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WPROWADZENIE

Zatozenia i zastrzezenia

Niniejszy raport z analiz przedrealizacyjnych sporzadzony zostat przez konsorcjum doradcze
firm w sktadzie: Domanski Zakrzewski Palinka sp.k. z siedzibg w Warszawie (lider konsorcjum),
Mott MacDonald Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Crido Taxand sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (dalej takze: ,Doradca”, ,Wykonawca”) wramach realizacji umowy
z Ministerstwem Rozwoju (dalej takze: ,MR”, , Ministerstwo Rozwoju”, ,,Zamawiajacy”) nr
DPA/BDG-III/PT-POWER/2/17-2 (dalej takze: ,Umowa wykonawcza COI”), ktérej przedmiotem
jest zapewnienie doradztwa prawnego, ekonomiczno-finansowego oraz technicznego dla
strony publicznej przy realizacji projektu partnerstwa publiczno-prywatnego pn. ,Budowa,
utrzymanie izarzadzanie obiektem Centrum Obstugi Inwestora w Krakowie” (dalej takze:
,Projekt”, , Przedsiewziecie”, , Inwestycja”, ,,COl").

Promotorem Przedsiewziecia jest Gmina Miejska Krakéw (dalej takze: , Promotor”, ,Podmiot
Publiczny”, , Partner Publiczny”, ,Miasto”, ,GMK”) reprezentowana przez Dyrektora Zarzadu
Inwestycji Miejskich w Krakowie na mocy stosownego petnomocnictwa Prezydenta Miasta
Krakowa (dalej takze: ,ZIM").

Zakres prac Doradcy wyznaczony zostat na podstawie § 2 ust. 4 Umowy wykonawczej COI
w Szczegétowym Opisie Przedmiotu Zamowienia Wykonawczego (dalej takze: ,SOPZW”).
Zgodnie z zas z pkt. 3 SOPZW jednym 2z produktow Etapu | jest raport zanaliz
przedrealizacyjnych (dalej takze: ,Raport”, ,Analiza”). Analiza ta ma uwzglednia¢ wszystkie
aspekty prawne, ekonomiczne, finansowe i techniczne, ktére podlegaty badaniu przez
Wykonawce w czasie realizacji Etapu | oraz wyniki testéw rynkowych przeprowadzonych przez
Doradce. Obligatoryjnym elementem Raportu jest réwniez czes¢ obliczeniowa (wraz
z zatgcznikami), stanowigca analize ekonomiczno-finansowg Projektu.

Analizowane dokumenty. Modele wspétpracy i przyjety zakres Projektu przez Promotora

W ramach analizy, Doradcy przeanalizowali materiaty dot. Projektu, znajdujgce sie w
posiadaniu Promotora, o ktérych mowa w dalszej cze$ci Raportu, tj. w szczegdlnosci Decyzja
srodowiskowa, Pozwolenie na budowe, Decyzje lokalizacyjne celu publicznego.

Wktadem witasnym (w rozumieniu art. 2 pkt 5 Ustawy o PPP) Podmiotu Publicznego
w Przedsiewziecie bedzie nieruchomo$¢ oraz kompletna dokumentacja projektowa
z pozwoleniem na budowe. Warto wskazaé, ze Podmiot Publiczny nie zamierza przenosié
wiasnosci nieruchomosci na rzecz partnera prywatnego, a jedynie umozliwi¢ wykonawcy
przeprowadzenie robét budowlanych oraz swiadczenie ustug na majgtku miejskim w okresie
umowy. Dopuszczalne jest jednakze (o ile bedzie to korzystne dla Przedsiewziecia) zawarcie
umowy dzierzawy lub najmu pomiedzy Promotorem a partnerem prywatnym. Kwestia
ustanowienia zabezpieczen (zwtaszcza ustanowienia hipoteki) w celu zabezpieczenia kredytu
zaciggnietego przez partnera prywatnego nie zostata wykluczona, niemniej jednak nie jest
rozwigzaniem preferowanym przez Promotora.

Promotor wstepnie przyjat, ze w ramach podziatu ryzyka Przedsiewziecia, partner prywatny
bedzie odpowiedzialny za budowe i zagospodarowanie terenu zgodnie z posiadang przez ZIM
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dokumentacjg projektowg oraz za zapewnienie finansowania Inwestycji, a nastepnie za

utrzymanie i eksploatacje obiektu.

Promotor zatozyt takze, ze partner prywatny przejmie na siebie (i) ryzyko budowy, a takze (ii)
ryzyko dostepnosci (rozumiane jako ryzyko ekonomiczne, zwigzane z dostepnoscig obiektu).
Promotor rozwazat przeniesienie na strone prywatng ryzyka zwigzanego z zagospodarowaniem
czesci komercyjnej obiektu (parkingu podziemnego, sal konferencyjnych z zapleczem i kilku
lokali ustugowych — ilo$¢ miejsc parkingowych oraz powierzchnia sal i punktéw ustugowych
uzalezniona bedzie od wynikéw dialogu konkurencyjnego).

Przyjeto, ze faza inwestycyjna realizacji Przedsiewziecia wyniesie ok. 3 lat, a eksploatacja
bedzie trwac ok. 20 lat od zakonczenia fazy inwestycyjnej. Przewidywany faczny czas trwania
umowy PPP to 22-25 lat.

Podstawowym sposobem wynagradzania partnera prywatnego bedzie optata za dostepnosé
ptatna z budzetu Miasta w catym okresie umowy. Srodki finansowe na realizacje zobowigzan
finansowych zostang zabezpieczone w WPF.

Komercyjne zagospodarowanie Obiektu

Promotor rozwaza takze mozliwos¢ przekazania prawa do korzystania z czesci komercyjnej
obiektu, tj. podziemnego parkingu, sal konferencyjnych oraz kilku lokali ustugowych o matej
powierzchni, jak réwniez do pobierania pozytkdéw z tego tytutu przez partnera prywatnego, co
mogtoby wigzaé¢ sie z ewentualnym pomniejszeniem optaty za dostepnos¢ o uzyskane
przychody.

Finansowanie Inwestycji ze sSrodkéw Unii Europejskiej

W ramach prac, Doradcy przeanalizujg mozliwosci pozyskania srodkéw unijnych na realizacje
Inwestycji, jako jednego ze zrédet jej mozliwego finansowania. Promotor nie wyklucza
mozliwosci realizacji Projektu takze bez udziatu srodkéw UE.

Wptyw Przedsiewziecia na diug publiczny Miasta Krakowa i indywidualny wskaznik
zadtuzenia JST oraz planowane zmiany legislacyjne w tym zakresie

1.5.1 Prace analityczne Doradcy

W ramach prac', Doradcy przeanalizowali Przedsiewziecie pod katem ujecia
transakcji w dtugu publicznym JST zgodnie z przepisami obowigzujgcymi na dzien
sporzadzenia Raportu. Doradcy przeanalizowali skutki realizacji omawianego
Przedsiewziecia na gruncie Ustawy o PPP, UFP oraz wfasciwych rozporzadzen
wykonawczych w zakresie tytutéw dtuznych.

! Zgodnie z zakresem prac doradcéw wytyczonym w SOPZW, przedmiotem Analizy bedzie ocena wptywu
zobowigzan publicznych wynikajacych z umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym na dtug publiczny, w
tym zaprezentowanie ich ujecia w budzecie i wieloletniej prognozie finansowej Miasta Krakowa (mozliwos$¢
ujecia catosci lub czesci tych wydatkéow jako wydatkéw majgtkowych), co powinno determinowad
odpowiednie zapisy w projekcie umowy PPP.
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Nalezy wskaza¢, ze na dzied sporzadzenia Analizy, trwajg prace legislacyjne nad
zmianami Ustawy o PPP® oraz UFP®, ktére mogg mie¢ wplyw na ocene transakgji
z perspektywy jej klasyfikacji do dtugu JST. Niemniej jednak model wynagrodzenia
w formule optaty za dostepnosé oraz planowany przez Doradcéw podziat ryzyka
w transakcji zostat opracowany w taki sposdb, aby mozliwe byto wyodrebnienie
wydatku majgtkowego w modelu wynagrodzenia partnera prywatnego, a takze
nieujmowanie Przedsiewziecia w dtugu publicznym Miasta Krakowa.

1.5.2 Kwestia dtugu publicznego w przypadku przyjecia nowelizacji Ustawy o PPP i UFP

Na obecnym etapie prac legislacyjnych trudno przesadzi¢, czy projektowane zmiany
zostang przyjete, a takze jakie bedzie ich ostateczne brzmienie.

Warto wskazaé, ze projekt nowelizacji Ustawy o PPP (w wersji dostepnej na dzien
sporzadzenia Raportu projekt zostat kierunkowo przyjety przez Rade Ministréw®), nie
zawiera przepisow, ktére mogtyby negatywnie wptynac na klasyfikacje transakcji do
dtugu publicznego Miasta, czy uniemozliwi¢ realizacje transakcji. Projekt zawiera
natomiast pewne zmiany, ktére mogg mie¢ wptyw na sposdb przygotowanie
i przeprowadzenia postepowanias. Projekt ten zmienia natomiast przepisy m.in. UFP,
potwierdzajgc, ze JST moze przekaza¢ dotacje celowg na dofinansowanie kosztow
inwestycji zwigzanych z realizacjg zadan publicznych w formule PPP (por. art. 17 pkt 3
projektowanej ustawy).

Analizujgc wptyw ewentualnych zmian UFP na klasyfikacje Przedsiewziecia do dtugu
publicznego Miasta (w wersji, ktéra od kwietnia 2017 r. znajduje sie na etapie
konsultacji miedzyresortowych) nalezy wskazaé, ze projektowane przepisy nie
wykluczajg takiego ustrukturyzowania transakcji, aby Przedsiewziecie nie obcigzato
dtugu publicznego Miasta. Jesli zostanie utrzymany kierunkowy charakter zmian,
(wskazujacy, ze przy obliczaniu wskaznika zadtuzenia nalezy bra¢ pod uwage takze
umowy, ktdre wywotujg ekonomiczne skutki podobne do umowy pozyczki lub
kredytu, w tym umowy PPP, ktdre wptywajg na dtug publiczny), to nalezy wskaza¢, ze
nie wszystkie umowy PPP bedg klasyfikowane jako tytuty dtuzne w rozumieniu art. 72
UFP. Wptyw na wskaznik bedg miec tylko te zobowigzania (z tych umoéw PPP),
w ktdrych podziat ryzyka nie spetnia wymogow wskazanych w art. 18a Ustawy o PPP

2 Projekt ustawy o zmianie ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym z 15 grudnia 2017 r.
https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12296204/katalog/12420727#12420727.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o finansach publicznych z 11 kwietnia 2017 r,,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12297351/12426490/12426491/dokument284119.pdf; uzasadnienie do
projektu ustawy z 11 kwietnia 2017 r.,
https://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12297351/12426490/12426491/dokument284123.pdf.

* Http://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12296204/katalog/12420727#12420727.

>W szczegoblnosci, zmiany mogg dotyczy¢ warunkéw prekwalifikacji lub kryteriow oceny ofert, bowiem projekt
Ustawy o PPP wprowadza pewne ograniczenia w tym zakresie (np. wprowadzajgc odpowiedzialnos¢ solidarng
pomiedzy wykonawcami a spotkag celowg partnera prywatnego, utworzong dla realizacji przedsiewziecia, przy
jednoczesnym wytgczeniu odpowiedzialnosci solidarnej za wykonanie przedsiewziecia partneréw prywatnych
biorgcych udziat w postepowaniu w formie konsorcjum).
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i rozporzadzeniu wydanym na jego podstawie (Rozporzadzenie w sprawie tytutéw
dtuznych). W naszej ocenie, mozliwe jest takie uksztattowanie podziatu ryzyka
w umowie PPP, aby ryzyko budowy i dostepnosci (a takze ryzyko sfinansowania bez
udzielania dodatkowych gwarancji i zabezpieczen przez strone publiczng), zostato
przeniesione na partnera prywatnego w sposéb zapewniajgcy neutralnosé transakcji
dla dtugu publicznego.

Interpretacja przepisow podatkowych

W ramach Analizy Doradca przedstawit propozycje interpretacji podatkowej w zakresie

rozliczenia transakcji na gruncie przepisow dot. podatkdw i ustug. W ocenie Doradcéw, na

obecnym etapie prac (etap analizy przedrealizacyjnej), bez jednoznacznego przesadzenia stanu

faktycznego transakcji, przygotowanie wystgpienia z wnioskiem o interpretacje prawa

podatkowego do wtasciwego organu podatkowego bytoby przedwczesne.

AKTY PRAWNE

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483 ze zm.), dalej jako: , Konstytucja”;

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/23/UE z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie udzielania koncesji (Dz. Urz. UE. L. z 2014 r. Nr 94, poz. 1 ze zm.), dalej jako
,Dyrektywa 2014/23/UE”, ,, Dyrektywa koncesyjna”;

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/24/UE z dnia 26 lutego 2014 r.
w sprawie zamowien publicznych, uchylajgca dyrektywe 2004/18/WE (Dz. Urz. UE. L.
z 2014 r. Nr 94, poz. 65 ze zm.), dalej jako: , Dyrektywa 2014/24/UE”, , Dyrektywa
klasyczna”;

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
Spéjnosci, Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich
oraz Europejskiego Funduszu Morskiego i Rybackiego oraz ustanawiajace przepisy
ogoblne dotyczgce Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego
Funduszu Spotecznego, Funduszu Spdjnosci i Europejskiego Funduszu Morskiego
i Rybackiego oraz uchylajgce rozporzadzenie Rady (WE) nr 1083/2006 (Dz. Urz. UE. L.
z 2013 r. Nr 347, poz. 320), dalej jako: ,Rozporzadzenie PE i Rady (UE) nr
1303/2013”;

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 549/2013 z dnia 21 maja
2013 r. w sprawie europejskiego systemu rachunkédw narodowych i regionalnych
w Unii Europejskiej (Dz. Urz. UE. L. z 2013 r. Nr 174, poz. 1 ze zm.), dalej jako:
»Rozporzadzenie ESA 2010”;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 459 ze
zm.), dalej jako: ,,KC”;
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(8)

(h)

(i)

(k)

(m)

(n)

(o)

(p)

(a)

(r)

(t)

(u)

(v)

(w)

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. Dz. U.
22017 r., poz. 1834), dalej jako: ,,Ustawa o PPP”;

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1579), dalej jako: ,Ustawa PZP”, ,,PZP”;

Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (Dz. U. z 2016 r., poz. 1920), dalej jako: ,,Ustawa o koncesji”;

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz.
1870 ze zm.), dalej jako: ,,UFP”;

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 446
ze zm.), dalej jako: ,,USG”;

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz.
827), dalej jako: ,,UGK”;

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2016
r., poz. 2147 ze zm.), dalej jako: ,,UGN”;

Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1577), dalej jako: ,,KSH"”;

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U.2017.1332), dalej jako:
,Prawo budowlane”;

Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1047 ze
zm.), dalej jako: ,,Ustawa o rachunkowosci”;

Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1221 ze zm.), dalej jako: ,,Ustawa o VAT”;

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (t.j. Dz.
U.z 2017 r., poz. 2343 ze zm.), dalej jako: ,,Ustawa o CIT”;

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2017
r., poz. 1785 ze zm.), dalej jako: ,,Ustawa o podatkach i optatach lokalnych”;

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1876),
dalej jako: ,,Prawo bankowe”;

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1332 ze
zm.), dalej jako: ,,Prawo budowlane”;

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

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie
szczegdtowego sposobu klasyfikacji tytutdéw dtuznych zaliczanych do panstwowego
dtugu publicznego (Dz. U. z 2011 r. Nr 298, poz. 1767), dalej jako: , Rozporzadzenie
w sprawie tytutéw dtuznych”;
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(x) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 16 stycznia 2014 r. w sprawie

sprawozdawczosci budzetowej (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1015 ze zm.), dalej jako:
»Rozporzadzenie w sprawie sprawozdawczosci budzetowej”;

(y) Uchwata nr XCI/2375/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr LXX/1013/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2013 r.
w sprawie Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Krakowa (z pozn. zm.), w wersji
uwzgledniajgcej zmiany wynikajgce z zarzadzenia nr 42/2018 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 8 stycznia 2018 r. w sprawie zmiany uchwaty nr LXX/1013/13 Rady
Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2013 r. w sprawie Wieloletniej Prognozy Finansowej
Miasta Krakowa (z pézn. zm.), dalej jako: ,Uchwata o WPF”;

(2) Statut ZIM - zatgcznik do uchwaty nr LXVII/1658/17 Rady Miasta Krakowa z dnia
29 marca 2017 r. w sprawie utworzenia i zatwierdzenia statutu jednostki budzetowej
Zarzad Inwestycji Miejskich w Krakowie, dalej jako: ,,Statut” lub ,Statut ZIM”;

(aa) Uchwata Nr XV/99/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 maja 2003 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami Gminy Miejskiej Krakow (t.j. Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Matopolskiego z 2017 r., poz. 741), dalej jako: ,,Uchwata Rady Miasta
Krakowa o gospodarowaniu nieruchomosciami”.

3. PROMOTOR PROJEKTU

Jak wskazalisSmy, Promotorem Projektu bedzie Gmina Miejska Krakéow, w ktdrej imieniu
wystepowat bedzie Dyrektor ZIM — jednostki budzetowej Miasta na podstawie odrebnego
petnomocnictwa. ZIM jest jednostka budzetowg Miasta Krakowa w rozumieniu przepiséw art.
11 i nast. UFP (jednostka sektora finanséw publicznych), ktéra nie posiada odrebnej
osobowosci prawnej a swoje wydatki pokrywa bezposrednio z budzetu Miasta. Przedmiotem
dziatalnosci ZIM jest realizacja zdan inwestycyjnych, dla ktorych ZIM jest realizatorem. Zakres
przedmiotowy takich zadan obejmuje obszary okreslone w art. 7 ust. 1 pkt 2, 5-9, 13 i 15 USG.
Wskazujemy zatem, ze Dyrektor ZIM — na podstawie odrebnych petnomocnictw — moze by¢
upowazniony do planowania i prowadzenia postepowan o udzielenie zamodwienia publicznego
oraz zawierania uméw niezbednych dla prawidtowej realizacji powierzonych zadan®. ZIM moze
realizowa¢ zadania statutowe wtasnymi sitami badz zleca¢ je podmiotom zewnetrznym bez
pozyskiwania odrebnej zgody Prezydenta Miasta Krakowa’.

Miasto jest ,, podmiotem publicznym” w rozumieniu art. 2 pkt. 1 Ustawy o PPP, a w $wietle
postanowien statutowych ZIM, kwestia udzielenia petnomocnictwa do przeprowadzenia
postepowania i ew. zawarcia umowy nie budzi watpliwosci prawnych. Promotor zawrze
umowe PPP zgodnie z obowigzujgcym w Gminie Miejskiej Krakow sposobem reprezentacji.
W zwigzku z tym, iz taka czynnos¢ prawna spowodowuje powstanie zobowigzan pienieznych,
do jej skutecznosci potrzebna bedzie réwniez kontrasygnata skarbnika Miasta (gtéwnego
ksiegowego budzetu) lub osoby przez niego upowaznionej zgodnie z art. 46 ust. 3 USG.

® Por. § 3 ust. 2 Statutu w zw. z art. 7 ust. 1 pkt 15 USG oraz § 3 ust. 3 pkt 1 Statutu.
7
§ 3 ust. 4 Statutu.
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Zgodnie z art. 228 ust. 2 UFP, uchwata w sprawie wieloletniej prognozy moze zawieraé

upowaznienie dla organu wykonawczego dla upowaznienia kierownikdw jednostek
budzetowych do realizacji przedsiewzie¢ wskazanych w WPF. W § 2 pkt 2 Uchwaty o WPF, Rada
Miasta Krakowa upowaznita Prezydenta Miasta Krakowa do udzielenia uprawnien do
zaciggania zobowigzan wieloletnich na rzecz kierownikdéw samorzagdowych jednostek
budzetowych (organizacyjnych), zwigzanych z realizacjg przedsiewzie¢ wskazanych w zat. nr 2
do tejze uchwaty (w tym do Przedsiewziecia) oraz zabezpieczyta $rodki na realizacje tego
przedsiewziecia wskazujgc limity wydatkow na poszczegdlne lata.

OPIS PRZEDSIEWZIECIA

W tej czesci przedstawimy opis dotyczacy zamierzenia inwestycyjnego (w tym opis
podstawowych elementéw zwigzanych z Inwestycjg od strony technicznej), a takze zakresu
ustug, stanowigcych Przedsiewziecie, ktdre bedzie realizowane we wspodtpracy z partnerem
prywatnym w ramach modelu PPP, w szczegdlnosci zwigzanych z kwestig przeniesienia na
partnera prywatnego ryzyka ekonomicznego, budowy oraz zarzgdzania obiektem.

Uwagi wstepne - Informacje dotyczace Przedsiewziecia

Przedmiotem Projektu jest budowa, utrzymanie i zarzadzanie obiektem Centrum Obstugi
Inwestora (COI) w Krakowie. Zgodnie z zatozeniami Promotora, COIl nalezy traktowac jako
jeden z istotnych elementdw polityki proinwestycyjnej Miasta Krakowa.

Celem Projektu jest zlokalizowanie w jednym miejscu (obiekcie) wydziatéw Urzedu Miasta
Krakowa uczestniczgcych w szeroko pojetym procesie inwestycyjnym. Projekt zaktada budowe
budynku uzytecznosci publicznej z dwukondygnacyjnym parkingiem podziemnym oraz jedng
kondygnacjg magazynu podziemnego (w tym archiwum).

Koncepcja architektoniczna COI zostata wytoniona w konkursie architektonicznym (zgodnie
z Regulaminem konkursu ws. projektu. Dla Projektu uzyskano Decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz Decyzje sSrodowiskowg. Dla przedmiotowe] Inwestycji
przeprowadzone zostaty w 2010 r. petne konsultacje spoteczne, ktérych rezultaty (raport
koncowy) zostaty zamieszczone na miejskim serwisie internetowym
www.dialogspoleczny.krakow.pl. Dla Przedsiewziecia zostat opracowany projekt budowlany

i wykonawczy oraz uzyskane zostato Pozwolenie na budowe).

Zgodnie z uchwatg nr LXXX/1219/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 28 sierpnia 2013 r. teren
podlega ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Czyzyny-

”

teg”.
Uwagi wstepne — zakres Przedsiewziecia bedacy przedmiotem analizy Doradcow

Analizujgc zakres Projektu przedstawiony w dokumentacji otrzymanej od ZIM i Ministerstwa
Rozwoju, Doradcy we wspotpracy z Promotorem okreslili wstepny wariant realizacji
Przedsiewziecia majac na wzgledzie, m.in. uwarunkowania finansowe po stronie Podmiotu
Publicznego , efektywnos$¢ wykonania poszczegdlnych zadan w catym okresie trwania umowy
PPP, a takze warto$¢ naktadéw inwestycyjnych i naktadow na utrzymanie (eksploatacje)
budynku COI. Doradcy wraz z ZIM przeprowadzili dialog techniczny (badania rynku), aby oceni¢
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zainteresowanie realizacjg Przedsiewziecia po stronie potencjalnych wykonawcéw (partnerow

prywatnych) oraz instytucji finansujgcych, ktére mogtyby byé zainteresowane finansowaniem
Projektu.

Z uczestnikami dialogu technicznego omdwiono m.in. potencjalny zakres Projektu, ryzyka
i korzysci, ktére taczg sie z jego realizacjg, oczekiwania i propozycje co do zakresu i standardow
ustug Swiadczonych w okresie eksploatacji (w tym standardéw efektywnosci energetycznej
i energochtonnosci budynku, standardéw oddania budynku na koniec umowy PPP), wtgczenie
do Projektu elementéw komercyjnych i ich wptyw na optate za dostepnosé (w szczegélnosci
zasadnos¢ przeniesienia ryzyka operowania parkingiem dla klientéw i pracownikéw Urzedu
Miasta Krakowa), warunki prekwalifikacji potencjalnych partneréw prywatnych i liczbe
uczestnikéw dialogu konkurencyjnego, a takze kryteria oceny ofert, ewentualne mozliwosci
optymalizacji projektu budowlanego i ich wptyw na interes Promotora oraz potencjalnych
partnerow prywatnych, mechanizmy rozliczed wynagrodzenia. W przypadku instytucji
finansowych omawiano takze gotowos¢ do sfinansowania Projektu, warunki brzegowe
bankowalnosci Projektu oraz potencjalne parametry finansowe majgce istotny wptyw na
wysokos¢ wynagrodzenia partnera prywatnego.

Istotng kwestig byta mozliwos¢ wprowadzenia do Projektu elementéw komercyjnych:
omadwiono ryzyko zarzgdzania czescig dla ustugodawcdw, takich jak bank czy bufet. W zakresie
komercyjnego udostepniania sal konferencyjnych z uwagi na niedookreslone dotad potrzeby
Podmiotu Publicznego, co do korzystania z nich, a takze warunkdéw ich wynajmowania, trudno
jest na tym etapie wskazaé, czy ryzyko to powinno pozostaé po stronie publicznej, czy
prywatnej. Kwestia komercjalizacji parkingdw stanowita jeden z wazniejszych aspektéw dialogu
technicznego. Kwestia ryzyka zarzadzania parkingiem i/lub  wynajmu/odptatnego
udostepniania miejsc i pobierania z tego tytutu przychoddw powinna staé sie przedmiotem
szczegétowych ustalen w trakcie dialogu konkurencyjnego (zwtaszcza w kontekscie
potencjalnych prognoz ruchu), ktére potwierdzityby, iz wynajem z parkingéw bedzie generowat
w okresie dtugoterminowym istotny zysk. Wykonawcy sygnalizowali koniecznos¢ wykonania
takiej analizy (analizy popytu na miejsca parkingowe). Promotor powinien takze rozwazyé
wariant podziatu ryzyk w postaci przeniesienia zarzadzania i utrzymywania parkingu na
partnera prywatnego, zas popytu i pobierania dochodéw bezposrednio na Podmiot Publiczny.
Rozwigzanie to mogtoby obnizy¢ catosciowe koszty eksploatacji, a takze wygenerowac ew.
dodatkowe dochody dla Podmiotu Publicznego (na podstawie odpowiednich postanowien
umownych). Na obecnym etapie trudno jest racjonalnie ocenié¢ ryzyko zwigzane z komercyjnym
zagospodarowaniem parkingu przez partnera prywatnego.

Instytucje finansujgce wskazywaty, ze przeniesienie na partnera prywatnego znaczacego ryzyka
rynkowego (popytu) zostanie m.in. odzwierciedlone w cenie mozliwego do pozyskania dtugu,
warunkach ograniczajgcych dystrybucje nadwyzki finansowej przez partnera prywatnego oraz
wysokos¢ mozliwej dzwigni finansowe]j zastosowanej w Projekcie z punktu widzenia banku.
Powyzsze moze doprowadzi¢ do zwiekszenia kosztow Projektu.

Biorgc pod uwage powyisze, zarekomendowano ustrukturyzowanie Projektu zaktadajgce albo
pozostawienie czesci potencjalnych przychodéw z komercjalizacji po stronie Podmiotu
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Fundusze : $3@ MINISTERSTWO : :
Ewopejside D Poisia o g hweevon s e -
Publicznego i odzwierciedlenie powyzszego w modelu wynagrodzenia partnera prywatnego
w taki sposdb, aby korzysci ekonomiczne oraz ryzyka popytu pozostawaty po stronie
Promotora lub byty czesciowo dzielone pomiedzy stronami umowy PPP (aby zachowac
mechanizmy motywacyjne dla partnera prywatnego w zakresie zarzgdzania powierzchnig
komercyjng).

Majac na uwadze powyisze uwagi przyjmujemy, Ze taki zakres Przedsiewziecia jest poddany
dalszej analizie.

Szczegotowy zakres Przedsiewziecia stanowigcego podstawe projektu PPP
W ramach Inwestycji planowane jest wykonanie:
(i) Budynku kubaturowego COI, w tym:

(a) Czesci naziemnej:

- 4 kondygnacje naziemne - pomieszczenia biurowe poszczegdlnych
wydziatéw,

- parter, gdzie zlokalizowane sg sale konferencyjne i stanowiska
obstugi petentéw, bufet, bank, rozdzielnia poczty, pomieszczenia
Strazy Miejskiej, punkt kserograficzny, serwerownia,

(b) Czesci podziemne;j:
- 1 kondygnacje podziemng petnigcg funkcje magazynu, archiwum,

- 2 kondygnacje podziemne mieszczace garaz podziemny (372
miejsca postojowe),

(i) Dwéch wjazddéw na dziatke,
(iii) Przytaczy infrastruktury technicznej,
(iv) Uksztattowania terenu i zieleni,

W ramach prac planowane jest takze wykonanie:
- rozbidrki istniejgcego boiska oraz ogrdédka jordanowskiego,
- demontazu oraz przeniesienia istniejgcego pomnika,
- przetozenia kolidujgcego uzbrojenia.

Budowa Centrum Obstugi Inwestora przez partnera prywatnego

44.1 Lokalizacja

COIl zostanie zlokalizowane w wojewddztwie matopolskim, w Krakowie przy ulicy
Centralnej, na terenie dzielnicy XIV Czyzyny na dziatkach nr: 85/69, 85/66, 85/68,
331, 332, 333, 85/56 obr.54 jednostka ewidencyjna Nowa Huta. Od sierpnia 2013 r.
teren ten podlega ustaleniom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Czyzyny-teg” zatwierdzonego uchwatg Nr LXXX/1219/13 Rady Miasta
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Krakowa. Projekt zostat opracowany przed uchwaleniem ww. MPZP i na potrzeby
jego realizacji Promotor uzyskat decyzje ULICP nr AU-2/7331/2687/08 z dnia 23 lipca
2008 r. dla COI. Uzyskano takze decyzje ULICP nr AU-2/7331/647/10 z dnia 3 marca

2010 r. dla zaprojektowanej stacji transformatorowej zlokalizowanej na terenie
Inwestycji.

Rysunek nr 1. Lokalizacja Budowy COI

Planowanie przestrzenne

Migjscowe plany zagospodarowania
[ Obowiazuacy
[] odrzucony przez RMK
[] Podjety-wstrzymany
[ Sporzadzany
[ Uchwalony - przed wejéciem w 2ycie
[ Uchwalony

Zrédto: na podstawie danych http://obserwatorium.um.krakow.pl.

4.4.2 Zakres rzeczowy

Projektowany obiekt stanowi budynek uzytecznosci publicznej o przewazajacej
funkcji biurowej. Powierzchnia terenu przeznaczonego na realizacje Przedsiewziecia
wynosi 19,7 tys. m2. Powierzchnia catkowita budynku wynosi 46,7 tys. m2, a jego
wysokos¢ do 19,7 m.

COl zostat zaprojektowany jako budynek o nastepujgcych funkcjach:

(a) biura (dominujgca funkcja COIl) — zlokalizowanie wydziatéw i biur Urzedu
Miasta Krakowa,

(b) sale konferencyjne:
- sala konferencyjna duza,
- sale konferencyjne mate,
(c) punkty ustugowe:

14
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- ksero, posterunek strazy miejskiej, placéwka bankowa, bufet z
zapleczem,

- centrum monitoringu, rozdzielnia poczty,
(d) parking podziemny,
(e) archiwa i magazyny.

Projekt zostat zrealizowany w odniesieniu do zapotrzebowania na powierzchnie
biurowag oraz na inne przewidziane w nim pomieszczenia tgcznie na ok. 890
pracownikéw urzedu. Liczba ta zostanie zweryfikowana po zakonczeniu dialogu
konkurencyjnego, po ostatecznej decyzji co do przeznaczenia powierzchni COIl, w tym
zapotrzebowania Podmiotu Publicznego na powierzchnie biurowa. Projektant
zaplanowat takze, ze ilo$¢ oséb odwiedzajgcych urzad to ok. 1520 oséb dziennie.

Zaprojektowany budynek jest budynkiem wolnostojagcym podpiwniczonym, sktada sie
z dwéch czesci oznaczonych w projekcie symbolami A i B. Obiekt ma forme podtuzing
zblizong do lezacej litery L, z trzykondygnacyjng czescig podziemng i czescig
nadziemng ztozong z rdznej wysokosci réwnolegtych i geometrycznie réznorodnych
bryt rozdzielajgcych sie na poziomie pierwszego pietra.

Czesci A i B majg wspodlng kondygnacje parterows i potgczone sg ze sobg za pomoca
tacznikdw na poziomie pierwszego i drugiego pietra:

- Czes¢ A - czterokondygnacyjna, usytuowana jest wzdtuz ul.
Centralnej; posiada wysokos$¢ 15,5 m,

- Czes¢ B - pieciokondygnacyjna, znajduje sie bardziej w gtebi
dziatki; posiada wysokos¢ 19,7 m.

Czes¢ podziemna budynku wykracza poza obrys czesci nadziemnych i jest w catosci
potozona ponizej poziomu terenu. W czesci podziemnej planowanego budynku
zatozono:

- 2 kondygnacje podziemne mieszczace garaz podziemny (372
miejsca postojowe),

- 1 kondygnacje podziemna petnigcg funkcje magazynu, archiwum.

Projekt zagospodarowania terenu obejmuje petng obstuge komunikacyjng obiektu m.
in. zdwoma zjazdami (z ul. Centralnej oraz z ul. Kamionka), chodnikami (m. in. nowy
chodnik wzdtuz ul. Centralnej), zielernicami, przejazdami dla wozéw Strazy Pozarnej,
wolnostojgcag kontenerowg stacjg trafo i pomieszczeniami na odpady. Projektowany
obiekt bedzie obstugiwany z ul. Centralnej i z ul. Kamionka, droga pozarowa tgczy¢
bedzie te dwie drogi komunikacjg wewnetrzng na terenie inwestycji.

Oba zjazdy beda miaty charakter zjazdédw publicznych. Bedg stuzyty jako komunikacja
dla garazu podziemnego oraz jako awaryjny dojazd dla strazy pozarnej i karetek
pogotowia. Projekt zieleni dostosowano do projektowanego zagospodarowania
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terenu. Od strony pétnocnej przewidziana jest zielen izolacyjna dla istniejgcych

zabudowan. Zatozono takze trawniki na stropie garazu.

Dla obiektu COIl na podstawie opracowanej dokumentacji projektowej zostato
uzyskane pozwolenie na budowe.

Obecne zagospodarowanie terenu przeznaczonego pod budowe

Lokalizacja COIl to obszar réwny, prawie ptaski, o wysokosciach bezwzglednych w
granicach 198,9 - 199,7 m npm. Teren ma ksztatt przewrdconej litery L i jest
niezabudowany, ale znajdujg sie na nim nastepujgce obiekty:

- pomnik Bohaterow Armii Krajowej,

- plac zabaw,

- boisko,

- chodniki,

- zielen,

- przepompownia $ciekéw wraz z kanatem ttocznym nalezgca do MPWiK,
- stacja transformatorowa.

W stosunku do projektowanego budynku COl wystepujg takze kolizje tj.:

- trasy istniejgcej sieci gazowej niskopreznej 160 PE,

- trasy istniejgcej instalacji wody.

Posiadane decyzje administracyjne

Dla Projektu uzyskano nastepujace decyzje:

- Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego dla budynku COlI,

- Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego dla  stacji
transformatorowej zlokalizowanej na terenie COIl (dalej takze tgcznie:
,Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego”),

- Decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia
(dalej takze: , Decyzja Srodowiskowa”),

- Pozwolenie na budowe.
Zgodnosc¢ z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego

Od 28 sierpnia 2013 r. teren podlega ustaleniom miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej takze: ,,MPZP”) obszaru ,Czyzyny-teg”
zatwierdzonego uchwatg Nr LXXX/1219/13 Rady Miasta Krakowa.

Projekt budowlano-wykonawczy zostat opracowany przed uchwaleniem MPZP i na
potrzeby jego realizacji Promotor uzyskat: Decyzje o lokalizacji inwestycji celu
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publicznego dla budynku COI, Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego dla

stacji transformatorowej zlokalizowanej na terenie COI.

Zgodnie z MPZP, Przedsiewziecie zlokalizowane jest na obszarze oznaczonym
symbolem UP3. Dla terendéw oznaczonych symbolem UP3 ustala sie nastepujgce
przeznaczenie:

- podstawowe pod obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych
tj. obiekty administracji publicznej,

- uzupetniajgce pod zielen urzadzona.

4.4.6 Posiadana dokumentacja techniczna
Na potrzeby realizacji Projektu zostata opracowana nastepujgca dokumentacja:
(a) Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna z 2009 r.

- Konkurs na opracowanie koncepciji urbanistyczno-
architektonicznej dla COI zostat ogtoszony w 2008 r. (Regulamin
konkursu na opracowanie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej Centrum Obstugi Inwestora w Krakowie -
Zatgcznik do Zarzadzenia Nr 1450 Prezydenta Miasta Krakowa z
dnia 21.07.2008 r.)

- Koncepcja wielobranzowa uwzgledniajgca zalecenia Sadu
konkursowego zostata zaakceptowana w grudniu 2009 r.

(b) Dokumentacja projektowa

- Projekt budowlany, szacunkowe zestawienie wartosci robét z lipca
2010 r. oraz projekt wykonawczy, przedmiary, kosztorys
inwestorski z czerwca 2011 r.

- Projekt budowlany dla "Centrum Obstugi Inwestora” autorstwa
Claudio Nardi zatwierdzono i udzielono mu pozwolenia na
budowe

(c) Prace wykonane: reczne przekopanie odwodnien liniowych majgcych na
celu polepszenie warunkéw odptywu wédd opadowych z terenu oraz
wytyczenie geodezyjne zewnetrznego miejsca gromadzenia odpaddéw
statych znajdujacego sie na terenie Inwestycji.

(d) Realizacja sieci kanalizacji deszczowej fi 700, do ktérej majg byc
odprowadzone s$cieki deszczowe z terenu planowane] inwestycji: sieé
kanalizacji deszczowej fi 700 w trakcie realizacji przez prywatnego
inwestora.

(e) Dnia 22 czerwca 2017 r. wydano Dziennik Budowy, a w dniu 12 lipca 2017 r.
nastgpit wpis do Dziennika Budowy o rozpoczeciu robét budowlanych.
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Szczegoétowy podziat zadan na etapie budowy pomiedzy partnera prywatnego oraz Podmiot

Publiczny

Pierwszym etapem prac jest podziat zadan pomiedzy partnera prywatnego a Podmiot
Publiczny w ramach Przedsiewziecia na etapie budowy.

W zwigzku z tym, ze w ramach Projektu zostat opracowany projekt budowlany i wykonaweczy,
jak rowniez uzyskano Decyzje Srodowiskowg oraz Pozwolenie na budowe przewiduje sie, ze na
etapie budowy:

(a) Podmiot Publiczny bedzie odpowiedzialny za:
- przekazanie opracowanej na potrzeby realizacji dokumentacji projektowej,
- przekazanie Pozwolenia na budowe.

(b) Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny za:
- roboty budowlane wraz z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie.

Ewentualna decyzja o zmianie pozwolenia na budowe, jak rdwniez wypracowanie
ostatecznego podziatu zadan zostanie podjeta podczas dialogu konkurencyjnego z
potencjalnymi partnerami prywatnymi.

Eksploatacja przez partnera prywatnego wybudowanej infrastruktury

Wstepnie zatozono, ze na etapie eksploatacji rozumianej jako zarzadzanie i utrzymanie
wybudowanej infrastruktury COIl partner prywatny bedzie zobowigzany do:

(a) Zarzadzania COIl polegajacego na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
przez partnera prywatnego majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki
Obiektem COI, a w szczegdlnosci:

- wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
- bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwe]j eksploatacji nieruchomosci,

- wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa
energetycznego,

- biezgcego administrowania nieruchomoscia,

- utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem,

- uzasadnionym inwestowaniu w nieruchomos¢.

(b) Utrzymania COI rozumianego jako podejmowania wszelkich czynnosci faktycznych i
prawnych, podejmowanych przez partnera prywatnego, zwigzanych z utrzymaniem
COl w zakresie okreslonym umowg PPP, z uwzglednieniem normalnego zuzycia,
obejmujgce m.in. konserwacje, naprawy iremonty oraz gwarantujgce zachowanie
COl w stanie niepogorszonym i umozliwiajagce korzystanie z niego zgodnie z jego

przeznaczeniem.
Szczegotowy zakres zadan partnera prywatnego na etapie eksploatacji
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Z uwagi na specyfike projektu COIl partner prywatny powinien byé odpowiedzialny za

zarzadzanie i eksploatacje COI tj. m.in.:

- zarzadzanie/administrowanie budynkiem, w tym takie w zakresie BHP,
Srodowiskowym, jakosci, przeciwpozarowym, zdarzen nadzwyczajnych;

- przeglady techniczne budynku wynikajgce z Prawa budowlanego oraz innych
przepisOdw prawa oraz przeglady wynikajgcej z zalecen producenta;

- remonty, naprawy biezgce i konserwacje COIl; dozorowanie urzgdzen podlegajgcych
dozorowi Urzedu Dozoru Technicznego;

- przeglady i konserwacja wyposazenia ruchomego, ktére zostanie dostarczone przez
partnera prywatnego;

- media: zuzycie energii elektrycznej przez budynek; zuzycie energii cieplnej; zuzycie
wody, wywdz odpadow statych;

- utrzymanie nieruchomosci w czystosci;

- ubezpieczenia nieruchomosci;

- ochrona oséb i terenu COI;

- utrzymania zieleni;

- utrzymanie ciggdw komunikacyjnych na terenie Obiektu;

- wyposazenie i prowadzenie pomieszczen, ktére zostang okreslone jako komercyjne.

Wypracowanie ostatecznego podziatu nastgpi po przeprowadzeniu dialogu konkurencyjnego z
potencjalnymi partnerami prywatnymi.

Elementy komercyjne w Przedsiewzieciu

W ramach realizacji COIl, nastepujace pomieszczenia sg rozwazane jako przeznaczone pod

wynajem:

(a) Aula konferencyjna (audytoryjna) na okoto 300 uczestnikow,

(b) 3 sale konferencyjne dla tacznie 150 uczestnikéw,

(c) Powierzchnie ustugowe, ktére moga by¢ wykorzystywane na cele prowadzenia

réoznorodnych ustug, w tym: placéwki bankowo-kasowej, punktu gastronomicznego,
punktu sprzedazy prasy (kiosku) i innych,

(d) Parking podziemny na 372 miejsca.

Kwestia ta bedzie przedmiotem dialogu konkurencyjnego z potencjalnymi partnerami
prywatnymi.

Standardy ustug (wstepny katalog KPI) przyjete dla realizacji Przedsiewziecia

KPI to kluczowe wskazniki efektywnos$ci oraz przypisane im standardy. Wykaz KPI bedzie
zatgczony do umowy PPP. Na ogdt okresla on takze sytuacje, w ktérych uznaje sie, ze wystgpito
uchybienie w spetnieniu wskaznikdw efektywnosci (oraz punkty karne za takie niespetnienie),
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jak réwniez wymagany czas naprawy. Wykaz KPI okredla réwniez czestotliwos¢ i metody

monitoringu spetniania wskaznikdw efektywnosci przez partnera prywatnego.

W umowie PPP okreslone zostang standardy dla kazdego wskaznika oraz wskazane uchybienia,
co przektadac sie bedzie na wymierne skutki finansowe dla partnera prywatnego.

KPI beda odnosic sie do poszczegdlnych grup tj.:

- zarzadzania nieruchomoscia,

- zarzadzania i utrzymania w zakresie wyposazenia, sprzetu,
- zarzadzania personelem, w tym szkolenia personelu,
- BHP, ppoz i zdarzenia nadzwyczajne

- zarzadzania Srodowiskowego,

- jakosci,

- komunikacji,

- ochrony i bezpieczenistwa,

- Swiadczenia ustug tj. sprzatanie, dezynfekcja itd.,

- mediéw (woda, Scieki, gaz, energia, odpady),

- zieleni i ciggdw komunikacyjnych na terenie Obiektu,
- zarzadzania i utrzymania parkingu.

PRAWNE MODELE REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA

Uwagi wstepne - samorzgdowe ustawy ustrojowe

Zgodnie z art. 16 ust. 2 Konstytucji samorzad terytorialny uczestniczy w sprawowaniu wtadzy
publicznej, a przystugujacg mu w ramach ustaw istotng czes¢ zadan publicznych wykonuje
w imieniu witasnym, z wyfaczeniem zadan zastrzezonych dla organdéw administracji rzgdowe].
Z wyrazonej w art. 165 ust. 2 Konstytucji zasady samodzielnosci gminy wynika, ze Miasto
wykonujgc swoje zadania ponosi wytgczng odpowiedzialnos$¢ za sposéb wykonywania zadan
publicznych oraz forme, ktorg wybierze dla ich realizacji.

W ramach zadan lezgcych poza sferg uzytecznosci publicznej znajdujg sie liczne zadania
publiczne, ktére gmina wykonuje na mocy przepiséw art. 6 USG i art. 10 UGK. To wiasnie
okreslony przez wtadze gminy cel publiczny wytycza granice dziatalnosci gminnej, dlatego tez
gmina moze wykonywaé szereg czynnosci prawnych i dziatan o charakterze gospodarczym,
ktére nie sg dziataniami w sferze uzytecznosci publicznej®. Warto dodaé, ze gmina — w

8 Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 16 maja 206 r. (Il OSK 288/06): ,, 1. Nie wszystkie zadania
wtasne jednostek samorzadu terytorialnego mogg by¢ uznane za zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej. 2. Dziatalno$¢ spotki obejmujgca udzielanie poreczen pozyczek i kredytow zacigganych przez
jednostki samorzadu terytorialnego nie wykazuje koniecznych elementdéw dla uznania takiej dziatalnosci jako
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przypadku realizacji inwestycji oraz Swiadczenia ustug uzytecznosci publicznej — dziata w roli

tzw. administracji $wiadczacej — organizuje/$wiadczy ustugi publiczne w formach wtasciwych
prawu cywilnemu (oczywiscie z pewnymi ograniczeniami, wynikajgcymi chodby z przepisow
PZP czy UFP®), samodzielnie wybierajac sposdb ich wykonywania.

5.2 Formy wykonywania zadan publicznych przez jednostki samorzadu terytorialnego
5.2.1 Samodzielnos$¢ wyboru formy organizacyjnej

Wedtug art. 2 UGK gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez jednostki
samorzadu terytorialnego, w szczegdlnosci w formach zaktadu budzetowego lub
spotek prawa handlowego. Zgodnie z trescig art. 3 UGK JST mogg tez powierzac
wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej osobom fizycznym, osobom
prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej,
w drodze umowy na zasadach ogdlnych — z uwzglednieniem przepiséw UFP lub,
odpowiednio, przepiséw PZP, Ustawy o koncesji, Ustawy o PPP (art. 3 ust. 1 UGK).

Jak wskazaliSmy wczesniej, Miasto Krakédw w zakresie organizacji procesu
inwestycyjnego wybrato forme wykonywania swoich zadan (na zasadach art. 2 UGK)
tworzac jednostke budzetowa (ZIM), ktérg wyposazyto w zadania i kompetencje
Statutowe. Jej przedmiotem dziatalnosci jest realizacja zadan inwestycyjnych, dla
ktorych ZIM jest realizatorem.

5.2.2 Model ,tradycyjny”

Model ,,zaméwieniowy”, ktéry przyjelismy takze jako podstawe dla sporzadzenia
analiz finansowych, to tradycyjny model zamawiania robdt budowlanych, dostaw
i ustug przez Podmiot Publiczny, ktory posiada status zamawiajgcego w rozumieniu
art. 3 ust. 1 pkt 1 PZP. W zaleznosci od swoich potrzeb, na podstawie odrebnych
postepowan o udzielenie zaméwienia publicznego, zleca wykonawcom roboty,
dostawy lub ustugi. Warto zauwazyé, ze w tym modelu, to on ponosi ryzyko
sfinansowania przedsiewziecia i ich prawidtowego wydatkowania zgodnie z regutami
PZP oraz UFP, w tym terminowych ptatnosci dla wykonawcéw za zrealizowane
dostawy, wyséwiadczone ustugi lub wykonane inwestycje™®.

5.2.3 Model PPP (przedsiewziecie PPP, koncesja, zamowienie)

W przypadku analizy modelu realizacji Przedsiewziecia w formule partnerstwa
publiczno — prywatnego, istotne bedzie wykazanie, czy planowane Przedsiewziecie
moze zostac sklasyfikowane jako , przedsiewziecie” w rozumieniu przepisow Ustawy

realizacji zadania o charakterze uzytecznosci publicznej. Tego rodzaju dziatalnosci nie mozna bowiem uznac za
forme realizacji zadan majgcych na celu biezgce i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty”.

° Tak. M. Kulesza, M. Bitner, Zasada legalizmu a zdolnos¢ kontraktowa jednostek samorzqdu terytorialnego,
ST 2009, Nr 6.

10 Wydaje sie, ze ze wzgledu na cel niniejszego opracowania, szersza analiza prawna ,tradycyjnego” modelu
realizacji Inwestycji oraz wyboru wykonawcy Swiadczgcego ustugi w PZP pozostaje poza zakresem naszych
analiz, jednakze przyjecie i zdefiniowanie tego modelu jest istotne, bowiem stanowi podstawe
przeprowadzonych przez Doradce analiz finansowych i alokacji ryzyka.
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o PPP? Nastepnie, czy specyfika Projektu (w tym potencjalne przychody mozliwe do

osiggniecia w ramach jego realizacji) umozliwig stronie publicznej takie
ustrukturyzowanie Projektu, aby przenie$¢ (tacznie) ryzyko sfinansowania Projektu na
partnera prywatnego wraz z ryzykiem odzyskania poniesionych naktaddéw i kosztow
inwestycji- W zaleznosci od planowanego podziatu ryzyka w danej transakgcji, istotne
bedzie okreslenie wtasciwego trybu wyboru partnera prywatnego (skorzystanie
ztrybu ,zaméwieniowego” (por. art. 4 ust. 2 Ustawy o PPP)), albo z trybu
»koncesyjnego” (por. art. 4 ust 1 Ustawy o PPP) lub z tzw. ,trzeciej drogi PPP”, jesli
transakcja jest wytgczona spod przepisow PZP lub konces;ji.

5.3 Cechy charakterystyczne zaméwienia publicznego/koncesji

5.3.1

Uwagi wstepne

Przez zamoéwienia publiczne nalezy rozumie¢ umowy o charakterze odpfatnym
zawierane na piSmie pomiedzy zamawiajgcym a wykonawcg, ktdrych przedmiotem
jest m.in. wykonanie robét budowlanych®. Definicja koncesji*’ takze nalezy do
dziedziny prawa unijnego, wobec czego nazwa lub kwalifikacja danego stosunku
prawnego w prawie krajowym jest bez znaczenia dla rozstrzygniecia, czy jest on
objety zakresem stosowania odpowiednich przepisdéw prawa unijnego, a tym samym
rowniez przepisow krajowych to prawo implementujgcych. Warto jednak wskaza¢, ze
Ustawa o koncesji implementuje do polskiego porzadku prawnego tre$é Dyrektywy
2014/23/UE, wskazujgc m.in. ze zgodnie z art. 3 ust. 1 na podstawie umowy koncesji
zamawiajgcy powierza koncesjonariuszowi wykonanie robét budowlanych lub
Swiadczenie ustug i zarzadzanie tymi ustugami za wynagrodzeniem. Ustawodawca
rozréznia umowe koncesji na roboty budowlane (gdy w przypadku wykonania robét
budowlanych - wynagrodzenie stanowi wytgcznie prawo do eksploatacji obiektu
budowlanego bedgcego przedmiotem umowy albo takie prawo wraz z dodatkowg
ptatnoscig) oraz umowe koncesji na ustugi (gdy wynagrodzenie stanowi wytgcznie
prawo do wykonywania ustug bedacych przedmiotem umowy albo takie prawo wraz
z dodatkowg ptatnoscia).

Kluczowe dla ustalenia zakresu pojeciowego zamdwienia publicznego lub koncesji
Znaczenie majg zatem nastepujgce elementy ich definicji, a mianowicie (i) uzyskanie
przez zamawiajgcego ,korzysci” ze strony wykonawcy w postaci ,nabycia/uzyskania”
okreslonego $wiadczenia®® oraz (ii) zasady dotyczace wynagrodzenia wykonawcy
zamowienia publicznego lub koncesji, czyli element odptatnosci®.

"por. art. 2 pkt 13 PZP; art. 2 ust. 1 pkt 5 Dyrektywy 2014/24/UE.
2por. art. 3 ust. 2 pkt 1 Ustawy o koncesji; art. 5 pkt 1 lit. a i b Dyrektywy 2014/23/UE.
B, Szydto, Prawna koncepcja zamdwienia publicznego, Warszawa 2014, s. 139 n.

" Elementy dotyczgce ,korzysci” i ,nabycia/uzyskania” — pierwotnie nie wyrazone wprost w przepisach ani
krajowych, ani unijnych — stanowig wyraz odpowiedzi Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (,, TSUE”,
»Trybunat”) na coraz to bardziej ztozone transakcje dokonywane w panstwach cztonkowskich. Ze wzgledu na
to, ze elementy ,korzysci” i ,nabycia/uzyskania” okreslonego $wiadczenia sg wspdlne zaréwno dla definicji
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5.3.2 Nabycie/uzyskanie jako korzys¢ gospodarcza po stronie zamawiajgcego

Z dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu wynika podstawowa zasada, zgodnie
z ktérg, aby mozna byto méwié o ,zamdwieniu publicznym” lub , koncesji”, powinien
istnie¢ silny i bezposredni zwigzek pomiedzy zamawiajagcym a przedmiotem
swiadczenia. Zwigzek ten wynika zwykle z faktu, ze $wiadczenia takie sg realizowane
z inicjatywy zamawiajacego™ i maja na celu realizacje jego potrzeb/zadari®®.

Opisujac definicje ,,zamdwienia publicznego” Trybunat wskazat, ze jest nim umowa,
w ktdrej zamawiajgcy otrzymuje w zamian za wynagrodzenie okreslone $wiadczenie
wzajemne'’. Rozwijajac znaczenie terminu ,$wiadczenie wzajemne”, Trybunat
podkreslit, ze z punktu widzenia zamawiajgcego musi w takim przypadku dojsé do
bezposredniego przysporzenia gospodarczego™, ktdre lezy w jego interesie. Nie jest
takze istotne, czy zamawiajacy jest lub bedzie wtascicielem catosci lub czesci
powstatego obiektu™.

Umowa bedzie miata charakter zamdwienia publicznego, gdy zamawiajacy, otrzyma z
tego tytutu Swiadczenie polegajgce na - jak to okreslit Trybunat — ,uzyskaniu
bezposredniej korzysci gospodarczej” w zamian za $wiadczenie wzajemne®.

Podkreslono przy tym zdecydowanie, ze unijne przepisy o zamowieniach publicznych
lub koncesji nie majg na celu objecia wszystkich sposobéw wydatkowania srodkéw
publicznych, lecz tylko takie, ktére dotyczg nabycia okreslonego swiadczenia, ktore
moze by¢ kwalifikowane jako roboty budowlane, dostawa lub ustuga®. Jednak sam
termin ,nabycie” nalezy przy tym rozumieé¢ szeroko i zgodnie z kierunkiem
wyznaczonym przez TSUE, tj. jako uzyskiwanie bezposrednich korzysci
gospodarczych, dla osiggniecia, ktérych uzyskanie przez zamawiajagcego prawa
wtasnosci nie jest konieczne.

533 Odptatnosé jako element zamdwienia publicznego lub koncesji

Drugim obok ,nabycia” elementem umowy w sprawie zamdwienia publicznego lub
koncesji jest jej odptatnosé. Umowa ma charakter odptatny w sytuacji, gdy
zamawiajacy zobowigzany jest do swiadczenia wzajemnego wzgledem wykonawcy, w

zamoOwienia publicznego i koncesji, zostang one omdwione w pierwszej kolejnosci. ,Odptatnosc¢”, a
szczegolnie jej forma ma zas kluczowe znaczenie odrézniajgce te dwa modele.

15Ibidem, pkt 53. Jak podnosi rzecznik generalny Mengozzi uzytecznos¢ o charakterze czysto niematerialnym
i posrednim nie jest zatem wystarczajgca. Sama okolicznos¢, ze dziatalnos¢ podlegajgca ocenie, odpowiada
ogdlnie interesowi publicznemu, takze nie moze wystarczyc.

% przez potrzeby te nalezy przy tym rozumied rowniez potrzeby danej spotecznosci lokalne;j.
v Wyrok TSUE z 25 marca 2010 r. w sprawie C-451/08, pkt 48.

BMm. Szydto, op. cit., str. 161 in.

1 Wyrok TSUE z 18 stycznia 2007 r. w sprawie C-220/05, Zb. Orz. 2007 1-00385, pkt 47.

20 Wyrok TSUE z 25 marca 2010 r. w sprawie C-451/08, pkt 48; M. Szydto, op. cit., s. 179 i n.

2w wyroku w sprawie C-451/08 Trybunat wykluczyt z koncepcji bezposredniego przysporzenia w sensie
gospodarczym jedynie samo wykonywanie kompetencji regulacyjnych przypisanych zamawiajgcemu (np.
dziatania zamawiajgcego na gruncie przepiséw Prawa budowlanego, czy przyjmowanie planéw miejscowych).
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zamian za $wiadczenia, ktére ten ma wykona¢?. Pojecie ,odptatnosci” wymaga
zatem wymiany $wiadczert majacych warto$¢ materialng®.

Swiadczenie wzajemne obejmuje nie tylko $wiadczenia pieniezne, lecz réwniez kazdy
rodzaj zobowigzania, ktére wykonawca akceptuje w zamian za wykonanie
zamowienia, na przyktad zobowigzanie zamawiajagcego do okreslonego udziatu
w finansowaniu projektu lub pokrycia ewentualnych strat powstatych podczas jego

wykonywania®*®.

Jak podnosi Trybunat, ,umowa nie moze by¢ wytgczona z pojecia zamédwienia
publicznego wytgcznie z uwagi na fakt, Ze otrzymane wynagrodzenie jest
ograniczone do zwrotu kosztéw poniesionych w celu wykonania zamodwione;j
ustugi”’®. Z zaméwieniem mamy zatem do czynienia réwniez wtedy, gdy
»wynagrodzenie” wykonawcy ogranicza sie jedynie do zwrotu kosztéw jego realizacji

i nie obejmuje zysku wykonawcy?®’.

Co wiecej, bez znaczenia jest to, czy wynagrodzenie pokrywa wytgcznie koszty
okreslane przez strony jako ,koszty bezposrednie” (koszt bezposrednio zwigzany
z uzyskiwanym swiadczeniem) czy tez obejmuje rowniez tzw. ,koszty posrednie” (tj.
cze$¢ kosztow statych obliczanych w proporcji do udziatu powierzonych ustug
w catosci dziatalnosci danego wykonawcy)®.

5.3.4 Cechy charakterystyczne koncesji

W typowych zamdwieniach publicznych wykonawca nie ponosi tzw. ryzyka
operacyjnego w zakresie otrzymywanego wynagrodzenia. Oznacza to, ze wykonawca
ma pewnosé, ze w razie nalezytego wywigzania sie z zawartej z zamawiajacym

?2 Wyrok TSUE z 12 lipca 2001 r. w sprawie C-399/98 Ordine degli Architetti delle Province di Milano e Lodi.

2 Opinia rzecznik generalnej Vericy Trstenjak przedstawiona 23 maja 2012 r. do sprawy C-159/11, pkt 30.

2 Opinia rzecznik generalnej Juliane Kokott przedstawiona w dniu 15 czerwca 2006 r. w sprawie C-220/05 Jean
Auroux i inni, pkt 57. W ramach definiowania pojecia zamdwienia publicznego pojawito sie pytanie o to, czy
wynagrodzenie obejmujgce jedynie koszty Swiadczenia danej ustugi bez zysku spetnia kryterium
»odptatnosci”. W doktrynie prawa unijnego wskazuje sie, ze brak zysku nie powoduje, ze umowa ma
charakter nieodptatny. Z gospodarczego punktu widzenia pozostaje ona odptatna, zwtaszcza ze wykonawca
zawsze otrzymuje Swiadczenie o wartosci pienieznej, a tym samym miesci sie to w pojeciu wynagrodzenia
w rozumieniu Dyrektywy 2014/24/UE.

» Oznacza to, ze zamoéwieniem publicznym objety jest szeroki katalog sytuacji, w ktérych wykonawca — w
zamian za omowiong wyzej korzys¢ gospodarczg — ma zapewnione/zagwarantowane swiadczenie wzajemne.
Nie musi ono przy tym polegaé na bezposredniej ptatnosci uiszczanej zaraz po przekazaniu tejze korzysci
gospodarczej; nic nie stoi naprzeciw temu, by wynagrodzenie to byto rozciggniete w czasie.

2 Wyrok TSUE z 19 grudnia 2012 r. w sprawie C-159/11, pkt 29.

7 Opinia rzecznik generalnej Vericy Trstenjak przedstawiong 23 maja 2012 r. do sprawy C-159/11, pkt 33;
opinia rzecznika generalnego Nilsa Wahla przedstawiona 30 kwietnia 2014 r. do sprawy C—113/13, pkt 26.

% w gruncie rzeczy, nawet gdyby mowa byta o samym tylko zwrocie kosztéw bezposrednich, nie bytoby to
wystarczajgce dla wytgczenia umdéw zawartych na podstawie takiego przepisu z zakresu unijnych a tym
samym rowniez krajowych przepiséw o zamdwieniach publicznych. Por. wyrok TSUE z 11 grudnia 2014 r. w
sprawie C-113/13, pkt 37; opinia rzecznika generalnego Nilsa Wahla przedstawiona 30 kwietnia 2014 r. do
sprawy C-113/13, pkt 27.
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umowy rzeczywiscie otrzyma uzgodnione w tej umowie wynagrodzenie. Tymczasem

w przypadku modelu koncesji wykonawca (koncesjonariusz) tego rodzaju pewnosci
nie ma, gdyz efektywnej ptatnosci od zamawiajgcego albo w ogdle nie otrzymuje,
albo tez otrzymuje od zamawiajgcego ptatnosc jedynie czesciowa, kompensujacg mu
co najwyzej czes¢ kosztdw zwigzanych z wykonaniem przedmiotu koncesjizg.

Wynagrodzenie, wraz z ewentualnym zyskiem, koncesjonariusz otrzymuje dopiero
w wyniku eksploatacji zrealizowanego przez siebie obiektu budowlanego. Taki sposéb
otrzymywania przez wykonawce wynagrodzenia (przewidziany w umowie konces;ji)
wigze sie w naturalny sposdb z ponoszeniem przez niego ekonomicznego
(operacyjnego) ryzyka, a wiec niepewnosci, czy wspomniane wynagrodzenie w ogdle
uzyska, a jesli tak — to w jakiej wysokosci i czy skompensuje mu ono rzeczywiscie
poniesione koszty oraz przyniesie spodziewany zysk. Sposdb wynagradzania jest
w zwigzku z powyzszym jednym z elementéw decydujgcych o dokonaniu kwalifikacji
danej transakcji jako koncesji. Brak przeniesienia tego ryzyka (lub ponoszenie go w
niewielkim stopniu) wskazuje na to, ze omawiana czynnos$¢ stanowi zamdwienie
publiczne, a nie koncesje. Tym samym z koncesjg mamy do czynienia, gdy ustalony
sposéb wynagrodzenia opiera sie na uprawnieniu wykonawcy do prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie oferowanych przezen swiadczen i oznacza, ze
ponosi on ryzyko zwiazane z prowadzong dziatalnoscia (ryzyko operacyjne)®. ktére
moze polegac¢ albo na ryzyku zwigzanym z popytem lub podazg, albo na ryzyku
zwigzanym zaréwno zpodazg, jak i z popytem® (tj. przeniesienie ryzyka
ekonomicznego).

Ustawodawca w art. 3 ust. 4 Ustawy o koncesji zdefiniowat pojecie ,ryzyko
ekonomiczne” (ryzyko wahania rynku, tak aby potencjalnie szacowane straty
ponoszone przez koncesjonariusza nie mogty mie¢ jedynie charakteru nominalnego
lub nieistotnego). Powinno ono wynika¢ z czynnikdw, ktdre pozostaja poza kontrolg
stron. Ryzyko zwigzane z popytem nalezy rozumie¢ jako ryzyko zwigzane z
rzeczywistym popytem na roboty budowlane lub ustugi bedace przedmiotem umowy.
Ryzyko zwigzane z podazg nalezy natomiast rozumieé jako ryzyko zwigzane z
realizacjg robét budowlanych lub s$wiadczeniem ustug bedacych przedmiotem
umowy, w szczegdlnosci ryzyko, ze Swiadczone ustugi nie bedsy odpowiadaé

» Art. 3 ust. 4 Ustawy o koncesji wskazuje, ze w modelu koncesji wykonawca (koncesjonariusz) nie ma
gwarancji odzyskania poniesionych naktadéw inwestycyjnych lub kosztow zwigzanych z eksploatacjg obiektu
budowlanego lub $wiadczeniem ustug bedacych przedmiotem umowy koncesji oraz jest narazony na wahania
rynku, a w szczegdlnosci jego szacowane potencjalne straty zwigzane z wykonywaniem umowy koncesji nie
mogg by¢ jedynie nominalne lub nieistotne.

%0 Wyrok TSUE z 7 grudnia 2000 r. w sprawie C-324/98 Telaustria i Telefonadress, Zb. Orz. 2000 1-10745, pkt 58;
wyrok TSUE z 30 maja 2002 r. w sprawie C-358/00 Buchhdndler-Vereinigung, Zb. Orz. 2002 1-04685, pkt 27
i 28; wyrok TSUE z 13 pazdziernika 2005 r. w sprawie C-458/03 Parking Brixen, Zb. Orz. 2005 1-08585, pkt 40;
wyrok TSUE z 10 wrzesnia 2009 r. w sprawie C-206/08 Eurawasser, Zb. Orz. 2009 1-08377, pkt 59 i 68; wyrok
TSUE z 10 marca 2011 r. w sprawie C-274/09, Zb. Orz. 2011 1-01335, pkt 26.

3 Analogiczne rozwigzanie przewiduje polska Ustawa o koncesji, por. art. 3 ust. 3 Ustawy o koncesji.
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popytowi. Na potrzeby oceny ryzyka operacyjnego powinno sie uwzgledni¢ wartosé

wszystkich kosztow i przychodéw koncesjonariusza zwigzanych z realizacja
przedmiotu koncesji*>. W praktyce, koncesjonariusz otrzymuje wynagrodzenie
(rozumiane jako prawo eksploatacji lub czesciowa ptatnosé od zamawiajacego)
dopiero w wyniku eksploatacji zrealizowanego przez siebie obiektu budowlanego lub
po rozpoczeciu $Swiadczenia ustug. Taka konstrukcja modelu wynagrodzenia oznacza
brak gwarancji co do osiggniecia zwrotu z inwestycji (przy zatozeniu, ze strona
publiczna nie ustanowi pewnych gwarancji minimalnego strumienia przychodéw lub
pokrycia czesci kosztéw przeznaczonych np. na obstuge finansowania
przedsiewziecia, ktére pozyskat koncesjonariusz).

W zwigzku z trescig art. 3 ust. 4 Ustawy o koncesji, w ktéorym ustawodawca nie
postuguje sie pojeciem przeniesienia na koncesjonariusza , wiekszosci ryzyka”, czy
»Pprzewazajgcej czesci ryzyka”, nalezy rozwazy¢, co w praktyce taka konstrukcja moze
oznaczac dla realizacji projektéw PPP. W uzasadnieniu do projektu Ustawy o koncesji,
ustawodawca podkreslit, ze éwiadomie zrezygnowat z takiej klauzuli generalnej*
definiujac pojecie ryzyka operacyjnego. Na gruncie cytowanego przepisu nie mozna
jednakze twierdzié, ze zasadg wprowadzong przez ustawodawce jest przeniesienie
catosci ryzyka ekonomicznego na koncesjonariusza (innymi stowy, wykluczenie
zwrotnego transferu czesci ryzyka na strone publiczng). Dopdki zamawiajgcy nie
narusza podstawowej zasady koncesji i nie ustanawia takich mechanizméw
finansowych (lub gwarancyjnych), ktére zagwarantujg wykonawcy minimalny
przychdd (co najmniej rGwny poczynionym inwestycjom i kosztom, ktore wykonawca
musi ponies¢ w zwigzku z wykonaniem umowy), dopdty mozna twierdzi¢, ze mamy
do czynienia z projektem o charakterze koncesyjnym®. Nalezy zauwazy¢, ze ptatno$é
zamawiajgcego na rzecz koncesjonariusza nie moze prowadzi¢ do odzyskania catosci
naktaddw poniesionych przez koncesjonariusza, bowiem w takim przypadku powinna
zostac zachowana fundamentalna zasada klasyfikacji danego stosunku prawnego jako
koncesji, a mianowicie ze koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne wykonywania

32 pkt 20 preambuty do Dyrektywy 2014/23/UE.

» Ustawodawca w projekcie ustawy wskazat, ze ,w celu prawidtowego zdefiniowania umowy koncesji,
odréznienia uméw koncesji od zamdwiern publicznych, wyeliminowania probleméw interpretacyjnych
dotyczacych pojecia ,zasadniczego ryzyka”, ktérym postuguje sie ustawa koncesyjna z 2009 r. oraz
zapewnienia pewnosSci prawnej zamawiajagcym, wykonawcom oraz organom orzekajgcym, w zakresie
rozumienia pojec¢: ryzyko operacyjne oraz ryzyko popytu i podazy, jako kluczowych pojeé¢ definicyjnych
umowy koncesji, w sposdb szczegdtowy zostaty uregulowane zagadnienia dotyczgce przejecia przez
koncesjonariusza ryzyka operacyjnego”.

** Dla przyktadu jesli JST zdecydowato sie na powierzenie budowy i zarzadzania parkingiem stronie prywatnej
przenoszac na koncesjonariusza ryzyko popytu (w tym np. okreslania maksymalnej optaty za parkowanie) a
jednoczesnie zagwarantowatoby koncesjonariuszowi statg opfate (abonament) za zajecie 85%
udostepnionych miejsc parkingowych dla pracownikéw i klientéw urzedu (bez wzgledu na liczbe faktycznie
zajetych miejsc), to w takim przypadku nalezatoby wskazaé, ze w tym projekcie ryzyko ekonomiczne nie
zostatoby przeniesione na strone prywatna.
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koncesji*>. Ryzyko operacyjne jest ograniczone specyfikg sektora (w tym przepisami

prawa). Regute te szczegélnie wida¢ w przypadku JST, ktére realizujg szereg
réoznorodnych zadan publicznych w rozmaitych dziedzinach sfery gospodarki
komunalnej. Jednakze, co podkresla sie w motywie 19 Dyrektywy 2014/23/UE, gdy
ryzyko to jest ograniczone (ale nie wyeliminowane), nie wyklucza to zakwalifikowania
transakcji jako koncesji. Przepis art. 3 ust. 5 Ustawy o koncesji zawiera wytyczne
dotyczace metody oceny ryzyka ekonomicznego, ktére wystepujg w transakcjach
koncesyjnych, wskazujgc, ze powinny one uwzglednia¢ wartos¢ biezgca netto
inwestycji, kosztéw i przychodéw koncesjonariusza.

6. PROJEKT JAKO PRZEDSIEWZIECIE PPP
6.1 Partnerstwo publiczno—prywatne — uwagi ogdlne i systemowe

Zgodnie z Ustawg o PPP, przedmiotem partnerstwa publiczno—prywatnego jest wspdlna
realizacja przedsiewziecia oparta na ,,podziale zadan i ryzyk” pomiedzy stronami. Ustawa o PPP
definiuje pojecie przedsiewziecia, za ktore uznaje budowe obiektu budowlanego potaczong
z utrzymaniem lub zarzadzaniem skfadnikiem majgtkowym, ktéry jest wykorzystywany do
realizacji przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigzany (por. art. 2 pkt. 4
Ustawy o PPP)*®.

Przedsiewziecia PPP obejmujg zarowno element zwigzany z wykonaniem robdét budowlanych,
jak i Swiadczenia ustug z wykorzystaniem powstatej infrastruktury, chociaz — ze wzgledu na
dtugoterminowy charakter uméw PPP — to wtasnie element $wiadczenia ustug publicznych
zdaje sie przewazaé. W tym modelu, budowa obiektu (infrastruktury) jest w pewnym sensie
srodkiem stuzgcym osiggnieciu celu gtdéwnego, jakim jest Swiadczenie ustug zwigzanych
z inwestycjg. Element przeniesienia obowigzku sfinansowania (wspétfinansowania) projektow
PPP na strone prywatng podkresla art. 7 ust. 1 Ustawy o PPP, wskazujac, ze partner prywatny
zobowigzuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia w catosci
albo w czesdci wydatkéw na jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe trzecig, a podmiot
publiczny zobowigzuje sie do wspdtdziatania w osiggnieciu celu przedsiewziecia,
w szczegdlnosci poprzez wniesienie wkiadu wiasnego®. Ustawa o PPP do$¢ elastycznie

* Takie z orzecznictwa TSUE wynika, ze istota koncesji polega na tym, e koncesjonariusz sam ponosi
gtowne, lub co najmniej zasadnicze, ryzyko zwigzane z eksploatowaniem obiektu (zob. podobnie, w
odniesieniu do koncesji na ustugi publiczne, wyr. z 10 wrzesnia 2009 r., C-206/08, Eurawasser, Zb.Orz. s. |-
8377, pkt 59, 77).

*® Formuta PPP jest zatem bardzo pojemna i miesci w sobie wiele szczegdétowych wariantow wspotpracy przy
realizacji zadan publicznych, przy réznych postanowieniach dotyczacych zakresu ustug Swiadczonych przez
strony, rozwigzan w zakresie witasnosci przedmiotu inwestycji, czy wreszcie podziatu odpowiedzialnosci za
sfinansowanie projektdw, a takze — jak wskazaliSmy powyzej — podziatu ryzyka zwigzanego z zakresem zwrotu
z tytutu naktaddw poniesionych na realizacje przedsiewziecia.

37Rozporzadzenie PE i Rady (UE) nr 1303/2013 r. — wprowadzenie definicji PPP do prawa europejskiego.
Wskazuje sie, ze ,partnerstwa publiczno-prywatne (PPP) oznaczajg forme wspodtpracy miedzy podmiotami
publicznymi a sektorem prywatnym, ktérych celem jest poprawa realizacji inwestycji w projekty
infrastrukturalne lub inne rodzaje operacji realizujgcych ustugi publiczne, poprzez dzielenie ryzyka, wspdine
korzystanie ze specjalistycznej wiedzy sektora prywatnego lub dodatkowe Zrddta kapitatu”.
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podchodzi do kwestii sposobéw wynagrodzenia partnera prywatnego. Charakterystyka

uksztattowania wynagrodzenia partnera prywatnego bedzie natomiast determinowac jego tryb
wyboru partnera prywatnego. Odmiennie od PZP oraz Ustawy o koncesji Ustawa o PPP nie
przewiduje odrebnego trybu wyboru wykonawcy — odsyta w tym zakresie do jednej z tych
ustaw w zaleznosci od tego z jakim charakterem wynagrodzenia mamy do czynienia®, stad tez
tak istotne sg rozwazania przedstawione powyzej, a dotyczace podziatu ryzyka przy realizacji
Projektu.

Projekt jako przedsiewziecie w rozumieniu przepiséw Ustawy o PPP

Przedsiewziecie dotyczy realizacji zadania publicznego przez Gmine Miejska Krakéw oraz ZIM
jako jednostke budzetowa Miasta w zakresie jej zadan statutowych (realizator).

Zgodnie z zatozeniami, partner prywatny — zgodnie z umowg PPP — bedzie zobowigzany do
wybudowania (wedtug projektu budowlanego przedstawionego przez Promotora
z ewentualnymi jego optymalizacjami), a takze do sfinansowania oraz utrzymania (w zakresie
przewidzianym przez Promotora) wytworzonej infrastruktury (budynek COI). Tak
sformutowany zakres Przedsiewziecia wpisuje sie w definicje ,,umowy odptatnej” w rozumieniu
przepiséw PZP oraz ,przedsiewziecia” w rozumieniu ustawy o PPP. W ramach realizowanego
Przedsiewziecia — zgodnie z wymogami ustawowymi — jego zakres bedzie obejmowac budowe
lub remont danego obiektu oraz infrastruktury (por. art. 2 pkt 4 lit. a i d Ustawy o PPP) wraz
z przeniesieniem zadan z zakresu utrzymania wskazanej w umowie PPP infrastruktury (por. art.
2 Ustawy o PPP). Szczegdtowy podziat ryzyka, zwtaszcza ryzyka ekonomicznego, ma natomiast
znaczenie dla okreslenia prawidtowego trybu wyboru partnera prywatnego, o czym w dalszej
czesci opracowania.

Przedsiewziecie jako projekt PPP realizowany w modelu w optaty za dostepnos¢

Optymalny zakres podziatu ryzyka w Projekcie prowadzi do wniosku, Zze Przedsiewziecie
powinno zosta¢ zrealizowane przy zatozeniu przeniesienia na strone prywatng ryzyka
projektowania, budowy i dostepnosci.

Inng kwestig jest doprecyzowanie zakresu ustug eksploatacji (utrzymania), ktéry (jako punkt
wyjscia) zostat zdefiniowany przez Doradce w niniejszym Raporcie. Warto nadmieni¢, ze
ostateczny ksztatt zakresu Przedsiewziecia bedzie podlega¢ doprecyzowaniu w trakcie dialogu

konkurencyjnego.

% W modelu »,Zamowieniowym”, gdy partner prywatny nie ponosi ryzyka operacyjnego — por. art. 4 ust. 2
ustawy o PPP lub modelu ,koncesyjnym”, gdy partner prywatny ponosi ryzyko operacyjne przedsiewziecia.

¥ Wyjatkiem jest art. 4 ust. 3 Ustawy o PPP przewidujacy tzw. ,trzecig droge” realizacji projektow PPP.
W sytuacji, gdy do danego przedsiewziecia nie ma zastosowania ani PZP, ani Ustawa o koncesji, wyboru
partnera prywatnego dokonuje sie w sposéb gwarantujacy zachowanie uczciwej i wolnej konkurencji oraz
przestrzeganie zasad réwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjonalnosci. W naszej ocenie, takie
wytaczenie odnosi sie m.in. do takich projektow, ktére (mieszac sie w przedmiotowe]j definicji PPP), nie
nosityby np. cech umowy odptatnej (np. przystgpienie do spétki Swiadczgcej ustugi bez elementu powierzenia
realizacji zadan publicznych, czy realizacja projektéw objetych wytgczeniem na zasadach wskazanych w art. 4

PZP).
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W konsekwencji zatozen dotyczacych preferowanego podziatu podstawowych kategorii ryzyka,
wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie pochodzi¢ z budzetu Podmiotu Publicznego-
i zostanie uksztattowane w formie ,,optaty za dostepnosc¢”. Ze wzgledu na planowany model
podziatu ryzyka oraz wynagrodzenia, wybdr partnera prywatnego nastgpi na podstawie art. 4
ust. 2 Ustawy o PPP (to jest zgodnie z przepisami PZP).

W przypadku Przedsiewziecia, przeniesienie ryzyka ekonomicznego wykonywanego
zamowienia oznaczatoby, moéwigc w uproszczeniu, ryzyko braku gwarancji odzyskania
naktadéw inwestycyjnych poniesionych na realizacje obiektu. W modelu tym dochody partnera
prywatnego z wybudowanej infrastruktury stanowityby podstawe jego wynagrodzenia.
Jednakze, jak wynika z wstepnej rekomendacji Doradcy, potwierdzonej w trakcie dialogu
technicznego, przeniesienie ryzyka ekonomicznego na partnera prywatnego skutkowatoby
zmiang profilu ryzyka, a wiec optymalng formutg realizacji Projektu jest przeniesienie realizacji
zadan zwigzanych z zarzadzaniem parkingiem na strone prywatng (obowigzek swiadczenia),
przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze dochody z tej dziatalnosci stang sie dochodem Podmiotu
Publicznego (Gminy Miejskiej Krakow). To rozwigzanie pozwoli na przekazanie zarzadzania
catym obiektem wybranemu w trybie konkurencyjnym partnerowi prywatnemu, przy
jednoczesnym rozpoznaniu pozytywnego skutku budzetowego dla GMK (bez zmiany profilu
ryzyka transakcji). Partnerzy prywatni nie uwzglednig bowiem w swoich ofertach dochodéw
uzyskiwanych z tytutu tej dziatalnosci, przy jednoczesnym braku obcigzenia strony publicznej
kosztami ryzyka.

Ze wzgledu na przyjety zakres Przedsiewziecia oraz model wynagrodzenia (optata za
dostepnosc¢) nalezy wskazacd, ze nawet jesli w Projekcie pojawityby sie dodatkowe przychody
z dziatalnosci komercyjnej, to bylyby to dochody uboczne. Takie pojawienie sie dochodow
ubocznych nie zmienia klasyfikacji Przedsiewziecia jako ,przedsiewziecia PPP” w rozumieniu
Ustawy o PPP. W konsekwencji planowanego podziatu ryzyka, prawidtowy bedzie wybodr
modelu jego realizacji jako modelu ,zamoéwieniowego” (tj. zastosowania do wyboru i umowy
PPP przepisow PZP w zakresie nieregulowanym przepisami Ustawy o PPP, a wiec wybodr
partnera zgodnie z trescig art. 4 ust. 2 Ustawy o PPP).

Brak zasadnos$ci tworzenia wspolnej spotki celowej dla realizacji Przedsiewziecia

Jak zatozylisSmy, Promotor zamierzat pozosta¢ wiascicielem sktadnikéw majgtkowych w catym
okresie Przedsiewziecia. Nie ma zatem potrzeby szczegdétowego rozwazania modelu realizacji
Przedsiewziecia z wykorzystaniem instrumentu wspdlnej spotki celowej, utworzonej pomiedzy
podmiotem publicznym a partnerem prywatnym (zgodnie z art. 14 i n. Ustawy o PPP).

Miasto nie bedzie bowiem rozporzgdza¢ nieruchomoscig (wktadem wtasnym) jako wktadem
niepienieznym do SPV w zamian za udziaty we wspdlnej spétce. Strukturyzacja transakcji (np.
zaptata ,wynagrodzenia” w formie podwyzszenia kapitatu, oprdcz ryzyka przejecia kontroli
przez Miasto w SPV w pewnym okresie realizacji umowy, rodzitaby takze istotne watpliwosci
na gruncie regulacji pomocy publicznej. Podwyzszenia kapitatu zaktadowego stanowi inny
schemat pomocy publicznej, niz wynagrodzenie przekazywane w formie rekompensaty za
Swiadczenie ustugi publicznej (a wtasnie na takim modelu — od strony zasad pomocy publicznej
— bedzie oparte wynagrodzenie partnera prywatnego).

29



6.5

Europeskie Rzeczpospolita 4 [(Nrorver o s -
Wiedza Edukacja Rozwéj B Potska “dr: 1ROZWOJU Europejski Fundusz Spoleczny

Co wiecej, ze wzgledu na tres¢ przepisow Ustawy o PPP, ktéra w art. 7 umozliwia

wyodrebnienie w wynagrodzeniu partnera prywatnego ,wydatku majgtkowego” w rozumieniu
przepiséw UFP, nie jest konieczne takie strukturyzowanie transakcji aby wyodrebni¢ przeptyw
finansowy pomiedzy miastem a SPV, ktdrg mozina bytoby zaklasyfikowaé jako wydatek
majgtkowy (np. realizowany w formie zakupu udziatéw). Innymi stowy, skutek wyodrebnienia
wydatku majatkowego z wynagrodzenia partnera prywatnego moze zostac osiggniety (zgodnie
z prawem i regutami pomocy publicznej), poprzez uksztattowanie modelu wynagrodzenia
w formie optaty za dostepnos¢, w sposdb zarekomendowany przez Doradce.

Struktura prawna realizacji Przedsiewziecia w modelu wspdlnej spétki, w sytuacji gdy catosé
wynagrodzenia pochodzi z budzetu strony publicznej a brak jest dodatkowych, komercyjnych
dochoddw, ktdrych uzyskanie mogtoby pomniejsza¢ wynagrodzenie nalezne stronie prywatnej,
nie znajduje uzasadnienia, a ryzyka zwigzane ztakim rozwigzaniem sg istotniejsze niz
potencjalne korzysci. W naszej ocenie, mechanizmy kontrolne nad prawidtowoscia realizacji
umowy (w tym prawo do naliczenia ,punktéw karnych” czy pomniejszenia wynagrodzenia,
a takze monitoring dziatan partnera) moze zosta¢ osiggniety w wystarczajacy sposéb na
podstawie umowy PPP.

Ponadto, wprowadzenie wspdlnej spoétki istotnie skomplikowatoby strukture kontraktows,
wprowadzajac kolejny szczebel regulacji kontraktowych pomiedzy wspélng spotka a partnerem
prywatnym (podwykonawcg robdt budowlanych / ustug), a takze przenoszac na SPV ryzyko
pozyskania finansowania Przedsiewziecia.

Wktad wtasny Podmiotu Publicznego w Przedsiewziecie

Analizujgc sposéb rozporzadzenia nieruchomoscig w Przedsiewzieciu, nalezy wzigé pod uwage
zasady wynikajgce z przepisdw prawa, w tym miejscowego, a w szczegdlnosci postanowienia
UGN oraz Ustawy o PPP, a takze specyfike Projektu. Zwracamy uwage na podziat ryzyka oraz
charakter ustug swiadczonych przez partnera prywatnego na podstawie umowy PPP, ktére
obejmujg budowe, sfinansowanie, utrzymanie i zarzadzanie powstatym budynkiem, na
nieruchomosci nalezacej do Miasta. Co nalezy podkresli¢c w tej czesci Raportu, wystarczajaca
podstawg dla udostepnienia nieruchomosci w celu realizacji Przedsiewziecia (realizacji robdét,
nastepnie eksploatacji samego obiektu) bedg przepisy Ustawy o PPP oraz wiasciwie
skonstruowane postanowienia umowne. Praktyka taka w projektach PPP jest znana i zostata
wykorzystana, np. w postepowaniach pn. ,Przebudowa i utrzymanie drég wojewddzkich
w Wojewddztwie Dolnoslgskim realizowane w formule partnerstwa publiczno-prywatnego” czy
,Budowa i eksploatacja wiat przystankowych w Warszawie”.

Ze wzgledu na podnoszony przez Promotora warunek brzegowy (brak gotowosci do zbycia
nieruchomosci na okres Przedsiewziecia), nie ma potrzeby aby w niniejszym raporcie
szczegdtowo analizowac kwestie stosowania przepiséw UGN oraz przepisdw prawa lokalnego
w zakresie zbycia nieruchomosci, a takze stosownych przepisow UGK i KSH w zakresie
tworzenia i przystepowania do spotek kapitatowych.

W przypadku realizacji przedsiewzie¢ PPP na podstawie Ustawy o PPP - udostepnienie
nieruchomosci na cele budowlane (na etapie, w ktérym pozwolenie na budowe zostato juz
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wydane) lub na okres eksploatacji (zaréwno nieruchomosci, jak i wybudowanego obiektu), co

do zasady, nie wymaga ustanowienia odrebnego tytutu prawnego. Moze okazad sie, ze ze
specyfiki transakcji moze wynika¢ zasadnosé zbycia, ustanowienia uzytkowania wieczystego,
whiesienia danego sktadnika majatkowego (w formie aportu) do wspdlnej spétki. Moze okazac
sie, ze takze z innych przyczyn korzystne jest, aby partner prywatny otrzymat odrebny tytut
prawny do korzystania z nieruchomosci (np. na potrzeby pozyskania zezwolen wymaganych
odrebnymi przepisami prawa). Taki przypadek mogtby mie¢ miejsce, gdyby to partner
prywatny miatby by¢ inwestorem procesu budowlanego, lub miatby prowadzi¢ dziatalnosc
w zakresie pozyskiwania pozytkdw na wtasnym majatku (np. tak moze staé sie w przypadku
projektéw koncesyjnych, w ktdrych zastosowane umowy dzierzawy majgtku pozwala na pewne
rozliczenie transakcji z perspektywy podatkowej).

Ze wzgledu na fakt, ze podstawowe relacje prawne i finansowe w tym Przedsiewzieciu beda
regulowane umowg PPP, a takie ze wzgledu na charakter ustug swiadczonych na majatku
w okresie eksploatacji (np. ustugi ,facility management”, remonty, czy biezgca konserwacja
obiektu), nie ma potrzeby, aby w tej transakcji siega¢ do instrumentéw, takich jak dzierzawa,
najem, uzyczenie.

Zwracamy uwage, ze wszelkie przeptywy finansowe pomiedzy stronami umowy PPP (zaréwno
te, na podstawie ktdrej bytoby wyptacane wynagrodzenie, czy takze te zobowigzujgce partnera
prywatnego do odprowadzenia czesci przychoddéw uzyskanych z ew. dziatalnosci komercyjne;j,
o ile wystgpig w Projekcie) moga by¢ dokonywane wytgcznie na podstawie umowy PPP.

Postanowienia dot. zasad korzystania z majgtku, dokonywania remontdéw, naliczania kar
umownych za niedotrzymanie standardow czy obowigzkdw ubezpieczenia majatku mogg by¢
zawarte wytgcznie w umowie PPP, ktéra bedzie regulowa¢ w petni zakres obowigzkéw
partnera prywatnego.

Zasady zbywania nieruchomosci (Ustawa o PPP)

Zgodnie z art. 2 pkt 5 Ustawy o PPP, wktad witasny podmiotu publicznego w realizacje
przedsiewziecia, w szczegdlnosci polegaé moze na poniesieniu czesci wydatkéw na realizacje
przedsiewziecia lub wniesieniu sktadnika majgtkowego.

Zgodnie z art. 2 pkt 3 Ustawy o PPP sktadnikiem majatkowym moze by¢ nieruchomosé, czesé
sktadowa nieruchomosci, przedsiebiorstwo (w rozumieniu art. 55 (1) KC), rzecz ruchoma lub
prawo majgtkowe. Ustawa o PPP wskazuje jedynie przyktadowy katalog $wiadczen, ktore
rozumiane bedy jako wktad witasny, Swiadczenie podmiotu publicznego w celu realizacji
wspdlnego z partnerem prywatnym przedsiewziecia moze polegac¢ takize na sprzedazy,
dzierzawie, najmie czy uzyczeniu skfadnika majatkowego. Inaczej méwigc, kazda czynnosé
podmiotu publicznego, ktdrej przedmiotem bedzie swiadczenie (np. zwigzane ze sktadnikiem
majgtkowym) na rzecz partnera prywatnego, moze zosta¢ uznana za wktad wtasny. Nic nie stoi
na przeszkodzie, aby ten majatek zostat udostepniony do Swiadczenia ustug na podstawie
samej umowy.

Zasady zbywania nieruchomosci (UGN)
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UGN w art. 13 potwierdza, ze nieruchomosci JST mogg by¢ przedmiotem obrotu,

w szczegoblnosci sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, najem lub dzierzawe, a takze
moga byé wnoszone jako wktady niepieniezne (aporty) do spétek. UGN jako podstawowy tryb
zbycia nieruchomosci przewiduje przetarg, a art. 37 przewiduje katalog wyjatkow,
umozliwiajgcych bezprzetargowe zbycie nieruchomosci w sytuacji, gdy nieruchomos¢ ma
stanowi¢ wktfad niepieniezny (aport) do spoétki albo wyposazenie nowo tworzonej (...)
samorzadowej osoby prawnej®.

Ustawa przewiduje takze mozliwos¢ bezprzetargowego sprzedania nieruchomosci partnerowi
prywatnemu lub spdtce, o ktdrej mowa w art. 14 ust. 1 Ustawy o PPP, jezeli sprzedaz stanowi
whiesienie wktadu wtasnego podmiotu publicznego, a wybdr partnera prywatnego nastgpit
w trybie przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 Ustawy o PPP. UGN zatem przewiduje wyjatek dla
zastosowania trybu przetargowego takze dla nieodptatnego przekazania w drodze umowy
partnerowi prywatnemu lub spoéfce, o ktdrej mowa w art. 14 ust. 1 Ustawy o PPP na czas
realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Jak wskazemy
w dalszej czesci Raportu, dla realizacji Przedsiewziecia udostepnienie nieruchomosci moze
nastgpic¢ na podstawie umowy PPP.

Zasady zbywania nieruchomosci na poziomie prawa lokalnego a przepisy ustawowe

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a USG do wytgcznej kompetencji rady gminy nalezy
podejmowanie uchwat w sprawach majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuiszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegélne nie stanowig inaczej.

Zgodnie z art. 37 ust. 4 UGN zawarcie umowy uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Rada
gminy moze wyrazi¢ zgode na dokonanie tych czynnosci w trybie bezprzetargowym, a zasady
wydzierzawiania nieruchomosci zostaty doprecyzowane w Uchwale Rady Miasta Krakowa
o gospodarowaniu  nieruchomosciami. W przypadku wynajmu / wydzierzawienia
nieruchomosci na okres do 3 lat — decyzje podejmowaé bedzie wytacznie Prezydent Miasta®.
Zgodnie z generalng zgoda Rady Miasta wyrazong w §12 pkt 14 Uchwaty Rady Miasta Krakowa
o gospodarowaniu nieruchomosciami nie bedzie wymaga¢ oddzielnej zgody oddanie
nieruchomosci w dtugoterminowy najem / dzierzawe na rzecz partnera prywatnego w trybie
bezprzetargowym, jezeli oddanie w dzierzawe nastepuje na rzecz partnera prywatnego lub

ONSA w wyroku z 7 pazdziernika 2008 r. (sygn. | OSK 856/2008) ,Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
definiuje w art. 4 pkt 3b pojecie zbywania nieruchomosci. Otéz jesli w ustawie jest mowa o zbywaniu
nieruchomosci, nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktdrych nastepuje
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci.”.

* Poza zakresem analizy pozostajg postanowienia UGN oraz omawianej Uchwaty dot. wnoszenia aportéw do
spotek, bowiem nie zaktada sie utworzenia wspdlnej spotki pomiedzy Podmiotem Publicznym a partnerem
prywatnym w celu realizacji Przedsiewziecia. Warto tylko wskazaé, ze do wytgcznej kompetencji Rady Miasta
Krakowa nalezy wyrazenie zgody na wnoszenie nieruchomosci, jako wktadu niepienieznego do spotki (§4 pkt
1 Uchwalty).
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spotki specjalnej, jako wktad wiasny podmiotu publicznego w celu realizowania zadan

publicznych w ramach przedsiewziecia PPP na czas trwania umowy PPP.
Forma przekazania majatku - rekomendacja

Z perspektywy regulacyjnej, warto zwrdci¢ uwage, ze nie istniejg zadne przepisy prawa,
,Wymuszajgce” pewng konstrukcje udostepnienia sktadnika majgtkowego (nieruchomosci), czy
przekazania ,wktadu wtasnego” w rozumieniu przepisow Ustawy o PPP. To od decyzji
Podmiotu Publicznego zalezy okre$lenie optymalnej dla Projektu formy przekazania majatku.
Samodzielno$¢ w zakresie zarzadu majgtkiem powinna uwzglednia¢ specyfike realizacji
Projektu (budowa i eksploatacja obiektu budowlanego na majgtku Miasta w modelu ptatnosci
pochodzacych bezposrednio z budzetu Miasta w formule optaty za dostepnosc), nie ma
potrzeby aby ustanawiaé¢ odrebny tytut prawny, ktéry generowatby dodatkowe przeptywy
pomiedzy stronami, a takze — ze wzgledu na strukture wynagrodzenia — i tak zostatby
uwzgledniony przez partnera prywatnego w koszcie wynagrodzenia®.

Nic nie stoi na przeszkodzie, aby umowa PPP zawierata szczegétowy mechanizm rozliczen
(takze w zakresie dodatkowych dochoddéw uzyskiwanych przez partnera prywatnego — o ile
takie przychody wystgpityby w Projekcie). Takie rozwigzania kontraktowe nie wymagajg takze
ustanowienia dodatkowej umowy, a mogg opiera¢ sie na rozwigzaniach przewidzianych
w umowie PPP. Podsumowujgc, w naszej ocenie, wystarczajgcym rozwigzaniem jest aby to
umowa PPP stanowita wyrazng podstawe dla swiadczenia ustug przez partnera prywatnego,
bez wprowadzenia odrebnego tytutu prawnego (dzierzawy)™®.

Co wiecej, ustrukturyzowanie transakcji skutkujgce obcigzeniem partnera prywatnego
kosztami podatku od nieruchomosci oraz kosztami dzierzawy tylko pozornie bedzie realizowad
interes publiczny. Racjonalnie dziatajgcy partner prywatny uwzgledni catos¢ kosztow
zwigzanych z realizacjg Przedsiewziecia w kalkulacji swojego wynagrodzenia w taki sposdb, aby
zachowa¢ wymagany poziom stopy zwrotu (IRR). Konsekwentnie warto$¢ wynagrodzenia
wskazana w ofercie wzrosnie, zatem Promotor nie uzyska dodatkowej korzysci finansowej.

ANALIZA WPLYWU ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z UMOWY NA DtUG PUBLICZNY | DEFICYT
BUDZETOWY JST

Uwagi na gruncie prawa krajowego

2z uwagi na odptatny charakter umowy dzierzawy, wynikajacy z art. 693 KC dzierzawca (partner prywatny
musiatby obowigzkowo uiszcza¢ czynsz wydzierzawiajgcemu (Podmiotowi Publicznemu) zastrzezony w
pienigdzu badZ innym Swiadczeniu. Jednoczesnie, podmiot publiczny bytby zobowigzany do zaptaty
wynagrodzenia z wtasnego budzetu (dokonanie wydatku), ktéry pokrywatby wszelkie koszty partnera
prywatnego zwigzane z wykorzystaniem majatku strony publicznej (w tym czynsz dzierzawny). Taka
konstrukcja powodowataby zatem wygenerowanie dodatkowych przeptywdw pienieznych pomiedzy
stronami, ktére — i tak — z perspektywy ekonomicznej bytyby neutralizowane takim samym wydatkiem, a
takze nie przyniostaby wymiernych korzysci na gruncie przepisow podatkowych czy dla rozliczenia catej
transakgji.

* Warto przy tym pamietaé, ze w ramach Projektu zostato wydane pozwolenie na budowe. Umowa PPP moze
by¢ tytutem prawnym potwierdzajgcym mozliwos¢é prawng prowadzenia robdt na terenie nieruchomosci
nalezgcej do Miasta (tytut do korzystania z nieruchomosci na cele prowadzenia robét).
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Ze wzgledu na fakt, ze Podmiotem Publicznym jest JST, to wptyw planowanej transakcji na dtug

i deficyt nalezy oceni¢ z uwzglednieniem przepiséw UFP i witasciwych rozporzadzen
wykonawczych, w zakresie klasyfikacji tytutdow dtuznych oraz tzw. indywidualnego wskaznika
zadtuzenia. JST przekazujg Ministrowi Finanséw sprawozdania o wysokosci kredytow,
pozyczek, ktére bedg mie¢ znaczenie dla oceny panstwowego dtugu publicznego (,,PDP”).
Polskie prawo finansow publicznych postuguje sie zasadniczo wtasnymi konwencjami
definicyjnymi i zasadami dla potrzeb okreslania zaréwno dtugu publicznego i deficytu
publicznego, jak i dtugu poszczegdlnych jednostek sektora finanséw publicznych oraz deficytu
budzetu panstwa i budzetdw jednostek samorzadu terytorialnego.

Whioski sformutowane na gruncie prawa polskiego mogg rdézni¢c sie od konkluzji
wypracowanych na gruncie analizy Rozporzadzenia ESA 2010 oraz metodyki EUROSTAT.
Istniejg bowiem istotne odmiennosci na gruncie europejskich przepiséw dot. statystyki
publicznej, ktére majg znaczenie dla oceny tzw. panstwowego dtugu publicznego na potrzeby
tzw. procedury nadmiernego deficytu (dalej takze ,,EDP”)*. Warto wskaza¢, ze ani Ustawa o
PPP, ani rozporzadzenia wykonawcze dot. klasyfikacji uméw PPP do dtugu publicznego nie
odsytajg (na gruncie analiz przedrealizacyjnych) do stosowania regut EUROSTAT (wynikajgcych
z przepiséw Rozporzadzenia ESA 2010 oraz odpowiednich wytycznych czy decyzji EUROSTAT).
Zastosowanie zatem konwencji przyjetych w Rozporzadzeniu ESA 2010 do interpretacji
przepisow UFP, a w szczegdblnosci przepisow definiujgcych pojecie panstwowego dtugu
publicznego — jest niedopuszczalne. W prawie obowigzujgcym na terytorium RP istnieje kilka
reziméw definicyjnych dtugu publicznego stosowanych dla réznych potrzeb, ktérych nie nalezy
w zwigzku z tym ze sobg myli¢. Definicja konstruowana na gruncie Rozporzadzenia ESA 2010
stosowana jest dla potrzeb okreslonych w preambule tej regulacji, definicja sformutowana w
Protokole dotyczagcym nadmiernego deficytu budzetowego stosowana jest dla okreslenia
kryteridw konwergencji, zas definicja zawarta w UFP stosowana jest dla potrzeb okreslonych w
tejze ustawie. Dyskrecjonalne utozsamianie definicji dtugu publicznego okreslonej w UFP z
jedna z definicji stosowanych w prawie wspdlnotowym jest wiec niedopuszczalne i moze
prowadzi¢ do istotnych naruszen prawa materialnego. Nie ma takze podstaw prawnych, aby
przy ocenie transakcji PPP stosowac reguty wypracowane przez EUROSTAT, w szczegdlnosci, ze
w przypadku przepisow prawa polskiego zostaty przyjete przez ustawodawce odrebne normy
prawne dot. klasyfikacji transakcji PPP na gruncie art. 18a Ustawy o PPP (oraz rozporzadzen
wykonawczych wydanych na jego podstawie).

Indywidualny Wskaznik Zadtuzenia JST

UFP wprowadza do samorzadowego systemu finansowego tzw. ztotg zasade finanséw
publicznych (por. art. 242 UFP), opierajac obie instytucje na réznicy miedzy dochodami
biezgcymi a wydatkami biezgcymi (zwanej potocznie nadwyzkg operacyjng). Zgodnie z art. 242
ust. 1 UFP organ stanowigcy JST nie moze uchwali¢ budzetu, w ktérym planowane wydatki

* Za przygotowanie i przekazanie danych na potrzeby EDP, wedtug stosowania odpowiednich regut zawartych
w ESA 2010, zgodnie z wytycznymi MGDD jest odpowiedzialne Ministerstwo Finanséw (ktore wspoétpracuje
m.in. z GUS w sytuacji, watpliwosci co do odpowiedniej klasyfikacji danej jednostki do sektora general
government).
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biezgce sg wyzsze niz planowane dochody biezgce powiekszone o nadwyzke budzetowsq z lat
ubiegtych i wolne $rodki, o ktérych mowa w art. 217 ust. 2 pkt 6 tej ustawy (nadwyzke Srodkéw
pienieznych na rachunku biezgcym budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, wynikajgca
z rozliczerh wyemitowanych papieréw wartosciowych, kredytéw i pozyczek z lat ubiegtych).

Natomiast art. 243 UFP wskazuje algorytm oceny (indywidualny wskaznik zadtuzenia), ktéry
uzaleznia planowang wysokos¢ zacigganych zobowigzan (zadtuzania sie) od zdolnosci do sptaty
tych zobowigzan. Zdolnos¢ kredytowa obliczana jest z uwzglednieniem posiadanej nadwyzki
finansowej i jest wskazana w tym przepisie45. A zatem, norma wynikajgca z art. 243 UFP,
ustalana indywidualnie dla kazdej JST, nie limituje wielkosci dtugu, ale wielko$¢ poziomu
przypadajacych na dany rok spfat rat kredytow i pozyczek oraz wykupdéw papieréw
wartosciowych.

Pojecia , kredyt” i ,,pozyczka”, o ktérych mowa w art. 243 UFP powinny by¢ rozumiane jako
zobowigzania wynikajgce z umdéw nazwanych okreslonych w KC i Prawie bankowym. Brak jest
podstaw prawnych, aby w obowigzujgcym systemie prawa dokonywac rozszerzajgcej wyktadni
tych przepisow i we wzorze uwzglednia¢ zobowigzania z innych uméw, ktdre wywotujg skutek
ekonomiczne podobny do umowy kredytu i pozyczki (w tym zobowigzania z tytutéw umow
PPP, jesli — zgodnie z podziatem ryzyka — powinny by¢ klasyfikowane do dtugu)®.

7.3 Wydatek biezacy i majatkowy

W kontekscie indywidualnego wskaznika zadtuzenia przewidzianego w art. 243 UFP,
szczegolnie istotna jest kwestia kwalifikacji wydatkdw gminy do kategorii wydatkéw biezgcych
lub majatkowych. Definicje poje¢ wydatkéw biezgcych i majgtkowych budzetu samorzgdowego
sg sformutowane w przepisach art. 236 UFP. Stosownie do przepisu ust. 4, do wydatkéw
majatkowych zalicza sie wydatki na: (i) inwestycje i zakupy inwestycyjne, w tym na programy
finansowane z udziatem srodkéw unijnych i zagranicznych, w czesci zwigzanej z realizacjg
zadan jednostki samorzadu terytorialnego, (ii) zakup i objecie akcji i udziatéw oraz
(iii) wniesienie wktadéw do spétek prawa handlowego.

Zgodnie z art. 236 ust. 2 UFP przez wydatki biezgce budzetu JST rozumie sie wydatki
budzetowe niebedace wydatkami majatkowymi (czyli wszystkie pozostate kategorie
wydatkow). Dlatego tak istotne jest takie uksztattowanie transakcji, aby wszelkie przeptywy
z Miasta do partnera prywatnego mogty zostaé zaklasyfikowane jako jedno z zobowigzan
zaliczanych do kategorii ,wydatki majatkowe”, a wiec wydatek zwigzany z nabyciem np.
okreslonych sSrodkéw trwatych czy dokonanie inwestycji lub odtworzenia majatku

*Jak podkresla dr Michat Bitner, celem art. 243 UFP ,nie jest zatem ograniczenie negatywnego wpltywu na
przyszte budzety jakichkolwiek zobowigzan zacigganych w latach poprzednich, ale ograniczenie wptywu na
przyszte budzety zobowigzan wynikajgcych z _nazwanych umoéw pozyczek, kredytéw, poreczen oraz
Z empirycznego typu umowy gwarancji — z wszelkimi zastrzezeniami dotyczgcymi sformutowania ,,potencjalna
sptata”). Rzecz jasna, obcigzenie takie (,negatywny wptyw”) generujg wszystkie zobowigzania, ktorych
przedmiotem sg ptatnosci przyszte.” (por. M Bitner, Finansowanie zadan przez jednostki samorzqdu
terytorialnego. Niestandardowe instrumenty finansowe, spdtki komunalne, zamdwienia in-house,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2016).

* Por. uchwata RIO z dnia 4 maja 2015 r. (KI-412/150/15), NZS 2015/3/52.
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stanowigcego wtasnos¢ danej JST. Takie uksztattowanie transakcji spowoduje neutralnos¢

takiego wydatku z perspektywy art. 243 UFP .

Tytuty dtuzne zaliczane do PDP (kredyty, pozyczki, zobowigzania z uméw PPP wptywajacych
na dtug publiczny)

Zgodnie z art. 72 UFP panstwowy dtug publiczny obejmuje zobowigzania sektora finanséw
publicznych. Co oznacza, ze na gruncie przepisdw prawa polskiego zobowigzania gmin (JST)
beda miec znaczenie dla obliczenia PDP. UFP wskazuje tytuty dtuzne, ktére nalezy uwzglednic
przy obliczaniu PDP, sg to m.in. zobowigzania finansowe z: (i) wyemitowanych papieréw
wartosciowych opiewajgcych na wierzytelnosci pieniezne; (ii) zaciggnietych kredytow
i pozyczek, (iii) przyjetych depozytdw; (iv) wymagalnych zobowigzan wynikajgcych z odrebnych
ustaw oraz prawomocnych orzeczen sadéw lub ostatecznych decyzji administracyjnych,
uznanych za bezsporne przez wifasciwg jednostke sektora finanséw publicznych bedaca
dtuznikiem.

Art. 72 UFP znajdzie zastosowanie réwniez do ustalania dtugu publicznego JST, ktéry gmina
bedzie wskazywa¢ w swoich sprawozdaniach finansowych przekazywanych Ministrowi
Finanséw. Zgodnie z przepisami UFP i rozporzadzeniami wykonawczymi, Ministerstwo
Finanséw zbiera informacje dotyczace relacji dtugu publicznego oraz dtugu Skarbu Panstwa do
produktu krajowego brutto oraz kwote niewymagalnych zobowigzan z tytutu udzielonych
poreczen i gwarancji przez jednostki sektora finanséw publicznych.

Do tytutow dtuinych klasyfikowanych w kategorii ,kredyty i pozyczki”, zgodnie
z Rozporzadzeniem w sprawie tytutdw dituznych, zalicza sie takie ,umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym, ktére majg wptyw na poziom dtugu publicznego, papiery wartosciowe,
ktorych zbywalnos¢ jest ograniczona, umowy sprzedazy, w ktérych cena jest ptatna w ratach,
umowy leasingu zawarte z producentem lub finansujgcym, w ktdrych ryzyko i korzysci z tytutu
wtasnosci sg przeniesione na korzystajgcego z rzeczy, a takze umowy nienazwane o terminie
zaptaty dtuzszym niz rok, zwigzane z finansowaniem ustug, dostaw, robét budowlanych, ktére
wywotujg skutki ekonomiczne podobne do umowy pozyczki lub kredytu”.

Zakres podmiotowy i przedmiotowy dla takiej sprawozdawczosci w przypadku uméw PPP,
majacych wptyw na poziom dtugu publicznego okresla Rozporzadzenie w sprawie
sprawozdawczosci budzetowej, wydane na podst. art. 41 ust. 2 UFPY’. Wskazuje ono takze
m.in. sposoby sporzadzania i przekazywania sprawozdan wraz z odpowiednimi terminami dla
tych czynnosci, a takze ich forme.

Klasyfikacja, czy dana umowa powinna zostac zaliczona do ditugu czy tez nie nastepuje na
zasadach okreslonych w sposéb szczegdétowy w Ustawie o PPP. Zgodnie z art. 18a Ustawy
o PPP, zobowigzania wynikajgce z umdw o partnerstwie publiczno — prywatnym nie wptywajg

v Zgodnie z art. 41 ust. 2 UFP i Rozporzadzeniem w sprawie sprawozdawczosci budzetowej, w zakresie
zobowigzan wynikajacych z umow partnerstwa publiczno-prywatnego kazda jednostka sektora finanséw
publicznych, jezeli zawarta umowe partnerstwa publiczno-prywatnego sktada kwartalne sprawozdanie
o tytutach dtuznych, a nastepnie roczne sprawozdanie, zgodnie z systematyka UFP i wzorami okreslonymi
w rozporzadzeniu (sprawozdanie Rb-Z-PPP).
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na poziom panstwowego dtugu publicznego oraz deficyt sektora finansédw publicznych, gdy

partner prywatny ponosi wiekszo$¢ ryzyka budowy oraz dostepnosci lub popytu,
z uwzglednieniem wptyw na wymienione ryzyka czynnikdw takich jak gwarancje i finansowanie
przez partnera publicznego i alokacja aktywdéw po zakonczeniu trwania umowy. Przepis odsyta
do Rozporzadzenia w sprawie rodzajow ryzyka®.

7.5 Wieloletnia Prognoza Finansowa (WPF), ,,Przedsiewziecie”

UFP nakazuje JST opracowanie i przyjecie Wieloletniej Prognozy Finansowej (, WPF”, art. 226 i
nast. UFP)®.

Warto wskazac, ze wszelkie umowy, w ktdérych JST zobowigzuje sie do okresowych ptatnosci na
rzecz partnera prywatnego w horyzoncie czasowym przekraczajgcym rok budzetowy, mieszcza
sie w zakresie pojecia ,przedsiewziecia” okreslonego w art. 226 ust. 4 UFP*°. W kontekscie
zabezpieczenia srodkéw na realizacje projektow warto wskaza¢, ze art. 228 UFP wskazuje, ze
uchwata w sprawie WPF moze zawiera¢ upowaznienie dla prezydenta do zaciggania
zobowiazan zwigzanych z realizacjg zamieszczonych w niej przedsiewzie¢™.

7.6 Opinia na temat pozabilansowego ujecia zobowigzan Promotora zwigzanych
z Przedsiewzieciem

W zwigzku z przyjetym modelem rozliczenia Przedsiewziecia w formule wynagrodzenia
z budzetu Miasta (optata za dostepnosé), ptatnosé na rzecz partnera prywatnego bedzie
obejmowacé zwrot naktaddw inwestycyjnych poniesionych na ewentualng optymalizacje
projektu budowlanego, budowe oraz odtworzenia przedmiotu Przedsiewziecia, koszty
sfinansowania Przedsiewziecia, a takze koszty $wiadczenia ustug. Odpowiednie wydzielenie
elementu zwigzanego z nabyciem oraz finansowaniem obiektu nastgpi w umowie (zaréwno co
do wskazania konkretnych sktadnikdéw wynagrodzenia, jak i zasad fakturowania) oraz ofercie
partnera prywatnego.

*® Ocena transakcji powinna zatem nastapi¢ z uwzglednieniem przepiséw prawa krajowego, a w szczegdlnosci
przepisu art. 18a Ustawy o PPP (rozporzadzen wykonawczych). Niezalezna ocena, powinna byc
przeprowadzona na potrzeby zmiarkowania wptywu transakcji na wskazniki zadtuzenia (na zasadach art. 243 i
nast. UFP) i powinna da¢ odpowiedz, ktore elementy wynagrodzenia partnera prywatnego majg charakter
wydatkow majatkowych i jaki jest ich udziat w wynagrodzeniu partnera prywatnego, o czym w dalszej czesci
Raportu.

* WPF powinna by¢ realistyczna i okresla¢ dla kazdego roku objetego prognozg co najmniej: (i) dochody
biezagce oraz wydatki biezgce budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, w tym na obstuge dtugu,
gwarancje iporeczenia; (ii) dochody majatkowe, w tym dochody ze sprzedazy majatku, oraz wydatki
majatkowe budzetu jednostki samorzadu terytorialnego; (iii) wynik budzetu jednostki samorzadu
terytorialnego; (iv) przeznaczenie nadwyzki albo sposdb sfinansowania deficytu; (v) przychody i rozchody
budzetu jednostki samorzadu terytorialnego, z uwzglednieniem dtugu zaciggnietego oraz planowanego do
zaciggniecia; (vi) kwote dtugu jednostki samorzadu terytorialnego oraz sposdb sfinansowania sptaty dtugu.

>0 7 tresci powotanego przepisu wynika bowiem, ze jedynym elementem definiujagcym przedsiewziecie jest to,
ze jest ono realizowane ifinansowane w okresie dtuzszym niz rok budzetowy (wyr. WSA w Rzeszowie
z 7 czerwca 2011 r., | SA/Rz 274/11, Legalis).

>t Jak wskazali$my wczesniej Rada Miasta Krakowa w Uchwale o WPF postanowita przyznac takie uprawnienie
Prezydentowi Miasta Krakowa i ujeta w wykazie przedsiewzie¢, stanowigcym zatgcznik do tejze Uchwaty
realizacje przedmiotowego Projektu.
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Wyodrebnienie wydatkéw majgtkowych w wynagrodzeniu partnera prywatnego mozliwe jest
zuwagi na brzmienie art. 7 ust. 2a Ustawy o PPP, ktéry wprost wprowadza szczegdlng
podstawe prawng, aby w ramach czesci wynagrodzenia partnera prywatnego, wyodrebnic¢
ptatnosci dokonywane przez strone publiczng na sfinansowanie wytworzenia, nabycia, a takze
ulepszenia srodkdw trwatych albo nabycia wartosci niematerialnych i prawnych. Nie bytoby
prawidtowe poszukiwanie analogii w zakresie klasyfikacji wynagrodzenia partnera prywatnego
jako Swiadczenia podobnego do czynszu dzierzawnego czy optaty leasingowej w leasingu
operacyjnym czy innych swiadczen (wynagrodzen), klasyfikowanych jako wydatek biezacy.
Analogia taka byftaby nieuzasadniona, gdyz podstawg do wyodrebnienia , optaty majatkowe;j”
w projektach PPP jest wtasnie art. 7 ust. 2a Ustawy o PPP*2.

A zatem, cze$¢ wynagrodzenia partnera prywatnego moze z perspektywy klasyfikacji
budzetowej JST zosta¢ ujeta jako wydatek majgtkowy, jesli bedzie to (i) wydatek na zakup
i objecie akgji, (ii) wniesienie wktadow do spétek prawa handlowego, (iii) wydatek inwestycyjny
panstwowych jednostek budietowych, (iv) wydatek na inwestycje i zakupy inwestycyjne,
w tym na programy finansowane z udziatem srodkoéw, o ktédrych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 i 3
UFP.

W Przedsiewzieciu, w ramach wynagrodzenia (optaty za dostepnosc), zostanie wyodrebniona
tzw. Opfata majgtkowa, ktdra obejmie koszty etapu budowy, czyli wszystkie koszty poniesione
przez partnera prywatnego od momentu podpisania umowy PPP do momentu uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, w tym przede wszystkim koszty ewentualnej optymalizacji
projektu i realizacji ustug budowlanych, koszty zapewnienia finansowania inwestycji wraz
z odsetkami od tego finansowania poniesionymi do momentu zakoriczenia inwestycji, koszt
zapewnienia finansowania podatku VAT od kosztodw inwestycyjnych wraz z odsetkami od tego
finansowania poniesionymi do momentu zakonczenia etapu budowy. Opfata majatkowa
bedzie takze uwzglednia¢ te cze$¢ wynagrodzenia partnera prywatnego, ktéra w okresie
eksploatacji bedzie przeznaczona na odtworzenia srodka trwatego, a wiec bedzie nosi¢ cechy
wydatku majatkowego w rozumieniu przepiséw UFP.

Koszty poszczegdlnych elementéw wynagrodzenia zostang wskazane na podstawie oferty
partnera prywatnego.

W planowanym Przedsiewzieciu wtascicielem prawnym nieruchomosci, a tym samym obiektu,
bedzie Miasto. Partner prywatny bedzie dokonywat inwestycji na majatku miejskim, a takze
Swiadczyt w okresie eksploatacji ustugi na majatku obcym. Rekomendowany model realizacji
Przedsiewziecia nie zaktada przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na rzecz partnera
prywatnego w okresie umowy (np. w postaci wktadu wtasnego w Przedsiewziecie, na zasadach
przewidzianych w Ustawie o PPP), m.in. ze wzgledu na tre$¢ obecnie obowigzujgcych
przepiséw Ustawy o PPP i UFP dot. indywidualnego wskaZnika zadtuzenia, ktére wyznaczaja
preferowang strukture prawng realizacji projektow PPP.

> Warto zauwazy¢, ze Ustawa o PPP nie tworzy samoistnej definicji wydatku majgtkowego, odwotujac sie do
konwencji przyjetych w UFP, wskazujgc, ze dany element wynagrodzenia, powinien spetnia¢ przestanki
klasyfikacji dla tego rodzaju wydatkéw wskazanych w art. 124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 UFP.
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Reasumujac, to na majatku Gminy Miejskiej Krakow partner prywatny bedzie realizowat

Inwestycje, a wydatki ponoszone przez Podmiot Publiczny w ramach optaty za dostepnosc
(optaty majgtkowej) w czesci beda przeznaczone na wytworzenie, nabycie lub ulepszenie
Srodkow trwatych powstatych w ramach Przedsiewziecia. Stagd zasadne jest przyjecie, ze Optata
majgtkowa bedzie sktadac sie z wydatkdw JST zwigzanych z realizacjg zadan Gminy Miejskiej
Krakdow i przeznaczonych na inwestycje i zakupy inwestycyjne, a wiec odpowiadac¢ bedzie ona
definicji wydatkédw majatkowych zawartej w art. 236 ust. 4 UFP i jako taka powinna by¢
traktowana w klasyfikacji budzetowe;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 16 Ustawy o rachunkowosci analizujac transakcje ze wzgledu na
przyjety model witasnosci obiektu, bedziemy mieli do czynienia ze Srodkami trwatymi
w budowie, tj. zaliczanymi do aktywow trwatych, srodkami trwatymi w okresie ich budowy,
montazu lub ulepszenia juz istniejgcego $rodka trwatego. Do wydatkdéw majgtkowych,
w szczegolnosci, nalezy zaliczy¢ wydatki zwigzane z: (i) przygotowaniem dokumentacji
projektowej budowy, (ii) przygotowaniem gruntu pod budowe, (iii) nabyciem gruntu oraz
optatami za jego nabycie, zakupem maszyn i urzadzen oraz ich montazem, naprawg maszyn
i urzadzen przed przekazaniem S$rodka trwatego do uzywania, nadzorem budowlanym,
robotami budowlanymi, przebudowg, rozbudowg, rekonstrukcjg, adaptacjg i modernizacjg
istniejgcego $rodka trwatego, ktdére powodujg wzrost wartosci uzytkowej danego srodka
trwatego, odsetkami naliczonymi metodg zamortyzowanego kosztu za czas trwania budowy od
pozyczek i kredytédw, rdéznicami kursowymi zwigzanymi z obstugg zobowigzan zaciggnietych
w celu finansowania Inwestycji, w tym rdéwniez od zobowigzan inwestycyjnych,
niepodlegajgcym odliczeniu podatkiem od towardw i ustug oraz podatkiem akcyzowym.

Umowa PPP oraz SIWZ beda przewidywacd, ze partner prywatny w ofercie wskaze czes¢
wynagrodzenia, przeznaczong na realizacje Inwestycji oraz pdzniejsze odtworzenia (czes¢
»CAPEX” wynagrodzenia). Warto wskazaé, ze ze wzgledu na przyjety sposdb rozliczen, partner
prywatny po zakoriczeniu etapu robdt wystawi na rzecz Podmiot Publicznego fakture VAT,
a jednoczesnie sama umowa PPP bedzie zawierac¢ zasady ptatnosci (w taki sposdb, aby ryzyko
dostepnosci zostato przeniesione w petni na partnera prywatnego). W konsekwencji, na
podstawie wystawionej faktury, partner prywatny nie bedzie mégt zadaé zaptaty catosci
wynagrodzenia, bowiem ptatnosci czastkowe bedg realizowane wytgcznie wtedy, gdy partner
prywatny prawidtowo wykona ustuge w okresie eksploatacji (dopiero wtedy nastgpi
wymagalnosé danej ptatnosci).

Czesc ,OPEX” wynagrodzenia, bedzie zawierac¢ pozostate koszty Swiadczonej ustugi zwigzanej
ztymi elementami czynnosci, ktére beda klasyfikowane z perspektywy budzetowej jako
wydatki biezace. Jednakze warto zauwazy¢, ze cze$¢ wydatkdw zwigzanych z naktadami
odtworzeniowymi obiektu ponoszonymi w okresie eksploatacji bedzie takze miata charakter
wydatku majgtkowego i zostanie uwzgledniona w czesci Optaty majgtkowej. Podsumowujac,
aby wynagrodzenie partnera prywatnego mogto by¢ traktowane w czesci jako wydatek
majatkowy (Optata majgtkowa):
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(a) wydatek powinien byé ponoszony tytutem zaptaty za wytworzenie (rozbudowe) lub
nabycie sSrodkéw trwatych lub wartosci niematerialnych i prawnych (decyduje
ekonomiczny charakter wydatku);

(b) powinien by¢ wyraznie wyodrebniony od innych wydatkéw Podmiotu Publicznego,
np. wynagrodzenia za zarzadzanie lub utrzymanie sktadnika majatkowego;

(c) jego wysokos¢ powinna by¢ z géry okreslona;

(d) powinien by¢ udokumentowany odrebng fakturg VAT lub odrebng pozycja na
fakturze VAT;

(e) $rodek trwaty powinien powstawaé¢ w majatku Podmiotu Publicznego (powinien by¢

wykazywany w jego ksiegach rachunkowych).
7.7 Interpretacja przepisow prawa podatkowego — kwestia VAT

W odniesieniu od czynnosci realizowanych przez partnera prywatnego, co do zasady,
wyodrebnié mozna trzy etapy Projektu tj.:

- Etap projektowy, w ramach ktérego partner prywatny przygotowuje dokumentacje

projektows,

- Etap inwestycyjny — w ramach ktérego partner prywatny zrealizuje roboty
budowlane,

- Etap operacyjny — w ramach ktérego partner prywatny bedzie zarzadzat

infrastruktura i ponosit koszty biezgcej eksploatacji i remontéw.

W $wietle objasnierr Ministerstwa Finanséw>?, w ramach niniejszego projektu przyjeto podziat
optaty za dostepnos¢ na nizej wymienione ustugi z uwagi na rézny moment powstania
obowigzku podatkowego, co ma istotne znaczenie dla przeptywéw finansowych projektu z
punktu widzenia partnera prywatnego:

- Ustuga projektowa - wramach tego etapu partner prywatny Swiadczy na rzecz
Partnera Publicznego ustuge polegajgcg na zaprojektowaniu przedmiotu Inwestycji.
Obowigzek podatkowy w odniesieniu do wynagrodzenia naleznego partnerowi
prywatnemu z tytutu zrealizowania etapu projektowego, powstanie na zasadach
ogolnych, tj. z chwilg wyswiadczenia ustugi projektowej przez partnera prywatnego.
W odniesieniu do ustug $wiadczonych w ramach etapu projektowego zastosowanie
powinna znalez¢ podstawowa, obecnie 23%, stawka VAT;

- Ustuga budowlana polegajgca na wybudowaniu budynku uzytecznosci publicznej -
obowigzek podatkowy w odniesieniu do wynagrodzenia naleznego partnerowi
prywatnemu z tytutu zrealizowania etapu inwestycyjnego, powstanie na zasadach

>3 Objasnienia podatkowe z dnia 1 grudnia 2017 r. ,,Rozliczenia w zakresie podatku od towardw i ustug, podatku
dochodowego od oséb prawnych oraz podatku dochodowego od osdéb fizycznych transakcji realizowanych
ramach umow o] partnerstwie publiczno-prywatnym.”,
http://www.finanse.mf.gov.pl/documents/766655/1402295/0bja%C5%9Bnienia+podatkowe+z+1+grudnia+2
017+r.
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wiasciwych dla ustug budowlanych (tj. zgodnie z art. 19a ust. 5 pkt 3 lit. a Ustawy o

VAT) — z chwilg wystawienia faktury przez partnera prywatnego. Co do zasady, w
odniesieniu do ustug swiadczonych przez partnera prywatnego na rzecz Partnera
Publicznego w ramach etapu inwestycyjnego, zastosowanie powinna znalezé
podstawowa stawka podatku VAT, obecnie 23%;

- Ustuga utrzymania - w zakresie czynnos$ci realizowanych przez partnera prywatnego
w ramach etapu operacyjnego Projektu obowigzek podatkowy rozpoznawany bedzie
cyklicznie, na koniec kazdego okresu rozliczeniowego — przy zatozeniu, ze ptatnos¢ za
faktury wystawiane w tym zakresie na rzecz Partnera Publicznego dokonywana
bedzie po zakonczeniu danego okresu (brak ptatnosci zaliczkowych). W odniesieniu
do wynagrodzenia za ustugi $wiadczone w ramach etapu operacyjnego, co do zasady,
zastosowanie powinna znalez¢ podstawowa stawka VAT, obecnie 23%;

- Ustuga polegajgca na roztozeniu w czasie ptatnosci z tytutu wynagrodzenia za etap
inwestycyjny - w sytuacji gdy ptatnos¢ wynagrodzenia naleinego partnerowi
prywatnemu z tytutu realizacji etapu inwestycyjnego roztozona zostanie w czasie,
wynagrodzenie nalezne partnerowi prywatnemu w tym zakresie, tj. z tytutu
dodatkowo wyswiadczonej ustugi polegajacej na roztozeniu tej ptatnosci ,na raty”,
powinno podlegac zwolnieniu z opodatkowania VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt
38 Ustawy o VAT.

ANALIZA FINANSOWA REALIZACJI PROJEKTU MODELU PPP W POROWANANIU DO MODELU
TRADYCYIJNEGO

Zatozenia teoretycznego modelu tradycyjnego

Model tradycyjny realizacji Inwestycji jest w chwili obecnej dominujgcg forma realizacji
inwestycji publicznych. W analizie finansowej przyjeto zatozenie, ze model ten polega na
realizacji Projektu w kolejnych jego etapach, pozostawiajgc po stronie publicznej obowigzek
zaprojektowania, sfinansowania oraz eksploatacji wytworzonej infrastruktury.

W przypadku etapu eksploatacyjnego zamawiajacy samodzielnie eksploatuje wytworzony
sktadnik majatkowy w ramach dotychczasowej struktury zlecajagc czynnosci zwigzane z
utrzymaniem i eksploatacja podmiotom zewnetrznym w odrebnych postepowaniach
przetargowych.

Nalezy podkresli¢, iz charakterystycznym elementem wariantu tradycyjnego jest konieczno$¢
samodzielnego sfinansowania naktadéw inwestycyjnych w ramach projektu przez podmiot
publiczny bez zaangazowania kapitatowego ze strony wykonawcy zamdwienia publicznego.
Finansowanie to najczesciej przyjmuje postac finansowania dtuznego, uzupetnionego poprzez
bezzwrotne Zrddta finansowania w postaci dotacji ze srodkéw UE. W zwigzku z tym podmiot
publiczny powinien dokonac¢ zabezpieczenia srodkéw na realizacje projektu w swoim planie
finansowym.

Na potrzeby finansowego pordwnania rozpatrywanych wariantéw (wariant tradycyjny oraz
wariant PPP) przyjeto, iz w wariancie tradycyjnym koszty inwestycyjne oraz koszty utrzymania
beda tozsame z tymi, ktdre zostaty opisane w dalszej czesci niniejszego rozdziatu i przyjete w
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analizie wariantu PPP. Ponadto, w modelu finansowym koszty na potrzeby obliczenia PSC
zostaty zaprezentowane zgodnie z harmonogramem ponoszenia wydatkdw inwestycyjnych bez
wzgledu na zrédto ich finansowania. W procesie szacowania kosztéw PSC zatozono bowiem, ze
zapewnienie ustugi w tradycyjny sposéb przez podmiot publiczny jest realizowane przy
wykorzystaniu $rodkéw witasnych (nie uwzglednia zewnetrznych zZrédet finansowych),
natomiast model oferty partnera prywatnego, z ktérym porédwnuje sie model PSC jest oparty
na finansowaniu zewnetrznym>*.

Informacje o planowanych kosztach Przedsiewziecia (naktady inwestycyjne i szacowane
koszty utrzymania)

Nakfady inwestycyjne zostaty oparte o projekt wykonawczy, wiedze i doswiadczenie Mott
Macdonald oraz benchmarki cenowe w branzy budowlanej. Z uwagi na dynamike rynku
budowlanego w okresie od sporzgdzenia projektu wykonawczego (2011 r.) do Il kw. 2017 r.
oraz koniecznos¢ poniesienia naktadow inwestycyjnych zwigzanych z dostosowaniem projektu
do aktualnych wymagan zwigzanych z efektywnoscig energetyczng, zrewidowano szacunkowg
wartos¢ naktadédw o ok. 20% w stosunku do kosztorysu z 2011 r., zgodnie z czescig techniczng
niniejszego opracowania. Szacunkowa warto$¢ naktadéw inwestycyjnych oraz harmonogram
ich ponoszenia zostat przedstawiony w ponizszej tabeli (dane w tys. PLN netto).

** Takie podejécie zaprezentowane zostato na przyktad w dokumencie Metodyka wykonania Modelu Poréwnawczego Sektora Publicznego
(PSC) dla projektu z zakresu gospodarki odpadami komunalnymi, grudzien 2010, s. 19.
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Tabela nr 1. Naktady inwestycyjne oraz koszty ponoszone przez Promotora (w tys. PLN netto, ceny zmienne)

ROK 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023
KWARTAL SUMA: Ql Q2 Q3 Q4 Qi1 Q2 Q3 Q4 Qi Q2 Q3 Q4 Q1
Roboty budowlane 126949 92 21038 13395 24537 19673 10075 1907 3814 5721 9535 15 255 1526 381
Instalacje sanitarne: wod.kan., went. i oddym.,grzewcza |

cht. c.0., solarna 35683 0 0 0 0 0 0 5291 7 055 7 055 7 055 7 465 1764 0
Instalacje elektryczne: wewnetrzne, stacja TRAFO,

wymiennikownia 17572 0 0 0 0 0 0 2636 3514 3514 3514 3514 879 0
Instalacje teletechniczne i stabopradowe 18 097 0 0 0 0 0 0 2715 3619 3619 3619 3619 905 0
E:;L?:Iilnieslta\;enu: przytacza: wod.kan, c.o0., linia 854 0 854 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Drogi: wewnetrzny uktad komunikacyjny, zieler 2841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2401 441
Wyposazenie: zgodnie z opisem w pkt. 6.8 Analizy 1598 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1598 0
Sieci zewnetrzne: kan. deszcz., przekt.: gaz, woda, c.o.,

przeb.:gaz, woda,c.o. 1261 0 0 0 0 0 0 189 252 252 252 252 63 0
Drogi: zewnetrzny uktad drogowy 203 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162 41
Serwerownia: wyposazenie* 4 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4500 0
SUMA: 209 559 92 21892 13395 24 537 19 673 10 075 12737 18 255 20 162 23975 30 107 13 797 863
KOSZTY PONOSZONE PRZEZ PROMOTORA

Koszty JRP 1365 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105 105
Pomoc techniczna 4290 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330 330
SUMA: 5655 435 435 435 435 435 435 435 435 435 435 435 435 435

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Zgodnie z informacjami otrzymanymi od ZIM, nastepujgce powierzchnie zostang przeznaczone
pod wynajem:

(a) aula konferencyjna (audytoryjna) na okoto 300-400 uczestnikdw,
(b) 3 sale konferencyjne dla tacznie 150 uczestnikéw,
(c) powierzchnie ustugowe, ktére mogg by¢ wykorzystywane na cele prowadzenia

réoznorodnych ustug, w tym: placéwki bankowo-kasowej; punktu gastronomicznego;
punktu sprzedazy prasy (kiosku) i innych,

(d) parking podziemny na 372 miejsca.

Na potrzeby oszacowania potencjalnych przychoddw z wynajmu powierzchni komercyjnej COI
przyjeto, ze potencjalne przychody bedg mozliwe do uzyskania przez kazdy podmiot
zarzadzajgcy budynkiem w sposéb efektywny i na warunkach rynkowych, niezaleznie od
struktury wifascicielskiej i wzajemnych rozliczen prowadzonych pomiedzy faktycznym
wiascicielem budynku, a podmiotem nim zarzadzajacym lub operatorem budynku. Oznacza to,
ze na potrzeby analizy przyjeto tozsame poziomy potencjalnych przychodéw z najmu
powierzchni komercyjnych niezaleznie od rozwazanego wariantu.

Dotacja UE w Projekcie

Mozliwos¢ pozyskania dotacji unijnej dotyczy zaréwno wariantu tradycyjnego jak réwniez
wariantu PPP. W kazdym z nich beneficjentem i strong umowy o dofinansowanie bedzie
Miasto Krakow.

W przypadku wariantu tradycyjnego Miasto bedzie odpowiedzialne za ponoszenie kosztow
kwalifikowanych, a takze realizowanie obowigzkéow sprawozdawczych zgodnie z umowa o
dofinansowanie. Dotacja unijna bedzie wyptacana na wskazane przez Miasto konto.

W  przypadku wariantu PPP, partner prywatny wskazany zostanie we wniosku
o dofinansowanie jako podmiot upowazniony do ponoszenia wydatkéw kwalifikowanych
i odpowiedzialny bedzie za realizacje Projektu zgodnie z umowa o dofinansowanie oraz
zatozeniami przyjetymi we wniosku o dofinansowanie. Jego odpowiedzialno$¢ bedzie dotyczyta
w szczegolnosci wtasciwego dokumentowania poniesionych kosztéw kwalifikowanych oraz
wspotdziatania z Miastem w celu realizowania obowigzkéw sprawozdawczych (np.
przygotowanie wnioskéw o ptatnos¢). W wariancie tym dotacja zostanie przekazana na
wskazany rachunek powierniczy, a nastepnie otrzymane sSrodki (w catosci badz w czesci)
przekazane zostang partnerowi prywatnemu jako wktad wtasny Miasta. Partner prywatny
zobowigzany bedzie do ponownej kalkulacji optaty za dostepnos$é z uwzglednieniem
otrzymanych srodkow.

Wstepna struktura finansowania naktadéw inwestycyjnych
Zatozono wstepnie, ze Projekt bedzie finansowany z nastepujgcych zrddet:
- Srodki wtasne partnera prywatnego oraz pozyskane przez niego finansowanie dtuzne,

- srodki wtasne Miasta,
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- ewentualna dotacja ze srodkéw UE lub inne preferencyjne zrédta finansowania.

W przypadku finansowania projektu czesciowo ze srodkéow UE, refundacji bedy podlegaty
wydatki kwalifikowane poniesione przez Miasto oraz partnera prywatnego. Partner prywatny
sfinansuje ze s$rodkéw wtasnych lub pozyskanego finansowania dtuznego zaréwno czesé
niekwalifikowalng swoich wydatkow, jak réwniez czes¢ kwalifikowalng, ktéra nie bedzie mogta
zostac¢ zrefundowana z dotacji UE ze wzgledu na ograniczong kwote dotacji.

taczna kwota naktaddw inwestycyjnych wynosi 209,5 min PLN netto. Szacunkowe koszty
ponoszone przez Promotora w okresie budowy wyniosg facznie 5,65 min PLN netto.

Zamiarem Miasta jest realizacja Przedsiewziecia w trybie PPP nawet w przypadku
nieprzyznania dotacji ze srodkéw UE. W takim przypadku Miasto oczekuje, iz partner prywatny
zapewni finansowanie Przedsiewziecia w niezbednym zakresie.

Zatozeniem Miasta jest realizacja Przedsiewziecia w sposdb, ktéry w mozliwie ograniczonym
stopniu bedzie miat wptyw na poziom wskaznikéw zadtuzenia Miasta.

Struktura finansowania naktadéw ponoszonych przez partnera prywatnego obejmuje
niezbedne zapotrzebowanie na wydatki kapitatowe w okresie budowy, w ktérym to okresie nie
przewiduje sie jakiejkolwiek wyptaty wynagrodzenia partnerowi prywatnemu. Nalezy jednak
pamietac o tym, ze okres ten wigze sie z zapotrzebowaniem kapitalowym na szereg wydatkéw
zwigzanych zaréwno z samym procesem budowy, jak réwniez wymogami koniecznymi do
spetnienia z uwagi na rozliczenia podatkowe oraz wymogi podmiotdw finansujgcych, ktére
znaczaco wptywajg na zapotrzebowanie na finansowanie w okresie budowy. Istotng pozycjg
kosztowq jest podatek VAT od przychoddéw za ustuge budowlang, ktdry musi zosta¢ naliczony
bezposrednio po zakoniczeniu okresu budowy, a ktéry bedzie zwracany partnerowi
prywatnemu wraz z wyptacanym wynagrodzeniem w catym okresie obowigzywania umowy
PPP.
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Wstepny mechanizm wynagradzania

Podstawowym Zréditem wynagrodzenia partnera prywatnego bedg S$rodki finansowe
pochodzace z budzetu Miasta. Podstawowym celem Miasta w tym zakresie bedzie ustalenie
takich zasad wynagrodzenia, aby ostatecznie wypracowana konstrukcja byta przejrzysta,
wigzata wysokos¢ wynagrodzenia z jakoscig $wiadczonych ustug, atakie prawidtowo
zabezpieczata interes Miasta.

Na tym etapie prac przyjeto zatozenie, iz przewidywany mechanizm wynagradzania partnera
prywatnego bedzie oparty na modelu optaty za dostepnos¢ (avalibility payment). Partner
prywatny bedzie ponosi¢ wiekszos¢ ryzyk budowy i ryzyk dostepnosci Przedsiewziecia.
Warunkiem brzegowym uksztattowania struktury prawnej Przedsiewziecia jest neutralnosé
transakcji dla dtugu publicznego, ktéra bedzie oceniana zgodnie z UFP, witasciwymi
rozporzadzeniami oraz decyzjami i wytycznymi EUROSTAT.

Podstawowym zatozeniem w zakresie zasad wynagrodzenia partnera prywatnego jest
opracowanie mechanizmu, w ktérym partner prywatny otrzyma catos¢ przewidzianego
w umowie PPP wynagrodzenia jedynie w przypadku prawidtowego wykonania ustugi na
zasadach okreslonych tg umowg. Wynagrodzenie zostanie pomniejszone, gdy partner
prywatny naruszy obiektywne wskazniki przyjete w umowie PPP (np. nie bedzie realizowany
plan remontowy lub nie beda utrzymane KPl, w tym standardy s$wiadczenia ustug
utrzymaniowych). Z drugiej strony nalezy wzig¢ pod uwage koniecznosé takiej konstrukcji
wynagrodzenia partnera prywatnego, aby zabezpieczato ono interesy instytucji finansujgcych
Przedsiewziecie, a wiec umozliwito partnerowi prywatnemu pozyskanie finansowania
zewnetrznego. Z tego wzgledu proponowane rozwigzanie zaktada ograniczenie wysokosci
naliczonych kar umownych w danym okresie rozliczeniowym do poziomu zabezpieczajacego
obstuge dtugu uprzywilejowanego przy zatozeniu przeniesienia pozostatej czesci kary na
kolejne okresy rozliczeniowe. Nalezy jednak podkresli¢, iz mechanizm ten nie bedzie mogt
ogranicza¢ docelowej wysokosci kar, a przy przekroczeniu ich okreslonej wysokosci umowa PPP
bedzie mogta zostac rozwigzana.

Istotnym elementem modelu wynagradzania bedzie taki jego podziat, ktéry umozliwi
optymalizacje wydatkéw z punktu widzenia UFP. Dlatego tez umowa PPP bedzie przewidywata
podziat wynagrodzenia na nastepujgce czesci:

- cze$¢ majatkowa odnoszaca sie do zrealizowanej ustugi budowlanej,

- cze$¢ dotyczaca wydatkdw biezgcych w zakresie $wiadczenia ustug zwigzanych
z utrzymaniem infrastruktury,

- czes¢ dotyczaca kosztdw finansowania Przedsiewziecia.

Powyzszy podziat istotny jest (poza koniecznoscig wyodrebnienia wydatkéw majgtkowych
zuwagi na optymalizacje wydatkéw budzetowych Miasta) réwniez z uwagi na kwestie
naliczenia podatku VAT pod wzgledem:

- stawki VAT (stawka zwolniona w przypadku ustugi finansowania),
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- momentu powstania obowigzku podatkowego (w przypadku ustugi budowlanej).

Koncepcja mechanizmu wynagradzania przedstawiona zostata na ponizszym schemacie:

Rysunek nr 2. Schemat modelu wynagradzania

Wynagrodzenie Partnera Prywatnego
{optata za dostepnosd):

la. opflata za utrzymanie

1b. optata — czesé inwestycyjna

lc. optata za ustuge finansowania

Miasto Krakéw

1d. ewentualne pomniejszenia z tytutu przychodow
w ramach dziatalnosci komercyjnej

le. ewentualne pomniejszenia z kar

. Ptatnosci wynagrodzenia na rzecz partnera prywatnego rozpoczete dopiero w momencie uruchomienia swiadczenia
ustug (po zakonczeniu fazy inwestycji)

. Wydzielenie z wynagrodzenia Partnera Prywatnego wydatkéw majatkowych (optata — czesé inwestycyjna) oraz
kosztéw zwigzanych ze sfinansowaniem inwestycji (optata za ustuge finansowania)

. Optata za utrzymanie pokrywa koszty state i zmienne oraz zysk Partnera Prywatnego zwigzane z utrzymaniem.

. W przypadku braku dostepnosci infrastruktury naliczane sa kary dla Partnera Prywatnego

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zaréwno umowa PPP, jak réwniez sam mechanizm wynagradzania powinien przewidywaé
przypadki, w ktérych konieczna bedzie rekalkulacja wynagrodzenia. Rekalkulacja
wynagrodzenia powinna nastgpi¢ w oparciu o algorytmy matematyczne uwzglednione
w umowie PPP, lub o przygotowany przez partnera prywatnego i ztozony wraz z ofertg model
finansowy przy zapewnieniu, ze po jego aktualizacji zdefiniowana w umowie PPP stopa zwrotu
partnera prywatnego nie ulegnie zmianie.

Przypadki te powinny by¢ szczegétowo omodwione na etapie dialogu konkurencyjnego,
niemniej jednak mozna do nich potencjalnie zaliczyé w szczegélnosci:

- przekazanie partnerowi prywatnemu dotacji ze srodkéw UE jako wktad wtasny Miasta
— wtakim przypadku wszelkie korzysci wynikajgce z przekazania dotacji unijnej
powinny zosta¢ przeniesione na Miasto — fakt przekazania dotacji nie moze
wygenerowac jakichkolwiek dodatkowych korzysci po stronie partnera prywatnego,

- istotna zmiana prawa,

- zmiana stopy procentowe] wptywajgca na koszt obstugi zadtuzenia,

- wystgpienie zdefiniowanego w umowie PPP zdarzenia odszkodowawczego,
- zmiana stawki VAT.

Model finansowy

Biorac pod uwage, ze istotnym celem niniejszej analizy jest poréwnanie obydwu wariantow

(PPP oraz tradycyjnego), przygotowany model:
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- przedstawia prognoze finansowg i obejmuje okres realizacji inwestycji oraz
wymagany okres prowadzenia dziatalnosci operacyjnej;

- charakteryzuje sie strukturg modutowg — poszczegbélne moduty prezentowane
w osobnych arkuszach pliku Excel, przy czym jeden modut bedzie prezentowany
w jednym lub w rozbiciu na kilka arkuszy pliku;

- kluczowym arkuszem w ramach modelu finansowego jest panel sterujacy (zaktadka
z poziomu ktérej mozna bedzie sterowa¢ modelem i kalkulacjami).

Struktura modelu zostata podzielona funkcjonalnie na nastepujace grupy:

- sterowanie kluczowymi zatozeniami Projektu oraz rezultatami w postaci docelowej
struktury finansowania Projektu, osigganych pozioméw wskaznika DSCR oraz
efektywnosci finansowej i ekonomicznej Projektu. Przedstawia rowniez podstawowe
wyniki oblicze w podziale na wariant tradycyjny i wariant PPP,

- modut zawierajacy analize wrazliwosci oraz alokacje i wycene ryzyka,

- modut umozliwiajgcy porédwnanie wariantu budowy COI w formule tradycyjnej oraz w
formule PPP,

- modut zawierajacy dane i wyniki analizy realizacji Przedsiewziecia w modelu
tradycyjnym,

- modut zawierajgcy dane i wyniki analizy realizacji Przedsiewziecia w modelu PPP,

- obliczenia obejmujgce kalkulacje naktadéw inwestycyjnych i odtworzeniowych,
kosztéw operacyjnych, zapotrzebowania na zZrédta finansowania, kapitatu
obrotowego, podatkéow (VAT+CIT), kaskadowego rachunku przeptywdéw pienieznych
spotki projektowej partnera prywatnego.

Tak przygotowany model finansowy umozliwia kalkulacje optaty za dostepnos¢ w oparciu o
przyjete zatozenia, w tym oczekiwanie partnera prywatnego co do stopy zwrotu z kapitatu
wtlasnego. Wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji dla partnera prywatnego zostata obliczona w
oparciu o zdyskontowane przeptywy pieniezne (DCF — discounted cash flow), tj. obliczono
skumulowane, wolne przeptywy pieniezne uwzgledniajgce ograniczenia dystrybucji nadwyzki
finansowej do sponsora Projektu, ktore nastepnie zostaty zdyskontowane przy wykorzystaniu
odpowiedniej stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej oczekiwang stope zwrotu z kapitatu
wtasnego dla partnera prywatnego. Do kalkulacji wskaZznikdw przyjeto catkowity okres umowy
PPP, tzn. uwzgledniajac zaréwno faze budowy jak i faze eksploatacji.

Model ustrukturyzowano w taki sposéb, aby przy zastosowaniu stopy dyskontowej na
poziomie oczekiwanego IRR przez partnera prywatnego, ustali¢ taki poziom optaty za
dostepnosé, aby wskaznik NPV oparty o przeptywy pieniezne wynikajgce z dystrybucji wynidst

zero.

Wyniki porownania wariantu tradycyjnego oraz wariantu PPP
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Podstawowym kryterium pordéwnania rozpatrywanych wariantéow w celu wyboru wariantu
optymalnego z punktu widzenia podmiotu publicznego, jest Model PSC. Punktem wyijscia byto
obliczenie teoretycznego wynagrodzenia partnera prywatnego w oparciu o zatozenia
dotyczace kosztéw inwestycyjnych w okresie budowy oraz kosztdw operacyjnych w okresie
utrzymania, atakie wymogi podmiotéw finansujgcych Przedsiewziecie. Tak obliczone
wynagrodzenie zestawione zostato z wynikami obliczen dla wariantu tradycyjnego, ktére

uwzgledniajg oszacowanie:

- kosztéw inwestycyjnych oraz kosztéw utrzymania w wariancie tradycyjnym,
- ryzyk zatrzymanych oraz ryzyk przenoszonych na partnera prywatnego,

- konkurencyjnej neutralnosci.

Dla rozpatrywanych wariantéow uzyskano wartos¢ dodanga (tzw. value for money) z realizacji
projektu w wariancie PPP w stosunku do wariantu tradycyjnego, wynoszgca 42 min zt.

Niezaleznie od powyzszego, realizacja Projektu w wariancie PPP niesie szereg korzysci dla
Podmiotu Publicznego, ktdre trudne sg do kwantyfikacji w postaci pienieznej. Podsumowanie
przedstawione zostato w ponizszej tabeli:

Tabela nr 2. Poréwnanie wariantu PPP oraz tradycyjnego

Korzys¢

Wariant
tradycyjny

Wariant
PPP

Komentarz

Realizacjia COl bez koniecznosci
ponoszenia kosztéw inwestycyjnych w
okresie budowy

Nie

Tak

W wariancie PPP Miasto Krakéw nie bedzie
ponosito na rzecz partnera prywatnego zadnych
kosztéw zwigzanych z realizacja Inwestycji.
Jakiekolwiek ptatnosci na rzecz partnera
prywatnego bedg realizowane w formie optaty
za dostepnosé po oddaniu Inwestycji do
uzytkowania.

Oszczednosci wynikajace z ograniczenia
liczby przetargéw na wybor
wykonawcéw

Nie

Tak

W wariancie PPP oszczednosci te bedg dotyczyty
ograniczenia liczby przetargéw zwigzanych z
wyborem wykonawcéw prac projektowych i
robét budowlanych. Partner prywatny bedzie
odpowiedzialny za zaprojektowanie i
wybudowanie  infrastruktury  zgodnie z
wymogami umowy PPP.

Motywacja do oddania

w terminie

Inwestycji

Tak

Tak

Motywacja do oddania inwestycji w terminie w
wariancie tradycyjnym realizowana jest poprzez
przewidziane w umowie z wykonawcy kary
umowne. W wariancie PPP  natomiast,
motywacja ta realizowana jest poprzez brak
jakichkolwiek ptatnosci na rzecz partnera
prywatnego przed oddaniem inwestycji do
uzytkowania.

Niemniej jednak, na podstawie
dotychczasowych doswiadczen w realizacji
projektow w obydwu formutach, nalezy
stwierdzi¢, ze kary umowne w wariancie
tradycyjnym stanowig mniejsza motywacje do
oddania inwestycji w terminie w stosunku do
wariantu PPP, w ktédrym partner prywatny
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odpowiedzialny jest za projekt w catym okresie
funkcjonowania umowy™.

Odpowiedzialno$¢ za Projekt w catym

. . . Ni
okresie jego funkcjonowania. '€

Tak

Optymalizacja kosztéw wynikajgca z

podejscia w catym cyklu zycia Projektu '€

Tak

Odpowiedzialno$s¢ za projekt w wariancie
tradycyjnym ograniczona jest do okresu
gwarancji na roboty budowlane, ktéry
standardowo przy tego typu projektach wynosi
kilka lat.

W przypadku wariantu PPP z uwagi na jego
specyfike, odpowiedzialno$¢ za jakos¢ robot
budowlanych jest $cisle skorelowana z okresem
eksploatacji oraz przeniesieniem na partnera
prywatnego ryzyka dostepnosci. Jakos¢ prac
budowlanych moze bowiem mie¢ istotny wptyw
na optymalizacje kosztéw zwigzanych z
pdzniejszym utrzymaniem powstatej
infrastruktury. Dlatego nalezy przyja¢, ze partner
prywatny odpowiedzialny jest za projekt w
catym okresie obowigzywania umowy PPP, ktéry
jest znacznie dtuzszy niz standardowe gwarancje
wykonawcy robét w wariancie tradycyjnym.

Mozliwosé alokacji Srodkéw
finansowych przeznaczonych na
budowe COI na inne przedsiewzigcia
realizowane przez Miasto Krakéw

Nie

Tak

Stabilnos¢ dtugookresowych wydatkow

na Projekt Nie

Tak

W  przypadku modelu PPP rdwnomierne
roztozenie wydatkéw i kosztow zwigzanych
z Projektem, przektada sie na wiekszy niz
w przypadku  modelu  tradycyjnego  bufor
finansowy, przy ktérym mozliwos$é realizacji
innych przedsiewziec¢ jest wieksza niz w modelu
tradycyjnym (brak  wysokich  wydatkow
inwestycyjnych w okresie budowy, ktére
wystgpig w wariancie tradycyjnym).

Nie bez znaczenia jest réwniez mozliwosé
planowania dtugookresowych wydatkow
zwigzanych z realizacjg i utrzymaniem Projektu
w przypadku jego realizacji w formule PPP.
Opfata za dostepnos¢ znana bedzie na etapie
wyboru partnera prywatnego, a jej wysokos¢ w
kolejnych latach warunkowana bedzie jedynie
wskaznikami makroekonomicznymi (np.
inflacja).

Projekt bez wptywu na panstwowy dtug

publiczny Nie

Tak

Zgodnie z art. 72 UFP panstwowy dtug publiczny
(PDP) obejmuje zobowigzania sektora finansow
publicznych. Co oznacza, Ze na gruncie
przepiséw prawa polskiego zobowigzania gmin
(JST) bedq miec znaczenie dla obliczenia PDP. W
zwigzku z faktem, iz Miasto Krakéw nie posiada
wystarczajgcych srodkéw  wtasnych do
przeprowadzenia Inwestycji, w celu
wygospodarowania $rodkéw na realizacje robot
budowlano-montazowych niezbedna bedzie z
jednej strony rezygnacja z innych
zaplanowanych inwestycji, z drugiej strony
konieczne bedzie zaciggniecie dodatkowych
zobowigzan w postaci kredytu.

W przypadku wariantu PPP zobowigzania
Podmiotu Publicznego wynikajace z umowy PPP

Por. Review of Large Public

Procurement

https://www.parliament.vic.gov.au/images/stories/committees/paec/2010-
11_Budget_Estimates/Extra_bits/Mott_McDonald_Flyvberg_Blake_Dawson_Waldron_studies.pdf. Zgodnie z zawartymi w tym dokumencie
danymi Srednie przekroczenie czasu trwania inwestycji w wariancie tradycyjnym wynosi 17% w stosunku do wariantu PPP, w ramach
ktdérego nie notuje sie takich przekroczen.

in

the UK,

Londyn 2002, S. 69,
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nie wptyng na poziom panstwowego dtugu
publicznego oraz deficyt sektora finansow
publicznych zgodnie z art. 18a ust. 1 Ustawy o
PPP oraz rozporzadzeniem wykonawczym,
bowiem ryzyko budowy oraz dostepnosci
zostanie przeniesione na partnera prywatnego, a
zadne dodatkowe instrumenty o charakterze
gwarancyjnym zmieniajgcym profil tego ryzyka
nie sg przewidziane. W zwigzku z powyziszym,
przyjety sposéb podziatu ryzyka powoduje ze
umowa PPP nie spetnia przestanek umowy o
partnerstwie publiczno-prywatnym, ktéra ma
wptyw na poziom dtugu publicznego, a wiec nie
ma podstaw do jej wykazywania w stosownych
sprawozdaniach Rb-Z-PPP.

Zaangazowanie w Projekt Srodkéw
z funduszy unijnych

Tak

Tak

W obydwu rozpatrywanych wariantach istnieje
mozliwos¢ zaangazowania w Projekt funduszy
unijnych. Niemniej jednak w wariancie PPP,
niezaleznie od stanu faktycznego co do
mozliwosci pozyskania Srodkdw UE na etapie
wyboru partnera prywatnego, taka mozliwos¢
powinna mie¢ swoje odzwierciedlenie w
umowie PPP. W przypadku pozyskania
dofinansowania, umowa PPP powinna
przewidywac rekalkulacje optaty za dostepnosé,
ktora wtym przypadku ulegnie obnizeniu dla
Podmiotu Publicznego.

9.1

Zrédto: opracowanie wiasne.

ANALIZA RYZYK

Analiza ryzyka jest wazng czynnoscig analiz przedrealizacyjnych z uwagi na brzmienie art. 6 ust.

2 pkt 1 Ustawy o PPP, ktdry stanowi, ze obligatoryjnym kryterium oceny ofert jest podziat

zadan i ryzyk zwigzanych z projektem pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem

prywatnym. Wiasciwy podziat zadan i ryzyk, jest zatem kluczowy dla powodzenia realizacji

Przedsiewziecia, jego efektywnosci, a ponadto wptywa na klasyfikacje Przedsiewziecia poza

dtugiem publicznym. W ninjeszym dokumencie przedstwiono metodologie przeprowadzonej

analizy ryzyka oraz alokacje ryzyk pomiedzy strony umowy PPP.

Metodologia analizy ryzyk

Wybor whasciwej metodologii analizy ryzyk zalezy w szczegdlnosci od:

- wartosci projektu — przy projektach o duzej wartosci rekomendowane jest

przeprowadzenie petnej analizy ryzyk, w tym takze analizy Monte Carlo,

- ztozonosci projektu — przy ztozonych i nietypowych projektach wskazane jest

zastosowanie zaawansowanych metod statystycznych z uwagi na wzajemne

powigzanie ze sobg niektdrych ryzyk,

- kosztdw przeprowadzenia analizy ryzyk uzaleznionych od wielkosci i wartosci

projektu,

- wymaganej precyzji

analiz

— jezeli

analiza

ryzyk dotyczy kilku podobnych

rozpatrywanych wariantéw alternatywnych, wéwczas niezbedne jest zastosowanie
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odpowiednio szczegétowych metod analizy ryzyk, tak aby zapewnié¢ mozliwosé
rzetelnego poréwnania wariantéw.

Kazda analiza powinna obejmowac co najmniej:
- identyfikacje ryzyk,

- matryce ryzyk,

ryzyka kluczowe,
- sposoby zarzadzania ryzykiem (mitygacje).

Niniejsza Analiza w wersji przedstawionej MR oraz Promotorowi zawieratfa takze wycene ryzyk
kluczowych, czyli przedstawienie warto$ci materializacji tych zdarzed w przypadku ich
wystgpienia w wartosciach pienieznych oraz natozenie ich na model finansowy. Celem wyceny
ryzyk jest zabezpieczenie w budzecie Projektu odpowiednich srodkéw pienieznych, ktére
pokryjg nieprzewidziane wydatki w okresie realizacji i eksploatacji Projektu.

Analize ryzyk przeprowadzono wspdlnie dla wariantu tradycyjnego i PPP. Matryce ryzyk
z uwagi na specyfike projektdw PPP sporzgdzono wytacznie dla wariantu PPP.

Wyodrebnione kategorie ryzyk

(a) ryzyka etapu inwestycyjnego - wystepujgce w fazie przygotowania Inwestycji oraz jej
realizacji,
(b) ryzyka etapu utrzymania - wystepujgce w fazie rozruchu oraz eksploatacji Inwestycji,

zwigzane z dostepnoscig infrastruktury,
(c) ryzyka ogdlnorynkowe - wystepujace we wszystkich fazach Projektu.
Wyodrebnione ryzyka i ocena ich konsekwencji

Po zidentyfikowaniu gtéwnych kategorii ryzyk zwigzanych z Projektem, wyodrebniono
konkretne ryzyka wraz z ich przyczynami, prawdopodobienstwem wystgpienia,
konsekwencjami i wptywem na realizacje catosci Projektu dla kazdej z kategorii ryzyk. W
niniejszej Analizie przyjeto nastepujgce stopnie konsekwencji ryzyk:

- konsekwencje niskie — wystepuja, gdy zaistnienie danego ryzyka nie pocigga za sobg
znaczacego wzrostu kosztow naktadéw budowlanych lub kosztéw eksploatacyjnych.
Mogg one spowodowac nieznaczne przesuniecia w harmonogramie Projektu. Zaktada
sie, ze strony sg w petni przygotowane na pojawienie sie danego ryzyka;

- konsekwencje Srednie — wystepuja, gdy zaistnienie danego ryzyka pocigga za sobg
dos¢ znaczny wzrost kosztdw naktadéw  inwestycyjnych  lub  kosztéw
eksploatacyjnych. Powodujg one przesuniecia w harmonogramie Projektu, przerwy
w eksploatacji Inwestycji. Realizacja Przedsiewziecia nie powinna by¢ jednak
zagrozona;

- konsekwencje wysokie — wystepujg, gdy zaistnienie danego ryzyka zagraza realizacji
catego Projektu. Wigzg sie zazwyczaj z niekontrolowanym wzrostem naktadéw
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inwestycyjnych lub kosztow eksploatacyjnych. Skutkujg takze dtugimi przerwami
w eksploatacji Inwestycji. W tej kategorii mieszczg sie takie inne konsekwencje,
przed ktérymi strony nie mogg sie zabezpieczy¢ lub ich wyeliminowanie jest zbyt
kosztowne.

Prawdopodobieristwo wystgpienia ryzyk i sposoby zarzgdzania ryzykami

Analiza zawierata takze informacje dotyczace szacowanego prawdopodobienstwa wystgpienia
kazdego z wyodrebnionych ryzyk. W tym celu podstawowym Zrédtem danych byly dane
historyczne dotyczace podobnych projektéw, pomiary i analizy przeprowadzone na potrzeby
analizowanego Projektu oraz wiedza i doswiadczenie Doradcy. Rezultatem wyceny
prawdopodobienstwa ryzyk w przypadku badanego Projektu sg trzy jego poziomy:

- niskie — materializacja ryzyka jest mato prawdopodobna, istniejg skuteczne sposoby
zarzadzania ryzykiem pozwalajgce zabezpieczy¢ sie przed wystgpieniem danego
zdarzenia;

- Sredni — wystgpienie ryzyka jest dos¢ prawdopodobne, przy pomocy sposobéw
zarzadzania ryzykiem mozna jednak w znacznym  stopniu  ograniczyc
prawdopodobienstwo jego wystgpienia;

- wysoki — istnieje duze prawdopodobieistwo materializacji ryzyka, przy pomocy
sposobéw zarzadzania ryzykiem mozna jedynie w niewielkim zakresie ograniczy¢ jego

poziom.
Rekomendowana wstepna alokacja ryzyk

9.5.1 Ryzyka etapu inwestycyjnego

RYZYKO PODMIOT PARTNER RYZYKO
PUBLICZNY PRYWATNY DZIELONE

1.Ryzyko niezgodnosci robot
budowlanych 2z ustalonymi X
standardami ich wykonania

2.Ryzyko wzrostu kosztow X
3.Ryzyko zwigzane
z warunkami geologicznymi, X

geotechnicznymi

4.Ryzyko zwigzane
z wystapieniem odkry¢ X
archeologicznych

5.Ryzyko zwigzane X
z warunkami
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meteorologicznymi

6.Ryzyko zwigzane
z prowadzeniem sporéw

7.Ryzyko zwigzane z przepisami
BHP i przeciwpozarowymi
oraz normami

8.Ryzyko wystapienia
protestow organizacji
spotecznych lub strajkéw

9.Ryzyko zwigzane z brakiem
zasobow ludzkich
i materialnych

10.Ryzyko zwigzane ze zmiang
stanu srodowiska
naturalnego w zwigzku
z prowadzeniem robét
budowlanych

11.Ryzyko wystgpienia wad
fizycznych  lub  prawnych
zmniejszajacych wartosé lub
uzytecznosc¢ srodka trwatego

12.Ryzyko zmiany prawa

13.Ryzyko zwigzane z odbiorem
technicznym $rodka trwatego

14.Ryzyko zwigzane
z wystgpieniem wad
w dokumentacji projektowej

15.Ryzyko zwigzane
z podwykonawcami

16.Ryzyko niemozliwosci
uzyskania lub opdznienia
w uzyskaniu decyzji
administracyjnych, pozwolen,
zezwolen lub uzgodnien
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17.Ryzyko zwigzane ze zmiang X

celéw politycznych
18.Ryzyko zwigzane

z wystapieniem zewnetrznych

zdarzen nadzwyczajnych, X

niemozliwych do

przewidzenia
19.Ryzyko zwigzane z brakiem

srodkow finansowych ze

strony wykonawcy X
20.Ryzyko stanu prawnego

nieruchomosci X
21.Ryzyko opodinien

w zakonczeniu robot

budowlanych w  zwigzku X

z wystgpieniem do trudnych

przewidzenia zdarzen
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RYZYKO

PODMIOT
PUBLICZNY

PARTNER
PRYWATNY

RYZYKO
DZIELONE

1.Ryzyko dostepnosci

X

2.Ryzyko popytu na elementy
komercyjne

3.Ryzyko niewtasciwego

utrzymania/zarzadzania

4.Ryzyko nieefektywnej
wspotpracy

z podwykonawcami

5.Ryzyko deficytu zasobow
ludzkich i

w celu realizacji Projektu

materialnych

6.Ryzyko niemozliwosci

Swiadczenia odpowiedniej
ilosci ustug niz przewidziana

w umowie PPP

7.Ryzyko niemozliwosci

sSwiadczenia ustug
o odpowiedniej jakosci
i w odpowiednim standardzie
przewidzianym w umowie

PPP

8.Ryzyko zwigzane ze zmiang
struktury wiascicielskiej
poszczegélnych  sktadnikéw

srodka trwatego

9.Ryzyko zmian w zakresie
stosowanej technologii

i rozwigzan

10.Ryzyko
pogorszenia stanu S$rodkéw

Znacznego

trwatych lub ich wyposazenia
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11.Ryzyko zwiekszenia X
kosztow
12.Ryzyko zmian prawnych X
13.Ryzyko braku zgodnosci
z przepisami BHP i Polskimi X
Normami
14.Ryzyko protestow X
spotecznych i strajkow
15.Ryzyko zZmian X
meteorologicznych
Ryzyka ogdlnorynkowe
RYZYKO PODMIOT PARTNER RYZYKO
PUBLICZNY | PRYWATNY | DZIELONE
1.Ryzyko nieotrzymania lub X
utraty finansowania
2.Ryzyko zmiany podatkéw X
3.Ryzyko wystgpienia X
waloryzacji lub inflacji
4.Ryzyko okreslenia
niewtasciwego przedmiotu X
zamowienia
5.Ryzyko zZwigzane ze
sposobem i jakoscia X
prowadzenia postepowania
6.Ryzyko zakonczenia
stosunku prawnego X
wynikajgcego z umowy PPP
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10. HARMONOGRAM WDROZENIA PROJEKTU — MODEL TRADYCYJNY | MODEL PPP

Wskazujemy, ze ponizsze harmonogramy nie uwzgledniajg przesuniecia

termindow

wynikajgcego z postepowan, ktdre mogg toczyé sie przed Krajowg Izbg Odwotawczg oraz przed

wiasciwym sagdem okregowym.

WSTEPNY HARMONOGRAM PRZYGOTOWANIA | PRZEPROWADZENIA POSTEPOWANIA

W FORMULE PPP

FAZA / CZYNNOSC CZAS
FAZA |. PRZEPROWADZENIE ANALIZ PRZEDREALIZACYJNYCH
e badanie koncepcji Projektu przyjetej przez Promotora
e model wspdtpracy z partnerem prywatnym
oanaliza dot. wprowadzenia elementow komercyjnych
opodziat zadan i ryzyk miedzy strong prywatng i publiczng
1. opropozycje montazu finansowego na etap inwestycyjny
owstepny mechanizm wynagradzania partnera prywatnego
orekomendacje co do mozliwosci pozabilansowego ujecia zobowigzan Podmiotu
Publicznego
okorzysci z realizacji Projektu w formule PPP
. 150 dni
e testowanie rynku
oakceptacja i zamieszczenie ogtoszenia o dialogu technicznym
2 ospotkania z potencjalnymi wykonawcami
) oanaliza zainteresowania podmiotéw prywatnych Projektem oraz okreslenie
warunkdéw brzegowych inwestoréw
oprzygotowanie raportu z testowania rynku
3 e przygotowanie catoSciowego raportu z analiz przedrealizacyjnych
" | o akceptacja raportu przez Zamawiajgcego i Promotora
FAZA Il. PRZYGOTOWANIE DOKUMENTACIJI POSTEPOWANIA PPP
e projekt ogtoszenia o zamdwieniu
oopis potrzeb i wymagan
oopis warunkow udziatu w postepowaniu
1. oopis sposobu oceny wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu 45 dni
okryteria oceny wnioskow
oakceptacja ogtoszenia przez Zamawiajgcego
e ogfoszenie postepowania na wybor partnera
e przygotowanie przez partnerow prywatnych wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w
g, | Postepowaniu . . . 55 dni
e metodyka oceny wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu
e projekty odpowiedzi na pytania wykonawcéw do opublikowanego ogtoszenia
3. | e badaniei ocena wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu 35 dni
4. | e opracowanie pisemnych zapytan dotyczacych uzupetnienia wnioskéw 30 dni
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e uzupetnienie wnioskow i ponowna ocena

e przedstawienie rekomendacji wyboru partneréw prywatnych w celu zaproszenia do
dialogu konkurencyjnego

o akceptacja rekomendacji

e rozstrzygniecie prekwalifikacji

20 dni

FINANSOWANIA Z FUNDUSZY UE

FAZA IV. PRZYGOTOWANIE DOKUMENTACII APLIKACYJNEJ KONIECZNEJ DO POZYSKANIA

e przygotowanie wniosku o dofinansowanie wraz z wymaganymi zatgcznikami

o o L ) ok. 90 dni
e uzupetnienie / poprawienie wnioskéw na etapie oceny
FAZA V. PRZYGOTOWANIE | PRZEPROWADZENIE DIALOGU Z PARTNERAMI PRYWATNYMI ORAZ
PRZYGOTOWANIE ZAPROSZENIA DO SKEADANIA OFERT
e opracowanie dokumentacji niezbednej do przeprowadzenia dialogu
omemorandum informacyjnego
oregulaminu prowadzenia dialogu
oharmonogramu 55 dni
oprojektu umowy PPP
omodelu finansowego
ometodyki oceny ofert
o akceptacja przez Zamawiajgcego i Promotora dokumentacji niezbednej do
przeprowadzenia dialogu 30 dni
ouwzglednienie uwag Promotora i Zamawiajgcego
e | runda dialogu konkurencyjnego
oprzygotowanie prezentacji, materiatéw informacyjnych na | runde dialogu
oprzygotowanie zagadnien do | rundy dialogu
oprzygotowanie projektu zaproszenia dla partneréw prywatnych 30 dni
oakceptacja przez Zamawiajgcego i Promotora
owystanie zaproszenia wraz z materiatami do partneréw prywatnych
otermin na przygotowanie sie partneréw do | rundy
oprzeprowadzenie | rundy dialogu
e |l runda dialogu konkurencyjnego
orekomendacja ws. dalszego postepowania po | rundzie
oaktualizacja dokumentédw (m.in. umowy PPP i modelu finansowego)
oakceptacja zaktualizowanych dokumentéw
oprzygotowanie prezentacji, materiatow informacyjnych na Il runde dialogu 45 dni
oprzygotowanie zagadnien do Il rundy dialogu
oprzygotowanie projektu zaproszenia dla partneréw prywatnych
oakceptacja materiatéw na Il ture
owystanie zaproszenia wraz z materiatami do partneréw prywatnych
oprzeprowadzenie Il rundy dialogu
e |ll runda dialogu konkurencyjnego
orekomendacja ws. dalszego postepowania po Il rundzie
oaktualizacja dokumentédw (m.in. umowy PPP i modelu finansowego)
oakceptacja zaktualizowanych dokumentéw
oprzygotowanie prezentacji, materiatéw informacyjnych na Il runde dialogu .
. ] . 45 dni
oprzygotowanie zagadnien do Il rundy dialogu
oprzygotowanie projektu zaproszenia dla partneréw prywatnych
oakceptacja materiatéw na lll runde
owystanie zaproszenia wraz z materiatami do partneréw prywatnych
e przeprowadzenie lll rundy dialogu
e przygotowanie kompletnej dokumentacji na potrzeby zaproszenia do sktadania ofert, w
tym:
oostateczna wersja umowy 40 dni
oSIwz
oPFU
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oformularz ofertowy
e akceptacja ostatecznej wersji dokumentacji

FAZA V1. SKLADANIE, OCENA OFERT, ROZSTZYGNIECIE POSTEPOWANIA, PRZYGOTOWANIE
| ZAWARCIE UMOWY PPP

e zaproszenie do sktadania ofert

e opracowanie projektow pisemnych odpowiedzi na pytania zgtaszane przez partnerow
prywatnych do tresci SIWZ

e ztozenie ofert

100 dni

e badanie i ocena otrzymanych ofert

e rekomendacja wyboru najkorzystniejszej oferty

o akceptacja rekomendacji wyboru

2 |° przeprowadzenie pordwnania rekomendowanej oferty z tradycyjng teoretyczna

) metodg realizacji Projektu (analiza korzysci, niezbednych przestanek do zawarcia
umowy PPP przez Podmiot Publiczny, skutkdw finansowych dla Promotora)

e akceptacja PSC

o wybor partnera prywatnego

70 dni

3. | e zawarcie umowy PPP 21 dni

FAZA VIII. ZAMKNIECIE FINANSOWE PROJEKTU

1. | e wsparcie Promotora w zakresie zamkniecia finansowego Projektu 90 dni

Zrédto: opracowanie wiasne.

WSTEPNY HARMONOGRAM PRZYGOTOWANIA | PRZEPROWADZENIA POSTEPOWANIA
W FORMULE TRADYCYJNEJ

FAZA / CZYNNOSC CZAS

FAZA |. PRZYGOTOWANIE POSTEPOWANIA O ZAMOWIENIE PUBLICZNE

e opracowanie PFU realizacji czeSci inwestycyjnej Przedsiewziecia
oweryfikacja posiadanej przez Promotora dokumentacji koncepcyjnej
(wielobranzowej)
osporzadzenie dodatkowych elementéw PFU niewynikajgcych z posiadanej
dokumentacji ok. 4-6
e dokonanie opisu przedmiotu zamdéwienia w sposdb zgodny z PZP
1. | e oszacowanie wartos$ci zamdwienia
e przygotowanie kompletnej dokumentacji na potrzeby zaproszenia do sktadania ofert, w
tym:
oistotne postanowienia umowy o zamdwienie publiczne
oSIwzZ
oPFU
oformularz ofertowy

miesiecy

FAZA 1. PRZEPROWADZENIE PROCEDURY WYBORU WYKONAWCY DLA REALIZACJI ETAPU
INWESTYCYJNEGO PROJEKTU - PREKWALIFIKACIA

e publikacja ogtoszenia o zamdwieniu publicznym w Dzienniku Urzedowym UE zgodnie z

art. 11 PZP ok. 30 dni

2. | e sktadanie wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu min. 30 dn
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3. | e badanie i ocena wnioskdw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu 45 dni
4. | e wezwania do uzupetnienia wnioskow 25 dni
5. | o rozstrzygniecie prekwalifikacji 20 dni

FAZA IIl. SKLADANIE, OCENA OFERT, ROZSTZYGNIECIE POSTEPOWANIA, WYBOR WYKONAWCY DLA

REALIZACJI ETAPU INWESTYCYJNEGO PROJEKTU

e zaproszenie do sktadania ofert
e opracowanie projektow pisemnych odpowiedzi na pytania zgtaszane przez

= wykonawcéw do tresci SIWZ 100 dni
e ztozenie ofert

5 . bad:jmie i. ocena o'frz.ym.anych ofert 60 dni
o wybor najkorzystniejszej oferty

3. e zabezpieczenie odpowiednich srodkéw finansowych na realizacje zamdwienia 21 dni
® przygotowanie i zawarcie umowy o zamowienie publiczne

FAZA IV. ETAP INWESTYCYJNY PROJEKTU

e zaprojektowanie Inwestycji

1. | e roboty budowlane ok. 3 lat
e zakonczenie etapu inwestycyjnego

FAZA V. ETAP INWESTYCYJNY PROJEKTU — PRZYGOTOWANIE POSTEPOWANIA, WYBOR
WYKONAWCY, ZAWARCIE UMOWY, ROZPOCZECIE UTRZYMANIA

e wybdr wykonawcy nastgpi w ramach przetargu ograniczonego, zas wszelkie etapy

1. przeprowadzenia postepowania wyboru wykonawcy dla realizacji etapu utrzymania Jak wyzej.

beda tozsame z przeprowadzonym postepowaniem dla etapu inwestycyjnego

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wydtuzony okres etapu przygotowawczego w stosunku do modelu PPP spowodowany jest

koniecznoscig samodzielnego opracowania dokumentéw przez Promotora.

Ponadto przyjeto, ze sporzadzenie dokumentacji aplikacyjnej o ubieganie sie o dotacje UE dla

kazdego z etapdéw — inwestycyjnego i utrzymaniowego w harmonogramie dla modelu tradycyjnego

zostanie wykonane najpdzniej do dnia zawarcia umowy o zamoéwienie publiczne.

11.

111

REKOMENDOWANY MODEL WSPOLPRACY
Optymalny zakres Przedsiewziecia

Przedsiewziecie dotyczy realizacji zadania publicznego realizowanego przez Miasto oraz ZIM
jako jednostke budzetowg w zakresie jej zadan statutowych (realizator), a takze zostato ujete
w WPF w wykazie przedsiewzie¢ (w rozumieniu UFP). Partner prywatny — zgodnie z umowg
PPP — zostanie zobowigzany do wybudowania (wediug projektu budowlanego
przedstawionego przez Promotora z ewentualnymi jego optymalizacjami), a takze do
sfinansowania oraz utrzymania (w zakresie przewidzianym przez Promotora) wytworzonej
infrastruktury (budynek COI).

Tak sformutowany zakres Przedsiewziecia wpisuje sie w definicje ,umowy odptatnej”
W rozumieniu przepiséw PZP oraz ,przedsiewziecia” w rozumieniu ustawy o PPP. W ramach
realizowanego Przedsiewziecia — zgodnie z wymogami ustawowymi — jego zakres bedzie
obejmowaé budowe lub remont danego obiektu oraz infrastruktury (por. art. 2 pkt 4 lit. ai d
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Ustawy o PPP) wraz z przeniesieniem zadan z zakresu utrzymania wskazanej w umowie PPP
infrastruktury (por. art. 2 Ustawy o PPP). W tym modelu, budowa obiektu (infrastruktury) jest
w pewnym sensie srodkiem stuzgcym do osiggniecia celu gtéwnego, jakim jest swiadczenie
ustug zwigzanych z Inwestycjg. W Przedsiewzieciu ryzyko sfinansowania Projektu PPP bedzie
przeniesione na strone prywatng, co wpisuje sie w dyrektywe wynikajgcg z art. 7 ust. 1 Ustawy
o PPP. Co wiecej, rekomendowany model wynagrodzenia partnera prywatnego w tym
Przedsiewzieciu  determinuje  tryb  wyboru partnera prywatnego (w modelu
,Zamowieniowym”), bowiem w naszej ocenie partner prywatny nie powinien ponosi¢
znaczacego ryzyka operacyjnego transakcji (por. art. 4 ust. 2 Ustawy o PPP). Optymalng
formutg realizacji zadania jest przeniesienie realizacji zadan zwigzanych z zarzadzaniem
parkingiem na strone prywatng (obowigzek swiadczenia), przy jednoczesnym zastrzezeniu ze
dochody z tej dziatalnosci stang sie dochodem Podmiotu Publicznego.

Jakkolwiek przepisy Ustawy o PPP umozliwiajg realizacje partnerstwa publiczno-prywatnego
takze w formie spétki celowej (por. art. 14-16 Ustawy o PPP), to w naszej ocenie zawigzanie
spotki kapitatowej nie jest rozwigzaniem korzystnym z perspektywy korzysci publicznej. Miasto
nie bedzie bowiem rozporzadza¢ nieruchomoscia (wktadem wtasnym) jako wktadem
niepienieznym do SPV w zamian za udziaty we wspdlnej spotce, nie ma potrzeby, aby miasto
wykonywato uprawnienia kontrolne jako wspdlnik SPV, zwtaszcza jesli np. poprzez mechanizm
podwyzszania kapitatu zaktadowego w SPV istniatoby ryzyko przejecia kontroli przez Miasto
nad SPV. Poniewaz programy wieloletnich podwyzszen kapitatu zaktadowego w SPV mogg
budzi¢ watpliwosci na gruncie regut pomocy publicznej oraz finanséw publicznych, w naszej
ocenie mozna osiggngé pozytywny skutek dla budzetu Krakowa, wyodrebniajgc w modelu

wynagrodzenia partnera prywatnego element ,wydatku majatkowego”>°.

Warto zwrdci¢ uwage, ze Ustawa o PPP w art. 7 umozliwia wyodrebnienie w wynagrodzeniu
partnera prywatnego wyodrebnienie , wydatku majatkowego” w rozumieniu przepiséw UFP,
jesli warunki dotyczgce wtasnosci sktadnika majatkowego (np. podmiot publiczny bedzie
wiascicielem majagtku oraz ,nabywca” robdt lub inwestycji w okresie umowy) oraz
prawidtowego wyodrebnienia swiadczen w modelu wynagrodzenia. Takie elementy zostaty
uwzglednione w rekomendowanym przez Doradce modelu wtasnos$ciowym Projektu oraz
mechanizmie wynagrodzenia.

Sposéb rozporzadzenia nieruchomoscia w Przedsiewzieciu

Analizujgc spos6b rozporzadzenia nieruchomoscia w Przedsiewzieciu, w naszej ocenie
wystarczajgcg podstawg dla udostepnienia nieruchomosci w realizacje Przedsiewziecia
(realizacji robdt, nastepnie eksploatacji samego obiektu) bedzie umowa PPP. Ze wzgledu na
fakt, ze podstawowe relacje prawne i finansowe w tym Przedsiewzieciu bedg regulowane
umowg o PPP, a takze ze wzgledu na charakter ustug swiadczonych na majgtku w okresie
eksploatacji (np. ustugi ,facility management”, remonty, czy biezgca konserwacja obiektu), nie

56 Ry . . . . .. . . .
Warto zwrdcié¢ uwage, ze podwyzszenie kapitatu zaktadowego stanowi inny schemat pomocy publicznej, niz
wynagrodzenie przekazywane w formie rekompensaty za Swiadczenie ustugi publicznej, a co za tym idzie inne
warunki powinny zostac spetnione dla dokonania dokapitalizowania, a inne dla wyptaty wynagrodzenia.
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ma potrzeby, aby w tej transakcji siega¢ do instrumentéw, takich jak dzierzawa, najem,
uzyczenie. Nie ma potrzeby, aby ustanawia¢ odrebny tytut prawny, ktéry generowatby
dodatkowe przeptywy pomiedzy stronami, a takze — ze wzgledu na strukture wynagrodzenia
- i tak zostatby uwzgledniony przez partnera prywatnego w koszcie wynagrodzenia ptaconego
z budzetu Podmiotu Publicznego — GMK. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby umowa PPP
zawierata szczegétowy mechanizm rozliczen (takie w zakresie podziatu ewentualnych
dodatkowych dochodéw uzyskiwanych przez partnera prywatnego — o ile takie przychody
wystgpityby w Projekcie). Warto przy tym pamietaé, ze w ramach Projektu zostato wydane
pozwolenie na budowe. Umowa PPP moze by¢ tytutem prawnym potwierdzajagcym mozliwos$é
prawng prowadzenia robdt na terenie nieruchomosci nalezgcej do Miasta (tytut do korzystania
z nieruchomosci na cele prowadzenia robot).

Kwestia podatku od nieruchomosci

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 4 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych podatnikami podatku od
nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki
nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedgce posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo

obiektéw budowlanych lub ich czesci, stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki

samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Agencjg
Nieruchomosci Rolnych lub z innego tytutu prawnego, z wyjgtkiem posiadania przez osoby
fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nieruchomosci, albo jest bez tytutu
prawnego, z zastrzezeniem wskazanym w Ustawie o podatkach i optatach lokalnych.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 15 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych, zwalnia
sie z obowigzku podatkowego (w zakresie podatku od nieruchomosci), grunty i budynki lub ich
czesci, stanowigce wtasnos¢ gminy, z wyjatkiem zajetych na dziatalnos¢ gospodarczg lub

bedacych w posiadaniu _innych niz gmina jednostek sektora finanséw publicznych oraz

pozostatych podmiotéw.

Jak wynika z informacji dot. nieruchomosci, jej wtfascicielem jest Miasto Krakéw. Jak
rozumiemy, ZIM nie jest obecnie trwatym zarzadcg obiektu. Stad tez, w naszej Analizie
przyjelismy ze to Miasto pozostanie wiascicielem nieruchomosci (a takze gtéwnym
uzytkownikiem posiadanych obiektéw), a, co do zasady, obiekt nie stuzy wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej, a jest obiektem przeznaczonym dla administracji publicznej.

Zwracamy uwage, ze zaproponowane] przez nas strukturze transakcji, partner prywatny nie
dysponuje majatkiem na podstawie odrebnego tytutu prawnego (dzierzawy, uzyczenia, najmu)
partner prywatny wytgcznie $wiadczy okreslone ustugi na majgtku pozostajgcym wtasnoscig
Promotora. Z tej perspektywy, partner prywatny nie bedzie posiadaczem (ani samoistnym, ani
zaleznym) nieruchomosci oraz obiektu w rozumieniu przepisow KC oraz Ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, a jego rola sprowadzi sie do wykonywania okreslonych czynnosci na
majatku miejskim. Z tej perspektywy w naszej ocenie partner prywatny nie bedzie podatnikiem
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w rozumieniu przepiséw Ustawy o podatkach i optatach lokalnych *’.Powyisze zatozenia
uwzgledniajg zatem sytuacje, w ktdrej pozytki z komercjalizacji powierzchni w ramach Obiektu
czerpie w catosci Partner Publiczny.

Na marginesie zwracamy uwage, ze w przypadku czerpania choéby czesciowych korzysci
z komercjalizacji przez partnera prywatnego, istnieje ryzyko uznania go za podatnika tj.
posiadacza nieruchomosci, wykorzystujgcego ja w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej.
W takim przypadku oraz w przypadku ustanowienia odrebnego tytutu prawnego (takiego jak
dzierzawa nieruchomosci) (tj. przeniesienia na partnera prywatnego ryzyka zaptaty podatku od
nieruchomosci w catym okresie umowy), ze wzgledu na wybrany model wynagrodzenia -
partner prywatny uwzgledni réwnowarto$é uiszczonego podatku w swojej ofercie. Innymi
stfowy, partner prywatny przeniesie ekonomiczny skutek podatkowy na podmiot publiczny).
Ponadto, ze wzgledu na ryzyko wzrostu podatku w okresie dtugoletniej umowy, partnerzy
prywatni oczekiwaliby wprowadzenia do umowy konstrukcji przenoszacej ryzyko wzrostu
podatku od nieruchomosci na strone publiczna.

Rekomendowany model finansowo-ekonomiczny Projektu

Partner prywatny bedzie zobowigzany do zapewnienia wymaganego finansowania w petnej
wysokosci, obejmujgcego koszty budowy, wymogi kapitatowe wynikajace z uméw kredytowych
oraz kwestii podatkowych (podatek dochodowy oraz podatek VAT od ustugi budowlanej).

Ewentualna dotacja ze srodkéw UE badz jakiekolwiek inne preferencyjne finansowanie majg
charakter wytgcznie dobrowolny i nie mogg stanowi¢ warunku koniecznego do sfinansowania
kosztow ponoszonych w zwigzku z realizacjg ustugi budowlanej (partner prywatny bedzie
zobowigzany do zapewnienia finansowania w petnej wymaganej wysokosci). Ryzyko
zapewnienia finansowania powinno by¢ w catosci przeniesione na partnera prywatnego.

Model wynagrodzenia partnera prywatnego powinien zostaé¢ wypracowany w oparciu o optate
za dostepnosé, przy czym mechanizm wynagradzania powinien przewidywac:

- podziat wynagrodzenia partnera prywatnego na 3 skfadowe: wydatki majgtkowe
(wydatki zwigzane z ustugg budowy) oraz wydatki biezgce dotyczace ustugi
utrzymaniowej oraz ustugi finansowania (rowniez wyraznie wydzielone);

- pomniejszenia zwigzane z jednej strony z naliczeniem kar okreslonych w umowie PPP,
z drugiej strony wynikajgce z wygenerowania dodatkowych przychodéw w zwigzku
znp. dziatalnoscia komercyjng (cho¢ jak wskazano w raporcie Doradca nie
rekomenduje, cho¢ nie wyklucza, jej wprowadzenia jako czesci Przedsiewziecia);

>’ posiadacz zalezny wtada w swoim imieniu i interesie innym niz wtasnos¢ prawem, z ktdrym faczy sie
wtadztwo nad cudza rzecza, o tyle dzierzyciel wtada faktycznie rzecza za i dla kogo innego. Rézny element
woli oddaje najlepiej rzymska paremia, ktéra okresla wole dzierzyciela jako ,,animus possidendi pro alieno”.
Dzierzycielem jest pracownik w stosunku do narzedzi powierzonych mu przez pracodawce, przechowawca czy
negotiorum gestor w stosunku do rzeczy zastgpionego (tak: J. Gudowski, Komentarz do art. 338 Kodeksu
cywilnego, teza 1, Lex).
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- przypadki bedgce podstawg do rekalkulacji wynagrodzenia w oparciu
o zaktualizowany model finansowy partnera prywatnego.

Ptatnosc optaty za dostepnosc bedzie nastepowata w odstepach miesiecznych przez caty okres
obowigzywania umowy PPP, a warunkiem jej rozpoczecia jest wykonanie i odbiér przez
Podmiot Publiczny ustugi budowlanej, zrealizowanej zgodnie z wymaganiami umowy PPP.
Zdrugiej strony pfatno$¢ optaty za dostepnos¢ warunkowana bedzie wtasciwym
wywigzywaniem sie z warunkéw umowy PPP w okresie eksploatacji, w tym przede wszystkich
zapewnienie okreslonego w umowie PPP standardu swiadczenia ustug utrzymaniowych (w tym
KPI).

TRYB WYBORU PARTNERA PRYWATNEGO (DIALOG KONKURENCYIJNY)
Dialog konkurencyjny jako optymalna forma wyboru partnera prywatnego

Dialog konkurencyjny stanowi elastyczne i bezpieczne narzedzie prawne wyboru partnera
prywatnego oraz ustalenia ostatecznego ksztattu i struktury projektu. Co wazine, ryzyko
kwestionowania waznosci trybu i samej umowy PPP zawartej w wyniku przeprowadzenia
dialogu konkurencyjnego jest niewielkie. Zgodnie z PZP, dialog moze dotyczyé wszystkich
aspektéw zamoéwienia (m.in. prawnych, technicznych i ekonomiczno-finansowych). Dzieki
temu, nie jest konieczne okreslenie precyzyjnych warunkéw zamdwienia przed rozpoczeciem
dialogu, a kryteria oceny ofert mogg zosta¢ wskazane w sposdb ogdlny (takie poprzez
uszeregowanie waznosci kryteriow bez wskazywania ich konkretnych wag). Po zakoriczeniu
dialogu zamawiajgcy zaprasza uczestnikow dialogu do sktadania ofert. Doradca zaznacza, iz
tryb ten rekomendowany jest przez Komisje Europejska przy realizacji przedsiewzie¢ PPP.

Cechy ogdlne

Skorzystanie z procedury dialogu konkurencyjnego mozliwe jest w przypadku zamédwien
szczegoblnie ztozonych. Zgodnie z art. 60b ust. 1 PZP przestankami udzielenia zamdwienia
w trybie dialogu konkurencyjnego jest zajscie co najmniej jednej z okolicznosci okreslonych
w art. 55 ust. 1 PZP, tj.>® zaméwienie nie moze zosta¢ udzielone bez wczesniejszych negocjacji
z uwagi na szczegdlne okolicznosci dotyczace jego charakteru, stopnia ztozonosci lub
uwarunkowan prawnych lub finansowych lub z uwagi na ryzyko zwigzane z robotami
budowlanymi, dostawami lub ustugami.

%% pozostate przestanki, to m.in. (i) sytuacja gdy w postepowaniu prowadzonym uprzednio w trybie przetargu
nieograniczonego lub przetargu ograniczonego wszystkie oferty zostaty odrzucone na podstawie art. 89 ust. 1
pkt 1, 2, 4 lub 5 PZP lub zamawiajgcy uniewaznit postepowanie na podstawie art. 93 ust. 1 pkt 4 PZP,
a pierwotne warunki zamdwienia nie zostaty w istotny sposdb zmienione; (ii) wartos¢ zamodwienia jest
mniejsza niz kwoty okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 PZP; (iii) rozwigzania
dostepne na rynku nie moga zaspokoi¢, bez ich dostosowania, potrzeb zamawiajacego; (iv) roboty
budowlane, dostawy lub ustugi obejmujg rozwigzania projektowe lub innowacyjne; a takze (v) jezeli
zamawiajacy nie moze opisa¢ przedmiotu zamdwienia w wystarczajgco precyzyjny sposéb przez odniesienie
do okreslonej normy, europejskiej oceny technicznej, o ktérej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 lit. c PZP, wspdlnej
specyfikacji technicznej, o ktérej mowa w art. 30 ust. 1 pkt 2 lit. d PZP, lub referencji technicznej.
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Dialog konkurencyjny zostat uregulowany na nowo w PZP na skutek implementacji
postanowien Dyrektywy klasycznej*®, stad zaréwno warunki jego zastosowania jak réwniez
etapy procedury powinny by¢ odczytywane w Swietle jej postanowien. Jak wskazano w pkt 42
i 43 preambuty do Dyrektywy 2014/24/UE dialog konkurencyjny zostat wprowadzony z mysla
o sytuacjach, ,w ktérych procedura otwarta lub ograniczona bez negocjacji prawdopodobnie
nie przyniosg zadowalajgcych wynikéw w zakresie zamodwienn. Nalezy pamietaé, ze w ciggu
ostatnich lat wykorzystanie dialogu konkurencyjnego znacznie sie zwiekszyto pod wzgledem
wartosci zaméwien. Dialog ten okazuje sie uzyteczny w przypadkach, w ktérych instytucje
zamawiajgce nie sg w stanie zdefiniowaé sposobu zaspokojenia swoich potrzeb ani oceni¢, co
moze zaoferowac im rynek pod wzgledem rozwigzan technicznych, finansowych lub prawnych.
Do takiej sytuacji moze dojs¢ w szczegdlnosci w przypadku projektéw innowacyjnych, realizacji
duzych projektédw zintegrowanej infrastruktury transportowej, duzych sieci komputerowych
lub projektéw wymagajacych ztozonego i ustrukturyzowanego finansowania. (...) Jezeli chodzi
o0 zamoOwienia na roboty budowlane, sytuacje takie obejmujg roboty budowlane, ktérych
przedmiotem s3g niestandardowe budynki, lub przypadki, w ktérych roboty budowlane
obejmuja projektowanie lub rozwigzania innowacyjne. Jezeli chodzi o ustugi lub dostawy
wymagajgce prac dostosowawczych lub projektowych, wartosciowym rozwigzaniem moze by¢
wykorzystanie procedury konkurencyjnej z negocjacjami lub dialogu konkurencyjnego.”.

Nie ulega watpliwosci, ze procedura ta zostata wprowadzona przede wszystkim w zwigzku
z realizowaniem projektéw w formule PPP, poniewaz to wtasnie w nich najczesciej bedzie
dochodzito do sytuacji, w ktérych zamawiajacy nie bedzie w stanie z géry okresli¢ szczegétow
np. zwigzanych z finansowaniem projektu. Cechg charakterystyczng dialogu konkurencyjnego
jest mozliwo$¢ ustalania i negocjowania warunkéw zamdwienia z wybranymi w procesie
kwalifikacji podmiotowej wykonawcami, co sprawia, Ze zawiera on w sobie elementy
procedury ograniczonej (art. 47 i nast. PZP) oraz negocjacji z ogtoszeniem (art. 54 i nast. PZP).
Zakres przedmiotowy przedsiewziecia iwymaganych dokumentdw na potrzeby
przeprowadzenia postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego, ktéry poddany jest pod
dyskusje z potencjalnymi wykonawcami w przypadku dialogu nie musi by¢ Scisle i konkretnie
sformutowany. W praktyce oznacza to, ze zamawiajgcy nie musi na etapie przystepowania do
niego, jeszcze przed jego rozpoczeciem, przygotowad, np. specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia®. Jedli chodzi zaé o negocjacje z ogloszeniem juz na etapie ogloszenia o
zamowieniu, zamawiajagcy ma obowigzek doktadnego sporzadzenia dokumentacji
przetargowej® tak, by wykonawcy celem wziecia udzialu w tychze negocjacjach ztozyli juz
wstepne ofertysz. Sam zakres negocjacji jest wezszy i ogranicza sie wylgcznie do
doprecyzowania lub uzupetnienia opisu przedmiotu zamdwienia lub warunkéw umowy®. Co

> por. art. 30 Dyrektywy klasycznej.

% por. art. 60d ust. 5 PZP okreslajgcy, co obligatoryjnie zawiera zaproszenie do dialogu; dopiero w art. 60e ust.
3 PZP na etapie zaproszenia do sktadania ofert ustawodawca wskazuje, iz zamawiajgcy powinien zatgczy¢
SIWZ.

® por. art. 55a PZP.

®2 por. art. 54 ust. 1 PZP.

® por. art. 58 ust. 2 PZP.
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wiecej, z uwagi na szerszy zakres przedmiotowy dialogu, zgodnie z art. 60e ust. 1 PZP
zamawiajgcy prowadzi dialog do momentu, gdy jest w stanie okresli¢, w wyniku poréwnania
rozwigzan proponowanych przez wykonawcéw, ktére z nich najbardziej spetnia jego potrzeby.
Zas z czynnoscia sktadania ofert mamy do czynienia dopiero na etapie zaproszenia do skfadania
ofert po zakonczeniu dialogu (bez sktadania ofert wstepnych).

Wymagania dotyczgce ogtoszenia oraz dokumentu opisowego

Jak zostato wskazane, dialog konkurencyjny zawiera w sobie elementy procedury ograniczonej,
ktore dotyczg przede wszystkim publikacji ogtoszenia oraz etapu tzw. kwalifikacji podmiotowej
wykonawcow.

Do tresci ogtoszenia o zamowieniu zastosowanie znajdujg odpowiednio wymagania zawarte
w art. 48 ust. 2 PZP wraz z obowigzkiem wskazania tzw. dokumentu opisowego. Biorgc pod
uwage fakt, ze Podmiot Publiczny jedynie na podstawie ogtoszenia bedzie dokonywat
kwalifikacji podmiotowej wykonawcow, ogtoszenie powinno zawiera¢ warunki udziatu
w postepowaniu oraz opisu sposobu dokonywania oceny spetniania tych warunkdw, ich
znaczenia — réwniez dokumenty i oswiadczenia, jakich przedtozenia zgda we wniosku w celu
potwierdzenia spetnienia tych warunkow.

Istotnym elementem ogtoszenia sg réwniez kryteria oceny ofert. W przypadku dialogu
konkurencyjnego nie moze to by¢ wytgcznie cena. W dialogu konkurencyjnym Miasto powinno
okresli¢ wyczerpujgco katalog kryteriéw wraz z podaniem ich znaczenia. W tym przypadku nie
jest jednak niezbedne podawanie konkretnych wag przypisywanych kryteriom a jedynie
podanie kryteriow w kolejnoéci przypisywanego im znaczenia®. Skoro bowiem nie jest na tym
etapie znana doktadna struktura Przedsiewziecia, trudno wymaga¢, aby Podmiot Publiczny
wskazat precyzyjnie wszystkie elementy dotyczace oceny przysztych ofert. Z drugiej strony jego
obowigzkiem jest zapewnienie w mozliwie petnym zakresie realizacji zasady przejrzystosci
prowadzonego postepowania, a tym samym przekazania wszystkim potencjalnym
wykonawcom mozliwie petnych informacji pozwalajgcych im przygotowaé sie na réwnych
warunkach do udziatu w postepowaniu. Wskazane kryteria oceny ofert i ich znaczenie (o ile
znaczenie zostanie juz okreslone na tym etapie postepowania) nie powinno ulec zmianie
w trakcie postepowania.

W ogtoszeniu o zaméwieniu nalezy réwniez umiesci¢ informacje pozwalajgce wykonawcom na
przygotowanie sie do dialogu. Tzw. opis potrzeb i wymagarn Podmiotu Publicznego powinien
zawiera¢ podstawowe zatozenia, co do przysztych warunkéw zaméwienia wraz z okresleniem
obszaroéw, jakich dotyczy¢ bedzie dialog. Podstawowym zatozeniem Promotora jest realizacja
Przedsiewziecia w modelu zaprojektuj, wybuduj, sfinansuj, utrzymaj przy jednoczesnym
ograniczeniu do minimum gwarancji ze strony Podmiotu Publicznego.

® Por. art. 60c ust. 1a PZP.
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Opis potrzeb i wymagan powinien zatem zawieraé, poza aspektami technicznymi mozliwymi do
zdefiniowania na obecnym etapie, podstawowe zatozenia finansowo-prawne realizacji
Przedsiewziecia, do ktdrych nalezy w szczegélnosci:

(a) wskazanie Miasta \ Promotora jako zamawiajgcego;

(b) okreslenie zakresu zadan, ktdre zostang powierzone partnerowi prywatnemu;

(c) wskazanie lokalizacji Przedsiewziecia;

(d) wskazanie dopuszczalnych i rozwazanych na wstepnym etapie rozwigzan

instytucjonalnych realizacji Przedsiewziecia, w tym np. dopuszczenie lub brak
utworzenia spotki wspdlnie przez Promotora i partnera prywatnego;

(e) okreslenie przewidywanych zasad finansowania Przedsiewziecia;
(f) wskazanie ryzyk oraz ich przewidywanego podziatu;
(g) wskazanie potencjalnych zrédet przychodéw partnera prywatnego, w tym np.

ewentualnego wykorzystania czesci komercyjnej.

W celu lepszego przygotowania zainteresowanych przedsiebiorcéw wydaje sie wtasciwym
wskazanie celdéw, ktdre zamierza osiggng¢ Promotor w wyniku dialogu. Nie ulega watpliwosci,
ze jednym z nich jest realizacja Przedsiewziecia w sposdb, ktdéry w najmniejszym mozliwym
zakresie, a najlepiej w ogdle, nie wptynie negatywnie na poziom jego wskaznikéw finansowych.

Dokument bedacy opisem potrzeb i wymagan stanowi punkt wyjscia do dalszych dyskusji z
zakwalifikowanymi przedsiebiorcami. Jego zasadnicze zatozenia nie powinny ulec zmianie w
trakcie procedury, jednak zakres mozliwych do wprowadzenia zmian lezy w gestii Podmiotu
Publicznego. Istotne jest to, aby wprowadzane zmiany (i) nie dotyczyty podstawowych zatozen
Przedsiewziecia oraz (ii) stanowity przedmiot dialogu.

Kryteria prekwalifikacji

Doradca przedstawit wstepng propozycje katalogu kryteridw prekwalifikacji potencjalnych
partneréw prywatnych do dialogu konkurencyjnego, ktéra stanowi podstawe (punkt wyjscia)
dla formutowania ogtoszenia o zamoéwieniu. Rekomendujemy ograniczenie liczby uczestnikow
dialogu konkurencyjnego do 3 podmiotéw. Jest to liczba dopuszczalna przepisami PZP, a
umozliwi sprawne przeprowadzenie dialogu, przy zachowaniu konkurencyjnosci wyboru
oferentédw, co jest celem zaréwno Promotora, jak i Doradcy. Kryteria kwalifikacji a takze
obiektywne kryteria wyboru ograniczonej liczby kandydatéw w zakresie zdolnosci technicznej
powinny naszym zdaniem pozwoli¢ na wybdér wykonawcéw doswiadczonych nie tylko w
budownictwie kubaturowym, ale takze w realizacji projektéw PPP (nalezy takze rozstrzygngc
jakie wymogi zostang poddane ocenie, np. niezbedne zasoby ludzkie i techniczne,
doswiadczenia umozliwiajgce realizacje zamoéwienia na odpowiednim poziomie jakosci).
Konieczne jest zatem stosowne sformutowanie ogtoszenia w tym zakresie, jednoczes$nie
pamietajgc o tym, by nie narazi¢ sie na zarzut zawezenia rynku i ograniczenia konkurencji.
Finansowe kryteria kwalifikacji (warunki udziatu) powinny pozwoli¢ na wybor stabilnego
finansowo wykonawecy i powinny by¢ takze propocjonalne do wielkosci Przedsiewziecia.
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Dopuszczalny zakres zmian i modyfikacji

Na podstawie informacji uzyskanych w trakcie dialogu, w tym przede wszystkim dotyczacych
oczekiwan przedsiebiorcéw oraz po ich skonfrontowaniu z zatozeniami i celami, Promotor
dokona ostatecznego opisu warunkéw zamdwienia. Nalezy podkresli¢, ze Podmiot Publiczny
jako zamawiajacy nie ma obowigzku uksztattowania tych warunkéw zgodnie z przekazanymi
przez przedsiebiorcéw postulatami. Nic nie stoi na przeszkodzie, aby poza warunkami
brzegowymi réwniez przyjete na wstepie zatozenia pozostaty niezmienione. Jednak w takim
przypadku nalezy liczy¢ sie z ograniczonym zainteresowaniem na etapie sktadania ofert.

Istotne jest, aby na etapie dialogu wypracowaé rozwigzanie, ktére przyczyni sie do stworzenia
specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia, na podstawie ktérej przedsiebiorcy bedg sktadali
wigzgce oferty. Co prawda mozliwe jest jeszcze doprecyzowanie i wyjasnienie tresci zawartych
w ofertach w toku ich badania i oceny, jednak nie moze to prowadzi¢ do istotnych zmian
w tresci ofert oraz zmian wymagan zawartych w specyfikacji istotnych warunkéw zamédwienia.
Warto  podkreslic, iz takze po wyborze najkorzystniejszej oferty, zgodnie
z nowowprowadzonym art. 60f PZP zamawiajgcy w celu potwierdzenia zobowigzan
finansowych lub innych warunkéw zawartych w wybranej ofercie moze negocjowaé ostateczne
warunki umowy, jesli rowniez — podobnie jak na etapie badania i oceny ofert — nie skutkuje to
zmianami istotnych elementéw oferty, zmianami potrzeb i wymogdéw okreslonych
w ogfoszeniu o zamdwieniu ani nie prowadzi do zaktécenia konkurencji lub dyskryminacji
pozostatych wykonawcow.

Proponowany zarys trybu

Dialog konkurencyjny rozpocznie sie publikacja publicznego ogtoszenia o zamodwieniu.
Nastepnie zamawiajacy przeprowadza z wybranymi przez siebie wykonawcami w kliku rundach
negocjacje - dialog.

Przewidujemy, iz zostanie on poprzedzony zidentyfikowaniem aspektéw Projektu, ktére
z punktu widzenia ustalenia jego optymalnej struktury przede wszystkim dla Promotora, ale
takze partneréw prywatnych, powinny zosta¢ omdwione w trakcie dialogu, a w rezultacie
odzwierciedlone w umowie PPP. W tym celu, przed przystgpieniem do dialogu, Doradca
przygotuje memorandum informacyjne.

Dialog bedzie przeprowadzany przy zachowaniu najlepszych standarddéw postepowania
okreslonych w PZP, zapewniajacych zachowanie uczciwej konkurencji, zasade
przejrzystosci/transparentnosci i identycznego traktowania wykonawcéw (miedzy innymi przez
przedstawienie takiej samy agendy spotkan kazdemu z uczestnikéw oraz jednakowy przeptyw
informacji na temat stanu dialogu pomiedzy Promotorem oraz kazdym uczestnikiem). Zaden
z partneréw prywatnych nie bedzie dyskryminowany, kazdy bedzie posiadat uprawnienia do
zgtaszania dodatkowych kwestii do dyskusji, co moze by¢ korzystne dla Promotora.

Nalezy prowadzi¢ go nie tylko z zatozeniem zebrania stanowiska partneréw prywatnych na
temat preferowanych modeli Projektu, ale takze w celu otrzymania szczegétowego stanowiska
uczestnikébw co do potrzeb i wymagan okreslonych przed rozpoczeciem dialogu przez
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Promotora. W ramach formowania optymalnego SIWZ, Doradca bedzie gromadzit i analizowat
na biezgco informacje otrzymywane od uczestnikéw.

Kluczowe jest wilasciwe przygotowanie spotkan z partnerami prywatnymi - podzielenie
tematyki na zagadnienia prawne, finansowe, techniczne — dobdr na spotkaniach odpowiednich
0s6b. Zaplanowanie nie tylko najblizszego spotkania, ale réwniez nastepnych - komunikacja
z partnerami prywatnymi ws. ich oczekiwan co do nastepnych spotkan — tak, aby mogli zaczgé
przygotowywac sie i nawet przed spotkaniem przesta¢ swoje propozycje, ktédre omodwione
zostatyby juz na spotkaniu. Mozliwe jest rédwniez jednoczesne prowadzenie dyskusji, np.
w zakresie technicznym i finansowym. Celem przyjetych rozwigzan powinno by¢ otrzymanie
przez Promotora mozliwie najlepszej oferty na wykonanie przedmiotu zamdwienia, przy
jednoczesnym zapewnieniu bezpieczenstwa prawnego, technicznego oraz ekonomiczno-
finansowego.

Przepisy prawa nie okreslajg maksymalnego czasu trwania dialogu — wskazujgc przy tym, iz
dialog powinien zakonczy¢ sie, gdy zamawiajacy uzyska informacje, ktére pozwolg mu okresli¢
rozwigzania najbardziej spetniajace jego potrzeby i bedzie on w stanie sporzadzi¢ SIWZ. Biorac
pod uwage nasze doswiadczenie w duzych projektach PPP, przewidujemy przeprowadzenie
3 tur dialogu oraz ich uzupetnienia — ewentualnie — o czwartg ture pisemng, w ktorej
uczestnicy przedstawig swoje finalne stanowiska, do dokumentacji i informacji
zaprezentowanych w trakcie dialogu. Tym niemniej, w celu usprawnienia procesu, Doradca
bedzie rekomendowat Promotorowi stopniowe ograniczanie liczby rozwigzan podlegajacych
rozmowom oraz uznawania kolejnych aspektéw za uzgodnione.

Przedmiotem dialogu powinny by¢ takze oczekiwania instytucji finansowej, a takze ocena
kluczowych projektowanych postanowien umownych. W ocenie Doradcéw, zaangazowanie
instytucji finansujgcych partnera prywatnego do etapu dialogu konkurencyjnego pozwoli lepiej
zrozumie¢ podstawowe oczekiwania strony finansujgcej i umozliwi ich analize i ewentualne
wprowadzenie zmian do dokumentacji na etapie dialogu konkurencyjnego.

Po przeprowadzonych negocjacjach, Wykonawca dokona opracowania wymagan Promotora,
ktore zostang okreslone w SIWZ dla opisania przedmiotu zamdwienia. W tym celu, mozliwe
bedzie skorzystanie z jednego lub kilku rozwigzan proponowanych w toku dialogu przez
uczestnikdw, oczywiscie przy zachowaniu uczciwej konkurencji oraz rdwnego traktowania
wykonawcéw. Kolejnym krokiem bedzie zaproszenie uczestnikdw dialogu do skfadania ofert.

Kryteria oceny ofert

Najkorzystniejszg bedzie oferta, ktéra przedstawi najkorzystniejszy bilans wynagrodzenia i
innych kryteriow odnoszacych sie do Przedsiewziecia. Ponizej przedstawiamy propozycje
wstepnego katalogu kryteriow oceny ofert:

(a) Wynagrodzenie,
(b) Podziat zadan i ryzyk,
(c) Wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych swiadczern Podmiotu Publicznego.
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