
publikacji czyni to na swojg wytgczng odpowiedzialnose.

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

Dokument moze zawiera¢ odestania do serwiséw internetowych podmiotéw trzecich. MIiR
nie ponosi odpowiedzialnosci za takie serwisy, a korzystanie z nich moze podlegac
szczegdtowym warunkom.

Publikacja powstata w Departamencie Wsparcia Projektéw Partnerstwa Publiczno-
Prywatnego. W publikacji wykorzystano raport przygotowany na zlecenie Sgdu Okregowego
w Nowym Sqgczu przez konsorcjum firm Collect Consulting S.A., Invest & Consulting Group
Sp. z 0.0. oraz Kancelaria Doradztwa Gospodarczego Ciellak & Kordasiewicz Sp.j.
Przygotowali: Michat Macura i Marcin Jedrasik pod kierunkiem Roberta Katuzy.
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Wprowadzenie

Niniejsza publikacja stanowi kontynuacje prezentacji doswiadczen z przygotowania do
realizacji w formule ppp pierwszego rzgdowego projektu dotyczgcego budowy siedziby Sgdu
Rejonowego w Nowym Sqgczu.!
Realizacje projektu ppp zgodnie z podejsciem prezentowanym przez Europejskie Centrum
Wiedzy PPP (ang. European PPP Expertise Centre — EPEC) oraz Platforme PPP2 mozna
podzieli¢ na nastepujgce etapy:

1. Identyfikacja projektu
Przygotowanie organizacyjne
Przygotowanie do wszczecia postepowania
Postepowanie na wybdr partnera prywatnego

Sfinalizowanie umowy ppp i uzgodnien finansowych

A T o

Zarzgdzanie umowq

W ramach niniejszego raportu opisano przygotowanie do wszczecia postepowania
dla projektu, ktére obejmowato identyfikacje mozliwych metod i modeli realizacji projektu
oraz wskazanie najlepszego wariantu jego realizacji. Analizowane na tym Etapie prac
zagadnienia dotyczyty obszaru prawnego i podatkowego, ekonomiczno-finansowego oraz
technicznego. Dodatkowo raport przedstawia pierwsze w Polsce do$wiadczenia zwigzane
z uzyskaniem zgody ministra wtasciwego ds. finansdw publicznych na  sfinansowanie

przedsiewziecia z budzetu panstwa w kwocie przekraczajgcej 100 min zt.

Ogodlne informacje nt. projektu:

Celem projekiu jest wybudowanie nowoczesnej siedziby Sgdu Rejonowego w Nowym
Sqczu, odpowiadajgcej wysokim standardom pracy i obstugi klientéw (m.in. zapewniajqcej
odpowiedniq powierzchnie sal rozpraw, efektywnqg obstuge i komunikacje, bezpieczenstwo i
archiwizacje dokumentéw) przy optymalizacji kosztéw, w szczegodlnosci wysokiej
efektywnosci energetycznej obiektu.

Budowa ma zostaé zrealizowana na nieruchomosci stanowigcej witasnosé Skarbu Panstwa,
o tgcznej powierzchni 0,8115 ha. Nieruchomosé ta bedzie stanowita wktad wiasny podmiotu
publicznego w realizacje inwestycji w kontrakcie ppp. Planowany budynek ma stanowié

miejsce pracy dla 220 pracownikéw Sqdu Rejonowego.

! Poprzednia publikacja: Doswiadczenia z przygotowania pilotazowego projektu administracji centralnej w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. Budowa budynku Sqgdu Rejonowego w Nowym Sqczu przy ul. Grunwaldzkiej — od
pomystu do wyboru doradcy”, dostepna jest na stronach Platformy Partnerstwa Publiczno - Prywatnego
http://www.ppp.gov.pl/Publikacje/Documents/NowySacz_doswiadczenia_06052013.pdf

2 Szerzej: Projekt PPP od A do Z: http://www.ppp.gov.pl/Publikacje/Strony/Projekt PPP od A do 7 01082012.aspx
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Przygotowanie do wszczecia postepowania obejmowato w szczegdlnosci nastepujgce

zagadnienia:

1.

Przeprowadzenie testu zasadnosci i mozliwosci realizacji projektu, polegajgcego na
analizie czynnikéw, ktére przesqdzajg o szczegdlnej przydatnosci formuty ppp,
tj. przeanalizowaniu wszystkich mozliwych wariantéw i wybdr odpowiedniej koncepdiji
realizacji. W ramach prowadzonego testu nalezato uwzgledni¢ m.in. ramy prawne,
definicje ustugi, warto$¢ i zakres projektu, charakterystyke i ryzyko projektu, charakter
zadan publicznych oraz pozabilansowe finansowanie. Rezultatem byta odpowiedz na
pytanie, czy zaktadane ogdine cele projektu powinny i mogqg zostac¢ zrealizowane we
wspdtpracy z partnerem prywatnym w sposéb, ktéry przyniesie stronie publicznej
wymierne korzysci.

Okreslenie wstepnych zatozeh prawnych, rynkowych, finansowych, podatkowych,

organizacyjnych i technicznych projektu oraz ram wspdtpracy z partnerem prywatnym

(tzw. skan projektu). Zadanie to obejmowato:

a) weryfikacje przyjetych przez podmiot publiczny zatozen i posiadanych przez niego
dokumentow;

b) identyfikacje, ocene oraz podziat ryzyk i zadan pomiedzy partnera publicznego
i prywatnego;

c) opracowanie mechanizmu wynagradzania i zaangazowania finansowego
partneréw, w tym klasyfikacje wydatkdw po stronie publicznej w podziale na
majgtkowe i biezgce;

d) przygotowanie opinii nt. mozliwosci pozyskania finansowania z funduszy Unii
Europejskiej z perspektywy finansowej na lata 2014-2020.

Rezultatem analizy miato by¢ zidentyfikowanie i opracowanie modeli ppp mozliwych do

zastosowania przy realizacji projektu, z uwzglednieniem skutkdw finansowych i prawnych.

Testowanie rynku - zebranie i analiza informacji na temat zainteresowania podmiotéw

prywatnych (wykonawcow i instytucji finansowych) projektem oraz okreslenie warunkow

brzegowych ,wejscia” inwestoréw.

Opracowanie i przedstawienie dla podmiotu publicznego optymalnego modelu

realizacji projektu, uwzgledniajgcego identyfikacje, ocene i podziat ryzyk, podziat zadan

pomiedzy partnera publicznego i prywatnego, mechanizm  wynagradzania

i zaangazowanie finansowe partneréw.

Przystepujgc do anadliz przedrealizacyjnych doradca dysponowat nastepujgcymi

dokumentami:

1.
2.
3.

Wypisem z rejestru gruntéw,
Wyrysem z rejestru gruntow (kopia mapy zasadniczej),

Wyrysem z mapy ewidencyjnej,
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4. Aktualnym odpisem z ksiegi wieczystej,
5. Prawomocng decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, w tym:
e decyzjg o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
e  kopig mapy zasadniczej.
6. Programem funkcjonalno-uzytkowym, zaakceptowanym przez Departament Budzetu
i Inwestycji Ministerstwa Sprawiedliwosci w porozumieniu z Departamentem Organizacyjnym

Ministerstwa Sprawiedliwosci.

W dalszych czes$ciach niniejszego opracowania zostaty szczegdtowo omodwione kwestie
bedgce przedmiotem analiz przedreadlizacyjnych oraz innych dziatah  zwigzanych

z przygotowaniem inwestycji do realizacji w formule ppp.
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1. Warianty realizacji inwestycji
1.1. Prawne

Wykonawca przeanalizowat system zamoéwienh publicznych pod wzgledem mozliwych

procedur wyboru partnera prywatnego. Ponizszy wykres prezentuje mozliwe rozwigzania:

Procedura wyboru oraz sposéb wynagrodzenia partnera prywatnego
w formule partnerstiwa publiczno-prywatnego

procedura wyboru
partnera prywatnego

/\

Prawo Zaméwien Koncesja na roboty
Publicznych budowlane i ustugi
optata za dostepnosé przychody od uzytkownikéw

\/'

sposdb wynagrodzenia
partnera prywatnego

Zrédto: Opracowanie wiasne MIR

Z wykresu wynika, ze procedura wyboru partnera prywatnego w ramach ppp dokonywana
jest, co do zasady, na podstawie ustawy prawa zamodwien publicznych (u.p.z.p.) lub ustawy o
koncesji na roboty budowlane i ustugi. Zastosowanie procedury wyboru partnera
prywatnego zalezne jest od sposobu wynagrodzenia partnera prywatnego. W przypadku gdy
wynagrodzenie stanowi optata za dostepnos$¢ wybdr partnera prywatnego nastepuije
z wykorzystaniem procedury okreslonej w u.p.z.p. W przypadku gdy wynagrodzenie partnera
prywatnego bedzie finansowane z przychoddw uzyskanych od uzytkownikdw wybdr partnera
prywatnego nastepuje z wykorzystaniem procedury okreslonej w ustawie o koncesji na roboty
budowlane i wustugi. Ustawa o koncesji znajdzie zastosowanie do wyboru partnera
prywatnego wtedy, gdy jego wynagrodzeniem bedzie wytgcznie prawo do pobierania
pozytkdbw z bedgcego przedmiotem ppp przedsiewziecia, jak rowniez wtedy, kiedy temu

prawu towarzyszy¢ bedqg ptatnosci ze strony podmiotu publicznego (np. doptaty do
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Swiadczonych ustug), ale tylko w sytuacii, gdy wysoko$¢ zaptaty z tego tytutu bedzie miata
charakter uboczny. Jezeli natomiast wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie prawo
do pobierania pozytkdw z przedsiewziecia, bedgcego przedmiotem ppp, ale w stopniu
mniejszym, niz wynosi¢ bedzie bezposrednia zaptata od podmiotu publicznego, albo
wynagrodzenie stanowi¢ bedzie tylko zaptate ze Srodkdw publicznych, wdwczas wyboru
partnera prywatnego, dokonuije sie stosujgc przepisy u.p.z.p.

Umowa o ppp ma zawsze odptatny charaokter, przejawiajgcy sie w obowigzku
wynagradzania partnera prywatnego w ramach szeroko rozumianego partnerstwa

publiczno-prywatnego. Wynagrodzenie moze przybrac nastepujgce formy:

e Optata za dostepnosc

W tym przypadku partner prywatny odpowiedzialny jest za zapewnienie dostepnosci obiektu
w ramach przedsiewziecia na okreslonym poziomie przez okreslony czas, a podmiot publiczny
wynagradza go za to okresowymi ptatnosciami. Taka forma wynagrodzenia znajduje
zastosowanie przede wszystkim przy przedsiewzieciach charakteryzujgcych sie niskim
poziomem rentownosci, w ktérych nie ma mozliwosci samofinansowania sie inwestyciji
realizowanej w ramach ppp. Dotyczy to w szczegdlnosci inwestycji zaktadajgcych
wytworzenie i utrzymanie infrastruktury przeznaczonej na cele spoteczne (szkdt, domdw
kultury, drég publicznych, obiektéw administracji publicznej). W kazdym przypadku optata za
dostepno$¢ ma charakter pieniezny i uiszczana jest partnerowi prywatnemu na etapie

eksploataciji wytworzonego srodka majgtkowego.

e Pobieranie pozytkdw z przedsiewziecia

W tym modelu wynagrodzenie partnera pochodzi ze $wiadczenia przez niego ustug na rzecz
osoOb trzecich, a zatem poprzez komercyjne Ilub odptatne wykorzystanie powstatej
infrastruktury. W przeciwienstwie do optaty za dostepnos$é, forma ta znajdzie zastosowanie
wytgcznie przy inwestycjach wykazujgcych cechy komercyjne o wysokim poziomie

rentownosci (parkingi podziemne, galerie handlowe, hotele).

¢ Forma mieszana

W tym przypadku cze$¢ wynagrodzenia wystepuje w formie ptatnosci od podmiotu

publicznego, czes$¢ zas pochodzi od osdb trzecich.

Kontrakt ppp powinien ustalac jasno cel i zadania kazdego z partnerdw, okresdlajgc zarazem
sposdb rekompensowania kazdemu z nich ponoszonego ryzyka i zaangazowania wtasnych
zasobdw. Rekompensata ta moze uwzglednia¢ udziat w zyskach, ktére przynosi wspdine
przedsiewziecie lub wzajemne rozliczenia partnerdw zaleznie od przyjetego wariantu
partnerstwa. Ostatecznie wybdr wtasciwego modelu wspdtpracy wptywa na konstrukcje

przysztej umowy o ppp i w rezultacie okresla forme realizacji catego przedsiewziecia.
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1.2. Organizacyjne

Wyboér wtasciwego wariantu prawnego realizacji inwestycji implikuje za sobqg wybor

okreSlonego modelu organizacyjnego realizacji  takiego przedsiewziecia. Rdbzinice
organizacyjne, ujawniajgce sie w takich aspektach jak czas readlizacji inwestycji,
zaangazowanie podmiotdw trzecich, sposdb finansowania, podziat ryzyk, czas trwania
umowy, wynikajg ze specyfiki obydwu wariantéw readlizacji zadania publicznego -
tradycyjnego zamoéwienia publicznego i ppp. Najwazniejsze rdznice organizacyjne
przedstawiono w ponizszym zestawieniu:

Réinice organizacyjne w realizacji inwestycji w wariancie tradycyjnego zamoéwienia

publicznego a ppp

Aspekt organizacyjny
przedsiewziecia

Analizy
przedrealizacyjne

Zamoéwienie publiczne

brak koniecznosci
sporzgdzenia analiz
przedrealizacyjnych

rekomendowane jest
przeprowadzenie analiz
prawnych i ekonomiczno-
finansowych,
potwierdzajgcych celowosé
zastosowania modelu ppp

Mozliwosci realizacyjne
Zamawiajgcego

z uwagi na powszechnos¢
tego typu procedur w
sektorze publicznym istnieje
mozliwos¢ przygotowania
postepowania wtasnymi
zasobami osobowymi

celowe jest korzystanie z
doradztwa zewnetrznego, z
uwagi na ograniczong ilo$¢
dobrych praktyk w zakresie
realizacji ppp w Polsce, a
takze stopien ztozonosci
takich projektow

Czas potrzebny na
przeprowadzenie
wyboru
wykonawcy/partnera
prywatnego

sztywne ramy czasowe
determinowane u.p.z.p. i
okreSlonymi w niej
terminami

ztozono$¢ kontraktéw ppp
wymusza przeprowadzenie
postepowania o wybdér
partnera prywatnego w
ramach procedur
negocjacyjnych (zwykle
dialogu konkurencyjnego), co
zwykle wydtuza prowadzone
postepowanie, ktdére
ostatecznie moze trwac od
kilku miesiecy do nawet roku

Sposdb finansowania

konieczno$¢
zabezpieczenia przez
Zamawiajgcego catosci
srodkéw potrzebnych na
realizacje inwestyciji

zaptata wynagrodzenia
wykonawcy nastepuje w
petnej wysokosci po
zakonczeniu catosci rob ot

— wynagrodzenie partnera

prywatnego moze przybrac
forme niepieniezng,

prawo partnera prywatnego
do pobierania pozytkdw z
przedmiotu partnerstwa,

ptatnosci ze strony podmiotu
publicznego nastepujqg
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objetych zakresem umowy cyklicznie, przez caty okres
frwania kontraktu ppp (od
kilku do kilkudziesieciu lat)

Czas trwania umowy — kontrakt krétkoterminowy — umowa dtugoterminowa -
uwzgledniajgca okres
niezbedny do realizaciji
przedsiewziecia na etapie
inwestycyjnym i
eksploatacyjnym,
pozwalajgcym na osiggniecie
oczekiwanej stopy zwrotu
przez partnera prywatnego

— okres obowigzywania
adekwatny do czasu
przeprowadzenia inwestyciji
wytgcznie na wykonanie
budowy/redlizaciji
ustugi/dostaw

Obowiqzek — spoczywdad w catosci po - w zasadniczej czesci
eksploatacji sktadnika stronie podmiotu spoczywa na partnerze
majgtkowego publicznego prywatnym (jest to warunek

determinujgcy ppp jako forme
realizacji przedsiewziecia)

. powyzszego zestawienia wynika, ze przeprowadzenie procedury wyboru partnera
prywatnego celem redlizacji inwestycji w formule ppp, jest z jednej strony bardziej
czasochtonne i wymagajgce pod wzgledem organizacyjnym, z drugiej zas§ pozwala
osiggng¢ efekty i cele co do zasady niedostepne przy realizacji zadania publicznego
w ramach tradycyjnego zamodwienia publicznego. Dokonujgc zatem wyboru wtasciwego

wariantu realizacji inwestycji, nalezy mie¢ na uwadze réwniez aspekt organizacyjny.

1.3. Ekonomiczno-finansowe

Realizacja budowy budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu zostata przedstawiona
w wariancie jak dla inwestycji realizowanej w formule ppp oraz dla wariantu realizowanego
w fradycyjnej formule zgodnej z Prawem Zamdwieh Publicznych. W wyniku przeprowadzonej
analizy dokonano oszacowania tgcznych wydatkdw podmiotu publicznego, ktdre zostatyby
poniesione, w przypadku realizacji inwestycji w tradycyjny sposdb, tzn. projektowanie,
budowa i eksploatacja obiektu bytaby prowadzona przez Sgd Okregowy w Nowym Sqczu.
a) Z wykorzystaniem $srodkdw wtasnych - w wariancie tym inwestycja jest realizowana

i finansowana w catosci przez strone publiczng, po stronie ktérej lezy:

v zapewnienie srodkdw na realizacje inwestyciji,

v przygotowanie inwestycji (realizacja dokumentacji technicznej, uzyskanie

niezbednych pozwolen),

v redlizacje inwestycji (wytonienie wykonawcy robdt, dostawcdw oraz nadzoru).
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b) Finansowanie dtuzne (kredyty, obligacje) - w wariancie tym inwestycja realizowana
bytaby przez strone publiczng, a finansowana ze $rodkdw dtuznych pochodzgcych
z zaciggnietego kredytu Ilub wyemitowanych obligacji. Strona publiczna
odpowiedzialna bytaby w tym przypadku za:
v' zapewnienie $Srodkdw na redlizacje inwestyciji, w tym pozyskanie finansowania
zewnefrznego (kredyt, emisja obligacji),
v przygotowanie inwestycji (realizacja dokumentaciji technicznej, uzyskanie
niezbednych pozwolen),

v redlizacje inwestycji (wytonienie wykonawcy robét, dostawcdw oraz nadzoru).

Na podstawie szacowanej, tqgcznej wartosci wydatkédw, dokonano oszacowania ,progu
rentownosci” realizacji inwestycji w formule ppp. Okreslono prég rentownosci dla przyjetych
zatozeh oraz oszacowano kwote jakg zaptaci podmiot publiczny na rzecz partnera
prywatnego tytutem optaty za dostepnosé. Optata ta bedzie indeksowana przez caty okres
trwania umowy o ppp o wskazniki makroekonomiczne (m.in. inflacji), a okres jej ponoszenia
okredlony zostat na 20 lat. Okres trwania umowy o ppp jest dtuzszy i wynosi 24 lata, gdyz
obejmuje jeszcze okres projektowania i budowy obiektu wynoszgcy do 4 lat. Dokonano takze
oszacowania wartosci zdefiniowanych ryzyk, ktére mogg by przeniesione na partnera

prywatnego (zagadnienie szczegdtowo opisane w rozdziale 4).
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2. Przeprowadzenie testu zasadnosci i mozliwosci realizacji projektu
2.1. Okreslenie zasadnosci i mozliwosci realizacji projektu w formule ppp

Okreslajgc mozliwos¢ realizacii projektu w formule ppp w pierwszej kolejnosci nalezy zbadac
jej istote, gtdbwne zatozenia tej formy realizacji inwestycji, a w dalszej kolejnosci wskazad, kiedy
zastosowanie tego modelu realizacji zadania publicznego bedzie uzasadnione.

Dla dtugoterminowych kontraktow ppp przedmiotem umowy jest czesto realizacja inwestyciji
infrastrukturalnych  wymagajgcych zaangazowania znacznych naktadéw finansowych
inwestora prywatnego. Uzasadnieniem dla zawierania dtugoterminowych kontraktow ppp
jest fakt, iz przedmiotem umowy jest czesto realizacja inwestycji infrastrukturalnych
wymagajgcych zaangazowania znacznych naktaddw finansowych inwestora prywatnego,
co w potgczeniu z niewysokqg stopqg zwrotu z inwestycji oraz checig podmiotu publicznego do
zagwarantowania wysokiego poziomu $Swiadczonych ustug, przemawia za powierzeniem
partnerowi prywatnemu realizacji projektu na dtuzszy czas, nierzadko nawet na kilkkadziesigt
lat.

Jak wynika z samej istoty partnerstwa, podmioty biorgce udziat w projektach ppp
charakteryzujg sie odmiennym statusem prawnym. Z jednej strony mamy do czynienia
z sektorem publicznym, ktérego zadaniem jest dtugofalowe dostarczanie ustug publicznych,

z drugiej strony z przedsiebiorcq dziatajgcym dla osiggniecia zysku.

Polski ustawodawca definivjgc ppp jako wspdlng realizacje przedsiewziecia opartg na
podziale zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym wskazuje
jednoczesnie na konieczno$¢ spetnienia obligatoryjnych przestanek dla zastosowania tego
modelu wspdtpracy. Wobec powyzszego, przedmiotem umowy o ppp bedzie zawsze
realizacja okresSlonego przedsiewziecia. Przez ,,przedsiewziecie” zgodnie z u.p.p.p. rozumie sie
budowe lub remont obiektu budowlanego, $wiadczenie ustug lub inne $wiadczenie
potgczone z utrzymaniem lub zarzgdzaniem sktadnikiem majgtkowym, ktéry jest
wykorzystywany do realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigzany.
Jak widaé, zakres przedmiotowy umowy o ppp uregulowany zostat w ustawie bardzo
szeroko. Co wiecej zwrot ,inne Swiadczenie” sugeruje otwarty katalog potencjalnych
przedsiewziec. Ich elementem zawsze musi by¢ jednak utrzymanie bqdz zarzgdzanie
sktadnikiem majgtkowym wykorzystywanym w przedsiewzieciu lub z nim zwigzanym. Biorgc
pod uwage, iz u.p.p.p. nie okredla, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem utrzymania
i zarzgdzania sktadnikiem majgtkowym, nalezy przyjg¢ znaczenie zgodne z przyjetymi
stfandardami oraz obowigzujgcymi przepisami prawa (np. u.g.n.). Na utrzymanie sktadnika
majatkowego sktadajg sie wszelkie dziatania zmierzajgce do utrzymania przedmiotu
partnerstwa w stanie niepogorszonym (remonty, modernizacje itp.) oraz gwarantujgce jego
przydatno$¢ do osiggniecia konkretnego celu (zaspokojenia potrzeb). Dodatkowo pod

pojeciem utrzymania miesci¢ sie bedzie takze ponoszenie przez partnera réznego rodzaju
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kosztow zwigzanych z przedmiotem partnerstwa (np. cywilno-prawnych). Zarzgdzaniem zas
bedqg wszystkie prawne i faktyczne dziatania organizacyjne i dyspozytywne w stosunku do
obiektu wymagane dla realizacji przedsiewziecia, podejmowane w ramach dziatalnosci
partnera (zatrudnianie pracownikdw, rozliczanie podatkdw, promocja, etc.). Podsumowujqc,
jezeli przy realizacji przedsiewziecia nie zostanie spetnione jedno z kryteridw - utrzymania lub
zarzgdzania sktadnikiem majgtkowym - woéwczas zostanie ono wytgczone spod regulacji

ustawy o ppp i przybierze charakter klasycznego zamdwienia publicznego.

Podstawg wspotpracy stron w  ramach ppp jest w  kazdym przypadku umowa
cywilnoprawna, w ramach ktére] partner prywatny zobowigzuje sie do redlizacji
przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci lub w czesci wydatkdw na
jego redlizacje lub poniesienia ich przez osobe frzecig. Podmiot publiczny natomiast
zobowigzany jest do wspdtdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia. Wymodg wspdlnej
realizacji zadania przez obie strony umowy, obliguje strone publiczng do zaangazowania sie
w proces Swiadczenia ustugi przez partnera prywatnego. Obowigzek ten podmiot publiczny
realizuje w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego do inwestycii, ktéry w praktyce
jest najwazniejszg i najczestszg formqg udziatu podmiotu publicznego w przedsiewzieciu ppp.
Zgodnie z art. 2 pkt. 5 u.p.p.p. wktadem wtasnym bedzie $wiadczenie, polegajgce gtdwnie
na poniesieniu czesci wydatkdw na readlizacje przedsiewziecia, w tym sfinansowaniu doptat
do ustug Swiadczonych przez partnera prywatnego w ramach przedsiewziecia lub wniesieniu
sktadnika majatkowego (np. nieruchomosci). O ile ustawodawca w art. 7 u.p.p.p. dopuszcza,
by partner prywatny w ramach wktadu wtasnego w catosci pokryt koszty przedsiewziecia
o tyle podmiot publiczny nie moze swoim wktadem sfinansowaé catosci wydatkdw.
Charakteru umowy ppp nie bedzie miat zatem kontrakt, w ktérym podmiot publiczny

zobowigze sie do pokrycia catosci wydatkdw na realizacje inwestycii.

Jednoczesdnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze ppp jest jednqg z form realizacji zadan publicznych.
Partnerstwo moze stanowié sposdb realizacji przedsiewziecia przede wszystkim, gdy bedzie
ono dla interesu publicznego bardziej korzystne anizeli inne sposoby jego realizacji. Miarg
korzysci, zgodnie z postanowieniami ustawy, jest w szczegdlnosci mozliwo$¢ dokonania
oszczednosci w  wydatkach podmiotu  publicznego oraz polepszenie  standardu
Swiadczonych ustug. Ponadto kazde przedsiewziecie typu ppp powinno byc¢ rozwazone pod
katem jego zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz mozliwosci zmierzenia
wyceny dostarczanych w ramach ppp ustug, z uwzglednieniem stworzonej w celu ich

Swiadczenia infrastruktury.

Istotne bedzie zatem ustalenie, ktdre podmioty publiczne bedq uprawnione do realizacji

przedsiewzie¢ w ppp.
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2.2. Ocena przydatnosci ppp dla realizacji przedsiewziecia

Dla oceny czy zostaty spetnione przestanki okre$lone w u.p.p.p., przeprowadzono analize
mozliwosci realizacji inwestycji w formule ppp. Celem takiej analizy byta odpowiedz na

pytanie, czy przedmiotowa inwestycja moze zostac¢ zrealizowana w formule ppp?
Analizowany projekt bedzie posiadat cechy ppp, jezeli:

v wspdtpraca stron oparta zostanie na odptatnej umowie,

v wspdtpraca bedzie sie opiera¢é na odpowiednim podziale zadan i ryzyk oraz
wspdtdziataniu stron,

v wspodtdziatanie podmiotu publicznego polega¢ bedzie na wniesieniu  wktadu
wtasnego,

v elementem przedsiewziecia bedzie utrzymanie i/lub zarzgdzanie co najmniej jednym
sktadnikiem majgtkowym wykorzystywanym w realizacji przedsiewziecia bqdz tez
Z przedsiewzieciem zwigzanym,

v' partner prywatny poniesie chocby cze$é¢ wydatkdw na realizacje przedsiewziecia.
Przeanalizowano nastepujgce obszary:

. Podmiot Publiczny w rozumieniu U.p.p.p.

Biorgc pod uwage, iz art. 1 ust. 1 u.p.p.p. wskazuje, ze celem ustawy jest uregulowanie zasad
wspdtpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego, pojecie podmiotu publicznego jest kluczowe dla stosowania tej ustawy,
albowiem ustawodawca, definiujgc podmiot publiczny, w praktyce zakresla krag podmiotdw
uprawnionych i zobowigzanych do stosowania tej ustawy w charakterze partnera
publicznego. Legalna definicja podmiotu publicznego zostata zawarta w art. 2 u.p.p.p.,

zgodnie z ktérg podmiotem publicznym jest:

a) jednostka sektora finanséw publicznych w  rozumieniu przepisdbw o finansach

publicznychs,

% Zgodnie natomiast z art. 9 ustawy o finansach publicznych, sektor finanséw publicznych tworzg:

1) organy wtadzy publicznej, w tym organy administracji rzgdowej, organy kontroli panstwowej i ochrony prawa oraz
sqdy i trybunaty;

2) jednostki samorzgdu terytorialnego oraz ich zwiqzki;

3) jednostki budzetowe;

4) samorzgdowe zaktady budzetowe;

5) agencje wykonawcze;

6) instytucje gospodarki budzetowe;j;

7) panstwowe fundusze celowe;

8) Zaktad Ubezpieczen Spotecznych i zarzgdzane przez niego fundusze oraz Kasa Rolniczego Ubezpieczenia
Spotecznego i fundusze zarzgdzane przez Prezesa Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego;

9) Narodowy Fundusz Zdrowia;

10) samodzielne publiczne zaktady opieki zdrowotnej;

11) uczelnie publiczne;

12) Polska Akademia Nauk i tworzone przez nig jednostki organizacyjne;

13) panstwowe i samorzgdowe instytucije kultury oraz panstwowe instytucje filmowe;
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b) inna, niz okreSlona w lit. a, osoba prawna, utworzona w szczegdlnym celu
zaspokajania potrzeb o charakterze powszechnym, niemajgcych charakteru przemystowego
ani handlowego, jezeli podmioty, o ktérych mowa w tym przepisie oraz w lit. a, pojedynczo

lub wspdlnie, bezposrednio lub posrednio przez inny podmiot:

- finansujg ja w ponad 50%, lub

- posiadajg ponad potowe udziatdow albo akgcji, lub

- sprawujg nadzdér nad organem zarzgdzajgeym, lub

- majg prawo do powotywania ponad potowy sktadu organu nadzorczego lub

zarzgdzajgcego,
c) zwigzki podmiotdéw, o ktdérych mowa w lit. aib;

Zgodnie z art. 9 ustawy o finansach publicznych, sektor finanséw publicznych tworzg m.in.

organy wtadzy publicznej, w tym organy administraciji rzgdowej, organy kontroli panstwowej i

ochrony prawa oraz sqdy i tfrybunaty. Sgdami i trybunatami, w mysél rozdziatu VIl Konstytucii
RP, sg: Sad Najwyzszy, sgdy powszechne, sgdy administracyjne, sqdy wojskowe, a takze

Trybunat Konstytucyjny i Trybunat Stanu.

Wobec powyzszego sqd, jako organ wtadzy publicznej, nalezy do sektora finansow
publicznych. Sad jest szczegdinym rodzajem panstwowe] jednostki organizacyjnej
nieposiadajgcej osobowosci prawnej, ktéra w obrocie prawnym funkcjonuje jako jednostka
organizacyjna Skarbu Panstwa (jednostka budzetowa), a jej organami sg — zgodnie z art. 21 §
1 pkt 2 Ustawy o ustroju sgddédw powszechnych prezes sqdu, kolegium sqdu i dyrektor sqdu

okregowego. W_konsekwencji, Sgd Okregowy w Nowym Sgczu, jako podmiot, o ktérym

mowa w_art. 2 ust. 1 pkt a) u.p.p.p., uprawniony jest do readlizowania umowy 0O ppp,

w_charakterze podmiotu publicznego.

. Przedmiot przedsiewziecia w rozumieniu U.p.p.p.

W analizowanym przypadku przedmiotem przedsiewziecia bedzie budowa budynku Sgdu
Rejonowego w Nowym Sqczu wraz z zarzgdzaniem i/lub utrzymaniem, inwestycja ta stanowi
dziatalno$¢ administracyjng sgddéw, polegajgcg na zapewnieniu odpowiednich warunkdw
techniczno-organizacyjnych oraz majgtkowych funkcjonowania sgdu i wykonywania przez
sgd zadan, a takze na zapewnieniu wtasciwego toku wewnetrznego urzedowania sqdu
(tak art. 8 ustawy o ustroju sqddw powszechnych). Tak okreslony zakres przedsiewziecia,

nalezy zatem uznadé, jako mieszczqcy sie w zakresie przedsiewziecia w rozumieniu u.p.p.p.

14) inne panstwowe lub samorzgdowe osoby prawne utworzone na podstawie odrebnych ustaw w celu
wykonywania zadan publicznych, z wytgczeniem przedsiebiorstw, instytutdw badawczych, bankdw i spétek prawa
handlowego.
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. Podziat zadan i ryzyk

Warunkiem wspdtpracy w ramach ppp jest podziat zadan i ryzyk pomiedzy strony danego
kontraktu. Zakres i przedmiot przedsiewziecia, pozwala na wyodrebnienie i przeniesienie na
partnera prywatnego przynajmniej czesci ryzyk zwigzanych z planowangq inwestycjq. Do ryzyk
jakie mogqg zostac przeniesione na partnera prywatnego mozna zaliczy¢é w szczegdlnosci
ryzyko budowlane, obejmujgce rozmaite zdarzenia zwigzane z fazg budowy obiekiu
(opdznienia, nieprzestrzeganie okresSlonych standarddw, zwiekszenie kosztdw, btedy
techniczne czy negatywne efekty zewnetrzne), a takze ryzyko dostepnosci polegajgce na
mozliwosci wystgpienia ilosciowych bqdz jokosciowych brakdéw $wiadczenia ustug przez
partnera prywatnego, np. niezachowanie okreslonych w umowie lub przepisach standardow

bezpieczenhstwa.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze ustawodawca, nie wskazujgc jednak w zaden sposdb zasad
podziatu zadan i ryzyk pomiedzy partnerami, pozostawia stronom wzgledng dowolno$¢ w
tym wzgledzie. W rezultacie ostateczny podziat bedzie uzalezniony od zatozeh danego
projektu, a takze zasobdw podmiotu publicznego oraz partnera prywatnego, ktérymi mogg
dysponowac na potrzeby realizacji projektu ppp. Przez zaangazowanie strony publicznej we
wspdlng readlizacje zadania nalezy rozumie¢ takze catoksztatt czynnosci formalno-
organizacyjnych podejmowanych przez okres trwania przedsiewziecia, zmierzajgcych do
osiggniecia zatozonego celu. Na ten aspekt nalezy zwrdci¢ szczegdling uwage odrdzniajgc
ppp od modelu koncesyjnego, w przypadku ktérego ustawodawca wyraznie obarczyt sektor
prywatny wiekszoscig zadan i ryzyk wystepujgcych w projekcie. Wspdtpraca w tym
przypadku nie zostata ograniczona jedynie do nabycia przez sektor publiczny ustugi, dostaw
lub robdét budowlanych w zamian za okreslong zaptate, lecz ma znacznie szerszy zakres,

co zdecydowanie odréznia ppp od klasycznego zamdwienia publicznego.

W przypadku realizacji inwestycji, model koncesyjny oznaczatby, ze wynagrodzenie partnera
prywatnego uzaleznione bytoby od przyjecia ryzyka popytu, co w tym wypadku w oczywisty
sposdb nie bedzie miato miejsca. Ewentualne wykorzystanie powierzchni budynku na cele
komercyjne z pewnosciq nie przesqdzi o modelu ppp w trybie koncesiji. Biorgc pod uwage
charakter dziatalno$ci sqdu, jakim jest sprawowanie wtadzy publicznej (wymiaru
sprawiedliwosci), a nie $wiadczenie ustug o charakterze komercyjnym, dalsze analizy tego,
czy wynagrodzenie koncesjonariusza moze by¢ uzaleznione od aktywnosci sgdu lub chocby
zwigzane z dziatalnosciq wtadzy sgdowniczej nalezy uznac¢ za bezprzedmiotowe. Charakter
dziatalnosci sgdu wyklucza mozliwo$¢ osiggniecia przez koncesjonariusza zysku w oparciu

o wytworzong infrastrukture.
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. Utrzymanie i/lub zarzgdzanie sktadnikiem majgtkowym wykorzystywanym do redlizaciji

przedsiewziecia

Elementem kazdego rodzaju przedsiewziecia wskazanego w art. 2 pkt 4 lit. a)-d) u.p.p.p. musi
by¢ utrzymanie lub zarzgdzanie sktadnikiem majgtkowym, ktéry jest wykorzystywany do
realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub przynajmniej jest z nim zwigzany. Ten
element jednoznacznie wyrdznia ppp od klasycznego zamdwienia publicznego czy tez
koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

W zaleznosci od przyjete] koncepciji realizacji inwestycji partnerowi prywatnemu musi zostac

powierzone utrzymanie lub zarzgdzanie budynkiem Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu.

. Finansowanie budowy budynku Sgdu Rejonowego przez partnera prywatnego

Partner prywatny moze angoazowac Srodki wtasne w  finansowanie przedsiewziecia,
aw momencie gdyby okazaty sie one niewystarczajgce zobowigzany bedzie pozyskad reszte
srodkdéw ze zrédet obcych. Zgodnie z zatozeniami analizowanego przedsiewziecia, podmiot
publiczny (Sad Okregowy) nie bedzie wnosit wtasnego udziatu kapitatowego. Podmiot
publiczny nie przewiduje réwniez zadnych poreczeh ani nie stanie sie gwarantem

jakiegokolwiek dtugu zaciggnietego w zwigzku z przedsiewzieciem.

. Wynagrodzenie partnera prywatnego

W przypadku gdy wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie optata za dostepnosé,
partner prywatny zobowigzany bedzie do udostepniania budynku sgdu, wybudowanego
i utrzymanego w okreslonym standardzie, a podmiot publiczny do zaptaty na rzecz partnera
prywatnego okre$Slonego wynagrodzenia. Oprdcz optaty za dostepnosé teoretycznie
mozliwe jest pojawienie sie innej formy wynagrodzenia, szczegdlnie w sytuacii, w ktérej cze$é
nieruchomosci zostanie przeznaczona na dziatalno$¢ komercyjng, jednakze bedzie to
stanowito nieznaczne zrédto przychoddw. W takiej sytuacji czes¢ wynagrodzenia mogtyby
stanowi¢ pobieranie pozytkdw z przedsiewziecia, takich jak optaty za korzystanie z parkingu
przy budynku sgdu czy $wiadczenia ustug w czesci komercyjnej budynku, np. prowadzenie
stotowki.

Podsumowujgc, z przeprowadzonej przez doradcdw analizy przestanek warunkujgcych
mozliwos$¢ realizacji przedsiewziecia w formule ppp nalezy stwierdzi¢, iz projekt budowy
budynku Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu wpisuje sie w tg forme wspdtpracy i moze by
realizowany w ramach umowy o ppp. Sgd Okregowy jest bowiem podmiotem publicznym
W rozumieniu u.p.p.p., a zaktadany zakres projektu odpowiada zakresowi przedsiewziecia

zdefiniowanemu w ustawie o ppp.
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2.3. Weryfikacja wstepnych zatozen i koncepciji projektu oraz zastanych
dokumentéw
Doradca przeanalizowat dostepng dokumentacje w szczegdlnosci odnoszgcqg sie do Decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz podziatu ewidencyjnego dziatek,
w zakresie:

v' nieprzekraczalnej linii zabudowy,
usytuowania obiektdw zgodnie z warunkami technicznymi,
powierzchni zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy,

kgta nachylenia potaci dachowych,

SSANEENEE NN

wprowadzenia  zieleni izolacyjnej w sgsiedziwie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej,

(\

zapewnienia miejsc postojowych,

v' szerokosci elewaciji frontowe].
Doradca zaproponowat ztozenie wniosku o zmiane Decyzji w zakresie:

v zwiekszenia maksymalnej wysokosci budynku lub okredlenie wysokosci budynku
poprzez dopuszczalng liczbe kondygnacji (pozgdane 4 kondygnacje),

v wprowadzenia do zakresu rzeczowego Decyzji parkingu podziemnego,

v zmiany granic tferenu objetego wnioskiem - wytqczenie z zakresu wniosku

projektowanego tgcznika dwdch ulic.

Dokonano rowniez analizy podziatu ewidencyjnego. Ustalono, ze wyznaczenie odrebnych

dziatek dla pasa projektowanej drogi publicznej klasy L:

v' zmienia powierzchnie terenu inwestycji przeznaczonej pod zadanie inwestycyjne,
v w granicach terenu inwestycji pojawia sie pas drogi publicznej szerokosci 11 m,
a w liniach rozgraniczajgcych 15 m,

v' wyznaczona zostaje nieprzekraczalna linia zabudowy,

v' tukowy ksztatt drogi utrudnia zagospodarowanie dziatki.
Szczegobty dotyczgce inwestycji zostaty zawarte w Programie Funkcjonalno-Uzytkowym (PFU),
ktéry zostat przygotowany na potrzeby akceptacji realizacji inwestycji przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci. PFU, przygotowany zgodnie w wymogami okre$Slonymi w u.p.z.p. (art. 31 )
bedzie stanowit gtéwny element opisu przedmiotu partnerstwa (opisu  przedmiotu
zamodwienia), w szczegdlnos$ci opisu etapu projektowania i budowy obiektu. Dokument
bedzie stanowit cze$¢ Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamdwienia (SIWZ) i zostanie
przekazany partnerom prywatnym  (wykonawcom) po  przeprowadzeniu  dialogu

konkurencyjnego wraz z zaproszeniem partneréw prywatnych do sktadania ofert.
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2.4. Przedstawienie wstepnych warunkoéw realizacji inwestycji w rozpatrywanych
scenariuszach

a) Prawny udzial poszczegdlnych partneréw w omawianym projekcie

W pierwszej kolejnosci zastanawiano sie nad prawnym udziatem poszczegdlnych partnerdw
w tym przedsiewzieciu biorgc pod uwage jego zakres i przedmiot. Ponizej wskazano dwie

zasadnicze formy udziatu realizowanego ppp: kontraktowe oraz utworzenie spotki celowe;.

e Umowa ppp

Umowa o ppp jest umowq nienazwang z zakresu prawa cywilnego. Jakkolwiek moze
zawierac¢ zobowigzania typowe dla innych umdéw nazwanych (sprzedaz, dzierzawa, najem,
leasing itd.), to zawiera caty szereg rozwiqzan szczegdlnych, ktére predestynujqg jg do uznania
za nowy typ umowy, ktérej wzorzec normatywny opisany jest w u.p.p.p. Ponadto ma
charakter dwustronnie zobowigzujgcy, wzajemny i odptatny. Cechqg determinujgcg odrebny
charakter umowy o ppp od innych umdw nazwanych Ilub nienazwanych, bedzie

uczestnictwo podmiotu publicznego oraz szczegdiny tryb zawarcia umowy i relaciji stron.

Zakres umowy zawiera art. 7 u.p.p.p. W Swietle tego przepisu swiadczenia stron rozktadac sie

bedg w nastepujgcy sposdb:

4 partner prywatny zobowiqgzuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem
oraz poniesienia w catosci albo w cze$ci wydatkdw na jego redlizacje lub
poniesienia ich przez osobe trzeciq.

v podmiot publiczny zobowigzuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu

przedsiewziecia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego.

Umowa o ppp zawarta w trybie u.p.z.p. jest umowqg o zamdwienie publiczne. Oznacza to,
ze tego typu kontrakt w swojej podstawowej strukturze kazdorazowo odpowiadat bedzie,
w zaleznosci od specyfiki przedsiewziecia, umowie o zamodwienie publiczne na roboty
budowlane, umowie o zamdwienie publiczne na ustugi lub umowie o zamdwienie publiczne
na dostawy. Z uwagi na powyzsze, wirdd koniecznych elementéw umowy o ppp zawartej
w trybie u.p.z.p. wymieni¢ nalezy: i) forme pisemng pod rygorem niewaznosci, i) jawnos$c

umowy, iii) oznaczony czas na ktéry moze zostac zawarta, iv) zabezpieczenie jej wykonania.

Niezwykle wazine jest, aby wszystkie istotne aspekty przysztej wspdtpracy rozpoznac na etapie
konstruowania umowy i wtgczy¢ je do tresci kontraktu. Nalezy zawrze¢ w jego tresci wszystkie
istotne zagadnienia, wchodzqgce w zakres przeprowadzonych negocjacji i bedqgcej
przedmiotem wybranej oferty. Inaczej, w wyniku Zle utozonych relacji kontraktowych stron,
konieczna bedzie zmiana umowy. U.p.p.p. zakazuje istotnych modyfikacji kontraktu
w stosunku do tresci oferty, na podstawie ktdrej dokonano wyboru partnera prywatnego
(chyba ze mozliwos¢ dokonania zmiany zostata przewidziana w ogtoszeniu o partnerstwie lub

w dokumentacji postepowania w sprawie wyboru partnera prywatnego). Naruszenie
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ograniczeh dotyczgcych zmian umdw o ppp skutkowac bedzie niewaznoscig wprowadzonej

zmiany do kontraktu.

e PPP.instytucjonalne

Obok umowy o ppp, redlizacja przedsiewziecia ppp Moze nastgpic¢ takze poprzez zawigzanie
spotki celowej miedzy podmiotem publicznym a partnerem prywatnym (art. 14 u.p.p.p.).
Model spotki celowej (SPV) teoretycznie bytby mozliwy do zrealizowania w analizowanym
projekcie, natomiast bytby nazbyt skomplikowany oraz nieuzasadniony prawnie. Powotanie
takiej spoitki bytoby uzasadnione w przypadku realizacji przedsiewzie¢ o duzym potencjale
komercyjnym, gwarantujgcym wysokg stope zwrotu zainwestowanego przez partnera

prywatnego kapitatu (co nie znajduje odzwierciedlenia w analizowanym projekcie).
b) Warunki wspétpracy pomiedzy partnerami

Warunki wspdtpracy miedzy partnerami zostang szczegdtowo uregulowane umowg o pppR,
ktorej treS¢ bedzie efektem przeprowadzonych przez podmiot publiczny negocjacii
z wykonawcami. Ustawodawca nie wskazuje tu maksymalnego czasu, na jaki zawarta
powinna by¢ umowa. Zasadniczo, powinna ona obejmowacd taki okres, aby inwestor
odzyskat w ciggu niego naktady, ktdére poczynit na readlizacje inwestycji oraz osiggnagt
rozsgdny zysk. Na gruncie obowigzujgcych obecnie przepisdw nie ma mozliwosci zawarcia
umowy ppp na czas nieokre$lony. W analizowanej sytuacji faktycznej, zaktadany czas
frwania umowy wynosi 24 lata (4 lata projektowanie i budowa obiektu, 20 lat utrzymywanie

i zarzgdzanie obiektem przez partnera prywatnego).

Biorgc pod uwage fakt, ze umowy ppp sg niemal zawsze kontraktami dtugoterminowymi,
warto, aby z nalezytg starannoscig uwzgledni¢ w jej tre$ci wszelkie zdarzenia i sytuacje
mogagce zaistnie¢ w przysztosci a wptywajgce na prawa i obowigzki stron umowy. W wielu
przypadkach doktadne okreslenie takich zdarzeh jest jednak niemozliwe, dlatego
postanowienia umowne w omawianym zakresie powinny cechowad sie dostateczng
elastycznoscig — tak, by faktycznie rozwigzywaty kwestie, ktérym stuzg, a nie krepowaty

wspobtpracy stron kontraktu.

o Sposdb finansowania inwestycii

Inwestycja zostanie sfinansowana ze srodkéw partnera prywatnego (srodkdéw wtasnych i/lub
kapitatu obcego), natomiast wktadem wtasnym Sgdu Okregowego w Nowym Sqgczu bedzie
grunt, na ktérym zostanie wybudowany przedmiot partnerstwa. Strukture finansowania
inwestycji przyjeto na podstawie warunkdw finansowania inwestycji dla partnerow
prywatnych. Obecne uwaza sie, ze rynek finansowy wymaga, aby inwestycja o charakterze
dtugoterminowym byta finansowana przynajmniej w 30%" ze $srodkdw wtasnych inwestora

prywatnego, natomiast pozostate 70% wartosci inwestycji moze by¢ sfinansowane kapitatem

* dopuszczalne jest finansowanie inwestyciji od 20% do 80% przy wykorzystaniu srodkdw wtasnych inwestora
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obcym. Ponadto partner prywatny bedzie musiat zabezpieczy¢ $Srodki  finansowe

na sfinansowanie podatku VAT, do czasu zwrotu podatku z Urzedu Skarbowego.

W celu zachowania pordwnywalnosci rozpatrywanych wariantéw (wariantu ppp oraz
wariantu publicznego) przyjeto takg samg struktfure finansowania inwestycji w proporciji
70%/30%. Proporcje zatozono na potrzeby wykonania analizy kosztéw i korzysci
przedsiewziecia. W rzeczywisto$ci struktura finansowania wktadu wtasnego partnera
prywatnego moze rézni¢ sie od zaktadanej i bedzie uzalezniona od wielu czynnikdéw takich
jak: mozliwosci finansowych podmiotéw zaangazowanych w projekt, struktury zadtuzenia
partnerdw, dostepnosci kapitatu obcego, kosztu pozyskania kapitatu obcego oraz efektu

dzwigni finansowe;.

. Mozliwos¢ ubiegania sie o dofinansowanie unijne

Projekty realizowane w formule ppp, w ktdérych wykorzystane zostajg Srodki unijne, zwane
sq potocznie projektami hybrydowymi. Srodki funduszy strukturalnych stanowig w takim

modelu uzupetnienie finansowania prywatnego.

Korzysciqg hybrydowego ppp jest pozyskanie przez podmiot publiczny istotnego kapitatu.
W montazu finansowym projektu pojawiajqg sie nie tylko srodki partnera prywatnego, ale takze
dofinansowanie mogqgce wynies¢ nawet 85% kosztoéw  kwadlifikowanych inwestycii.
Jak wskazuje Komisja Europejska, hybrydowe projekty ppp cechuje wyzsza efektywnosé

i wskaznik korzysci, za$ wsparcie unijne uwiarygodnia inwestycje zwtaszcza w oczach instytucji

finansujgcych.

Mozliwo$¢ wspdtfinansowania przedsiewziecia budowy budynku Sqdu Rejonowego
w Nowym Sqgczu zostata przeanalizowana pod kgtem przysztych programdéw operacyjnych
oraz przepisdw wydanych dla funkcjonowania funduszy unijnych. W programach
operacyjnych nie przewidziano inwestycji polegajacych na budowie budynku uzytecznosci
publicznej. Tym samym nie ma mozliwosci uzyskania srodkdw unijnych na wspdtfinansowanie

tego projektu.

21/38



2.5. Okreslenie wymogow proceduralnych

Jezeli rekomendowanym modelem jest ppp, to wybdr partnera prywatnego powinien
nastgpi¢ zgodnie z u.p.z.p. Rozwigzanie implikuje konieczno$¢ podijecia stosownych dziatan

oraz przygotowania odpowiedniej dokumentacii:

v’ ogtoszenia o wszczeciu postepowania oraz SIWZ,

v’ opisu inwestycii, warunkéw udziatu w postepowaniu i kryteriéw oceny ofert,

v przed wszczeciem procedury, podmiot publiczny powotaé powinien komisje
przetargowdq, ktdra przygotuje i poprowadzi cate postepowanie,

v uzyskanie zgody ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych zgodnie z
ktérym bedzie mozliwe sfinansowanie przedsiewziecia z budzetu panstwa
w kwocie przekraczajgcej 100.000.000 zt,

v zasadnym jest réwniez przeanalizowanie sposobu finansowania Sgdu i zaciggania

zobowigzan.

Biorgc pod uwage, iz Sgd Okregowy w Nowym Sqczu stanowi jednostke budzetowq Skarbu
Panstwa, szczegdlnie istotne byto wskazanie organu uprawnionego do reprezentaciji Sgdu
i zaciggania zobowigzan. Dysponentem czesci budzetu panstwa odpowiadajgcej sgdom
powszechnym jest Minister Sprawiedliwosci. Dyrektor sgdu okregowego jest dysponentem
trzeciego stopnia i wykonuje zadania i kompetencje w zakresie dysponowania $srodkami
budzetu sgdu okregowego oraz sprawuje kontrole gospodarki finansowej i gospodarowania

mieniem Skarbu Panhstwa przez ten Sqd.

Dyrektor Sgdu Okregowego, dla realizacji inwestycji budowy budynku Sgdu Rejonowego,
zostat kierownikiem Zamawiajgcego w rozumieniu art. 2 pkt 3 u.p.z.p. W zwigzku z powyzszym

Dyrektor zobowigzany zostat do nastepujgcych dziatan:

v’ czynno$ci zwigzanych z przeprowadzeniem postepowania na wybdr inwestora
prywatnego (partnera prywatnego),

v’ zawarcia umowy ppp/koncesji,

v umownego oddania do dyspozycji inwestora nieruchomosci, na ktérej zrealizowana

ma by¢ inwestycja.
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3. Okreslenie wstepnych zatozen prawnych, rynkowych, finansowych,
podatkowych, organizacyjnych i technicznych projektiu oraz ram
wspotpracy z partnerem

3.1 Wybér odpowiedniej procedury wyboru partnera prywatnego w ramach u.p.z.p

Biorgc pod uwage specyfike projektdw ppp, sposréd zawartych w u.p.z.p. procedur
(8 trybdw) najwtasciwszymi wyddajqg sie negocjacje z ogtoszeniem oraz dialog konkurencyjny.
Ich ogromnq zaletq jest nie tylko mniejszy w poréwnaniu z innymi procedurami formalizm, ale i
mozliwos$¢ wptywu podmiotu prywatnego na ksztatt zamodwienia w drodze wspdlnych ustalen
ze strong publiczng.

Zgodnie z art. 54 u.p.z.p., negocjacje z ogtoszeniem to tryb udzielenia zamdwienia, w ktérym,

po publicznym ogtoszeniu o zamdwieniu, Zamawigjgcy zaprasza wykonawcdw
dopuszczonych do udziatu w postepowaniu do sktadania ofert wstepnych niezawierajgcych
ceny, prowadzi z nimi negocjacje, a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert.

Ustawa precyzuje szereg przestanek, ktére uprawniajg Zamawidjgcego do wszczecia
postepowania w tirybie negocjacyjnym. Dwie z nich w petni odpowiadajg sytuacii
podmiotéw planujgcych realizacje inwestycji w oparciu o formute ppp. Negocjacje
Z ogtoszeniem mogg by¢ bowiem zastosowane w wyjgtkowych sytuacjach, gdy charakter
dostaw, ustug lub robdét budowlanych lub zwigzane z nimi ryzyko uniemozliwia wczesniejsze
dokonanie ich wyceny, a takze wtedy, gdy nie mozna z goéry okresli¢ szczegdtowych cech
Zamawianych ustug w taki sposdb, aby umozliwic wybdr najkorzystniejszej oferty w trybie
przetargu nieograniczonego lub przetargu ograniczonego.

Diglog konkurencyjny to przewidziany w u.p.z.p. tryb, w ktérym po publicznym ogtoszeniu

o zamdwieniu Zamawiajgcy prowadzi z wybranymi przez siebie wykonawcami dialog,
a nastepnie zaprasza ich do sktadania ofert. Procedura znajdzie zastosowanie wowczas, gdy
nie jest mozliwe udzielenie zamoéwienia w frybie przetargu nieograniczonego Ilub
ograniczonego, poniewaz ze wzgledu na szczegdinie ztozony charakter zamdwienia nie
mozna opisac przedmiotu zamdwienia zgodnie z przepisami ustawy lub obiektywnie okreslic
uwarunkowan prawnych bgdz finansowych wykonania zamdwienia. Sytuacja taka ma
wtasnie najczesciej miejsce w przypadku projektdw ppp.

Ostatecznie zarekomendowano tryb dialogu konkurencyjnego, z uwagi na mozliwose
natychmiastowego przejscia do rozmdw (dialogu) oraz brak sposobnosci okreslenia w sposéb

jednoznaczny opisu przedmiotu zamadwienia.
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Zestawienie wskazuje harmonogram postepowania w podziale na poszczegdlne etapy

procedury w przypadku

zastosowania

konkurencyjnego.

1.

‘ Negocjacje z ogtoszeniem
Przygotowanie postepowania (niezbedne

analizy, tre$¢ ogtoszenia)

negocjacji z

ogltoszeniem oraz dialogu
Dialog konkurencyjny
Przygotowanie ogtoszenia i opisu potrzeb i

wymagan Zamawiajgcego

2. | Publikacja ogtoszenia Sktadanie wnioskdw o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu
3. | Oczekiwanie na wnioski o dopuszczenie Dialog z inwestorami
do udziatu w postepowaniu
4. | Ocena wnioskdw oraz zaproszenie do Przygotowanie Specyfikaciji Istotnych
sktadania ofert wstepnych Warunkdw Zamdwienia
5. | Ocena ofert wstepnych i zaproszenie do Sktadanie ofert
negocjacii
6. | Negocjacje Otwarcie ofert i zapoznanie sie z ich
zawartoscig
7. | Ewentualna modyfikacja SIWZ Ocena ofert i wyjasnienia tresci ofert w
zakresie ewentualnych watpliwosci
Zamawiajgcego
8. | Zaproszenie do sktadania ofert Zawarcie umowy
ostatecznych
9. | Oczekiwanie na ztozenie ofert Whniesienie przez Wykonawcoéw
ostatecznych ewentualnych srodkdw ochrony prawnej
10. | Ocena ofert i ewentualne wyjasnienia ich
tredci
11. | Zawarcie umowy ppp
12. | Wniesienie przez Wykonawcdw

ewentualnych srodkdéw ochrony prawnej

Irédto: Opracowanie wiasne MIiR
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3.2 Wstepne zatozenia organizacyjno-prawne

Majgc na uwadze wyze] przedstawiong analize finansowq, organizacyjng i prawng

planowanego projektu, nalezy wskazaé na nastepujgce mozliwe do wykonania zatozenia

organizacyjno-prawne inwestycji:

1. Prawne - dotyczgce warunkdw wspdtpracy pomiedzy partnerami oraz sposobu

prawnego wykonania inwestycii

a)

f)

e)

biorgc pod uwage zakres i przedmiot przedsiewziecia, jakim jest budowa budynku
Sgdu Rejonowego w Nowym Sgczu, rekomendowanym modelem wspdtpracy jest
klasyczne ppp. zas wybdr partnera prywatnego powinien odby¢ sie w oparciu
ou.p.z.p.;

wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie optata za dostepnodé, ew. pozytki
pobierane z czesci komercyjnej budynku;

wktadem wtasnym podmiotu  publicznego bedzie nieruchomosé, stanowigca
wtasnos¢ Skarbu Panstwa;

szczegdtowy podziat zadah i ryzyk zostanie okreSlony w  umowie o ppp,
po przeprowadzeniu dialogu z wykonawcami;

na podstawie umowy ppp podmiot publiczny dysponowac bedzie prawem
kontrolowania inwestora pod kgtem prawidtowosci wykonywania jego obowigzkdw.
Szczegdlne srodki kontrolne odnosi¢c powinny sie do gtdwnych aspektdéw umowy,
np. sposobu korzystania z powstatej infrastruktury,

w przypadku zastrzezen co do sposobu wykonywania umowy, podmiot publiczny
uprawniony bedzie do zastosowania srodkéw dyscyplinujgcych, np. kar umownych;
po uptywie okresu obowigzywania umowy (zgodnie z zatozeniami 24 lata) obiekt
powinien zosta¢ przekazany do dyspozyciji podmiotu publicznego;

uptyw okresu obowigzywania umowy sprawi, ze Sgd Okregowy bedzie musiat
zadecydowa¢ co do dalszego ksztattu projektu (kolejna umowa ppp, zawarta
w ramach nowego, odrebnego postepowania i na zasadach wynegocjowanych
z dotychczasowym bgdZz nowym partnerem prywatnym lub samodzielne

utrzymywanie/zarzgdzanie obiektem).

2. Finansowe — dotyczgce 7zrédet finansowania

Zgodnie z art. 7 ust.1 u.p.p.p. przez umowe o ppp partner prywatny zobowiqzuje sie do

realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci albo w czesci

wydatkdw na jego readlizacje lub poniesienia ich przez osobe ftrzeciq, a podmiot

publiczny zobowigzuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia,

w szczegadlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego. Oznacza to, ze ciezar uzyskania

dofinansowania dla tego projektu spoczywa na partnerze prywatnym.
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3. Podatkowe - dotyczgce kompleksowych andliz wariantéw co najmniej w_zakresie:

andlizy zwigzanej z przygotowaniem przedsiewziecia ppp d kwdlifikacjg koszidw

uzyskania przychoddw, analizy dotyczgce podatkdéw dochodowych (CIT i PIT), analizy

dotyczgce wniesienia/sprzedazy sktadnika majgtkowego (VAT, PCC)

Ztozony charakter projektdw ppp powoduje, ze zagadnienie podatkdw i ryzyka
podatkowego bedzie miato istotne znaczenie dla zasad i skutkdw realizaciji opisywanego
przedsiewziecia. Ustawodawca, dgzgc w zatozeniu do neutralnosci podatkowe] transakciji
ppp. wprowadzit w u.p.p.p. rozwigzania szczegdlne w zakresie niektérych ustaw
podatkowych, nie jest to jednak regulacja kompletna:
a) podatek dochodowy od oséb fizycznych (PIT) i prawnych (CIT)
v przepisy o podatkach dochodowych przesqgdzajg przede  wszystkim
o neutralnoéci podatkowej stron umowy ppp w przypadku wniesienia przez
podmiot publiczny wktadu wtasnego w przedsiewziecie ppp,
v przychodu nie stanowi nieodptatne otrzymanie od partnera prywatnego majgtku
wytworzonego w ramach projektu po jego zakohczeniu.
b) podatek od towardw i ustug (VAT)
v' podmiot publiczny jest podatnikiem podatku VAT, nie oznacza to jednak,
iz bedzie przystugiwato mu odliczenie podatku VAT naliczonego w zwigzku
z readlizacjqg przedsiewziecia,
c) podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC)
v Sgd Okregowy w Nowym Sgczu, jako jednostka organizacyjna Skarbu Panstwa
bedzie podlegat zwolnieniu z PCC.
d) podatek od nieruchomosci
v' ograniczony zakres zadan partnera prywatnego na etapie eksploatacii obiektu
(zapewnienie utrzymania obiektu) spowoduje, ze podatnikiem podatku od

nieruchomosci bedzie podmiot publiczny.

4. Techniczne - dotyczgce wymagan i oczekiwan strony publicznej

Okreslono oczekiwania Zamawiajgcego w zakresie zatozen technicznych, w tym standarddw
wykonhczenia inwestycii:
a) przygotowanie placu budowy (niwelacja terenu, wycinka zieleni, ogrodzenie terenu
budowy, tymczasowe przytgcza na teren budowy),
b) projekt zagospodarowania terenu (budynek Sqdu, parking naziemny i podziemny,
drogi wewnetrzne, w tym droga pozarowa, zieleh, ogrodzenie terenu (z bramami
i furtkami), miejsce gromadzenia odpaddw statych),
c) przytgcza i sieci (przytacze wodnokanalizacyjne, energetyczne, gazowe,

teletechniczne),
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e)

f)
9)

architektura budynku (forma obiektu, harmonijne wpisanie sie w istniejgcy uktad
urbanistyczny, wykonanie projektu zgodnie z Decyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycii
celu publicznego, energooszczedna bryta budynku, dostosowanie do potrzeb oséb
niepetnosprawnych, spetnienie wymogdw budowlanych, ppoz., sanitarnych i BHP ...),
standard wykonczenia (Sciany, posadzki, schody, dach, przewody wentylacyjne,
kominy),

konstrukcja (konstrukcja szkieletowa lub $cianowa, fundament, strop ...),

instalacje (wodnokanalizacyjne, przeciwpozarowe, sanitarne, kanalizacji deszczowej,
ogrzewania, wentylacji, klimatyzacji, elekiryczne, telekomunikacyjne, informatyczne

oraz odgromowe).

27/38



4. Anadliza ryzyka uwzgledniajgca podziat zadan pomiedzy partnerami

Analizy ryzyka dokonano zgodnie z wytycznymi zawartymi w Metodologii tworzenia analiz
ryzyk w projektach ppp i ich podziatu pomiedzy stronq publiczng i prywatng w kontekscie ich
wptywu na klasyfikacje projektu pod kqgtem dfugu | deficytu sektora publicznego,
opracowanymi przez Swczesne MRR4.

Analize przeprowadzono w fazie przygotowania projektu ppp. natomiast ostateczny podziat
ryzyk moze mie¢ miejsce po fazie negocjacji lub dialogu konkurencyjnym i zostanie
uwzgledniony w umowie o ppp. Zatem w celu ostatecznego okreslenia podziatu ryzyk nalezy
docelowo poddac analizie zapisy umowne dotyczgce alokacii ryzyka.

Ponizsze zestawienie przedstawia zidentyfikowane ryzyka w podziale na poszczegdine

kategorie (tj. obszary i etapy procesu inwestycyjnego).

W projekcie budowy budynku sgqdu w Nowym Sgczu zidentyfikowano nastepujqgce ryzyka:

Kategoria ryzyk Nazwa ryzyka

Ryzyka - Ryzyko specyfikacji efektu kohcowego

planowania — Ryzyko bteddéw na etapie tworzenia programu funkcjonalno-

uzytkowego

— Ryzyko braku akceptacji spotecznej

Ryzyka —  Ryzyko btednych zatozeh projektowych
projektowania - Ryzyko niedostosowania projektu do zatozeh projektowych
—  Ryzyko opdinienh w opracowaniu dokumentacji projektowej
— Ryzyko braku zasobdéw

— Ryzyko braku pozwolen

Ryzyka budowy - Ryzyko zwigzane z ochrong Srodowiska

— Ryzyko przekazania terenu przez strone publiczng
— Ryzyko archeologiczne

— Ryzyko geologiczne

— Ryzyko dodatkowych kolizji z istniejgcq infrastrukturg techniczng
—  Ryzyko dostepnosci mediéw

— Ryzyko nieprzewidzianej reorganizacji ruchu

— Ryzyko warunkédw meteorologicznych

— Ryzyko braku zasobdw

— Ryzyko niedostatecznej jakosci zasobow

— Ryzyko wykonania obiektu niezgodnie z projektem

— Ryzyko wyptaty odszkodowan dla oséb trzecich

4 http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/metodologia_analiz_ryzyk_ppp.aspx
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— Nieprzewidziane zdarzenia zewnetrzne, nieobjete
ubezpieczeniem

— Ryzyko protestdw spotecznych

Ryzyka -  Ryzyko efektdéw wadliwej dokumentaciji projektowej
dostepnosci —  Ryzyko usterek

—  Ryzyko braku zasobdow

— Ryzyko niedostatecznej jakosci zasobdw

-  Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig osdb trzecich

Ryzyko popytu —  Ryzyko prognoz popytu (rozumianego tu jako stosunek potrzeb
przewidywanych przez Zamawiajgcego na etapie planowania
do pofrzeb zgtaszanych na etapie operacyjnym)

Ryzyka —  Ryzyko braku finansowania po stronie prywatnej
finansowe L .
—  Ryzyko wzrostu naktaddw inwestycyjnych

—  Ryzyko braku $rodkdéw finansowych po stronie publicznej na
wynagrodzenie za dostepnosé

—  Ryzyko mechanizmu ptatnosci

—  Ryzyko zmiany stop procentowych

— Ryzyko niedoszacowania kosztéw utrzymania
— Ryzyko inflacji

— Ryzyko ubezpieczeniowe

- Ryzyko zmiany kursow walut

Ryzyka - Ryzyko zmiany wymagan formalnych w zakresie ochrony
polityczne Srodowiska
i prawne

Irédto: opracowanie wiasne MIiR

Nastepnie na podstawie ww. ryzyk dokonano glokaciji ryzyk tj. ich podziatu pomiedzy
partnera prywatnego i publicznego. Wynikiem czego stwierdzono, ze ryzyka mogq by¢
przyporzadkowane w catosci podmiotowi publicznemu lub w cato$ci partnerowi
prywatnemu lub moze zosta¢ okreSlony mechanizm podziatu ryzyka pomiedzy obu
partnerdw wedtug ustalonych proporcji tzw. ryzyka dzielone. Alokacja ryzyk, w tym ustalenie
proporcji podziatu ryzyk dzielonych, jest jednym z gtdwnych elementédw negocjacji miedzy
partnerem publicznym i prywatnym.

Na podstawie rejestru ryzyk dokonano identyfikacji ryzyk kluczowych. Ryzyka kluczowe sqg tymi

ryzykami, ktére ze wzgledu na potencjalne konsekwencje wystgpienia
i prawdopodobienstwo wymagajg szczegdtowej analizy. Za ryzyka kluczowe uznano takie

ryzyka, dla ktérych: i) konsekwencja wystgpienia ryzyka zostata oceniona jako wysoka lub
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katastrofalna oraz i) prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka zostato ocenione jako co

najmniej mozliwe.

Zidentyfikowano nastepujgce ryzyka kluczowe:

Ryzyka Ryzyko btednego okredlenia parametrow obiektu oraz wskazanie
planowania nieadekwatnych technologii i rozwigzan funkcjonalnych

Ryzyka Ryzyko braku lub opdznieh w uzyskiwaniu niezbednych pozwolenh
projektowania i decyzji

Ryzyka budowy Ryzyko niedostatecznej jakosci zasobdw wykonawcy robdt prowadzgce
do opdznien w realizacji prac budowlanych

Ryzyko zwigzane z brakiem wykonania przedmiotu Umowy lub
wykonaniem przedmiotu Umowy niezgodnie z zakresem okreslonym w

Umowie
Ryzyka Ryzyko ujawnienia sie na etapie eksploatacii usterek wptywajgcych na
dostepnosci obnizenie funkcjonalnosci i dostepnosci obiektu
Ryzyka Ryzyko zwigzane z brakiem zapewnienia finansowania inwestycji (np.
finansowe frudnosci w pozyskaniu kapitatu dtuznego, zmieniajgce sie wymogi

instytucji finansujgcych w zakresie zabezpieczen, zmiana oceny
zdolnosci kredytowej, wypowiedzenie kredytu itp.)

Ryzyko zwigzane z niedoszacowaniem prac na etapie sktadania oferty,
wystgpieniem nieprzewidzianych okolicznosci zwigzanych z
projektowaniem i/lub wykonawstwem robdt budowlanych itp.

Ryzyko zwigzane z brakiem $srodkdw na pokrycie wymaganej optaty za
dostepnosc

Irédto: opracowanie wiasne MIR

Na podstawie rejestru ryzyk przyjeto strateqgie postepowania w stosunku do kazdego z nich.

W stosunku do wiekszosci ryzyk dostepne bedqg dwa podstawowe podejscia ograniczania
ryzyka — unikanie ryzyka i mitygacja ryzyka. Unikanie ryzyka polega na takiej strukturyzacii
projektu, aby catkowicie wyeliminowaé dane ryzyko. O ile w stosunku do niektérych ryzyk
catkowite unikniecie ryzyka jest mozliwe, o tyle wiekszosci ryzyk projektu, zwtaszcza ryzyk
kluczowych, nie mozna wyeliminowac, poniewaz sg one nieodtgcznym elementem projektu
inwestycyjnego. Dlatego postepowanie wzgledem wiekszoéci ryzyk skupia sie na ich
mitygacji, tj. ograniczaniu poprzez czesciowy transfer (mitygacja) na podmioty trzecie i/lub
dziatania optymalizujgce poziom ryzyka.

Wyceny ryzyk dokonano na podstawie wczesniejszych zatozeh (w szczegdlnosci dot. oceny
prawdopodobienstwa wystgpienia kazdego ze zidentyfikowanych zdarzen), przy czym do
kategorii ,,Konsekwencje ryzyka" przyporzgdkowano wartosci liczbowe z przedziatu od
0 (,nieistotne”) do 4 (,katastrofalna”) odpowiadajgce premii za dane ryzyko uwzgledniane

nastepnie w kalkulaciji stopy dyskontowe;.
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Dokonano réwniez analizy wptywu redlizaciji inwestycji na dtug publiczny, ktérej wynikiem

byto, ze przyjete zatozenia dotyczgce podziatu zadan i ryzyk pomiedzy podmiotami
pozwalajg uznacé, ze zobowigzania z zawarte] umowy o ppp nhie bedg negatywnie
oddziatywaty na panstwowy dtug publiczny stosownie do art. 18a u.p.p.p., jak réwniez
pozostang neutralne wzgledem wptywu na dtug sektora publicznego stosownie do decyzji
Eurostat.

lobowiqgzania z tytutu zawarcia umowy o ppp nie powiekszg najprawdopodobnigj
panstwowego dtugu publicznego oraz deficytu sektora finanséw publicznych. Spetnione

zostang bowiem kryteria z Decyzji Eurostat — partner prywainy przejmie na siebie w

przewazajgcej czesci zardwno ryzyko budowy, jak i dostepnosci w ramach przedsiewziecia.

Biorgc pod uwage, ze na etapie budowy podmiot publiczny nie bedzie istotnie
partycypowaé¢ w kosztach projektu wnoszgc jedynie dokumentacje (w postaci np. PFU,
Decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i innej) i nieruchomos$é¢ pod
planowang inwestycje, nalezy uznac, Zze wieksza cze$¢ ryzyka budowy spocznie na
inwestorze.

W przedmiocie ryzyka dostepnosci, sytuacja wydaje sie réwnie klarowna. Dominujgcym
sktadnikiem wynagrodzenia inwestora ma by¢ bowiem optata za dostepnos$c za utrzymanie
i zarzgdzanie sktadnikiem majgtkowym wytworzonym w ramach przedsiewziecia ppp.
Przyjecie planowanego modelu inwestycji wraz z zaproponowadnymi  powyzej
postanowieniami umowy powinno zagwarantowaé neutralny wptyw zobowigzan z tytutu
zawartej] umowy na dtug publiczny. Wskazane klauzule jednoznacznie wskazujg bowiem,
ze ryzyko dostepnosci i budowy spoczywa na partnerze prywatnym w zasadniczej czesci.
Podsumowujgc, podziat ryzyk pomiedzy partnerami ma decydujgcy wptyw na klasyfikacje
wydatkédw do dtugu publicznego. W celu unikniecia zaklasyfikowania wydatkdw z tytutu
u.p.p.p. do dtugu publicznego, partner prywatny bedzie musiat przejgé na siebie ryzyko
budowy oraz ryzyko zwigzane z zapewnieniem dostepnosci. Przejecie przez partnera
prywatnego wiekszosci ryzyk bedzie sie wigzato z przetozeniem tych ryzyk na wysoko$¢ optaty

za dostepno$¢ oraz na dtugoseé trwania umowy o ppp.
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5. Anadliza ekonomiczno-finansowa

Analiza obejmowata wyliczenia naktaddw realizacji przedsiewziecia w dwdch wariantach:
wariancie z wykorzystaniem formuty partnerstwa publiczno-prywatnego oraz wariancie

fradycyjnym (publicznym).

e Wariant ppp

W analizie wariantu ppp oszacowano przewidywany koszt budowy obiektu. Warto$¢ netto
zostata oszacowana na podstawie wyceny wskaznikowe] dokonanej w oparciu
o przewidywanqg wielko$¢ budynku oraz na podstawie cen Sekocenbud obejmujgcych
| kwartat 2013 r.

Gtéwnym czynnikiem decydujgcym o zasadnosci realizaciji inwestycji w formule ppp jest
aspekt finansowy. Readlizacja inwestycji w formule ppp bedzie optacalna dla podmiotu
publicznego wodwczas, kiedy tgczna warto$¢ wydatkdw poniesiona w catym okresie
obowigzywania umowy o ppp bedzie nizsza, niz warto$¢ wydatkdw poniesiona w tym samym
okresie, gdyby przedsiewziecie byto realizowane w sposdéb tradycyjny.

Dokonano wyceny wartosci inwestycji na podstawie kosztéw readlizacji procesu
inwestycyjnego (projektowanie + budowa) opierajgc sie na doswiadczeniach innych krajéw.
W obliczeniach przyjeto wspdtczynnik oszczednos$ci w kosztach budowy przez partnera
prywatnego. Dodatkowo podkreslono, ze w przypadku kosztéw budowy dotyczgcych
partnera prywatnego, wszystkie kwoty bedqg wyrazone w kwotach netto, gdyz podatek VAT
od kosztéw budowy bedzie podlegat odliczeniu. Podatek VAT od sprzedazy bedzie

uwzgledniony w optacie za dostepnosc.

. Wariant publiczny

Oszacowano koszty inwestycii realizowanej w tradycyjnej formule - zamdwienia publicznego.
Z uwagi na planowang funkcje obiektu oraz ograniczenia terenu, zarébwno wariant publiczny
jak i wariant ppp nie przewidujqg realizacji dodatkowych funkcji obiekfu.

Dla kazdego z omawianych wariantéw przyjeto strukture finansowania inwestycji
z wykorzystaniem kapitatu obcego. Dla wariantu ppp bedzie to kredyt inwestycyjny,
natomiast dla wariantu publicznego bedg to $rodki zewnetrzne pozyskane z tytutu emisji
obligacji panstwowych. Obecnie, readlizacja inwestycji przez partnera prywatnego,
o charakterze dtugoterminowym najczesciej jest finansowana ze srodkdw kapitatu obcego
na poziomie 70% wartosci inwestycji. Pozostate 30% stanowi z reguty wktad wtasny inwestora.

Réwniez do$wiadczenia zagranicznych inwestyciji pokazujq, iz kapitat obcy stanowi znaczny

udziat w finansowaniu inwestycji ppps.

®The PFI Contracts for Bridjend and Fazakerley Prisons, Great Britain National Audit Office, November 1, 1997
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Struktura finansowa inwestyciji

irédto finansowania ‘

Partner Prywatny - wkiad wiasny

Podmiot publiczny - wkiad wiasny

Kapitat obcy

Zrédto: Opracowanie wiasne MIR

e Podziat zadah pomiedzy partherami

Przyjete zatozenia dotyczgce podziatu gtdwnych pozycji kosztowych pomiedzy partnerami
przetozyty sie na sposdb rozliczania pomiedzy partnerami. Wiekszo$¢ ryzyk, a wiec i kosztow
zwigzanych z obstugqg inwestycji bedzie spoczywata na partnerze prywatnym. Zgodnie
z przyjetymi zatozeniami partner prywatny bedzie zobligowany do zaprojektowania,
wybudowania i zarzgdzania powstatq infrastrukturg. Nastepstwem tych dziatan bedzie
podziat w kosztach utrzymania powstatego budynku oraz ponoszeniu niezbednych
naktaddw odtworzeniowych. Koszty wyposazenia ruchomego, nie zawigzane bezposrednio z
budynkiem, takie jaok wyposazenie stanowisk pracy dla pracownikéw sqgdu (biurka,
komputery, serwery i oprogramowanie) bedqg wytworzone przez partnera prywatnego,
jednakze za biezqgcq eksploatacje oraz wymiane tego sprzetu bedzie odpowiadat podmiot
publiczny. Dla poszczegdlinych pozycji kosztowych przyjeto takze stawki odpowiadajgce
kosztom eksploatacji jednego metra kwadratowego obecnych budynkédw sgdowych

w Nowym Sqgczu.

e Koszty eksploatacyjne

Koszty eksploatacyjne dla projektu realizowanego w tradycyjnej formule ze Srodkdéw
publicznych, podobnie jak koszty budowy, muszg by¢ nizsze aby przedsiewziecie oparte na
optacie za dostepno$c byto optacalne dla strony publicznej. Doswiadczenia innych krajow,
zwtaszcza Wielkiej Brytanii, pokazujg iz oszczednosci te wynoszg ok. 20%¢ w poréwnaniu
z tradycyjnymi formami realizacji inwestycji. Oszczednos$¢ ta z jednej strony zostata
udokumentowana doswiadczeniami innych krajéw, jaok i bedzie niezbedna celem
zachowania optacalnoéci przedsiewziecia dla podmiotu publicznego. Podobnie jok
w przypadku naktaddw inwestycyjnych, przyjety wskaznik wyznacza jaki poziom oszczednosci
musi wygenerowacd partner prywatny, aby zostat osiggniety ,,prég rentownosci” pomiedzy

optacalnosciq wariantu ppp, a tradycyjnym zamowieniem.

6 Raport Amerykanskiej Izby Handlowej: Partnerstwo Publiczno — Prywatne jako metoda rozwoju infrastruktury w
Polsce, Warszawa, pazdziernik 2002
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e Przychody z redlizacji inwestycji

Jedynym z zrédet przychoddw dla partnera prywatnego z tytutu zrealizowanej inwestycji,
bedzie przychdd z optaty za dostepnosc. Wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie
pokrywato wszelkie koszty zwigzane z realizacjg umowy o ppp.

W szczegdlnosci optata za dostepnos$c bedzie zawierata:

v koszt budowy budynku roztozony w czasie, a wiec koszt amortyzacji (Srodki

pieniezne z amortyzacji bedqg pokrywaty sptate rat kapitatowych);

v koszty finansowe zwigzane z obstugg dtugu;

v koszty zuzycia materiatdw i energii zwigzane z utrzymaniem powstatej inwestycii
i zapewnieniem dostepnosci;

v koszty ustug obcych ponoszonych na etapie eksploatacji powstatej infrastruktury;

v niezbedne naktady odtworzeniowe powstatej infrastruktury;

v koszty ubezpieczenia budynku;

v pozostate koszty ponoszone na etapie eksploataciji powstatego majatku;

v koszty podatkowe;

v zysk partnera prywatnego.

Wynagrodzenie moze by¢ state (warto$¢ wynagrodzenia bedzie co roku aktualizowana
o wskazniki makroekonomiczne — np. inflacja) lub zmienne uzaleznione od sposobu i kosztdéw
finansowania inwestycji. W tym drugim przypadku wynagrodzenie jest podzielone na dwie
czesci — cze$¢ inwestycyjng zwigzang z budowq i finansowaniem inwestycji oraz czesé
eksploatacyjng zwigzang z zapewnieniem funkcjonowania obiektu przez caty okres tfrwania
umowy o ppp.

Nalezy wyraznie zaznaczyé, ze w przypadku zmiany punktu rentownosci, na etapie
negocjacji, podziatu zadan i ryzyk pomiedzy partnerami wysokos$¢ optaty za dostepnos$é
ulegnie zmianie, a wszelkie wykonane wczesniej analizy finansowo—-ekonomiczne bedq
podlegaty aktualizaciji. Na podstawie nowych zatozen, ponownie zostanie przeliczony model
finansowy, zostang oszacowane przyszte przeptywy partnera prywatnego oraz publicznego,
a takze ponownie zostanie wyznaczony punkt rentownosci celem oszacowania, do jakiej
wysokos$ci optaty za dostepnos¢ przedsiewziecie bedzie optacalne dla podmiotu

publicznego.
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6. Test rynku - market testing - analiza informacji nt. zainteresowanych
podmiotéw prywatnych

W ramach readlizacji market testingu opracowano ankiete, dla pozyskania informacii
ankieterskich utworzono baze firm gtéwnie budowlanych zajmujgcych sie budownictwem
kubaturowym na terenie kraju oraz zarzqgdzajgcych obiektami. Ponadto sporzgdzono rowniez
memorandum informacyjne  planowanej inwestycji’, dla podmiotéw  prywatnych
zainteresowanych realizacjq przedsiewziecia i zawarciem umowy o ppp.

Ankiety wystano dwukrotnie oraz kontaktowano sie telefonicznie z zainteresowanymi

podmiotami w celu osiggniecia odpowiedniego wyniku analizy.

Z uzyskanych ankiet wynika, ze:

v podmioty, ktére wypetnity ankiety, sg w duzym stopniu zainteresowane realizacjq
analizowanej inwestycji w formule ppp,

v' zainteresowane podmioty sg w stanie sfinansowa¢ 100% planowanych naktaddw, przy
czym Srodki te w wiekszosci bedqg pochodzi¢ z kapitatéw dtuznych (wykorzystanie efektu
dzwigni finansowej). W zwigzku z tym jeden z podmiotdw wskazat na koniecznosc
umozliwienia ustanowienia hipoteki na terenie przeznaczonym pod budowe obiektu,

v’ proponowany okres frwania umowy ppp wynosi we wszystkich przypadkach max. 20 Iaft,
czyli nie przekracza okresu amortyzaciji powstatego majgtku,

v dla zainteresowanych podmiotéw dosc¢ istotna jest mozliwose zarzgdzania technicznego
wybudowanym obiektem,

v' zainteresowane podmioty nie wykazujg generalnie zainteresowania mozliwoscig
zarzgdzania i czerpania dodatkowych korzysci z tytutu redlizacji ewentualnych
powierzchni komercyjnych w ramach projektu,

v'  zainteresowane podmioty uzalezniajg oczekiwania dot. rentownosci projektu od
ostatecznego podziatu ryzyk w umowie ppp.

v podmioty, ktére zgtosity chel uczestnictwa w dalszym procesie negocjacji sg
zainteresowane przejeciem na siebie w catosci ryzyka budowlanego i ryzyka zwigzanego
z dostepnosciq,

v'jedli chodzi o forme prawng wspdtpracy zainteresowane podmioty wskazujg na umowe

ppp. nie wykluczajg jednak generalnie mozliwosci powotania spdtki celowe;.

7 http://www.ppp.gov.pl/Wspierane_projekty/Budynki_kubaturowe/Documents/Memorandum_Nowy_Sacz.pdf
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7. Uzyskanie zgody Ministra Finanséw na sfinansowanie przedsiewziecia
w formule ppp

W lipcu 2013 r. Dyrektor Sgdu Okregowego w Nowym Sqgczu skierowat wniosek do Ministra
Finanséw w sprawie wyrazenia zgody na sfinansowanie przedsiewziecia w kwocie
przekraczajgcej 100.000.000 zt. Powyzszy wniosek zostat ztozony za posrednictwem Ministra
Sprawiedliwosci. Obowigzek przedtozenia wniosku wynika z dyspozyciji zawartej w art. 18
ust.1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o ppp: Sfinansowanie przedsiewziecia z budzetu
panstwa w kwocie przekraczajqcej 100.000.000 zt wymaga zgody ministra wtasciwego do
spraw finansdw publicznych z wytqczeniem srodkdw przeznaczonych na finansowanie
programow operacyjnych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju (Dz. U. Nr 227, poz. 1658, z 2007 r. Nr 140, poz. 984 oraz z 2008 r.
Nr 216, poz. 1370). Udzielajgc zgody minister wtasciwy do spraw finansdw publicznych
uwzglednia wptyw planowanych wydatkdw z budzetu panstwa na bezpieczenstwo finanséw

publicznych.

Whiosek sktadat sie z trzech czesci:

i) uzasadnienia,
ii) prognozowanej wielkosci wydatkdéw podmiotu publicznego w wariancie ppp (optata za
dostepnos$c) do ponoszenia przez podmiot publiczny w catym okresie obowigzywania
umowy o ppp,
iii) identyfikacji mozliwych metod i modeli realizacji projektu oraz wskazania najlepszego

modelu realizacji projektu (w tym wyniki analizy finansowo-ekonomicznej).

Naktady inwestycyjne w projekcie opiewajg na warto$¢ ponizej 100 min zt, ale poniewaz
suma optat za dostepno$c w catym okresie trwania umowy przekracza wspomniang kwote
niezbedne byto ztozenie przedmiotowego wniosku do Ministra Finanséw. Ztozenie wniosku do
Ministra  Finanséw oraz wydanie pozytywnej decyzji o mozliwosci sfinansowania
przedsiewziecia w ramach ppp (po ztozeniu dodatkowych wyjasnien technicznych)
nastgpito we wrzesniu 2013 r., przed ogtoszeniem postepowania o udzielenie zamdwienia

publicznego na wybdér partnera prywatnego.
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8. Dziatania Zespotu Sterujgcego dla projekiu

W czerwcu 2012 r. ustanowiono Zespdt Sterujgcy dla projektu — kolegialne ciato powotane
dla usprawnienia wdrazania tej inwestycji. W sktad tego Zespotu powotano przedstawicieli
Ministerstwa Sprawiedliwosci, Sgdu Apelacyjnego w Krakowie, Sgddéw - Okregowego
i Rejonowego w Nowym Sqgczu oraz Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju (Departament
Wsparcia Projektow Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, Platforma PPP). Do zadah Zespotu
nalezy przede wszystkim wsparcie i uzupetnianie dziatan podejmowanych przez Sqd
Okregowy w Nowym Sqgczu, w szczegdlnosSci poprzez wsparcie w przeprowadzeniu
postepowania przetargowego na wybdr doradcdw, wsparcie doradcze przy opracowaniu
dokumentacji niezbednej do przeprowadzenia procedury wyboru partnera prywatnego dla
projektu, wypracowanie dokumentdw wzorcowych do wykorzystania przez inne podmioty
publiczne realizujgce lub planujgce realizowa¢ podobne zadania inwestycyjne w modelu
partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce. Przedstawiciele Zespotu udziellli wsparcia
Zamawiajgcemu  przy wypracowaniu  dokumentacji  niezbednych do  wszczecia

postepowania.
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9. Wnioski

W ramach andliz przedrealizacyjnych ij. przygotowania do wszczecia postepowania ustalono

nastepujgce kwestie:

1) przedsiewziecie moze by¢ zrealizowane w formule ppp.

2) biorgc pod uwage zakres i przedmiot przedsiewziecia rekomendowanym przez
doradce modelem wspdtpracy jest ppp. Rolg partnera prywatnego bedzie finansowanie,
projektowanie, budowa, utrzymanie i zarzgdzanie obiektem.

3) wktadem wtasnym podmiotu publicznego w przedsiewziecie bedzie nieruchomose,
pozostajgca w trwatym zarzqadzie Sqdu Okregowego w Nowym Sqczu. W przypadku
ustanowienia dzierzawy na okres powyzej 3 lat — co ma miejsce w przypadku planowanego
projektu - konieczne byto uzyskanie przez podmiot publiczny zgody Ministra Sprawiedliwosci
oraz Prezydenta Miasta Nowego Sqcza pod rygorem wygaszenia decyzji o przyznaniu
frwatego zarzgdu.

4) wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie w petni tzw. optata za dostepnose,
obejmujgca zardwno wydatki majgtkowe, zwigzane z wytworzeniem aktywdw stanowigcych
przedmiot przedsiewziecia, jok tez wydatki biezgce, obejmujgce w szczegdlnosci ustugi
swiadczone przez partnera prywatnego w okresie obowigzywania umowy o ppp.

5) zarekomendowano wybdr partnera prywatnego w oparciu o przepisy u.p.z.p.,
w trybie dialogu konkurencyjnego. Negocjacyjny tryb postepowania umozliwi uzyskanie
optymalnego podziatu zadan i ryzyk zwigzanych z planowanym przedsiewzieciem, w tym
neutralnego wptywu zobowigzan z umowy o ppp na pahstwowy dtug publiczny.

6) szczegbtowe warunki wspdtpracy z partnerem prywatnym, w tym podziat zadah
i ryzyk w ramach planowanego przedsiewziecia, zostang okreslone w umowie o ppp.

7) po uptywie okresu obowigzywania umowy (zgodnie z zatozeniami wynikajgcymi
Z niniejszej analizy - 24 lata) obiekt powinien zosta¢ przekazany do dyspozycji podmiotu

publicznego.
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