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W Raporcie odwotywano sie do nastepujacych ustaw:

1.

10.

11.

Ustawa o finansach publicznych — Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. Nr 157 poz. 1240 z pézn. zm.).

Ustawa o koncesji - Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub
ustugi (Dz. U. Nr 19, poz. 101 z pdzn. zm.).

Ustawa o PPP z 2005 r. — Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz. U. Nr 169, poz. 1420 z pdzn. zm.).

Ustawa o PPP — Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.
U.z 2009 r. Nr 19, poz. 100 z pézn. zm.).

PZP — Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 2010 r. nr
113, poz. 759 ze zm.).

Ustawa o samorzadzie gminnym — Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2001r., nr 142, poz. 1591).

Ustawa o samorzadzie powiatowym — Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
powiatowym (Dz. U. 2001, nr 142, poz. 1592 z pdin. zm.).

Ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych — Ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r. o
cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz. U. 2000, nr 23, poz. 295 z pdzn. zm.).

Ustawa o systemie oswiaty - Ustawa z dnia 7 wrzesnia 1991 r. o systemie oswiaty (Dz. U. z
2004 r. Nr 256, poz. 2572 z pézn. zm.)

Ustawa o transporcie drogowym — Ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o transporcie drogowym
(Dz. U. 2001, nr 125, poz. 1371).

Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw — Ustawa z
dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekéw (Dz. U. 2001, nr 72, poz. 747).

Stosowano nastepujgce skroty:

BZP — Biuletyn Zamdwien Publicznych

DPS — dom pomocy spotecznej

NFZ — Narodowy Fundusz Zdrowia

OZE — odnawialne Zrddta energii

PPP — partnerstwo publiczno — prywatne

PZP — Prawo zamoéwien publicznych

RDOS —

Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska

RIO —regionalna izba obrachunkowa

RPO —regionalny program operacyjny

UKE — Urzad Komunikacji Elektronicznej

UOKIK — Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

ZOL - zaktad opiekunczo-leczniczy

Z0Z — zaktad opieki zdrowotnej



1. WPROWADZENIE

Prezentowany Raport pn. Raport studidow przypadku PPP jest efektem badania pn. Analiza potencjatu
podmiotéw publicznych i przedsiebiorstw do realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego,
realizowanego w ramach projektu systemowego PARP ,Partnerstwo publiczno-prywatne”,
finansowanego ze srodkéw Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach Programu Operacyjnego
Kapitat Ludzki, Poddziatanie 2.1.3.

W tym Raporcie znajdziecie Panstwo opisy 17 przedsiewzie¢ PPP realizowanych aktualnie w Polsce z
uwzglednieniem ich najwazniejszych aspektéw, takich jak:

e szczegbtowy zakres zadania powierzonego stronie prywatnej,

e podziat zadan i ryzyk pomiedzy stronami wspotpracy czy

e model prawny realizacji projektu.

Co istotne i rzadko spotykane przy omawianiu rynku PPP raport zawiera, przygotowang w przystepny
i usystematyzowany sposdb, informacje na temat procedury wyboru partnera
prywatnego/koncesjonariusza i szczegdty dotyczace finansowania przedsiewziecia PPP.

Zakres branzowy omoéwionych w Raporcie projektéw jest szeroki, zatem kazdy zainteresowany
bedzie mdgt znalez¢ w nim ciekawe wzory do nasladowania lub inspiracje do wiasnych samodzielnych
i by¢ moze efektywniejszych dziatan.

Anna Swiebocka-Nerkowska

Dyrektor Departamentu Rozwoju Kapitatu Ludzkiego
Polska Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci

2. NOTA METODOLOGICZNA

W ramach studiéw przypadkéw opisano 17 przypadkoéw realizacji przedsiewzie¢ wspdtpracy
pomiedzy partnerami publicznymi a prywatnymi.

Zgodnie z zapisami Oferty i Raportu Metodologicznego do badania dobrane zostaty jedynie projekty
w fazie realizacji, ktre zostaty zamkniete komercyjnie®. Wszystkie projekty wytonione na podstawie
tego kryterium zostaty objete badaniem w ramach studiéw przypadkow.

Liczba takich projektéow na dzien sktadania oferty wynosita 14. Projekty te zostaty wybrane z bazy
projektéw Centrum PPP. Do badania dobrana zostata wstepnie préba 20 projektéw zamknietych
komercyjnie z 2009 i 2010 roku planowanych do realizacji w formule PPP — na podstawie ustawy o
PPP oraz ustawy o koncesji. Po analizie powyzszych 20 ogtoszen zredukowano liczbe przypadkéw do

! Zamkniecie komercyjne definiuje sie w projektach PPP jako moment podpisania umowy PPP miedzy podmiotami
publicznymi i prywatnymi. Zamkniecie finansowe natomiast to sytuacja, w ktdérej partnerowi prywatnemu udaje sie
zapewni¢ finansowanie dla projektu (Herbst 1. 2012, PPP w Polsce — stan obecny. Wyniki przeprowadzonej analizy
potencjatu podmiotéw publicznych i przedsiebiorcow do realizacji projektow PPP na podstawie danych zastanych,
Konferencja inaugurujgca projekt systemowy PARP ,Partnerstwo publiczno-prywatne, Warszawa, http://ippp.pl/wp-
content/uploads/2012/03/Centrum_PPP_2.03.pdf, s. 3i13).



14’>.W pierwszej kolejnosci starano sie zidentyfikowaé projekty zamkniete finansowo (11 z 17
przebadanych przypadkéw). Na etapie przygotowania raportu metodologicznego poprzedzajgcego
badanie, okreslono 14 studiéw przypadku. Juz po rozpoczeciu realizacji Projektu okazato sie, iz
realizacje dwoch ze wskazanych projektow przerwano — zawartg juz umowe rozwigzano (Teatr im.
Juliusza Stowackiego w Krakowie) lub anulowano przetarg (projekt Agencji Modernizacji Krakowa).
Przeprowadzone do czasu rozwigzania uméw dziatania nie dajg podstaw do formutowania wnioskéw
uzytecznych dla analizy rynku PPP w kontekscie promocji pozytywnych wzorcéw postepowania i
rozpowszechniania dobrych praktyk - co jest jednym z gtéwnych celéw przeprowadzonej w Raporcie
analizy. Analize takg jednak, mimo zawezonego zakresu dostepnych informacji, wykonano.
Odrebnym przypadkiem jest tu projekt Miasta Gostynin, ktére ze wzgledu na oczekiwanie na rezultat
konkursu o Srodki unijne oraz brak pozytywnej opinii czesci radnych co do prawidtowosci
przygotowania projektu (wystgpienie do RIO z prosbg o przeprowadzenie audytu zasadnosci realizacji
projektu) odmaoéwito udziatu w badaniu. | w tym przypadku, mimo koniecznosci rezygnacji z wywiadu
pogtebionego, dokonano opisu projektu — w oparciu o ogdlno dostepne informacje. Jednak ze
wzgledu na brak petnego zbioru danych poréwnywalnych, przedstawiona we wnioskach korncowych
(w rozdziale 1V) analiza statystyczna charakteryzujgca opisane tu projekty PPP, nie uwzglednia
projektu gostyninskiego.

Majac na uwadze, ze z wymienionych wzgledow niezaleznych od prowadzacych badanie, informacje
uzyskane o ww. trzech projektach nie pozwalajg na formutowanie petnych ocen w zakresie wzorcow
dobrych praktyk, zdecydowano sie na przeprowadzenie, dodatkowo, petnej analizy dla trzech
kolejnych, znajdujgcych sie w zaawansowanym stadium realizacji (parkingu na Placu Na Groblach w
Krakowie - pierwszego projektu PPP w Polsce w segmencie parkingéw, projektu budowy cmentarza i
spopielarni w Podgdrkach Tynieckich k. Krakowa oraz rewitalizacji dworca i terenéw przydworcowych
w Sopocie). Zgodnie z procedura badania okre$long w Ofercie i Raporcie metodologicznym?®
pierwszym etapem analizy studidw przypadkédw byta analiza danych zastanych dostepnych w
literaturze i Internecie. Po sporzgdzeniu wstepnego opisu przypadku, kontaktowano sie z kazdym z
podmiotéw publicznych, potwierdzajgc podstawowe informacje zwigzane z opisanym projektem PPP.
Docierano (w kazdym studium przypadku) do trzech rodzajéw aktorow:

» osoby technicznie zajmujgcej sie projektem ze strony publicznej i posiadajacej najwiekszy
zasob wiedzy na jego temat,

> decydenta lokalnego, ktory ponosi odpowiedzialno$¢ polityczng zwigzang z realizacjg
projektu,

» osoby, ktéra decydowata o realizacji projektu ze strony podmiotu prywatnego.

Zazwyczaj byli to respondenci, ktérzy uczestniczyli zarowno w negocjacjach jak i pdzniej w realizacji
przedsiewziecia. Po zidentyfikowaniu respondentéw z odpowiednich kategorii przeprowadzono z
nimi indywidualne wywiady. Bazujac na tych informacjach uzupetniono i rozszerzono opisy studiow
przypadkéw przygotowane na podstawie danych zastanych.

% Gmina Jaworzno realizuje 1 projekt, ktéry sktadat sie z Il faz, a Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Wielkopolskiego
realizuje 1 projekt dostarczenia ustug dostepu do szerokopasmowego Internetu na 6 réoznych czestotliwosciach - stad 6
oddzielnych ogtoszen (Oferta, s. 95).

3Raport metodologiczny stworzony na potrzeby realizacji projektu pt. ,Analiza potencjatu podmiotéw publicznych i
przedsiebiorstw do realizacji projektdw partnerstwa publiczno-prywatnego realizowanego dla PARP, Warszawa 2011, s. 74.



3. OPIS POSZCZEGOLNYCH PRZYPADKOW

Wprowadzenie

Podstawowym kryterium wyboru projektéw do przeprowadzenia analizy ,studium przypadku” byt
stopien zaawansowania ich realizacji, w tym uzyskanie tzw. zamkniecia finansowego. Z tego punktu
widzenia opisane nizej przypadki obejmujg 62,5 % skutecznie realizowanych w Polsce umoéw o
PPP/koncesji, w tym 100% projektéw zamknietych finansowo. Ich zréznicowanie przedmiotowe
(sektorowe), rézny czas i sposdb realizacji umowy oraz wartosci projektu przesadzajg o znacznej
niejednorodnosci grupy, jednoczesnie dajgc obraz ztozonosci polskiego rynku PPP na etapie jego
powstawania. Ponizej przedstawiono wykaz opisanych projektéw pogrupowanych wg kryterium
przedmiotowego. Przedstawiona kategoryzacja odzwierciedla réwniez strukture niniejszego Raportu.
Wséréd prezentowanych studidw przypadku wyréznic mozina 6 kategorii projektéw, ktore
reprezentowane sg przez przynajmniej 2 przykfady:

Ochrona zdrowia/szpitale (3 projekty):

1) Budowa nowej siedziby Szpitala Powiatowego w Zywcu

2) Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne
instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie

3) Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zaktadu Opiekurnczo-Leczniczego
oraz wykonywania zadan o charakterze komplementarnym

Energetyka, oszczednosc energii (2 projekty):

4) Budowa kottowni na odnawialne zrédta energii oraz wytwarzanie energii cieplnej w Pieckach

5) Kompleksowa termomodernizacja budynkéw oswiatowych Gminy Radzionkéw: Gimnazjum im.
Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespdt Szkét Podstawowo-Gimnazjalnych, Liceum Ogdlnoksztatcace,
Szkota Podstawowa nr 2 i Przedszkole nr 3

Parkingi (2 projekty):
6) Budowa parkingu podziemnego, na placu Na Groblach w Krakowie
7) Zaprojektowanie i wybudowanie parkingu podziemnego pod placem Nowy Targ, Wroctaw

Transport i infrastruktura drogowa (2 projekty):

8) Uruchomienie linii przewozow regularnych dzieci do szkoty i innych oséb w gminie Ustka

9) Zaprojektowanie oraz czesciowe sfinansowanie przebudowy drogi gminnej nr 101130G, 101202G
i skrzyzowania z drogg wojewddzka nr 203 wraz z budowg oswietlenia drogowego - wybér
partnera prywatnego w ramach umowy o partnerstwie publiczno — prywatnym (Budowa drogi
gminnej w Ustce).

Ustugi komunalne (2 projekty):

10) Budowa cmentarza wraz z obiektem ceremonialnym i spopielarnig w Podgdrkach Tynieckich
11) Koncesja na zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie $ciekdéw na terenie gminy
Kiszkowo



Sportowo- rekreacyjny

12) Koncesja na roboty budowlane dla zadania pn. "Kompleks mineralnych basenéw w Solcu -
Zdroju"

13) Zaprojektowanie i budowa obiektu pn.: Centralny Park Rekreacji, Balneologii, Turystyki i
Wypoczynku , Termy Gostyninskie”.

oraz dwie kategorie reprezentowane przez pojedyncze projekty:

Rewitalizacja
14) Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie

IT (Internet)

15) WiMax Wielkopolska Swiadczenie odptatnych ustug bezprzewodowego, szerokopasmowego
dostepu do sieci Internet na czestotliwosci obejmujacej cztery dupleksowe kanaty radiowe, kazdy
o szerokosci 3,5 MHz, z zakresu 3600-3700 MHz na szesciu obszarach koncesyjnych: 30.1- 30.6

Projekty niekontynuowane

16) Rewitalizacja Budynku przy ul. Radziwittowskiej 3 w Krakowie, zgodnie z umowg zawartg na
podstawie przepisbw ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym. Krakéw (Teatr im. J.
Stowackiego)

17) Budowa Hali Widowiskowo — Sportowej (Czyzyny) w Krakowie.



3.1 Budowa nowej siedziby Szpitala Powiatowego w Zywcu

Wprowadzenie

W zwigzku z wymogami w zakresie dostosowania placéwek ochrony zdrowia do wymogéw unijnych
polskie szpitale stojg w obliczu koniecznosci przeprowadzenia do 2016 r. ogromnych inwestycji.
Odpowiedzialne za realizacje zadan inwestycyjnych szpitali sg wtadze powiatéw, na podstawie art. 4
ust. 1 pkt. 3 ustawy o samorzadzie powiatowym. Przygotowywany w Zywcu projekt PPP jest
pierwszym w Polsce przyktadem, w jaki sposéb Starostwo Powiatowe moze dopetni¢ wymogu
odpowiednich standardow unijnych w ochronie zdrowia mimo braku $rodkédw na inwestycje.
Wybrany w procedurze zamodwien publicznych partner prywatny — InterHealth Canada Limited —
zgodnie z umowg zaprojektuje, zbuduje i sfinansuje budowe szpitala, a nastepnie przez 30 lat bedzie
nim zarzadzaé, w tym $wiadczy¢ ustugi medyczne w oparciu o kontrakty z NFZ. Istotnym wktadem
partnera prywatnego jest nie tylko budowa nowego szpitala, lecz przede wszystkim stworzenie i
zarzadzanie przez kolejne 30 lat nowoczesnym systemem ustug medycznych, otwartym dla
wszystkich, niezaleznie od dochodu i statusu spotecznego.

Warunki ramowe realizacji projektu

Starostwo Powiatowe, znajac stan techniczny i mozliwosci sfinansowania modernizacji istniejgcych
obiektéw szpitalnych, rozwazato rézne formy realizacji inwestycji, m.in. — jeszcze przed wejsciem w
zycie ustawy o PPP — zawigzanie spétki z firmg prywatna. Ustawa otworzyta nowe mozliwosci, ktére
okazaty sie na tyle atrakcyjne dla podmiotu publicznego, ze juz w marcu 2009 r. Starostwo
Powiatowe w Zywcu podjeto uchwate o budowie nowej siedziby Szpitala Powiatowego w Zywcu
szpitala w formule PPP.

Obok realizacji obowigzkéw wynikajgcych z ustawy o samorzadzie powiatowym istotng wartoscig
dodang inwestycji jest zapewnienie transferu know-how w zakresie budowy nowoczesnych obiektéw
medycznych oraz zarzadzania nimi w dtugim okresie (30 lat). Warto to podkresli¢ w kontekscie
wymagan natozonych na zaktady opieki zdrowotnej Rozporzgdzeniem Ministra Zdrowia z 2 lutego
2011 r. w sprawie wymagan, jakim powinny odpowiadac¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym
pomieszczenia i urzadzenia zaktadu opieki zdrowotnej. Do 30 czerwca 2012 r. kierownik ZOZ byt
zobowigzany do przedstawienia organowi prowadzgcemu (w przypadku szpitali — Starostwom
Powiatowym) programu’ dostosowania ZOZ do wymogéw rozporzadzenia. Najczesciej brakuje
srodkédw na dostosowanie obiektéw do potrzeb osdb niepetnosprawnych, wydzielenie dodatkowych
pomieszczen porzadkowych lub gospodarczych oraz instalacje nowoczesnych urzadzen higieniczno-
sanitarnych.

W przypadku Szpitala Powiatowego w Zywcu niedostatki lokalowe i techniczne doprowadzity do
podjecia decyzji o budowie nowoczesnego kompleksu medycznego oraz po zakonczeniu inwestycji —
rewitalizacji obiektéw obecnie uzytkowanego szpitala. Dzieki zmianie lokalizacji siedziby szpitala
uzyskano dodatkowe mozliwosci zwigzane z organizacjg przestrzeni (m.in. potrzebne w
ponadgminnym szpitalu lgdowisko dla helikopteréw ratunkowych) oraz stworzeniem nowych i
rozbudowa istniejgcych oddziatéw (odpowiednio geriatria, chirurgia).

% Zaopiniowanego przez panstowowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego (http://serwiszoz.pl/16/aktualnosci/do-
2016-r.-wydluzono-czas-na-dostosowanie-sie-do-nowych-wymogow-fachowych-i-sanitarnych).



Istotnym utatwieniem procesu decyzyjnego w przypadku omawianego projektu byta S$cista
wspotpraca miedzy wydziatami starostwa w celu pomysinej realizacji przedsiewziecia. W sktad
Komitetu doradczego ds. budowy szpitala w Zywcu weszli reprezentanci wtadz starostwa (starosta,
wicestarosta i cztonek zarzadu), urzedu powiatowego (kierownik Zespotu ds. ochrony $rodowiska,
dyrektor Wydziatu Ochrony Srodowiska, dyrektor Wydziatu Budownictwa, wicedyrektor Wydziatu
Kartografii i Gospodarki Nieruchomo$ciami) oraz wtadz szpitala®.

Szeroka wspdtpraca instytucjonalna przy realizacji omawianego projektu byta konieczna takze ze
wzgledu na uwarunkowania topograficzne inwestycji, konieczno$¢ uzbrojenia dziatki i organizacje
dojazdu do powstajgcego szpitala. Dziatania te pozostaty w gestii podmiotu publicznego. Przez srodek
P4l Lisowskich przebiegat ciek wodny bedacy w posiadaniu Slaskiego Urzedu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Katowicach — jego przesuniecie wymagato wiec dodatkowych uzgodnien i prac
melioracyjnych, ktére podlegaty zatwierdzeniu Wojewddzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego.
Prace zwigzane z uporzagdkowaniem stosunkéw wodnych na terenie powstajgcego szpitala potgczono
z realizacjg unijnego projektu ,Oczyszczanie éciekdw na Zywiecczyznie — faza II” — powstaje kolektor
deszczéwki oraz rondo i droga dojazdowa do szpitala. Uzbrojenie dziatki zostato przez Starostwo
zlecone firmie zewnetrznej, ktéra wykonata projekt przytgcza tymczasowego i docelowego. Kolejna
trudnos¢ — organizacja dojazdu do Pél Lisowskich — wynikata ze zniszczenia w wyniku powodzi Mostu
Trzebinskiego. W toku prac przygotowawczych do realizacji projektu zadbano, aby i ta kwestia zostata
rozstrzygnieta i na poczatku marca 2012 r. Starostwo Powiatowe w Zywcu otrzymato od wojewody
$laskiego promese na wyburzenie mostu i budowe nowej przeprawy®.

Szczegbétowy opis projektu

Starostwo Powiatowe po przeanalizowaniu kosztdw remontu dotychczas uzytkowanego przeszto
stuletniego szpitala (najstarsze budynki szpitalne pochodzg z 1881 r.), uznato taki wariant za
nieoptacalny. Wartos¢ prac przekroczytaby koszt budowy nowego obiektu. Dodatkowym
argumentem przemawiajgcym za budowg nowego obiektu byty ograniczenia konserwatorskie
dotyczace czesci budynkdéw istniejgcego szpitala powiatowego uniemozliwiajgce dostosowanie
budynkéw do wymogéw prowadzenia nowoczesnej placéwki medycznej. Starostwo zdecydowato o
realizacji inwestycji w formule PPP, a w trakcie procedury wyboru partnera prywatnego
wypracowano model przedsiewziecia optymalnie dostosowany do potrzeb placdwki medycznej —
DBOD (design, build, operate, deliver). Partnerem prywatnym zostata firma InterHealth Canada,
powstata w 1994, ktdra specjalizuje sie w zarzagdzaniu miedzynarodowymi projektami i inwestycjami
w sektorze publicznej opieki zdrowotne;j.

Zaktada sie, ze efektem projektu bedzie obok nowoczesnych zabudowan szpitalnych takze system
Swiadczenia ustug medycznych. Jego wprowadzanie i efektywnos¢ bedg podlegaty ocenie przy
pomocy okre$lonych w umowie partnerstwa kluczowych wskaznikdw dziatalnosci’, wyznaczanych w
toku wewnetrznej kontroli i audytéw zewnetrznych.

Nowy szpital powiatowy w Zywcu, wedtug projektu koncepcyjnego®, bedzie posiadat 8 oddziatéw na
4 kondygnacjach i ponad 24 tys. mkw. powierzchni catkowitej. Znajdg sie w nim miedzy innymi

> http://www.starostwo.zywiec.pl/szczegoly.php?12910.

® http://www.starostwo.zywiec.pl/szczegoly.php?14335.

7 KPIs — key performance indicator.

8 Przyjecie projektu koncepcyjnego zakonczyto pierwszy etap prac architektoniczno-inzynierskich, ktére rozpoczeto po
podpisaniu umowy o realizacji inwestycji w formule PPP 15 wrzesnia 2011 r.



oddziat chirurgiczny zintegrowany z innymi oddziatami szpitala, SOR z lgdowiskiem dla helikopteréw
oraz dodatkowe przychodnie i poradnie’. Zarzadzanie kompleksem szpitalnym bedzie przez
Interhealth Canada przejmowane stopniowo. Poczatkowo, 16 miesiecy przez ukoriczeniem budowy
nowego obiektu partner prywatny przejmie zarzadzanie istniejgcym szpitalem powiatowym, w
ktdrym po remoncie czes¢ istniejgcego szpitala zostanie przeksztatcona w centrum geriatryczne.
Szpital Powiatowy w Zywcu to jedyna tego typu placdwka Starostwo Powiatowe planuje wspdlnie z
partnerem prywatnym zwiekszac zakres ustug medycznych i w trakcie realizacji umowy oferowac
dodatkowe ustugi zwigzane z promocjg zdrowia. Interhealth Canada zamierza zapewnié¢ wszystkim
mieszkaicom powiatu réwny dostep do swiadczonych ustug. Z zatozenia koszty prowadzenia
dziaftalnosci, ze wzgledu na finansowanie ze Zzrédet NFZ, majg by¢ neutralne dla pacjentéw objetych
ubezpieczeniem zdrowotnym. Istotne jest petne wspodtdziatanie podmiotu publicznego i partnera
prywatnego w realizacji wspdlnego celu, jakim jest zapewnienie wysokiej jakosci ustug medycznych.
Od samego poczatku realizacji umowy podmiot publiczny dgzy do uporzadkowania terenu inwestycji
(system wodny, transport), wspiera rowniez partnera prywatnego w poszukiwaniu zamkniecia
finansowego dla projektu.

Realizacja projektu nie jest jednak wolna od przeszkdd. Brak konsultacji spotecznych na etapie
wyboru lokalizacji inwestycji spowodowat, ze czes¢ mieszkancéw powiatu i miasta jest przeciwna
wyborowi wtadz. Argumenty przeciwnikow dotyczg ktopotdw z dojazdem (utrudnienia zwigzane z
brakiem mostu i wynikajgcg z tego faktu potrzeba przejechania przez wiekszo$¢ miasta do szpitala) i
topografig terenu. Poniewaz wtadze powiatu zaangazowane sg wtasnie w usuniecie tych problemoéw,
mozna mie¢ nadzieje, ze juz po realizacji projektu spoteczne obawy nie bedg spetnione. Na tym
etapie nie ma mozliwosci zmiany lokalizacji, a projekt zostat juz zamkniety finansowo.

Nazwa i przedmiot projektu Budowa nowej siedziby Szpitala Powiatowego w Zywcu

Podmiot publiczny Starostwo Powiatowe w Zywcu

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o PPP i zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o PPP - PZP (dialog
prywatnego konkurencyjny na podstawie art. 60b PZP).

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP™

Warunki' udziatu w postepowaniu | Zainteresowane podmioty prywatne kwalifikowaty sie do udziatu w

przetargu, jesli m.in.:

e znajdowaly sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej
zapewniajgcej wykonanie zamdwienia,

e posiadaty niezbedng wiedze i doswiadczenie oraz dysponowaty
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania

zamoéwienia.
Kryteria oceny ofert™ e podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym a partnerem prywatnym 10%,
e terminy i wysoko$s¢ przewidywanych ptatnosci lub innych

Swiadczen podmiotu publicznego 30%,

e stosunek wktadu wiasnego podmiotu publicznego do wktadu
partnera prywatnego 30%,

o efektywnos¢ realizacji przedsiewziecia 30%.

? http://www.starostwo.zywiec.pl/szczegoly.php/14335.

10 Zgodnie z zapisami ,Zielonej Ksiegi w sprawie partnerstw publiczno-prywatnych i prawa wspdlnotowego w zakresie
zamoOwien publicznych i koncesji” Komisja Europejska sugeruje rozréznienie miedzy PPP kontraktualnym a
instytucjonalnym. PPP kontraktualne opiera sie na powigzaniach wynikajacych jedynie z kontraktu, natomiast
instytucjonalne jest zorganizowane w formie wyodrebnionego podmiotu (COM (2004) 327 final, s. 10).

1 www.zywiecczyzna.pl/dokumenty/8924-1.pdf.

2 Tamze.



Podmiot prywatny

InterHealth Canada Limited

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Partner prywatny — 3 podstawowe ryzyka: budowy, dostepnosci i
popytu, w tym ryzyka zwigzane z:
e projektowaniem i budowaniem,
e dostepnoscig naktadéw na przedsiewziecie — finansowanie,
e utrzymaniem i zarzadzaniem inwestycjg — w tym $wiadczeniem
ustug medycznych,
e zdobyciem i utrzymaniem kontraktu NFZ.

Partner publiczny — ryzyko polityczne oraz cze$¢ ryzyka popytu tj. m.in.
ryzyko:
e sprawowania nadzoru inwestorskiego nad przedsiewzieciem,
e  kontroli stanu obiektu oraz sposobu jego uzytkowania,
e zapewnienia finansowania ustug medycznych przez 3 lata w
przypadku nie otrzymania kontraktu z NFZ.

Wartos¢ inwestycji (petna wartos¢
projektu)

Ok. 220 min PLN
(budowa, wyposazenie, zakup sprzetu i urzagdzen, zarzgdzanie)

Struktura projektu i finansowania

Catos¢ finansowania projektu — partner prywatny (Srodki wiasne - 25%,
75% - kredyt bankowy). Catos¢ naktadéw partnera prywatnego szacuje

sie na ok. 220 min PLN (140 min PLN obiekt szpitalny + wyposazenie 80
min PLN).
Zwrot wytozonych s$rodkéw partner prywatny pozyskuje z kolejnych
kontraktéw NFZ oraz ewentualnie, dodatkowo, ze Swiadczenia ustug
ptatnych.

Nakfady inwestycyjne

Nakfady inwestycyjne niezbedne do budowy szpitala szacuje sie w chwili
obecnej na ok. 140 min PLN — do poniesienia przez InterHealth Canada.
Do tego zakup przez partnera prywatnego sprzetu medycznego
szacowany na ponad 80 min PLN.

Czas trwania umowy

30 lat — od momentu podpisania umowy z partnerem prywatnym.

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Dziatka, na ktérej ma by¢ zlokalizowana nowa siedziba Szpitala
Powiatowego w Zywcu wynosi ok. 37 tys. m’ i jest wiasnoscia Starostwa
Powiatu Zywieckiego.

Planowana minimalna powierzchnia uzytkowa Szpitala ok. 18 400 m’.

Liczba uzytkownikow

380 tézek szpitalnych

Inne szczegdty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Konieczno$¢ wyposazenia terenu w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjng,
teletechniczng, energetyczng napowietrzng oraz kable energetyczne —
przedtuzenie sieci juz istniejgcych na przylegajacej do dziatki ulicy.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Zarowno partner prywatny jak i publiczny korzystali ze wsparcia
doradcéw zewnetrznych.

Zostata wybrana kancelaria prawna, przed rozpoczeciem realizacji
przedsiewziecia, ktéra przeprowadzata analizy prawne, w zakresie
mozliwosci realizacji przedsiewziecia w formule PPP, oraz przygotowata
ogtoszenie o zaméwieniu do Dziennika UE TED (Tenders European
Daily).

Dodatkowo zlecone zostato (juz w 2007 roku) studium wykonalnosci
oraz projekt urbanistyczno techniczny

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Styczen 2006 — Wrzesien 2009 (33 miesigce)




Trudnosci formalne (trudnosci Wybér partnera prywatnego — w trakcie trwania negocjacji zostata
przygotowania projektu) znowelizowana ustawa o PPP". Z tego powodu czes¢ podmiotow
wycofata swoje oferty.

Najtrudniejszym problemem okazato sie sformutowanie mechanizmu
wynagrodzenia partnera prywatnego. Problem wynika z istniejgcych
rozwigzan systemu finansowania ustug medycznych. Podstawowy
ptatnik — NFZ — dziata w oparciu o krotkookresowe ( roczne i 3 letnie)
umowy kontraktowania ustug medycznych. Ryzyko przejecia przez
partnera prywatnego ryzyka popytu w dtugim ( 30 lat) okresie trwania
umowy jest bardzo duze.

Konsultacje spoteczne Nie zostaty przeprowadzone. Budowa szpitala cieszy sie znaczacym
poparciem spotecznym, jednak brak konsultacji powoduje, iz czes¢
mieszkancow kwestionuje miejsce jego Iokalizacji“.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Od 2006 roku w powiecie zywieckim uruchomiono prace analityczne nad mozliwoscig zbudowania
nowe] siedziby szpitala. Dotychczas dziatajgcy, z uwagi na przepisy krajowe i dyrektywy Unii
Europejskiej, nie spetniat podstawowych wymagan w zakresie standardéw realizacji ustug w sektorze
ochrony zdrowia.

W marcu 2009 roku — zaraz po wejsciu w zycie w lutym 2009 nowych uregulowan prawnych
dotyczacych PPP — zapadta decyzja o probie zastosowania formuty partnerstwa publiczno-
prywatnego do budowy nowej siedziby szpitala powiatowego.

We wrzesniu 2009 roku ogtoszono postepowanie na wybdr partnera prywatnego do realizacji
projektu PPP. Miat on polegaé na zaprojektowaniu, budowie, sfinansowaniu i eksploatacji szpitala
powiatowego. Zainteresowanie realizacjg przedsiewziecia zgtosito 11 konsorcjow. Wsrdd
potencjalnych oferentéw byly m.in.: Vamed, Szpitale Polskie, Hochtief Polska, Strabag, Karmar,
Warbud.

W okresie od listopada 2009 do marca 2011 roku z 9 konsorcjami odbyty sie negocjacje.

Na ostateczne ztozenie oferty zdecydowata sie jedynie firma InterHealth Canada Limited. Po
zakonczeniu procedury dialogu konkurencyjnego zdecydowano sie na podpisanie umowy we
wrzesniu 2011 roku. Istotng przyczyng minimalnej liczby zgtoszen mogta by¢é niepewnosc
potencjalnych partneréw prywatnych dotyczaca regulacji prawnych. Jak wspomniano, w czasie
negocjacji obowigzywat zapis ustawowy dotyczacy solidarnej odpowiedzialnosci wszystkich
uczestnikdw konsorcjum przez caty okres realizacji umowy. W przypadku firm stricte budowlanych
rozciggniecie okresu ponoszenia ryzyka zwigzanego z projektem na czas $wiadczenia wytgcznie ustug
medycznych mogto by¢ znaczgcym czynnikiem odstraszajgcym.

Zadaniem firmy kanadyjskiej jest obecnie zapewnienie finansowania dla projektu. Ustalono, ze
zamkniecie finansowe projektu nastgpi nie pdzniej niz do wrzesnia 2012 roku. Rozpoczecie fazy
konstrukcyjnej planowane jest na pazdziernik 2012. Proces $wiadczenia ustug natomiast rozpocznie
sie nie pdzniej niz styczen 2015.

B Nowelizacja ustawy o PPP wprowadzona przy pomocy Ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2010 r., nr 106, poz. 675) weszta w zycie 17 lipca 2010 r., wprowadzajgc obowigzek solidarnej
odpowiedzialnosci wszystkich uczestnikéw konsorcjum, w catym okresie zycia projektu, znakomicie zwiekszyta poziom
ryzyka partnera prywatnego; czes$¢ oferentdw wycofata sie z przetargu. Ponowna nowelizacja (wrzesien 2011 r.) czesciowo
przywrdcita pierwotne zapisy regulacyjne.

" http://www.portalsamorzadowy.pl/raport/pierwszy-szpital-w-ppp-protesty-i-problem-z-kredytem,29519.html.

10



Zgodnie z podpisang umowg powiat przenidst na partnera prywatnego 9 istniejgcych kontraktow z
NFZ. Opiewajg one na faczng kwote 45 min PLN. Ponadto, powiat zywiecki zobowigzat sie do
trzyletniego finansowania Swiadczenia przez partnera prywatnego ustug medycznych w wypadku nie
otrzymania przez niego kontraktu z NFZ.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjéw aplikujgcych
2006 Start projektu
Marzec 2009 Decyzja o realizacji w formule PPP
Wrzesien 2009 Og’roszenie15 (prekwalifikacja, Zainteresowanych 11 konsorcjéw.
zaproszenie zainteresowanych)
Listopad 2009 Negocjacje z wybranym/i Negocjacje odbyty sie z 9 konsorcjami.
Marzec 2011 podmiotem/ami
Czerwiec 2011 Wybér najlepszej oferty Wptynat jeden wniosek InterHealth Canada.
Wrzesien 2011 Podpisanie umowy InterHealth Canada
Najpdiniej Zamkniecie finansowe
Wrzesien 2012
Planowane na Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
Pazdziernik
2012
Styczen/Luty Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej
2015

Szczegdty finansowania

Partner prywatny projektuje, buduje obiekt, a nastepnie zarzadza Szpitalem Powiatowym w Zywcu,
Swiadczy ustugi medyczne oraz w petni pokrywa wszystkie koszty z tym zwigzane. Wartos¢ projektu
szacuje sie na kwote 220 min PLN. Zwrot wytozonych Srodkéw partner prywatny uzyskuje ze srodkéw
kolejnych kontraktéw NFZ oraz ewentualnie, dodatkowo, z komercyjnego S$wiadczenia ustug
medycznych.
Partner prywatny przejmuje na siebie, obok wielu innych, trzy podstawowe ryzyka — budowy,
dostepnosci i popytu. Ryzyko popytu rodzi najwieksze niebezpieczenstwa dla projektu — jako
konsekwencja obowigzujgcego systemu finansowania $wiadczen medycznych. Narodowy Fundusz
Zdrowia — publiczny pfatnik ustug medycznych dziata w trybie zaméwien jednorocznych,
maksymalnie trzyletnich kontraktéw. Partner prywatny nie ma wiec gwarancji finansowania w
dtuzszej perspektywie, a umowy PPP sg zawierane na 20-30 lat. Problem moze sie w petni ujawnic juz
na etapie ubiegania sie o kredyt.
Warto przytoczy¢ w tym miejscu zapisy raportu Ministerstwa Rozwoju Regionalnego dotyczace
wnioskdw z przeprowadzonego w Zywcu wyboru partnera prywatnego. Jako istotne kwestie
wskazano:

— zdolno$¢ podmiotdéw publicznych do poreczen i w zwigzku z tym potrzebe jednoznacznego

uregulowania kwalifikacji zobowigzan wynikajgcych z udzielanych poreczen,
— brak wigzacych deklaracji instytucji finansujgcych odnosnie zapewnienia finansowania
projektéw,
— trudnosci z oceng wiarygodnosci kontrahenta,

> www.zywiecczyzna.pl/dokumenty/8924-1.pdf.
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— mozliwosci ponoszenia kosztéw monitoringu realizacji projektu przez partnera prywatnego™.
S3 to uwagi ogdlne, niepowigzane bezposrednio z pionierskim charakterem projektu, ale pokazujgce
jedng z najistotniejszych trudnosci przygotowania przedsiewziecia PPP — droge od zamkniecia
komercyjnego do finansowego.

Schemat 1 Struktura finansowania projektu ,,Budowa nowej siedziby Szpitala Powiatowego w Zywcu”

Starostwo Powiatowe w Zywcu

whniesiony zwrot wniesionego gruntu
grunt wraz ze szpitalem po 30 latach

projektowanie i budowa

finansowanie i zarzadzanie

—e InterHealth Canada Limited
e ———

Ustugi wynagrodzenie
wynagrodzenie medyczne (kontrakt)

Prywatni nabywcy Pacjenci ubezpieczenia

ustug publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Projekt budowy szpitala powiatowego w Zywcu, jako pionierski, ma szczegdlne znaczenie dla
upowszechnienia modelu PPP w Polsce. Wiele jednostek publicznych przyglada sie Zywcowi, jako
modelowemu przyktadowi realizacji projektu PPP w sektorze ochrony zdrowia. Warto zwréci¢ uwage
na istotne znaczenie promowania PPP jako formuty prowadzenia modernizacji szpitali oraz inwestycji
w nowe obiekty medyczne. Zgodnie z szacunkami Zwigzku Powiatéw Polskich nawet 60% szpitali nie
bedzie w stanie spetni¢ wymagan narzuconych przywotywanym Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia.
Zwigzek postulowat, jako termin docelowy 2022 r., jednak 31 grudnia 2016 r. pozostat, jako termin
wigzacy do wprowadzenia dostosowan do unijnych norm. Tymczasem brak mozliwosci finansowania
przez powiaty tak kosztochtonnych inwestycji powinien sktania¢ je do czestszego szukania
alternatywnych rozwigzan wtasnie w formule PPP.

16 Raport z poprawnosci przeprowadzenia procedury wyboru partnera prywatnego dla przedsiewziecia pn. ,Budowa
Szpitala Powiatowego w Zywcu” pod katem wykorzystania dobrych praktyk w projektach hybrydowych oraz projektowania
rozwigzan na przysztg perspektywe budzetowg, na zlecenie MRR Urcon Doradztwo Finansowe Michat Urbanowski,
Warszawa czerwiec 2011).
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Na tym tle istotng przeszkoda wydaje sie kontraktowy system finansowania ochrony zdrowia w
Polsce, ktdry zaktada roczne Ilub trzyletnie umowy. W zestawieniu z dtugoterminowym
zaangazowaniem partnera prywatnego w realizacje projektu, rozwazyé nalezy wprowadzenie
modyfikacji kontraktowania ustug medycznych realizowanych przez operatoréw ustug medycznych
wybranych w formule PPP.

Przyktad Szpitala Powiatowego w Zywcu to réwniez potwierdzenie potrzeby prowadzenia konsultacji
spotecznych w ustalaniu lokalizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych o charakterze ponadlokalnym
(niekoniecznie prowadzonych w PPP). Brak konsultacji w odniesieniu do lokalizacji nowego szpitala
na Polach Lisieckich powoduje, ze cho¢ projekt jest potrzebny i akceptowany wybér lokalizacji i
perspektywy dojazdu powodujg spoteczne obawy i niezadowolenie.
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3.2 Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w
niezbedne instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w
Jaworznie

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zapewnienie systemu
ochrony zdrowia mieszkaicom. Brak w najblizszym sasiedztwie'” specjalistycznej jednostki
wykonujacej dializy oraz brak mozliwosci finansowych zakupu aparatury do swiadczenia tej ustugi
przez szpital w Jaworznie byty impulsem do rozpoczecia poszukiwania alternatywnego finansowania
tych dziatan. Dyrekcja szpitala po przeprowadzeniu wstepnych analiz przekonata wtasciciela jednostki
tj. Urzad Miejski w Jaworznie o zasadnosci uruchomienia stacji dializ w formie postepowania
koncesyjnego. W wyniku przeprowadzonego postepowania wybrano podmiot prywatny do realizacji
zadania polegajgcego na zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne dla tego celu
instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie. Jest to
pierwszy w Polsce przyktad zastosowania trybu koncesji na roboty budowlane do realizacji projektu z
zakresu ochrony zdrowia.

Warunki ramowe realizacji projektu

Podstawowe przestanki podjecia decyzji o realizacji projektu rozbudowy szpitala w formule PPP to:

» obowigzek zapewnienia opieki medycznej i Swiadczern medycznych poprzez zaktady opieki
zdrowotnej wynikajacy z art. 7 ust. 1 pkt. 5 ustawy o samorzadzie gminnym - zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan witasnych gminy, w szczegdlnosci zadania
wtasne obejmujgce ochrone zdrowia,

» brak mozliwosci $wiadczenia ustug dializacyjnych w okolicach Jaworzna,

» brak mozliwosci wygenerowania srodkéw finansowych przez Szpital, pozwalajgcych na
budowe stacji dializ.

Potrzeby w zakresie choc¢by stacji dializ s3 ogromne, o czym moze $wiadczy¢ przyktad Swietochowic.
Mieszkancy z niewydolnoscig nerek skazani sg na podréze do Rudy Slaskiej lub Chorzowa do stacji
dializ. Wtadze Swietochowic szacujg koszty inwestycji na ok. 7-8 milionéw zt. Nie sg sktonne
zainwestowac takich srodkéw w tego typu inwestycje. Wtadze majg jednak swiadomos¢, ze juz
funkcjonujgca stacja dializ to doskonaty generator przychoddéw. Jedna dializa w kontrakcie w NFZ to
400 zt*.

Przedmiotem udzielanej koncesji w Jaworznie sg roboty budowlane polegajace na wybudowaniu i
wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego (ustugi dializy i oddziat wraz z przychodnig
nefrologiczng), poprzedzone pracami projektowymi. Catkowita powierzchnia dwukondygnacyjnego
budynku stacji dializ to ok. 2000 m?. Jedno pietro budynku przeznaczone jest na potrzeby szpitala.

v Najblizsza mozliwos¢ skorzystania z tej ustugi dla mieszkaricéw to Katowice.
1 http://rudaslaska.naszemiasto.pl/artykul/1193455,chorzy-na-niewydolnosc-nerek-mieszkancy-swietochlowic-
chca,id,t.html.
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Wynagrodzeniem koncesjonariusza bedzie prawo do korzystania z obiektu budowlanego, w tym
Swiadczenia ustug medycznych. Realizacja przedmiotu koncesji odbywa sie na koszt i ryzyko
koncesjonariusza. Koncesjonariusz ma prawo przez okres 15 lat na prowadzenie w czesci budynku
dziatalnosci gospodarczej. Bedzie ona obejmowaé swiadczenia zdrowotne w ramach stacji dializ wraz
z prowadzeniem oddziatu i poradni nefrologicznej. Po uptywie okresu koncesji koncesjonariusz
przekaze nieodptatnie na rzecz szpitala obiekt wraz z wyposazeniem.

Szczegdétowy opis projektu

Przedmiotem koncesji byto wybudowanie i wyposazenie w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego.
Proces zostat poprzedzony fazg projektowa. Koncesjonariusz ma prawo do korzystania z obiektu
budowlanego w tym swiadczenia ustug medycznych w zakresie stacji dializ. Realizacja przedmiotu
koncesji odbywa sie na jego koszt i ryzyko. Bedzie on miat prawo przez okres nie dtuzszy niz 15 lat do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie udzielania Swiadczen zdrowotnych w ramach stacji
dializ wraz z poradnig nefrologiczng. Przedsiewziecie realizowane jest w modelu DBOT. Po uptywie
okresu koncesji koncesjonariusz jest zobowigzany do nieodptatnego przekazania na rzecz szpitala
obiekt wraz z wyposazeniem.

Wéréd zadan partnera prywatnego wynikajgcych z umowy wystepuja:

> zaprojektowanie i wykonanie dokumentacji projektowej,

» uzyskanie niezbednych pozwolen i stosowne zgtoszenia do wtasciwych organdéw administracji
publicznej i architektoniczno-budowlanych wymaganych przez przepisy prawa budowlanego,
niezbednych do wykonania umowy, a takze zorganizowania i wykonania prac inwestycyjnych,
przewidzianych przez te przepisy,

» wykonanie robét i robdot tymczasowych zgodnie z umowg, dokumentacjg projektows,
pozwoleniem na budowe itd.,

» eksploatacja wykonanego obiektu w okreslonym umowa terminie i na okreslonych zasadach.
Prawo do eksploatacji obiektu obejmuje prawo do korzystania i pobierania z niego pozytkéw, w
szczegdlnosci prowadzenie w nim dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na udzielaniu Swiadczen
zdrowotnych w ramach stacji dializ i poradni nefrologicznej. W trakcie umowy partner prywatny
bedzie ponosit wszystkie koszty i finansowat eksploatacje obiektu (m.in. koszty napraw i remontdéw,
optaty, ubezpieczenia). Prawo do korzystania z terenu wynika z umowy dzierzawy miedzy gming a
koncesjonariuszem, ktéry nie zostat zwolniony z optat z tego tytutu.

Nefrolux zadeklarowat réwniez zakup od jaworznickiego szpitala ustug medycznych i diagnostycznych
i innych swiadczonych przez jednostki organizacyjne szpitala. Do pakietu naleze¢ majg m.in. badania
rentgenowskie, tomografia komputerowa, ultrasonografia oraz ustugi $wiadczone przez
laboratorium.

Budowa poradni i stacji dializ zostata zrealizowana na dziatce potozonej ok. 150 m od ulicy
Chetmoniskiego, na tytach istniejgcego gtéwnego budynku szpitalnego od strony parku. Budynek
stacji dializ ma dwie kondygnacje, a jego powierzchnia to okoto 2 000 m?2. Jest to konstrukcja

moduftowa. Umozliwia ona w dalszej perspektywie nadbudowe dodatkowych kondygnacji. Z
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zatozenia nie muszg miescic¢ sie w nich jedynie sale szpitalne, ale i inne pomieszczenia zwigzane ze
Swiadczeniami zdrowotnymi.

Budynek potgczony jest za pomoca tgcznika z istniejgcym budynkiem szpitala. Powstaty obiekt
podzielono na cze$¢ medyczng (ok. 1 000 m?) oraz biurowa (ok. 400 m?). W czesci biurowej znajdujg
sie lokale biurowe i sala audiowizualna na 100 oséb. ,Sala audiowizualna, z petnym weztem
sanitarnym, technicznym i gastronomicznym wyposazona jest w system audiowizualny, klimatyzacje i
nagtosnienie. Stacja dializ oferuje 18 czynnych catg dobe stanowisk, zapewnia specjalistyczny

transport dla pacjentéw oraz m.in. ustugi hemodializy (sztuczna nerka)”*.

Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu, wykonaniu i
wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego przy SP Z0Z
. . . Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie

Nazwa i przedmiot projektu . . S
(Budynek szpitalny, 2-kondygnacyjny, przeznaczony na stacje dializ,
maty oddziat nefrologiczny oraz sale audiowizualng - wytgcznie do

uzytkowania przez SP Z0Z)

Podmiot publiczny SP Z0OZ Szpital Wielospecjalistyczny w Jaworznie
Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego
Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Odpowiednie uprawnienie do wykonywania dziatar bedacych
przedmiotem zamdwienia, niezbedna wiedza w przedmiocie zadania,
potencjat techniczny, doswiadczenie w realizacji zamdwien o

Warunki udziatu w postepowaniu podobnym charakterze budowy (jedna stacja dializ w okresie ostatnich
pieciu lat), posiadanie srodkéw finansowych lub zdolnosci kredytowe;j
na min. kwote wartosci ztozonej oferty, ubezpieczenie OC na minimum
1,5 miliona ztotych.

Cena brutto - 15%

Czas realizacji — 25%

Kryteria oceny ofert Oferta dodatkowych $wiadczer na rzecz szpitala -20%
Zdolnos¢ finansowa-10%

Cena czynszu dzierzawnego netto za 1m’-30%.

Podmiot prywatny Nefrolux NZOZ Lucjan Sobieraj S.C.

Podziat ryzyk miedzy partnerami Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu — partner prywatny

Wartos¢ inwestycji (petna warto$é¢ | Ok. 6 min PLN
projektu)

Catosc¢ srodkéw na finansowanie inwestycji i eksploatacji pochodzi od
. - . partnera prywatnego. Zwrot poczynionych naktadéw z dochodéw

Struktura projektu i finansowania . . .
pozyskiwanych w ramach kontraktu z NFZ oraz $wiadczenia ustug

odptatnych (uzupetniajgco).

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad | Partner publiczny wnidst do projektu grunt — uzyczenie przez gmine.

partnera prywatnego i wktad Catos$¢ naktaddw inwestycyjnych ponosi partner prywatny ze srodkow

19 http://www.ppportal.pl/case-study/blog.
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partnera publicznego) wtasnych (w tym kredyt inwestycyjny).

Czas trwania umowy 15 lat
Parametry techniczne (dtugos¢, Budynek dwukondygnacyjny, o powierzchni ok. 2000 m?. Stacja dializ z
powierzchnia itp.) 18 stanowiskami oraz poradnia z oddziatem nefrologicznym.
Liczba uzytkownikow Ok. 100-150 os6b na dobe (praca trzyzmianowa)
Inne szczegoty techniczne (cechy 21 stanowisk dializacyjnych i 15 tézek szpitalnych; jedna kondygnacja
charakterystyczne projektu) przeznaczona jest na potrzeby szpitala.
Wsparcie eksperckie/doradcze Nie korzystano
zewnetrzne
Czas od pomystu do wszczecia Ok. 1 roku

postepowania

L. . Partner publiczny nie dostrzega.
Trudnosci formalne (trudnosci .
. . Partner prywatny: zbyt wiele ryzyk przerzuconych na strone prywatng,
przygotowania projektu) L .
zbyt krétki okres trwania umowy.

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

7 maja 2009 roku ogtoszono postepowanie koncesyjne na ,roboty budowlane polegajace na
zaprojektowaniu, wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego przy SP Z0OZ
Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie z przeznaczeniem na stacje dializ wraz z poradnig
nefrologiczng”. Na sktadanie ofert pozostawiono 21 dni (7-29 maja 2009 r.). W wymaganym terminie
ztozono 2 oferty (pierwszg — konsorcjum firm Twdj Dom Sp. z 0.0. z Zywca i Fresenius Nephrocare
Polska Sp. z 0.0. z Poznania oraz drugg — Nefrolux Lucjan Sobieraj, Wojciech Kaminski Sp. j. z
Siemianowic Slaskich). Wybdr partnera prywatnego odbywat sie zgodnie z zapisami ustawy o
koncesji.
Warunki udziatu w postepowaniu byty standardowe i dotyczyty takich kwestii jak:

» sytuacja podmiotowa wykonawcéw, w tym wymogi zwigzane z wpisem do rejestru

zawodowego lub handlowego,

» zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa,

> zdolno$¢ techniczna®.
Uzupetniajacym kryterium branym pod uwage przy ocenie — obok wag opisanych w tabeli 3, byfa
deklaracja dodatkowego swiadczenia na rzecz szpitala.
Z udzialu w negocjacjach wycofato sie konsorcjum firm z Zywca i Poznania. Przeprowadzono
negocjacje z pozostatym oferentem 2.06.2009. Nastepnie wystosowano do oferenta zaproszenie do
ztozenia wigzgcej oferty do 10.06.2009. 7.07.2009 r. firma Nefrolux ztozyta wszystkie wymagane
dokumenty i w dniu 6.08.2009 r. podpisano umowe z partnerem prywatnym?>'.
Partner publiczny, zgodnie z zapisami ogtoszenia, wnidst do projektu wktad w postaci dziatki
uzyczonej przez Urzad Miejski w Jaworznie.
Wszystkie ryzyka zwigzane z realizacjg ustug medycznych zwigzanych z projektem przyjat na siebie
partner prywatny.
W ramach podpisanej umowy, poza sSwiadczeniami okreslonymi w warunkach koncesji, partner
prywatny zobowigzat sie do wykonania pomieszczen, z ktérych moze na zasadach wytgcznosci

20 http://www.komunikaty.pl/komunikaty/0,80206,4074510.htmI?xx_announ=1700252&drukuj.
2 http://www.ppportal.pl/artykuly-polskie/stacja-dializ-z-poradnia-nefrologiczna-w-jaworznie-studium-przypadku.
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korzystaé jaworznicki szpital, a ktdre przeznaczone sg na potrzeby administracyjne, lokale biurowe,
sale audiowizualng z petnym weztem sanitarnym, technicznym i gastronomicznym oraz niezbednymi
instalacjami.

Zakonczenie robot przewidziano w ciggu 9 miesiecy od daty podpisania umowy. Oba obiekty
budowane w systemie koncesyjnym zostaty otwarte 8.11.2010. Umowa koncesji zostata zawarta na
15 lat.

Na zadnym etapie przygotowania oraz przeprowadzania procesu wyboru partnera prywatnego nie
byty prowadzone konsultacje spoteczne.

Ciezar finansowy jest w catosci po stronie koncesjonariusza, podobnie jak wiekszos¢ innych ryzyk
(projektowe, budowlane, eksploatacyjne). Nefrolux na mocy koncesji uzyskat prawo do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w zakresie $wiadczenia ustug medycznych w stacji dializ i poradni
nefrologicznej. Po uptywie 15 lat obiekt wraz z wyposazeniem ma by¢ przekazany koncesjodawcy
nieodptatnie. Przez caty czas realizacji umowy koncesji koncesjodawca nie ponosi ryzyka zwigzanego
z przedmiotem koncesji*>.

Postepowanie przetargowe i koncesyjny tryb realizacji zamodwienia okazaty sie na tyle dobrym
narzedziem realizacji przedsiewzie¢ w ochronie zdrowia, ze gmina w niedtugim czasie po zakoriczeniu
procedury rozpisata kolejne ogtoszenie o koncesji (16.12.2009 z terminem sktadania ofert
8.01.2010)*. Petna nazwa zamdwienia brzmi ,Roboty budowlane polegajace na zaprojektowaniu,
wykonaniu i wyposazeniu w niezbedne instalacje i media oraz sprzet, wtasciwe dla funkcji i
przeznaczenia tego typu obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w Jaworznie

z przeznaczeniem na oddziat tézkowy nefrologiczny”*

. Dodatkowa koncesja jest uzupetnieniem
poprzednich dziatan, a Swiadczenie przedmiotowych ustug ma odbywac sie na terenie dzierzawionym
przez Nefrolux. Zaktadano réwniez w postepowaniu, ze powstajgcy oddziat t6zkowy bedzie w petni

kompatybilny ze stacjg dializ.

LICZBA
DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH
1 rok — 1,5 roku przed podpisaniem .
Start projektu
umowy
Decyzja o realizacji w formule
PPP
09.05.2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, 2 zainteresowane podmioty
zaproszenie zainteresowanych)
Ok. 2 miesigce Negocjacje z wybranymi 1 podmiot (drugi z nich nie
podmiotami podszedt do negocjacji)
Sierpien 2009 Wybor najlepszej oferty
06.08.2009 Podpisanie umowy
Zaraz po podpisaniu umowy Zamkniecie finansowe

2 http://www.ppportal.pl/artykuly-polskie/stacja-dializ-z-poradnia-nefrologiczna-w-jaworznie-studium-przypadku.
= http://www.paiz.gov.pl/files/?id_plik=12280, s. 26.
24 http://www.komunikaty.pl/komunikaty/0,79738.htmI?xx_announ=2160986.
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Nie wystepuje przy koncesji na ustugi. Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

Wrzesien, 2010 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegdly finansowania

Inwestor prywatny wzigt na siebie catkowity ciezar finansowania budowy i funkcjonowania projektu
oraz wszystkie podstawowe ryzyka, w tym budowy, dostepnosci i popytu.

Szacowana poczatkowo wartos¢ projektu wynosita 4 miliony PLN netto. Koricowa wartos¢
zamoéwienia to kwota 6222 000 PLN brutto. Cze$¢ kosztow udato sie i tak zmniejszy¢ poprzez
outsourcing czesci ustug medycznych (badania rentgenowskie, tomografia, USG). Wynagrodzenie
koncesjonariusza opiera sie jedynie na optatach od korncowych uzytkownikéw (oséb korzystajgcych
ze stacji dializ i poradni nefrologicznych), czesciowo refundowanych przez NFZ w ramach kontraktow.
Z tytutu dzierzawy nieruchomosci koncesjonariusz ptaci¢ bedzie koncesjodawcy czynsz,
proporcjonalnie do zajmowanej na ten cel dziatki. Zobowigzat sie takze do uiszczenia wszelkich
naleznosci publicznoprawnych zwigzanych z dzierzawa nieruchomosci gruntowej (m.in. podatku od
nieruchomaosci).

W projekcie nie zatozono optaty za dostepnosé, co sugeruje, ze przedsiewziecie jest na tyle optacalne
dla koncesjonariusza, ze jest on w stanie zaangazowaé S$rodki bez dodatkowego wsparcia
finansowego samorzadu.
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Schemat 2 Struktura finansowania projektu Roboty budowlane polegajgce na zaprojektowaniu, wykonaniu i
wyposazeniu w niezbedne instalacje obiektu szpitalnego przy SP ZOZ Szpitalu Wielospecjalistycznym w

Jaworznie

Urzad Miejski w Jaworznie

whniesiony zwrot wniesionego gruntu wraz
grunt ze szpitalem po 15 latach

projektowanie i budowa Nefrolux NZOZ
Wi ny — Lucjan Sobieraj s.c.
w Jaworznie wyposazenie
Swiadczenie ustug
ustugi kontrakt
optaty medyczne (wynagrodzenie)

Prywatni nabywcy Pacjenci ubezpieczenia

ustug publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Realizacja projektu w Jaworznie jest pierwszym w Polsce przyktadem realizowanego projektu PPP w
ochronie zdrowia w trybie konces;ji.

W ramach umowy podmiot prywatny prowadzi wytgcznie dziatalno$é polegajacg na Swiadczeniu
ustug. Nie sg one konkurencyjne dla dziatalnosci jaworznickiej placéwki szpitalnej (podmiotu
publicznego). Ustugi stacji dializ i szpitale wzajemnie sie uzupetniajg. Stacja Dializ wraz z Poradnig
Nefrologiczng zapetnia luke na tego typu swiadczenia w regionie. Chorzy korzystajg, nieodptatnie, z
zabiegéw hemodializy.

Stacja zostata juz uruchomiona. Obaj partnerzy — publiczny i prywatny — s zadowoleni z
dotychczasowych efektéw uruchomienia projektu. Partner prywatny podkresla jednak bardzo
wysokie ryzyko popytu ze wzgledu na obowigzujagcy tryb kontraktowania przez NFZ ustug
medycznych (kontrakty roczne lub trzyletnie). Istotng cecha pozytywna budowy stacji dializ w
formule PPP s3 duze mozliwosci uzyskiwania wysokich dochodéw z tego typu dziatalnosci. Trudno o
zamkniecie finansowe projektéw o mniejszej dochodowosci przy systemie finansowania NFZ.
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3.3 Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zaktadu Opiekunczo-
Leczniczego oraz wykonywania zadan o charakterze komplementarnym

Wprowadzenie

Gmina Kobylnica, w celu zabezpieczenia potrzeb swoich mieszkancéw w zakresie ustug opiekurczo —
leczniczych, przekazata siostrom zakonnym grunt, na ktérym miaty one wybudowad obiekt
umozliwiajgcy $wiadczenie takich ustug. Ze wzgledu na wyczerpanie sie Srodkéw finansowych
klasztoru, gmina — kierujgc sie wynikajgcym z art. 5 ust.1 pkt. 5 i 6 ustawy o samorzadzie gminnym
zobowigzaniem do Swiadczenia ustug zdrowotnych i opiekuriczych w ramach zadan wtasnych - nabyta
nieruchomosé, na ktérej byta juz rozpoczeta budowa Domu Opieki Spotecznej na potrzeby Zaktadu
Opiekunczo- Leczniczego. Brak s$rodkéw finansowych w budzecie gminnym na jej dokornczenie
uruchomit poszukiwanie alternatywnych zrdodet finansowania koniecznej inwestycji. Nowe regulacje
prawne w zakresie PPP sktonity gmine do analizy mozliwosci wykorzystania do tego celu srodkéow
prywatnych w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. Po przeprowadzeniu wstepnych analiz
zdecydowano sie na realizacje nowatorskiego w warunkach polskich projektu budowy obiektu dla
pacjentéw z nerwicami i chorobami psychicznymi opartego na ustawie o konces;ji.

Warunki ramowe realizacji projektu

Podstawowe przestanki podjecia decyzji o realizacji projektu w formule PPP to:

> koniecznos¢ wywigzania sie z obowigzku zapewnienia opieki medycznej i Swiadczen
medycznych poprzez zaktady opieki zdrowotnej, wynikajacy z art. 7 ust. 1 pkt. 5i 6 ustawy o
samorzgdzie gminnym,

» konieczno$¢ szybkiego kontynuowania rozpoczetej inwestycji (inwestycja niezabezpieczona
tzw. ,stan surowy zamkniety”),

» brak mozliwosci finansowych dokorczenia rozpoczetej juz inwestycji gminnej.

Poczatkowo budynek miat by¢ przeznaczony na dom opieki dla dzieci z porazeniem mdzgowym
prowadzony przez zakon. Zrezygnowano jednak z tych planéw ze wzgledu na zbyt duze obcigzenie
finansowe i organizacyjne. Po przejeciu nieruchomosci przez gmine rozwazano ulokowanie w
obiekcie Urzedu Gminy, a potem centrum kultury. Te koncepcje réwniez nie zostaty zrealizowane.
Ostatnim pomystem na wykorzystanie obiektu byta realizacja nowatorskiego projektu ZOL dla
pacjentéw z nerwicami i chorobami psychicznymi w ramach koncesji na roboty budowlane. Budynek
musiat zosta¢ przeprojektowany, aby mégt stuzy¢ nowym zadaniom?®.

Ze wzgledu na trudne uwarunkowania sektorowe, finansowe i instytucjonalne w czasie
przygotowania projektu, a takze na etapie negocjacji warunkéw umowy partner publiczny korzystat z
doradztwa.

Do trudnych uwarunkowan sektorowych projektu zaliczy¢ trzeba przede wszystkim zasady
finansowania ustug medycznych, w tym w szczegdlnosci krotkookresowe kontraktowanie tych ustug
przez NFZ. W sposéb zasadniczy wptywajg one na uwarunkowania finansowe — przy dtugim okresie

» http://www.rynekzdrowia.pl/Rynek-Zdrowia/Postawili-wazny-krok-na-nieznanej-ziemi,110070,drukuj.html.
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trwania umowy (30 lat), krotki okres kontraktu z NFZ (1-3 lata) istotnie zwieksza ryzyko finansowe
partnera prywatnego. Naturalnym jest wiec jego oczekiwanie na przejecie czesci tego ryzyka przez
podmiot publiczny. W omawianym projekcie tak wtasnie sie stato - dodatkowe zabezpieczenie
hipoteczne zostato udzielone przez gmine.

Trudne uwarunkowania instytucjonalne to przede wszystkim poczatkowy opdr wywotany
nowatorstwem projektu. Prace nad projektem rozpoczeto w marcu 2009 r., a wiec miesigc po wejsciu
w zycie nowej ustawy o PPP. Brak wiedzy i do$wiadczenia dotyczyt nie tylko Gminy Kobylnica, ale i jej
organdw nadzorczych czy kontrolnych. Gmina, pod presjg potrzeby rozwigzania problemu korzystata
z doradztwa oraz wiedzy nabytej drogg samoksztatcenia. Jednoczesnie juz w trakcie
przygotowywania projektu nawigzano dobre, merytoryczne kontakty z RIO. Wspdlna, merytoryczna
analiza zasad funkcjonowania PPP oraz przyjetej struktury projektu nie tylko przyniosta obu stronom
korzysci, ale pozwolita na unikniecie konfliktu stanowisk.

Szczegbétowy opis projektu

Przedmiotem udzielonej koncesji jest przedsiewziecie obejmujace przebudowe istniejgcego®® Domu
Pomocy Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby zaktadu opiekunczo-leczniczego. Dodatkowo w obiekcie
zapewniona ma by¢ realizacja dziatalnosci o charakterze komplementarnym z zakresu opieki
zdrowotnej lub pomocy spotecznej. Whniesiony przez gmine do projektu budynek ma tgczng
powierzchnie 2.665,92 m”. Zlokalizowany jest przy ul. Franciszkariskiej 1 w Kobylnicy. Cato$¢ projektu
realizowana bedzie na terenie dziatek o numerach ewidencyjnych 901/10, 901/11 i 901/13 o
powierzchni 0,5065 ha.”’
Przedsiewziecie obejmuje przeprowadzenie i finansowanie catego procesu inwestycyjnego w
budynku zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa. W szczegdlnosci wykonane
beda prace przygotowawcze niezbedne do wykonania robét budowlanych, przeprowadzenie robét
budowlanych zgodnie z umowg w dwdch etapach realizacji:

» etap I: roboty budowlane obejmujace parter, poddasze nizsze, czesci wspolne budynku oraz

zagospodarowanie terenu,
> etap Il (fakultatywny): roboty budowlane obejmujgce poddasze wyzsze oraz uzyskanie
pozwolenia na uzytkowanie.

Po zakonczeniu | etapu inwestycyjnego partner prywatny zobowigzany jest do Swiadczenia ustug w
formie zaktadu opiekunczo-leczniczego, w ktérym docelowo przebywaé¢ ma ok. 100 oséb. Pozostata
cze$¢ budynku zrealizowanego w etapie |l moze zostaé przeznaczona przez partnera prywatnego na
dziatalno$¢ komplementarng z zakresu ochrony zdrowia lub pomocy spotecznej.
Po przeprowadzeniu wstepnych analiz, dokonanych na potrzeby gminy przez doradce zewnetrznego,
rozpoczeto postepowanie koncesyjne na realizacje zadania polegajgcego na przebudowie Domu
Pomocy Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby ZOL. Zakres zadania obejmowat przystosowanie
istniejgcego obiektu w stanie surowym zamknietym do petnienia funkcji ZOL oraz zapewnienie
mozliwosci prowadzenia w nim dziatalnosci o charakterze komplementarnym.

26 W stanie surowym zamknietym.
z http://www.eurobudowa.pl/przetargi/zakonczone/821686/przebudowa-budynku-na-potrzeby-zakladu-opiekunczo-
leczniczego/.
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Pierwsze postepowanie koncesyjne zostato uniewaznione z uwagi na brak akceptacji warunkéw przez
potencjalnego partnera prywatnego®. Dopiero kolejne z zastosowaniem trybu koncesyjnego okazato
sie skuteczne®. Negocjacje z wybranym partnerem prywatnym prowadzono na przetomie Il i llI
kwartatu 2010 roku. Wybdr partnera oraz podpisanie uméw nastgpity w pazdzierniku 2010 roku.
Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej projektu to grudzier 2011 roku.

W toku wyboru koncesjonariusza wybrano firme SON spétka z o.0., ktéra odpowiada za roboty
budowlane, utrzymywanie obiektu i zarzadzanie nim. Byfa takze obcigzona ryzykiem popytu,
dostepnosci oraz pozyskania finansowania ustug medycznych z Narodowego Funduszu Zdrowia.
Podmiot publiczny natomiast odpowiada za zagospodarowanie terenu.

Koncesjodawca i koncesjonariusz podzielili miedzy siebie ryzyko finansowe. Gmina zabezpieczyta
cze$¢ kredytu koncesjonariusza hipotekg na nieruchomosci bedacej przedmiotem partnerstwa.
Termin wykonania robdt budowlanych ustalono na 24 miesigce. Umowe zawarto na 30 lat, z czego
przez ostatnie pie¢ lat koncesjonariusz jest zobowigzany do ptacenia dodatkowego czynszu
dzierzawnego, natomiast stale bedzie optacat tylko podatek od nieruchomosci. Po zakorczeniu czasu
trwania umowy partner prywatny przekazie nieodptatnie obiekt na rzecz podmiotu publicznego.

Nazwa i przedmiot projektu Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zaktadu
Opiekunczo-Leczniczego oraz wykonywania zadan o charakterze
komplementarnym

Podmiot publiczny Urzad Gminy Kobylnica
Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego
Forma prawna projektu Kontraktualne PPP
Warunki udziatu w postepowaniu Dysponowanie wiedzg i doswiadczeniem, zdolno$¢ finansowa,
techniczna:
Doswiadczenia pielegniarskie w ostatnich 5 lat,
Kierownik budowy z uprawnieniami,
Kierownik robdt w zakresie instalacji,
Kierownik w zakresie elektryki,
Ubezpieczenie OC na 500 tys.,
Zdolnos¢ finansowa.
Kryteria oceny ofert Okres zawarcia umowy.
Stopien zaangazowania Srodkéw finansowych.
Podmiot prywatny SON Sp. z 0.0. (Niepubliczny Psychiatryczny Zaktad Opieki Zdrowotnej)
Podziat ryzyk miedzy partnerami Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu — koncesjonariusz.
Wartosc¢ inwestycji (petna wartosé 4295128 PLN
projektu)
Struktura projektu i finansowania Koncesjodawca: zabezpieczenie hipotekg (inwestycji) 75% kredytu

udzielonego partnerowi prywatnemu oraz zwolnienie na okres 25 lat z
czynszu dzierzawnego za grunt (przez ostatnie 5 lat obowigzywania

%18 maja 2010 r. gmina ogtosita postepowanie na podstawie Ustawy o koncesji. Zgtosita sie jedna spoétka: SON. W czasie
negocjacji pojawit sie istotny, nie rozwazany wczesniej problem zabezpieczenia hipotecznego koniecznego do zamkniecia
finansowego projektu. Po negocjacjach gmina zdecydowata wéwczas na zmiane warunkdw i nowe ogtoszenie postepowania
koncesyjnego (http://www.rynekzdrowia.pl/Rynek-Zdrowia/Postawili-wazny-krok-na-nieznanej-ziemi,110070,drukuj.html).
29 . .

Patrz; http://bip.kobylnica.tensoft.pl.
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umowy ten czynsz bedzie ptacony).
Koncesjonariusz: kredyt inwestycyjny na catos¢ przedmiotu inwestycji,
ale jego zabezpieczenie to tylko 25% jego wartosci.

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

Koncesjodawca: nieruchomosg¢,

partnera prywatnego i wktad | Koncesjonariusz: zabezpieczenie finansowania przebudowy - bazujgce
partnera publicznego) na kredycie (zabezpieczony jw.).

Czas trwania umowy 25 lat + 5 lat (30 lat)

Parametry techniczne (dtugos¢, | Powierzchnia — ok. 2600 m’

powierzchnia itp.)

Liczba uzytkownikow 100 - 120 os6b.

Inne szczegdély techniczne (oraz | Fakultatywna mozliwos¢ adaptacji poddasza na potrzeby dziatalnosci

cechy charakterystyczne projektu)

leczniczej

Wsparcie eksperckie/doradcze

zewnetrzne

Tak, korzystano z doradztwa.

Na potrzeby projektu wykonano analize ekonomiczno-prawng réznych
form realizacji inwestycji, mozliwosci kredytowania, optacalnosci oraz
budzetu projektu.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Ok. 24 miesiecy.

Trudnosci  formalne  (trudnosci

przygotowania projektu)

Kwestie zwigzane z zagospodarowanie przestrzennym (pasem zieleni)
wokdt nieruchomosci. Narzucenie koncesjonariuszowi gotowej juz, jak
sie okazato wadliwej, dokumentacji projektowe;j.

Konsultacje spoteczne

Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

20 sierpnia 2010 roku w BZP ogtoszono postepowanie na wybdr partnera prywatnego do realizacji
projektu ,Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby Zaktadu Opiekunczo-
Leczniczego oraz wykonywania zadan o charakterze komplementarnym”. Wybér koncesjonariusza
dokonany zostat w trybie ustawy o konces;ji.
Warunki udziatu w postepowaniu byty standardowe. Dotyczyty takich kwestii jak:
» sytuacja podmiotowa wykonawcéw, w tym wymogi zwigzane z wpisem do rejestru
zawodowego lub handlowego,
» zdolno$¢ ekonomiczna i finansowa,
» zdolnosc techniczna.
Wskazano piec kryteriow wyboru ofert:
» okres, na ktory zawarta zostanie umowa konces;ji,
» podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy koncesjodawcg a
koncesjonariuszem,
> termin i wysokos¢ przewidywanych ptatnosci lub innych swiadczen koncesjodawcy,
> stopien zabezpieczenia zobowigzan koncesjonariusza zaciggnietych w zwigzku z realizacjg
przedsiewziecia,

» termin wykonania robét budowlanych.
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Etap Il traktowano w ogtoszeniu, jako fakultatywny®.

Zgodnie z ogtoszeniem koncesjonariusz zobowigzuje sie do wykonania przedmiotu umowy za
wynagrodzeniem. Jest nim wyfgczne prawo do korzystania z obiektu w sposdb zgodny z
zamieszczonym w umowie opisem przedmiotu koncesji.

Koncesjonariusz przyjmuje na siebie ryzyko zwigzane z przygotowaniem i prowadzeniem robdt
budowlanych, finansowaniem przedsiewziecia na etapie inwestycyjnym. Réwniez ewentualne ryzyko
zwigzane z finansowaniem $wiadczen z NFZ lub innego zrddta zewnetrznego oraz ryzyko zwigzane z
popytem na s$wiadczone ustugi, dostepnos¢ i jakos¢ swiadczonych ustug, ryzyko zwigzane z
zarzagdzaniem obiektem i jego utrzymaniem, ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
utrzymywania obiektu w stanie niepogorszonym znajdujg sie po stronie partnera prywatnego. Nie
okre$lono podziatu ryzyka zwigzanego z zagospodarowaniem terenu®'. Cze$é ryzyka finansowego
pozostata po stronie koncesjodawcy. Zabezpiecza on hipotecznie 75% kredytu udzielonego przez
instytucje finansujaca.

23 sierpnia 2010 roku oferte w postepowaniu koncesyjnym ztozyt jeden podmiot prywatny —
Niepubliczny Psychiatryczny Zaktad Opieki Zdrowotnej SON Sp. z o0.0. Komisja koncesyjna ds.
postepowania ocenita poprawnos$¢ wniosku i dopuscita podmiot do negocjacji. Przeprowadzono je w
formie trzech spotkan negocjacyjnych. Negocjacje zakoriczono w koricu wrzesnia 2010 roku. W opinii
podmiotu publicznego negocjacje byty dtugie i meczace, wielokrotnie przerywane.

Po fazie negocjacji podmiot publiczny wystosowat zaproszenie do sktadania ofert. Przedstawiono w
ofercie terminy wykonania uméw robét budowlanych. Dla pierwszego etapu czas realizacji nie miat
przekroczy¢ 18 miesiecy od przekazania placu budowy. Dla drugiego natomiast — 24 miesiecy.
Wszystkie wymagane w ogtoszeniu dokumenty zostaty dostarczone.

W wyniku tego postepowania w dniu 5 paZdziernika 2010 r. zawarto umowe koncesji z

Niepublicznym Psychiatrycznym Zaktadem Opieki Zdrowotnej SON Sp. z 0.0.

% http://bip.kobylnica.tensoft.pl/index.php?gid=55&grp=4749990627b160d409d17ca070c2d183&ver=2#menuscroll.
3 http://www.bip.kobylnica.tensoft.pl/index.php?gid=ab7aa3500d9e4e56dadc19702d2bf9d6&grp=3855de9cc6ca3e98162
b4e5c902c2fbb&ver=1&action=print.
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LICZBA
DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH

2002 Start projektu
Marzec 2009 Decyzja o realizacji w formule
PPP
20 sierpnia 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, 1 zainteresowany podmiot
zaproszenie zainteresowanych)
Wrzesien 2010 Negocjacje z wybranymi 1 partner prywatny
podmiotami
Przetom wrzesnia i pazdziernika 2010 Wybor najlepszej oferty
5 pazdziernika 2010 Podpisanie umowy
Grudzien 2010 Zamkniecie finansowe
Koniec 2010 roku — koniec 2011 Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
Grudzien 2011 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegdty finansowania

Wartos¢ robot budowlanych objetych umowa oszacowano na 4 295 128 zt.

W ramach umowy koncesjonariusz zobowigzat sie sfinansowania catosci naktadéw niezbednych do
uruchomienia i $wiadczenia ustug, do wykonania wszystkich robét budowlanych i zagospodarowania
terenu wokot obiektu. Przyjat na siebie w catosci ryzyka zwigzane z procesem budowlanym. Ponadto
bedzie on ponosit ryzyka zwigzane z popytem na ustugi Swiadczone w placéwece, jak réwniez ryzyko
dostepnosci infrastruktury przez caty okres trwania umowy. Na koncesjonariusza przeniesione
zostato réwniez ryzyko zwigzane z zarzadzaniem obiektem i jego utrzymaniem, poniewaz odpowiada
za pozyskanie finansowania Swiadczonych ustug medycznych w ramach kontraktu z NFZ.

Przez caty okres trwania kontraktu koncesjonariusz optacac takze bedzie podatek od nieruchomosci.
W celu sfinansowania robét budowlanych koncesjonariusz zaciggnat kredyt inwestycyjny w banku
PKO BP, ktéry czesciowo zabezpieczyta gmina poprzez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy koncesji w wysokosci 75% zaciggnietego zobowigzania.

Umowa zostata zawarta na okres 30 lat, a roboty budowlane koncesjonariusz wykonat w ciggu 24
miesiecy od objecia terenu inwestycji.

Wktadem finansowym koncesjodawcy jest rezygnacja z poboru czynszu dzierzawnego za grunty, na
ktorych zlokalizowany zostanie ZOL. Przez caty okres trwania umowy koncesjonariusz bedzie
dzierzawit teren przedsiewziecia, przy czym czynsz dzierzawny uiszczany bedzie jedynie w ciggu
ostatnich 5 lat trwania umowy. Po 30 latach obiekt zostanie nieodptatnie przekazany koncesjodawcy.
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Schemat 3 Struktura finansowania projektu “ Przebudowa Domu Opieki Spotecznej w Kobylnicy na potrzeby
Zaktadu Opiekunczo-Leczniczego oraz wykonywania zadan o charakterze komplementarnym”

Urzad Gminy Kobylnica

przekazanie gruntu pod inwestycje

dzierzawa

gruntu

czynsz nieodptfatny zwrot
dzierzawny whiesionego gruntu wraz
po 25 latach

2 budynkami po 30 latach podatek od nieruchomosci

umowy
zapewnienie opieki i Swiadczen
medycznych SON Sp. z o0.0.
—

finansowanie i zarzadzanie

wynagrodzenie

Prywatni nabywcy ustug

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Projekt jest dobrym przyktadem skutecznego przygotowania i przeprowadzenia postepowania
koncesyjnego. Ocena ta jest tym bardziej wazka, iz dotyczy projektu z zakresu Swiadczenia ustug
medycznych, szczegdlnie trudnego do realizacji ze wzgledu na obowigzujgcy system finansowania
takich ustug — oparty o roczne (max. 3-letnie kontrakty z NFZ), generujgcy wysoki poziom ryzyka
popytu.

Podkreslenia wymaga takze i to, iz projekt realizowany jest przez matg gmine. Do jego przygotowania
korzystano z doradztwa zewnetrznego (obie strony umowy), mimo iz wartos$¢ projektu jest niewielka
a budzet gminy bardzo ograniczony. Sam fakt, nawet profesjonalnego, doradztwa nie stanowi jednak
o sukcesie przedsiewziecia. Istotnym jest jeszcze profesjonalny, otwarty i odwazny adresat
udzielanych propozycji rozwigzan. Przeprowadzone wywiady z obu stronami umowy wskazujg, iz tak
wiasnie byto w tym przypadku.

Historia realizacji tego projektu ukazuje takze dwa charakterystyczne dla obecnego etapu
implementacji PPP do praktyki polskiej btedy: wyprzedzajgcego w stosunku do umowy
przygotowania dokumentacji projektowej i narzucenia jej partnerowi prywatnemu oraz
przeprowadzania postepowania w trybie PZP w celu wyboru koncesjariusza.
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Pierwszy z nich wynika przede wszystkim z braku gotowosci do rezygnacji z juz gotowej i
sfinansowanej dokumentacji; drugi — przede wszystkim z obawy oskarzenia o niedopetnienie

warunku starannosci dziafania.
W opisywanym tu przypadku, koncesjodawca ma tego petng sSwiadomos¢, co wiecej swoje
doswiadczenia w tym przedmiocie postrzega w kategoriach nauki na przysztosé.
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3.4 Budowa kottowni na odnawialne Zrédfa energii oraz wytwarzanie energii cieplnej w
Pieckach

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie zaopatrzenia m.in. w energie elektryczng i cieplng oraz gaz.
Celem uruchomienia omawianego tu projektu byta poprawa efektywnosci energetycznej i
zmniejszenie kosztéw ogrzewania. Brak s$rodkéw wtasnych gminy skfonit ja do poszukiwania
prywatnych Zrdédet finansowania koniecznych inwestycji oraz zmiany formy zarzadzania miejska
cieptownia. Takim wtasnie rozwigzaniem jawito sie by¢ PPP.

Wynagrodzeniem dla koncesjonariusza jest wytgczne prawo do korzystania z wykonane] kottfowni
oraz sprzedaz energii cieplnej.

Warunki ramowe realizaciji

Na koniec wrzesnia 2011 r. projekty energetyczne stanowity 11% rynku PPP w Polsce dzieki dwém
umowom. Pierwsza z nich zostata podpisana przez gmine Radzionkéw na kompleksowa
termomodernizacje grupy budynkéw oswiatowych. Jest to dziesiecioletnia koncesja o wartosci
prawie 9 min zt, w ktérej partner prywatny (Siemens Sp. z 0.0.) udzielit koncesjodawcy gwarancji na
uzyskanie okreslonych oszczednosci energetycznych w wyniku przeprowadzonej termomodernizacji.
Druga umowa (ok. 3 min zt) to budowa oraz eksploatacja (przez okres 30 lat) kottowni na biomase w
gminie Piecki, realizowanej przez polski oddziat firiskiego Vapo®*.

Przestankami do podjecia decyzji o realizacji projektu budowy kottowni na odnawialne Zrédta energii
oraz wytwarzanie energii cieplnej w Pieckach w formule PPP byty:

» obowigzek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie zaopatrzenia m.in. w
energie elektryczng i cieplng oraz gaz( z art. 7 ust. 1 pkt. 3 ustawy o samorzadzie gminnym),
» brak $rodkdw publicznych i potencjatu organizacyjnego do realizacji przedsiewziecia.

Budynki wielorodzinne nie spetniaty norm energetycznych. Nalezato liczy¢ sie z tym, ze beda
sukcesywnie remontowane, a co za tym idzie zmniejsza¢ sie bedzie moc zamawiana — obecnie 1,9425
MW. Koncesjodawca, czyli gmina, liczyt takze na to, ze koncesjonariusz bedzie sie starat we wtasnym
zakresie o pozyskanie nowych odbiorcéw energii.

Do dyspozycji koncesjonariusza koncesjodawca pozostawit kociot olejowy o mocy 1,6 MW. Poniewaz
koszt energii z kotta olejowego jest znacznie wyzszy niz z kotta na OZE, koncesjodawca oczekiwat, ze
partner prywatny zainstaluje urzadzenia grzewcze o minimalnej mocy tgcznej 1 MW. Kociot olejowy
miat stanowi¢ rezerwe mocy przy maksymalnym zapotrzebowaniu w okresie silnych mrozow.
Kottownia moze by¢ zasilana réznymi rodzajami biomasy i biopaliw w postaci ciektej lub gazowej, w
szczegdlnosci drewnem w postaci surowych kawatkéw, korg, zrebkami, trocinami, pytem drzewnym
lub odpadami powstatymi w zaktadach przemystu drzewnego, jak réwniez wszelkimi formami
zbrykietowanych roslin energetycznych i stomy oraz biogazem, biodieslem (szczegdlnie do
istniejgcego kotta olejowego). Koncesjodawca nie dopuszczat wspotspalania biopaliw z weglem.

32 http://www.kigee.org.pl/dzialania_ppp.php.
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Wsparciem energii z OZE mogty by¢ kolektory stoneczne. Koncesjodawca dopuscit mozliwosc
zasilania instalacji grzewczej w kottowni z innego zrédta OZE.

Zadaniem koncesjonariusza jest wytwarzanie energii cieplnej w urzadzeniach na OZE, a przy
ekstremalnych obcigzeniach, dodatkowo przy uzyciu kotta olejowego. Energia wytworzona i
przestana do sieci cieptowniczej jest opomiarowana i sprzedawana operatorowi sieci cieptowniczych
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej (ZGKiM) w Pieckach.

Istotnym elementem projektédw energetycznych jest oznaczenie wysokosci zaktadanych oszczednosci
wynikajgcych z zastosowania zmienionej technologii wytwarzania energii. W czasie przygotowania
projektu kottowni w Pieckach réwniez przeprowadzono analizy umozliwiajgce ocene jakosci
przysztych ofert pod tym katem. Wzieto pod uwage stawki nosnikow ciepta z 10 cieptowni w
najblizszej okolicy, poréwnano ze stawkami zatwierdzonymi przez Urzad Regulacji Energetyki® i
wyznaczono dwa progi — warto$¢ dotychczas osiggana przez gmine oraz $rednia dla 10 najblizszych.
W zestawieniu z tym warunkami ograniczajagcymi stawka, ktéra zaproponowata firma VAPO byta
atrakcyjng ofertg pozwalajacg na osiggniecie zaktadanych oszczednosci. Dodatkowo oferta zaktadata
zastosowanie réznorodnych paliw, dzieki czemu mozliwe sie stato ograniczenie emisji pytu.

Szczegdtowy opis projektu

Przedmiotem konces;ji jest zaprojektowanie, wykonanie i eksploatacja kottowni na OZE usytuowanej
w istniejgcym budynku kottowni Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Pieckach przy ul.
Polnej 3A, na dziatce nr 82/2 oraz zaprojektowanie i wykonanie 20 dwufunkcyjnych weztéw cieplnych
w budynkach zasilanych w energie cieplng z kottowni.
Koncesjonariusz zobowigzat sie do wybudowania kottowni na OZE, zapewniajgc srodki finansowe na
realizacje tego zadania. W zamian zostata udzielona mu koncesja na wytgczne wytwarzanie i sprzedaz
energii cieplne;j.
Realizacja inwestycji ma zapewni¢ bezawaryjng dostawe energii dla odbiorcéw. Zastosowanie OZE
ma sie natomiast przyczyni¢ do relatywnie niskich kosztéw eksploatacji.
Koncesjodawca dopuscit wykonanie prac budowlanych zwigzanych z wyburzeniami wewnetrznych
Scian dziatowych i stawianie nowych, jesli wptynetoby to korzystnie na organizacje i warunki pracy.
Wszelkie prace wyburzeniowe musiaty by¢ zaakceptowane przez koncesjodawce.
W zakresie prac budowlanych w pomieszczeniach, w ktérych wykonane miaty by¢ wezty cieplne,
koncesjonariusz wykonat jedynie niezbedne prace wynikajgce z posadowienia weztow.
W zakresie instalacji grzewczych i sanitarnych w budynku kottowni wykonano nastepujgce prace
remontowe:

» wymieniono catg wewnetrzng instalacje grzewczg,

» wymieniono instalacje sanitarne.
Koncesjodawca dopuscit zmiane sposobu ogrzewania czesci pomieszczenn warsztatowych np. przy
uzyciu urzadzen wentylacji mechanicznej.
Gtéwnymi celami koncesjodawcy byty:

> osiggniecie jak najnizszych kosztow energii cieplnej przy uwzglednieniu warunkow

ekonomicznych i ekologicznych,
» wykonanie wysokosprawnych dwufunkcyjnych weztéw cieplnych,

3 http://www.ure.gov.pl/portal/pl/424/4619/Coraz_wiecej_mocy_zainstalowanej_w_odnawialnych_zrodlach_energii.html
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» uzyskanie propozycji kosztow wykonania weztéw cieplnych zawierajgcych koszt niezbednej
dokumentacji budowlanej, koszt dostawy urzadzen i wykonania oraz koszty finansowe
zwigzane z kredytowaniem tej czesci inwestycji,

» zobowigzanie koncesjonariusza do kredytowania weztéw przez okres nie krétszy niz 36
miesiecy i nie dtuzszy niz 96 miesiecy,

> zapewnienie trwania umowy koncesyjnej w okresie nie krotszym niz 180 miesiecy i nie
dtuzszym niz 360 miesiecy.

Zblizajac sie do realizacji tych celéw, gmina wspdtpracowata scisle z koncesjonariuszem, uczestniczac
w wyborze kottdw do usuniecia z istniejgcej kottowni i przygotowujgc obiekt do przejecia do
modernizacji. Prace byty prowadzone w szybkim tempie. Postawiono i zainstalowano kotty i w
sezonie grzewczym wykorzystywano energie wytwarzang przez firme VAPO.

Wtadze gminy dostrzegajg ryzyko zwigzane z dtugoterminowym charakterem koncesji. Optate za
dostepnos¢ gmina ponosi w zwigzku z realizacjag umowy koncesji przez caty okres realizacji umowy.
Jako utrudnienie w realizacji przedsiewzie¢ tego typu w formule PPP wtadze widzg takze ucigzliwe
procedury przetargowe. W tym wypadku koncepcyjna pomoc RIO byta nie do przecenienia. Nie byto
innej niz PPP mozliwosci realizacji waznej spotecznie ustugi. Gmina posiadata grunty do lokalizacji
kottowni. Nie miata natomiast srodkéw wtasnych ani mozliwosci uzyskania kredytowania ze wzgledu
na limity zadtuzenia wynikajgce z ustawy o finansach publicznych.

Nazwa i przedmiot projektu Budowa kottowni na odnawialne Zrédta energii oraz wytwarzanie
energii cieplnej w Pieckach.

Zaprojektowanie, wykonanie i eksploatacja kottowni na odnawialne
zrédta energii (OZE) usytuowanej w istniejgcym budynku kottowni
Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Pieckach oraz
zaprojektowanie i wykonanie dwufunkcyjnych weztéw cieplnych w
budynkach zasilanych w energie cieplng z kottowni.

Podmiot publiczny Urzad Gminy Piecki

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu Udziat w postepowaniu uwarunkowany byt:

e przedstawieniem planu finansowania projektu wraz z
dokumentami  potwierdzajgcymi  mozliwo$¢  sfinansowania
przedmiotu koncesji zgodnie z zapisami planu finansowego,

e dysponowaniem niezbedng wiedzg i doswiadczeniem oraz
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania
zamoOwienia lub przedstawieniem pisemnego zobowigzania
innych podmiotéw do udostepnienia potencjatu technicznego i
0s6b zdolnych do wykonania umowy,

e dysponowaniem zespotem o0séb z odpowiednig wiedzg i
doswiadczeniem, ktore mogg uczestniczy¢ w realizacji
przedmiotu konces;ji.

Kryteria oceny ofert e (Cena brutto energii cieplnej,
e  Koszt brutto wykonania weztow,
e  Okres sptaty wykonania weztéw.

Podmiot prywatny Vapo Sp. z o.o0.

Podziat ryzyk miedzy partnerami Koncesjonariusz zobowigzat sie do zaprojektowania i sfinansowania
modernizacji sktadnikéw infrastruktury w celu $wiadczenia ustug.
Koncesjodawca wnidst jako wktad wtasny, budynek dawnej kottowni
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osiedlowej, zobowigzat sie do $ciggania od mieszkancéw naleznosci z
tytutu odbioru ciepfa, ogrzewania i cieptej wody.

Ryzyko budowy i dostepnosci — koncesjonariusz.

Ryzyko popytu — koncesjodawca.

Wartos¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

2,5-3,0 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Kazdy etap inwestycji koncesjonariusz finansuje we wtasnym zakresie -
kredyt bankowy. Zwrot wytozonych przez partnera prywatnego
srodkéow odbywa sie w oparciu o wynagrodzenie wyptacane przez

koncesjodawce.
Nakfady inwestycyjne (w tym wktad | Koncesjodawca wnidst jako wktad wiasny budynek dawnej kottowni
partnera prywatnego i wkitad | osiedlowe;j.
partnera publicznego) Koncesjonariusz ponidst naktady na modernizacje kottowni.
Czas trwania umowy 30 lat
Parametry techniczne (dtugos¢, | Koncesjodawca oczekiwat od koncesjonariusza przeprowadzenia

powierzchnia itp.)

remontu budynku kottowni (wydzielonej dla firmy VAPO) w zakresie:
- wymiany stolarki okiennej i drzwi zewnetrznych,

- wykonania nowego pokrycia dachu papg zgrzewalna,

- wykonanie nowej elewacji,

- przeprowadzenia remontu pomieszczen z malowaniem,

- wyburzenia starych instalacji kominowych.

Liczba uzytkownikow

Szacunkowa liczba mieszkanncow korzystajgcych z cieptej wody
uzytkowej wynosi 1350, a w szkotach 680 ucznidw (szkota podstawowa

i gimnazjum).

Inne szczegoty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Istniaty gotowe analizy techniczne zmodernizowania kottowni (zmiany
systemu opalania), nie byto jednak srodkow na jej realizacje.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Skorzystano z pomocy doradcéw zewnetrznych. Wybrany zostat
doradca ds. prawnych i technicznych, ktéry przygotowat specyfikacje
oraz pomagat gminie od strony formalno-proceduralnej, nie byto
odrebnego doradcy finansowego. Ten sam doradca przeprowadzit
analizy techniczno-ekonomiczne dotyczace efektywnosci
przedsiewziecia oraz analizy prawne - zwigzane ze stosowaniem prawa
zamdwien publicznych a takze nowej (dwczesnie) ustawy o PPP.
Przeprowadzona analiza wskazata na uzyteczno$¢ ustawy o PPP, jako
podstawy prawnej do realizacji inwestycji (poprzednio inwestycja

miata by¢ realizowana poza formutg PPP).

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

2008 — 2010: ok. 24 miesigce

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Brak deklaracji o szczegdlnych trudnosciach zwigzanych z

przygotowaniem projektu.

Konsultacje spoteczne

Nie byty prowadzone.
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Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Na przetomie 2008/2009 przygotowywano projekt modernizacji miejskiej kottowni. Z uwagi na brak
srodkéw wiasnych zaczeto braé pod uwage wchodzace w zycie nowe regulacje - ustawe o PPP oraz
ustawe o konces;ji.

W czerwcu 2010 ogtoszono przetarg nieograniczony na poszukiwanie koncesjonariusza. Zgtosity sie
trzy firmy. Jedna z ofert zostata odrzucona z uwagi na btedy w ofercie. Odbyty sie negocjacje z 2
firmami — w tym jedng z kapitatem fifskim firmg VAPO. Obie firmy zostaty zaproszone do ztozenia
ofert, ale zadna z nich poczatkowo oferty nie ztozyta. Dyrektor VAPO przyjechat jednak na rozmowe
dotyczacg majatku kottowni po modernizacji. Wedtug éwczesnego stanu miat on przechodzi¢ na

wtasnoé¢ gminy”**

. Po wstepnych rozmowach rozpoczeto negocjacje z firmg VAPO Sp. z 0.0., ktérej
oferta ostatecznie zostata zaakceptowana.

Umowa zostata podpisana w lutym 2011 roku.

Procedura wyboru koncesjonariusza jest postrzegana przez podmiot prywatny jako zmudna. Nie byto
co prawda w jej trakcie zadnych istotnych zaktdcen, a problematyczne kwestie byty na biezgco
wyjasniane z RIO. Niepewnos¢ i brak przejrzystosci procedur wptywaty jednak negatywnie na jej
ocene ze strony podmiotu publicznego. Wydaje sie, ze wypracowanie pewnych standardéw w
procedurach koncesyjnych oraz publikowanie przez RIO odpowiedzi na najczesciej zadawane pytania
mogtoby w znacznym stopniu utatwi¢ prowadzenie procedur wyboru zgodnie z wymogami zamdwien
publicznych przy mniejszym obcigzeniu psychicznym witadz i urzednikéw samorzadowych.

Mimo tych trudnosci gmina jest zainteresowana realizacjg kolejnych inwestycji w formule PPP. Zostat
juz zgromadzony odpowiedni poziom wiedzy i najtrudniejsze Sciezki zostaty przetarte. Pracownicy,
zwtaszcza odpowiadajacy za zamodwienia publiczne i dziat ksiegowosci, zostali juz gruntownie
przeszkoleni.

Istotnym elementem projektu utatwiajacym realizacje przedsiewziecia w formule PPP, mimo jej
niewielkiej znajomosci w gminie, byty kontakty z RIO. Wazne byto tez wsparcie merytoryczne ze
strony skarbnika i wdjta.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjow
aplikujacych
2008/2009 Start projektu
2009 Decyzja o realizacji w formule PPP
Czerwiec 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, 3 firmy ztozyty oferty.
zaproszenie zainteresowanych)
Czerwiec 2010 Negocjacje z wybranym/i Negocjacje z 1 firma.
Listopad 2010 podmiotem/ami Druga oferta odrzucona.
Luty 2011 Wybor najlepszej oferty VAPO Sp. z o.0.
Luty 2011 — podpisana Podpisanie umowy VAPO Sp. z 0.0.

umowa na wytwarzanie ciepta

Luty 2011 Zamkniecie finansowe

34 http://bip.warmia.mazury.pl/piecki_gmina_wiejska/131/300/PROTOKOL_Nr_LIV_10_LIV_Sesji_Rady_Gminy_Piecki_z_30
_wrzesnia_2010_r/.
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17 lutego 2011 — rozpoczeto Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
od $ciggniecia kotta na
biomase, wrzesien 2011 —
budowa weztéw
cieptowniczych

26 lutego 2011 od momentu Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej
uruchomienia kotta

Szczegéty finansowania

Punktem wyjscia do przygotowania projektu byly zbyt wysokie koszty funkcjonowania istniejgcej
kottowni. Konstrukcja byta przestarzata, wymagata remontu, na ktéry gmina nie miata srodkow (ok. 3
miliondw zt). PPP byto w tej sytuacji jedynym remedium, zwtaszcza, ze udato sie tak skonstruowad
projekt, aby nie sprzedawac kottowni firmie prywatnej. Prywatyzacja miataby, w opinii wtadz gminy,
bardzo negatywny odbiér spoteczny, wynikajacy z poczucia zagrozenia oczekiwanym silnym
wzrostem cen ogrzewania. Ryzyko budowy i dostepnosci lezy po stronie koncesjonariusza, a ryzyko
popytu po stronie koncesjodawcy.

Projekt charakteryzuje sie mato skomplikowang konstrukcja. Koncesjonariusz finansuje modernizacje,
biezgce remonty oraz wszelkie koszty zwigzane z produkcjg energii cieplnej i jej przesytem. Zwrot
wytozonych sSrodkéow odbywa sie w oparciu o wynagrodzenie wyptacane przez koncesjodawce.
Odpowiada on za $cigganie naleznosci od odbiorcéw energii. Jest to na pewno bardziej przyjazne
mieszkanicom, jednak kosztowa efektywnos$¢ tego rozwigzania budzi watpliwosci. Jest to jednak
wynik zapiséw umowy i wydzierzawienia koncesjonariuszowi jedynie kottowni bez dzierzawy sieci.

Schemat 4 Struktura finansowania projektu Budowa kottowni na odnawialne Zrédta energii oraz

wytwarzanie energii cieplnej

wynagrodzenie

Urzad Gminy Piecki

VAPO Sp. z o0.0.

Zak: rki

Komunal aniowej zaprojektowanie,
budowa/modernizacja,
eksploatacja kottowni

opfaty dostarczanie
za energie energii cieplnej

Odbiorcy

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP
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Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Jako kontynuacje projektu nalezy rozwazyé mozliwos¢ przekazania koncesjonariuszowi w zarzadzanie
nie tylko kottowni, ale i sieci przesytowej, ktéra w chwili obecnej jest w zarzadzie gminy.

Juz widac¢ pierwsze pozytywne efekty realizacji projektu. Inne jednostki publiczne zachecone
przyktadem Piecek, chcg realizowa¢ podobne przedsiewziecia. Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej
w Rucianem-Nidzie (20 km od Piecek) szuka obecnie firmy zainteresowanej zaprojektowaniem,
wybudowaniem oraz eksploatowaniem kottowni opalanej biomasg o mocy 1,8 MW.

Wartym podkreslenia jest fakt, iz podstawowa przestanka realizacji projektu w formule PPP byto nie
tylko kryterium pozyskania kapitatu do realizacji koniecznej inwestycji, ale i ograniczenie kosztéw
wytwarzania i przesytu energii.

Przy przygotowaniu projektu korzystano z zewnetrznej firmy doradczej i konsultowano z RIO.
Konsultowano kwestie podstawy prawnej wyboru partnera prywatnego.

W wyniku negocjacji przedtuzono z 15 do 30 lat okres umowy, ale umowa dotyczy tylko wytwarzania
energii — przesyt pozostat w kompetencjach podmiotu publicznego. W zestawieniu z niewielka
wartoscig przewidzianych w projekcie naktaddw, decyzja ta wydaje sie by¢ kontrowersyjna.

Ze wzgledu na pozostawienie po stronie publicznej obowigzku $ciggania optat za energie projekt nie
uruchamia mozliwosci poprawy S$ciggalnosci opfat za energie. Nie uruchomiono mechanizmu
poprawy efektywnosci jej wytwarzania; zwiekszono za$ koszty udziatu gminy w przedsiewzieciu.
Pozostawienie przesytu w kompetencjach gminy pozbawia jg mozliwosci uzyskania oszczednosci
energii (i kosztéw jej przesytu) bez koniecznosci uruchomienia odrebnego przedsiewziecia — projektu.
Czas trwania umowy wydaje sie niewspotmiernie dtugi w stosunku do wysokosci zaangazowania
finansowego partnera prywatnego.

Wtadze gminy zastanawiajg sie nad szerszym zastosowaniem PPP, m.in. nad budowg lokali socjalnych
w PPP, gtéwnie ze wzgledu na liczne nakazy eksmisji i zbyt mata liczbe mieszkan i lokali socjalnych
dostepnych w zasobie gminy. Dodatkowymi wymaganiami wobec partnera prywatnego lub
koncesjonariusza mogtyby by¢, jak wstepnie zaktadajg wtadze, wymiana badZ montaz nowego
oswietlenia energooszczednego oraz zapewnienie efektywnosci energetycznej w odniesieniu do
ogrzewania budynkdow. Podobnie rozwazaé¢ mozna inwestycje dotyczacg samego jedynie oswietlenia.
Gmina rocznie wydaje ok. 290 tys. zt na oswietlenie, czego istotng sktadowg jest oswietlenie dréog (w
tym krajowej i wojewddzkiej). Optymalizacja kosztowa w tym zakresie bytaby cennym osiggnieciem w
opinii wiadz Piecek.
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3.5 Kompleksowa termomodernizacja budynkéw oswiatowych Gminy Radzionkow:
Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespot Szkét Podstawowo-Gimnazjalnych,
Liceum Ogolnoksztatcace, Szkota Podstawowa nr 2 i Przedszkole nr 3

Wprowadzenie

Jednym z zadan witasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie edukacji publicznej.

Projekt polega na termomodernizacji budynkéw os$wiatowych oraz modernizacji oswietlenia
obiektéw budowlanych stanowigcych budynki oswiatowe w Gminie Radzionkéw potgczonych z
utrzymaniem tych obiektdw. Roboty wykonanow budynkach oswiatowych zlokalizowanych na
terenie Gminy Radzionkéw w wojewddztwie $lgskim, w tym w Gimnazjum im. Ojca Ludwika
Wrodarczyka (ul. Krzywa 18), Zespole Szkét Podstawowo-Gimnazjalnych (ul. Sikorskiego 8a), Liceum
Ogdlnoksztatcgcym (Plac Jana Pawta Il 8), Szkole Podstawowej Nr 2 (ul. Szymaty 36) oraz Przedszkolu
Nr 3 (ul. Szymaty 38). Gmina, zawierajagc umowe, chciata uzyska¢ oszczednosci w wydatkach
ponoszonych na energie cieplng i elektryczng w budynkach objetych projektem. Wykonano
termomodernizacje, polegajgcg na modernizacji instalacji centralnego ogrzewania — Zrddet ciepta
oraz modernizacji zrédet Swiatfa.

Warunki ramowe realizacji projektu

Jak wspomniano w opisie projektu realizowanego w Pieckach, znaczenie inwestycji
termomodernizacyjnych w gospodarce krajowej rosnie. Tym istotniejszy wydaje sie pozytywny wktad
obu projektéw — Piecek i Radzionkowa — do tworzenia nowego podejscia do realizacji tych inwestycji.
Gmina Radzionkéw odwotuje sie do unijnej strategii Europa 2020 na rzecz inteligentnego i
zrbwnowazonego rozwoju sprzyjajacego wigczeniu spotecznemu oraz przejscia do gospodarki opartej
na efektywnym korzystaniu z zasobow. Zgodnie z nig efektywnos$¢ energetyczna jest jednym z
priorytetdow w rozwoju UE. Tymczasem najwieksza utrata energii zwigzana jest eksploatacja
budynkéw mieszkalnych i obiektdw uzytecznosci publicznej. Gmina zdaje sobie sprawe z obowigzku
zainicjowania dziatan zmierzajacych do poprawy efektywnosci energetycznej ze wzgledu na znaczne
naktady finansowe, ktérych inwestycje te wymagaja.

Gmina Radzionkdw, jako pierwsza w Polsce, zrealizowata inwestycje termomodernizacyjng wspdlnie
z partnerem prywatnym. Innowacyjno$¢ tego rozwigzania polega na wypracowaniu rozwigzan
przyczyniajgcych sie do optymalizacji wykorzystania energii przy wykorzystaniu know — how partnera
prywatnego. Istotnym novum jest tez uzaleznienie poziomu wynagrodzenia partnera prywatnego od
osigganych wskaznikéw energetycznych. Jest to korzystne ze wzgledéw S$rodowiskowych i
kosztowych, ale takze biorgc pod uwage regulacje dotyczace zaliczania zobowigzan wynikajacych z
przedsiewzie¢ PPP do dtugu publicznego. Uzaleznienie wynagrodzenia partnera od osigganych
wynikéw jednoznacznie przesuwa ryzyko dostepnosci na strone partnera prywatnego zgodnie z
opiniami EUROSTATu.

Przestankami o podjeciu decyzji o realizacji projektu kompleksowej termomodernizacji budynkow
o$wiatowych Gminy Radzionkéw w formule PPP byty:

» obowigzek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie edukacji publicznej oraz
utrzymanie placowek oswiatowych(art. 7 ust. 1 pkt. 8 ustawy o samorzadzie gminnym),
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» zmniejszenie kosztdw z tytutu wydatkdw na energie elektryczng i cieplng,
» brak $rodkoéw finansowych i potencjatu organizacyjnego na przeprowadzenie niezbednych
prac modernizacyjnych.

Partnerem prywatnym Gminy Radzionkéw zostata firma Siemens Sp. z o0.0. Do zadan partnera
prywatnego nalezato wykonanie i sfinansowanie oraz swiadczenie ustug zarzgdzania energig cieplng i
elektryczng. Partner prywatny musiat tez udzielié¢ petnej gwarancji osiggniecia efektu ekonomicznego
w obrebie wykonanej inwestycji. Po zakonczeniu robdt budowlanych partner prywatny ma
utrzymywaé wykonang inwestycje w stanie pozwalajgcym na utrzymanie poziomu gwarantowanych
przez niego oszczednosci zuzycia energii cieplnej i energii elektryczne;j.

Partner prywatny przyjat na siebie obowigzek utrzymywania obiektéw w nalezytym stanie
technicznym i estetycznym w petnym zakresie objetym projektowaniem i rzeczowa realizacjg
inwestycji.

Szczegdtowy opis projektu

Postugujac sie procedurg dialogu konkurencyjnego okreslono przedmiot zamdwienia poprzez
minimalne wymagania. Kazdy z oferentdw magt zwiekszy¢ zakres prac, o ile przyniostoby to pozgdane
efekty. Zaktadano, ze byt to element konkurencji miedzy oferentami. Jak pokazujg efekty badan
prowadzonych w zadaniu 2*°, cze$¢ podmiotéw publicznych prowadzacych postepowania o wybor
partnera prywatnego dostrzega potencjalng bariere pozyskania nowego know-how od partneréw w
zwigzku z mozliwoscig zapoznania sie innych uczestnikow postepowania z ofertami konkurencji. W
tym przypadku ryzyko tego rodzaju nie wystgpito. Wtasnie transfer know-how byt najwiekszym
osiggnieciem projektu.

Istotg projektu jest budowa zdalnego systemu monitorowania i zarzadzania energia, podtgczonego
do centrum monitoringu ianaliz energii i mediéw (tzw. Advantage Operational Centre — AQC)
Siemens. Centrum jest zlokalizowane w Warszawie. Podmiot publiczny bedzie miat do niego zdalny
dostep. Istnieje takze mozliwos¢, aby w przysztosci do systemu podtaczy¢ kolejne budynki.

Siemens Sp. z o0.0. w ramach projektu Energy Performance Contracting zmodernizuje
w wymienionych obiektach wezty cieplne ikottownie oraz oswietlenie, atakze ociepli Sciany
i wymieni okna.

Korzysci tej inwestycji sg wymierne: system pozwoli zredukowac zuzycie energii cieplnej o ponad 50
procent i zmniejszy¢ moc zainstalowanego oswietlenia o blisko 40 procent. W ramach kontraktu
Siemens Sp. z 0.0. bedzie nadzorowat funkcjonowanie systemu do korica 2020 roku®.

Kompleksowe roboty termomodernizacyjne miaty na celu zmniejszenie kosztéw energii cieplnej i
energii elektrycznej. Istotnym wydaje sie fakt, ze projekt dawat mozliwosé¢ redukcji emisji CO, do
atmosfery oraz mozliwos¢ podniesienia standardu uzytkowanych budynkéw.

Partner prywatny ma przez 10 lat eksploatowad inwestycje w stanie pozwalajgcym na utrzymanie
poziomu gwarantowanych przez niego oszczednosci zuzycia energii cieplnej i energii elektryczne;.
Ustalono minimalny zakres prac budowlanych.

* Herbst 1., Jadach-Sepioto A., 2012, Raport z badania podmiotéw publicznych, zrealizowany na potrzeby ,Analizy
potencjatu podmiotdw publicznych i przedsiebiorstw do realizacji projektéw Partnerstwa Publiczno — Prywatnego” dla
Polskiej Agencji Przedsiebiorczosci, Warszawa.

3 http://www.siemens.pl/pl/newsletter/nr35/radzionkow-oszczedza-energie.htm.

37



1. W zakresie termomodernizacji obejmowat on ocieplenie $cian i stropodachéw wraz z

uwzglednieniem wykonania nowych obrébek blacharskich, zabudowy nowych rynien i rur

spustowych, wykonania nowej instalacji odgromowej, remont pokrycia dachowego w

koniecznym zakresie, wykonanie cokofu i opaski wokdét budynku, wymiane zewnetrznej

stolarki okiennej i drzwiowej, wymiane lub budowe (odpowiednio) wezta ciepta (jego

automatyki i sterowania) albo wymiane kottowni, przebudowe lub regulacje instalacji CO

wraz z zabudowa zawordw termostatycznych z instalacjg antywtamaniowg dla gtowic, z

podziatem na strefy grzewcze.

2. W odniesieniu do modernizacji oswietlenia nastgpi¢ miata poprawa oswietlenia w celu

dostosowania do obowigzujgcych norm w zakresie natezenia o$wietlenia wraz z wymiang

wszystkich opraw i zrédet Swiatta.

3. Zatozono takze wdrozenie systemu zarzgdzania cieptem i o$wietleniem.

Osiggnieto nastepujgce wskazniki oszczednosci energetycznej dla poszczegélnych obiektow:

YV V V VY

SP 2 -1 625 GJ na 222 dni ogrzewania/872,6 GJ = 752,4 GJ (54%)
ZSPG—-1191,4GJ-442,9G) =748,10 GJ = (37%)

GIMNAZJUM -2 716 G) —1581,9 G) =1 134,1 GJ (58%)
LO-2313GJ-1317 GJ=994,20 GJ (57%)

> Przedszkole nr 3 —559,3 GJ —325,6 GJ = 233,70 GJ (58%)*’.
Istotnym elementem przedmiotu zamdwienia byta réwniez koniecznos¢ wykonywania przez partnera

prywatnego prac z zachowaniem ciggtosci zaje¢ dydaktycznych.

Nazwa i przedmiot projektu

Kompleksowa termomodernizacja budynkow oswiatowych Gminy
Radzionkdéw: Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespot Szkot
Podstawowo-Gimnazjalnych, Liceum Ogdlnoksztatcace, Szkota
Podstawowa nr 2 i Przedszkole nr 3

Podmiot publiczny

Gmina Radzionkéw

Podstawa prawna wyboru
partnera prywatnego

Ustawa o PPP i zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o PPP - PZP (dialog

konkurencyjny na podstawie art. 60b PZP).

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu

Warunki uczestnictwa w postepowaniu to™":

posiadanie uprawnienn do wykonywania dziatalnosci lub czynnosci
pozwalajacych na realizacje zamdwienia,

dobra sytuacja ekonomiczna i finansowa zapewniajgca wykonanie
zamowienia,

posiadanie niezbednej wiedzy i doswiadczenia oraz dysponowanie
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania
zamoOwienia lub przedstawienie pisemnego zobowigzania innych
podmiotéw do udostepnienia potencjatu technicznego i oséb
zdolnych do wykonania umowy (np. posiadajg zespdt oséb z
odpowiednig wiedzg i doswiadczeniem, ktére bedg uczestniczy¢ w
realizacji przedmiotu koncesji).

7 http://www.ppp.gov.pl/Konferencjelseminaria/Documents/prezentacja_Radzionkow_20120420.pdf, s. 12.
38 http://bzpl.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=239914&rok=2009-07-15.
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Kryteria oceny ofert

e Cena—70%

e Podziat zadan i ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciem pomiedzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym — 25%

e Termin i wysokos$¢ przewidywanych ptatnosci lub innych $wiadczen
podmiotu publicznego, jezeli sg one planowane — 5%

Podmiot prywatny

Siemens Spétka z o. o.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Partner prywatny przyjat na siebie kwestie ryzyka zwigzane z:
e procesem projektowym i budowlanym;
e dostepnoscig naktaddw na przedsiewzigcie;
e ryzyko nie uzyskania oszczednosci;
e ryzyko utrzymania budynkéw i wykonywania ustug koniecznych do
podtrzymania zagwarantowanych oszczednosci.

Partner publiczny wzigt na siebie ryzyka:
e ryzyka makroekonomiczne;
e zmiany stawek VAT;
e zmian cen gazu, energii;
e zwigzane ze sposobem zmiany sposobu uzytkowania obiektu w
okresie 10 lat;
e zwigzane z wystgpieniem klesk zywiotowych.

Ryzyka budowy i dostepnosci — partner prywatny
Ryzyko popytu — wspdlnie: partner publiczny i partner prywatny.

Wartos¢ inwestycji (petna
wartosc¢ projektu)

Koszt inwestycji: 8 181 874,00 PLN

Struktura projektu i finansowania

Zadaniem partnera prywatnego byto wykonanie i sfinansowanie oraz
wytwarzanie i $wiadczenie ustug w zakresie energii cieplnej i elektrycznej.
Partner prywatny musiat tez udzieli¢ petnej gwarancji osiggniecia efektu
ekonomicznego — oszczednosci zuzycia energii z tytutu wykonanej
inwestycji

Nakfady inwestycyjne (w tym
wkfad partnera prywatnego i
wktad partnera publicznego)

Koszt inwestycji: 8 181 874,00 PLN* - partner prywatny
Koszt utrzymania: 79 570 PLN/ rok — partner prywatny

Czas trwania umowy

10 lat

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Szczegbtowe prace:

e docieplenie $cian w tym - nowe obrdbki blacharskie, nowe rynny i
rury spustowe, nowa instalacja odgromowa oraz cokét i opaska
wokét budynku - 11 200 m’,

e wymiana okien —2.851 m’ (762 szt.),

e wymiana drzwi — 66 m2(18 szt.),

e wymiana 3 kottowni w tym piecow kondensacyjnych z wewnetrzng
zamknietg komorg spalania i elektronikg pozwalajaca na regulacje
temperatury wewnatrz pomieszczen,

e wymiana i regulacja CO wraz z automatykg + zawory
termostatyczne z instalacjg przeciw kradziezowg — 5 obiektow,

e modernizacja oswietlenia — wymiana 1.179 opraw,

e wymiana 2 weztéw cieplnych wraz z przytagczem CO,

e docieplenie stropodachéw — 5.500 m’,

e inne prace — projekty budowlane, system zarzadzania energig,
malowanie elewacji sali gimnastycznej przy ZSPG, docieplenie tarasu
SP2.

Liczba uzytkownikow

Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespét Szkét Podstawowo-

¥ patrz: http://www.inwestycje.radzionkow.pl/index.php?page=ppp.
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Gimnazjalnych, Liceum Ogodlnoksztatcagce, Szkota Podstawowa nr 2 i
Przedszkole nr 3

Inne szczegodty techniczne (cechy | Brak informacji
charakterystyczne projektu)

Wsparcie eksperckie/doradcze Partner publiczny i prywatny nie korzystali z doradztwa zewnetrznego.

zewnetrzne Analiza ryzyka, analiza ekonomiczna oraz analiza finansowa — wszystkie
przeprowadzone we wtasnym zakresie, bez wsparcia zewnetrznego.

Czas od pomystu do wszczecia Poczatek 2008 — lipiec 2009 (ok. 16-18 miesiecy)

postepowania

Trudnosci formalne (trudnosci Szczegdlnych trudnosci formalnych nie byto. Jedynym problemem, ktéry

przygotowania projektu) sie pojawiat, byto zbyt mato czasu na przeprowadzenie catego procesu

przygotowania i realizacji inwestycji z uwagi na wczesnie rozpoczety
sezon grzewczy w owym czasie.

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Projekt zostat zainicjowany na przetomie 2008/2009. W 2009 roku podjeto decyzje o realizacji
przedsiewziecia w formule PPP. W lipcu 2009 roku ogtoszono postepowanie na wybér partnera
prywatnego na podstawie ustawy o PPP, w trybie dialogu konkurencyjnego, w oparciu o PZP.

Jak wynika z art. 60 b ust. 1 PZP ,Zamawiajgacy moze udzieli¢ zamdwienia w trybie dialogu
konkurencyjnego, jezeli zachodzg facznie nastepujace okolicznosci:

1) nie jest mozliwe udzielenie zamdwienia w trybie przetargu nieograniczonego lub przetargu
ograniczonego, poniewaz ze wzgledu na szczegdlnie ztozony charakter zamdwienia nie mozna opisac
przedmiotu zamdwienia zgodnie z art. 30 i 31 lub obiektywnie okresli¢ uwarunkowan prawnych lub
finansowych wykonania zaméwienia;

2) cena nie jest jedynym kryterium wyboru najkorzystniejszej oferty”.

W tym wypadku postuzono sie dialogiem konkurencyjnym, poniewaz spetnione byty oba kryteria.
Oferty w 70% byty oceniane pod wzgledem ceny. Kolejne kryteria (gwarantowane oszczednosci
ciepta, gwarantowane oszczednosci energii elektrycznej, termin i wysokos¢ ptatnosci) wymagaty
wypracowania indywidualnego rozwigzania z partnerem prywatnym4°. W SIWZ zawarto cechy
obiektéw, m.in. kubature budynkdéw, powierzchnie zabudowy oraz powierzchnie uzytkowa. Innym
wymogiem w przedmiocie zamodwienia byta koniecznos¢ wykonywania przez partnera prywatnego
prac z zachowaniem ciggtosci zaje¢ dydaktycznych.

Elementami catej procedury dialogu konkurencyjnego byty badania. Ich wyniki, pomiary wykonywane
przez partneréw prywatnych na wiasny koszt i wilasne ryzyko wykorzystano w procesie
przygotowania ofert. Narzedziami w tych dziataniach byty ankiety, ale i spotkania z zainteresowanymi
stronami. Poza know-how z zakresu zarzadzania energig skorzystano z doswiadczenia partneréw
prywatnych w sposobie obliczania oszczednosci w energii. Podmiot publiczny miat tez okazje
podwyzszy¢ poziom swojej wiedzy w zakresie ksiegowego i podatkowego ewidencjonowania
osigganych oszczednosci.

Zgtosito sie 2 oferentéw: ESCO Sp. z o. 0., oraz Siemens sp. z 0. 0. — z nimi odbyly sie negocjacje w
okresie sierpien-grudzien 2009.

Prywatni uczestnicy dialogu przedstawili dwie oferty:

40 http://www.ppp.gov.pl/Konferencjelseminaria/Documents/prezentacja_Radzionkow_20120420.pdf.
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» 12785 629,02 PLN brutto firma ESCO Sp. z 0. o.

oraz

» 8977 574,00 PLN brutto firma Siemens Sp. z 0. o.
Oferta Siemensa zostata wybrana w styczniu 2010 roku jako korzystniejsza finansowo. Umowe
podpisano w marcu 2010 roku. W kwietniu nastgpito zamkniecie finansowe projektu. W czerwcu
2010 rozpoczeto faze konstrukcyjng, zas w listopadzie — eksploatacje.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjéow aplikujgcych
2008/2009 Start projektu
2009 Decyzja o realizacji w formule PPP
Lipiec 2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, Wyboru partnera prywatnego dokonano w trybie
zaproszenie zainteresowanych) dialogu konkurencyjnego.
Sierpien 2009 Negocjacje z wybranym/i Prywatni uczestnicy dialogu przedstawili dwie
_ podmiotem/ami oferty: 12 785 629,02 PLN brutto firma ESCO Sp. z
Grudzieri 2009 0.0., oraz
8977 574,00 PLN brutto firma Siemens Sp. z 0. o.
Styczen 2010 Wybor najlepszej oferty Wybrano korzystniejszg finansowo, czyli 8 977
574,00 PLN brutto. firmy Simens Sp. z 0. o.
Marzec 2010 Podpisanie umowy Siemens Sp. z 0. o.
Kwiecien 2010 Zamkniecie finansowe
Kwiecien - | Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
Pazdziernik
2010
Listopad 2010 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegoty finansowania

Wartos¢ projektu to ok. 8 min zt. Ta kwota to ustalone wynagrodzenie ryczattowe brutto dla
wykonawcy za wykonanie przedmiotu umowy. Jego wysokos$¢ uzalezniona byta gtdwnie od uzyskania
gwarantowanego poziomu oszczednosci. Przyjete parametry poziomu oszczednosci to odpowiednio
54,03% dla zuzycia energii cieplnej i 39,77% dla oszczednosci wynikajacej ze zmniejszenia
zainstalowanej mocy oswietlenia. Gdyby poziomy te nie zostaty osiggniete, wykonawca zobowigzat
sie do uiszczenia rdznicy wynikajgcej z gwarantowanych oszczednosci pomniejszonej o faktyczne
oszczednosci w terminie do 7 dni po dokonaniu rozliczenia.

Catos¢ naktadow finansowych w projekcie pokrywa partner prywatny. Wynagrodzenie dla partnera
prywatnego pochodzi z budzetu gminy.

Mechanizm wynagradzania uzaleznia wyptate wynagrodzenia od osiggniecia przyjetych w umowie
norm oszczednosci energii elektrycznej i cieplnej. Oszczednosci z tego tytutu przektadajg sie na
oszczednosci z tytutu mniejszych optat gminy za rzeczywisty poziom zuzycia energii. Po 10 latach —
czas trwania umowy — kwota oszczednosci z tytutu zmniejszenia zuzycia energii i kwota wyptaconego
podmiotowi prywatnemu wynagrodzenia zrownajg sie. Kwota szacowanych oszczednosci
pozyskanych dzieki modernizacji wynosi 3 417 000,00 zt.
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Schemat 5 Struktura finansowania projektu ,Kompleksowa termomodernizacja budynkéw oswiatowych
Gminy Radzionkéw: Gimnazjum im. Ojca Ludwika Wrodarczyka, Zespét Szkoét Podstawowo-Gimnazjalnych,
Liceum Ogolnoksztatcace, Szkota Podstawowa nr 2 i Przedszkole nr 3”

petna gwarancja osiggniecia efektu
ekonomicznego (oszczednosci)

Gmina Radzionkow e

dane informacje wynagrodzenie
uzaleznione od
poziomu osiggnietych
oszczednosci

—_— Siemens Sp z 0. o.

termomodernizacja,
modernizacja o$wietlenia

—

finansowanie, modernizacja
Swiadczenie ustug zarzadzania energig

cieplna

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Gmina osiggneta korzysci polegajgce m.in. na zwiekszeniu komfortu uzytkowania budynkéw dla
ucznioéw, rodzicéw, nauczycieli oraz pracownikdw administracyjnych. Ponadto poprawiono estetyke
miasta i ograniczono emisje CO, do atmosfery. W projekcie skorzystano z doswiadczenia
profesjonalnego partnera prywatnego, posiadajgcego duzg praktyke w realizacji tego typu
przedsiewzie¢. Wyrdznikiem omawianego projektu jest zastosowanie jako podstawowego Zrddta
wynagrodzenia partnera prywatnego oszczednosci z tytutu obnizenia zuzycia energii. Dzieki temu
uzyskano rzeczywistg zalezno$¢ miedzy wynagrodzeniem partnera prywatnego a uzyskiwanymi
efektami._Jest to jeden z gtéwnych powoddw, dla ktérych przedsiewziecia majgce na celu uzyskanie
gwarantowanych oszczednosci z tytutu uzytkowania energii znakomicie wpisujg sie w formute PPP.
Projekt wydaje sie modelowo skonstruowany i modgtby stanowi¢ znakomity przyktad do
nasladowania.

O sukcesie projektu Swiadczy tez jego promocja wsrdd zagranicznych gosci. 28 marca 2012 r.
Radzionkéw goscit uczestnikdéw ukrainskiego projektu P3DP (Public-Private Partnership Development
Program) realizowanego w ramach amerykanskiego programu USAID. Zorganizowano spotkanie z
przedstawicielami Urzedu Miasta oraz firmy Siemens Sp. z 0.0. Grupa ta przyjechata do Polski, aby na
podstawie zrealizowanych juz projektow PPP w naszym kraju, zapoznac sie ze sposobem ich realizacji
oraz osiggnietymi rezultatami. Zwiedzata réwniez szpital w Jaworznie i projekty realizowane m.in. w
Krakowie™".

“ http://www.radzionkow.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=606:ukraiscy-gocie&catid=23&Itemid=64.
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3.6 Budowa parkingu podziemnego na Placu Na Groblach w Krakowie

Wprowadzenie
Organizacja ptatnych parkingdw w strefach ptatnego parkowania nalezy do zadan wtasnych gminy.

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa”** z 2003 r. inwestycje parkingowe wewnatrz Il obwodnicy miejskiej maja przywrdcié
ciggom komunikacyjnym funkcje ciggéw pieszych z uzupetniajgcg rolg komunikacji publicznej. W
oparciu o zapisy Studium podjeto decyzje o rozpoczeciu przygotowan do realizacji inwestycji
polegajgcych na budowie parkingéw podziemnych, ktére miaty sprzyja¢ eliminowaniu ulicznego
parkowania.

Przedsiewziecie budowy parkingu podziemnego dwukondygnacyjnego na 600 miejsc wraz z
odbudowg Miedzyszkolnego Osrodka Sportowego oraz z wjazdem i wyjazdem przy ul. Powisle w
Krakowie jest przyktadem dziatania gminy realizowanego w zgodzie z przyjetg w 2003 r. polityka
tworzenia miejsc parkingowych w centrum miasta.

Parking zbudowany zostat w systemie koncesji, a wynagrodzeniem dla koncesjonariusza jest
mozliwo$é uzytkowania parkingu przez 70 lat i pobieranie optat od uzytkownikéw. Byt to pierwszy
projekt parkingu zrealizowany w Polsce w systemie koncesyjnym.

Warunki ramowe realizacji projektu

Podstawowymi przestankami branymi pod uwage przy podejmowaniu decyzji o realizacji projektu
budowy podziemnego parkingu na Placu Na Groblach w Krakowie w formule PPP byty:

» obowigzek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie zarzadzania gminnymi
drogami, ulicami, mostami, placami oraz organizacjg ruchu drogowego (art. 7 ust. 1 pkt. 2
ustawy o samorzadzie gminnym),

» brak srodkéw budzetu gminy na sfinansowanie przedsiewziecia.

Przedsiewziecie realizowane w formule PPP byto odpowiedzig na pilng potrzebe budowy parkingu
przy braku srodkéw w budzecie miasta na ten cel. Wybrano alternatywny w stosunku do srodkdéw
publicznych sposdb finansowania przedsiewziecia — zaangazowanie kapitatu prywatnego.
Podkreslenia wymaga fakt, iz decyzja o wyborze formuty PPP zapadta jeszcze przed datg
uruchomienia w Polsce odrebnych regulacji prawnych w tym przedmiocie. Miasto Krakéw jest
niewatpliwie pionierem implementacji PPP w Polsce. Nie korzystato przy tym z ustug doradztwa
zewnetrznego przy przygotowaniu i realizacji catego przedsiewziecia. Samodzielnie dokonano
oszacowania kosztow robdét budowlanych metoda wskaznikowg oraz analizy ekonomicznej dla
okreslenia okresu zwrotu kosztéow inwestycji w czasie jej eksploatacji przez potencjalnego
koncesjonariusza. Miasto skorzystato jedynie z ustug firmy doradczej przy sporzadzaniu programu
funkcjonalno-uzytkowego.

Tre$é zawartej umowy wyraznie Swiadczy o umiejetnosci postugiwania sie tg forma realizacji ustug
publicznych. W szczegdlnosci przejawia sie to w zapisach opisujgcych zakres przedmiotowy umowy —

“ Uchwata Rady Miasta Krakowa Nr X11/87/03 z dnia 16 kwietnia 2003 roku.
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rozszerzenie inwestycji parkingu o dziatania zwigzane z rewitalizacjg terenéw naziemnych. Widoczne
jest to takze w przyjetym klarownym podziale ryzyk.
Na strukture przedmiotowg i finansowg projektu wptynety szczegdlne uwarunkowania lokalne.
Dotyczg one miejsca lokalizacji parkingu — centrum miasta i dostosowania okresu obowigzywania
umowy o PPP nie tylko do mozliwosci finansowych partnera publicznego, ale i jego polityki
stanowienia optat za miejsce parkowania.
Bardzo dtugi okres umowny, 70 lat, jest przede wszystkim wypadkowg dwdch przyjetych przez gmine
zatozen:

» braku gotowosci do uczestnictwa w finansowaniu projektu,

» nieistnienia w najblizszym otoczeniu parkingu strefy ptatnego parkowania.
Trzy wymienione wyzej cechy omawianego tu projektu: pierwszy w Polsce parking zrealizowany w
formule PPP, catkowity brak udziatu partnera publicznego w finansowaniu takiego przedsiewziecia
oraz dtugi okres obowigzywania umowy w znaczacy sposdb wyrdzniajg ten projekt z ogdtu
realizowanych projektéw PPP w Polsce.

Szczegotowy opis projektu

Miasto Krakéw wyrazito zgode na budowe parkingu podziemnego i udzielito koncesji w rozumieniu
art. 2 pkt. 4 PZP na zaprojektowanie, budowe i eksploatacje podziemnego parkingu. Koncesja jest
niezbywalna i nie moze zosta¢ przekazana zadnemu innemu podmiotowi. Ewentualne
wydzierzawienie obiektu innej firmie wymagatoby zgody koncesjodawcy. Przez caty okres
obowigzywania umowy koncesji gmina pozostaje wtascicielem gruntu.

Parking zlokalizowany jest w historycznym centrum Krakowa na terenie Placu Na Groblach, w ktérego
sgsiedztwie znajduje sie Wawel z katedrg i zamkiem krélewskim. Sam plac powstat w Il potowie XIX
wieku po zasypaniu starorzecza Wisty, a swoja nazwe wywodzi od grobli, ktéra powstata w
Sredniowieczu. Obecnie plac ma charakter miejski, z trzech stron jest obudowany kamienicami
pochodzacymi z XIX wieku. Jego wnetrze zajmujg obiekty sportowe Miedzyszkolnego Osrodka
Sportowego. Prace ziemne byty prowadzone pod statym nadzorem archeologicznym, bowiem teren
inwestycji potozony jest w strefie Scistej ochrony konserwatorskiej o nazwie , Krakéw — historyczny
zespot Miasta”, uznany za pomnik historii.

Koncesjonariuszem zostata hiszpanska firma ASCAN Empresa Constructora y de Gestion SA, ktéra
posiada duze doswiadczenie przy budowie parkingdw podziemnych w Hiszpanii. Istothe w tym
wypadku byty inwestycje firmy w centrach zabytkowych miast oraz w bezposrednim sgsiedztwie
nabrzezy portowych i morskich. Opréocz budowy parkingu koncesjonariusz dokonat odbudowy
Miedzyszkolnego Osrodka Sportowego (300 metrowa bieznia z nowoczesng poliuretanowg
nawierzchnig z niewielkimi trybunami dla kibicow po obu jej stronach, nowe boiska do siatkéwki i
pitki noznej) oraz wykonat remont nawierzchni ulic, chodnikéw i zielenicow otaczajgcych Plac Na
Groblach.

Podczas catego okresu eksploatacji parkingu hiszpanski koncesjonariusz bedzie ponosi¢ wszelkie
koszty zwigzane z funkcjonowaniem parkingu, w tym takze ptaci¢ opfaty i podatki zwigzane z jego
utrzymaniem. Po uptywie siedemdziesieciu lat parking zostanie przekazany gminie, wraz z
dokumentami i instrukcjami dotyczacymi jego uzytkowania i wyposazenia. Zaktada sie, ze w chwili
przekazania bedzie w stanie pozwalajgcym na jego dalsze funkcjonowanie i nie gorszym niz w dniu
jego oddania do eksploatacji, z uwzglednieniem normalnego zuzycia oraz w stanie wolnym od
wszelkich praw osoéb trzecich i obcigzen.
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Z uwagi na relatywnie dtugi okres (70 lat) obowigzywania umowy koncesjodawca zabezpieczyt sie

przed skutkami ewentualnej upadtosci hiszpanskiego koncesjonariusza. Zastosowano zabezpieczenie

nalezytego wykonania umowy w postaci gwarancji bankowych.

Zgodnie z programem funkcjonalno-uzytkowym, przygotowanym przez Urzad Miasta Krakow,

koncesjonariusz zobowigzat sie do wykonania projektu budowlanego i wykonawczego, a takze do

wybudowania parkingu oraz pdzniejszego odtworzenia kompleksu boisk sportowych na powierzone;j

nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ gminy. Koncesjonariusz przedstawit wykonang przez siebie

dokumentacje projektowg do akceptacji gminy. Przekazanie terenu na czas realizacji inwestycji

nastgpito dopiero po uzyskaniu prawomocnego pozwolenia na budowe. W trakcie trwania budowy,

na kazdym jej etapie, Wydziat Inwestycji Urzedu Miasta Krakowa sprawowat nadzér inwestorski nad

przedsiewzieciem. Réwniez w okresie eksploatacji gmina zastrzegta sobie, na mocy ustawy o PPP,

prawo do kontroli stanu obiektu oraz sposobu jego uzytkowania.

Nazwa i przedmiot projektu

Budowa parkingu podziemnego, na placu Na Groblach w Krakowie

Podmiot publiczny

Gmina Miasto Krakow, Urzad Miasta Krakéw

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego

Postepowanie przetargowe, w trybie negocjacji, z ogtoszeniem o
udzielenie zamowienia na roboty budowlane, obejmujace koncesje na
prawo eksploatacji obiektu budowlanego zgodnie z zasadami opisanymi
w PZP.

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP™,

Warunki udziatu w postepowaniu

Warunki udziatu w postepowaniu przetargowym“:

e odpowiednia sytuacja ekonomiczna i finansowa zapewniajgca
wykonanie zamowienia,

e dysponowanie niezbedng wiedzg i doswiadczeniem oraz
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania
zamoéwienia.

Kryteria oceny ofert

o okres eksploatacji obiektu - 60 %,
e  okres realizacji projektu i budowy - 30 %,
e cena-10 %,

Podmiot prywatny

Ascan Empresa Constructora y de Gestion

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Koncesjonariusz przejat na siebie kwestie ryzyka zwigzane z:
e procesem projektowym i budowlanym,
e dostepnoscig naktadow na przedsiewziecie,
e utrzymaniem inwestycji,
e popytem na ustugi parkingowe,
e dostepnoscig ustug parkingowych.

Koncesjodawca wziat na siebie ryzyko:
e sprawowania nadzoru inwestorskiego nad przedsiewzieciem,
e  kontroli stanu obiektu oraz sposobu jego uzytkowania.

budowy, dostepnosci i

Trzy podstawowe ryzyka:

koncesjonariusz.

popytu -

Wartos¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

62,7 min PLN — naktady ponoszone w petni przez koncesjonariusza.

Struktura projektu i finansowania

Catosciowy koszt inwestycji zostat pokryty przez hiszpanskg spoétke,

43

Umowa koncesyjna um

Krakowa z Ascan Empresa Constructora y de Gestion

http://www.bip.krakow.pl/zalaczniki/dokumenty/n/68108/0/karta.
a“ Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zamoéwienia http://www.bip.krakow.pl/zalaczniki/dokumenty/n/68106/0/karta.
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ktéra w zamian uzyskata prawo do pobierania optat parkingowych przez
okres 70 lat. Ponadto koncesjonariusz zostat zobowigzany do remontu
wszystkich ulic i chodnikdw wokét placu a takze odbudowy
Miedzyszkolnego Osrodka Sportowego. Ptaci tez podatek od
nieruchomosci.

Nieruchomosci, na ktérej powstat parking s3 wolne od wszelkich praw
0s6b trzecich i obcigzen.

Nakfady inwestycyjne45

Hiszpanski koncesjonariusz pokryt koszty inwestycyjne zwigzane z
zaprojektowaniem i wybudowaniem parkingu oraz modernizacja
terendw przylegtych — 62,7 min PLN.

Miasto Krakéw wydzierzawito koncesjonariuszowi na 70 lat grunt, na
ktérym zbudowano parking.

Czas trwania umowy

70 lat

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Nieruchomosci, na ktérej powstat parking posiadaja t3czna
powierzchnie 11 015 m?.

W czasie budowy wywieziono okoto 60 tys. m® ziemi, a wykopy
osiggnety gtebokos¢ 8 metrow. Podziemna zewnetrzna $ciana
konstrukcyjna parkingu (tzw. $ciana szczelinowa) stanowi fundament
chronigcy przed naporem wadd gruntowych. Do wykonania konstrukcji
parkingu uzyto okoto 17 tys. m® betonu oraz 4,5 tys. ton stali
zbrojeniowe;j.

Liczba uzytkownikow

Podziemny garaz na 600 samochodéw.

Inne szczegdty techniczne (oraz
cechy charakterystyczne projektu)

Gtéwna ptyta dwupoziomowego garazu znajduje sie na gtebokosci 16m.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Brak zewnetrznego doradztwa prawnego.

Miasto skorzystato jedynie z ustug firmy doradczej przy sporzadzaniu:

e Programu Funkcjonalno-Uzytkowego, pokazujgcego w zarysie jak
inwestycja powinna wygladac oraz jaka role powinna petnic,

e analizy ekonomicznej, ktéra pokazywata, kiedy inwestycja powinna
sie zwracic.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Kwiecien 2003 — Listopad 2005 (32 miesigce)

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Z uwagi na pionierski charakter dziatan, catos¢ procesu przygotowania
postepowania przetargowego oraz negocjowanie umowy oceniane jest,
jako trudne.

Konsultacje spoteczne

Zostaty przeprowadzone w celach informacyjnych oraz zeby rozwiaé
watpliwosci i obawy mieszkaricdw okolicznych budynkédw mieszkalnych.
Konsultacje odbywaty sie w formie protokotowanych spotkan z
mieszkaricami. Uczestniczyli w tych spotkaniach:

- wiceprezydent Miasta,

- projektant parkingu,

- inni urzednicy.

Szczegétowo odpowiadano na pytania mieszkancow. Parking budzit
wiele kontrowersji, ze wzgledu na swoje potozenie pomiedzy
kamienicami.

Dodatkowo zostat zorganizowany wyjazd zagraniczny mieszkancéw,
ktérzy obejrzeli jak podobna inwestycja wyglagda za granica.

Konsultacje odbywaty sie bez formalnie przyjetej procedury.

s Program funkcjonalno-uzytkowy http://www.bip.krakow.pl/zalaczniki/dokumenty/n/68107/0/karta.

46




Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Postepowanie przetargowe, w trybie negocjacji z ogtoszeniem o udzielenie zamdwienia na roboty
budowlane, obejmowato takze koncesje na prawo do eksploatacji obiektu budowlanego zgodnie z
zasadami opisanymi w ustawie o koncesji.

Czas od pojawienia sie pomystu na realizacje parkingu do momentu wszczecia postepowania to okres
od kwietnia 2003 do listopada 2005 roku. Szukano drogi do realizacji tej inwestycji we wspétpracy z
prywatnym przedsiebiorstwem. Z braku Sciezki prawnej okreslonej jako partnerstwo publiczno-
prywatne zastosowano — dopuszczang wowczas w PZP — formute koncesji. Wraz z wejsciem w zycie
ustawy o PPP z 2005 r. prébowano zastosowac jg do realizacji projektu, jednak nie udato sie. Miasto
pozostato przy koncesji. Jako gtdwny problem zwigzany z zastosowaniem regulacji z ustawy o PPP z
2005 r. wskazano niewystarczajgco jasne procedury.

W poczatkowej fazie postepowania wnioski ztozyto czterech potencjalnych koncesjonariuszy. Po
weryfikacji ztozonych wnioskéw wytoniono dwéch uczestnikow postepowania, ktérzy wzieli udziat w
negocjacjach.

Negocjacje z zaproszonymi podmiotami odbylty sie miedzy majem a wrzesniem 2006. Polegaty one na
kilkukrotnych catodziennych spotkaniach z zaproszonymi podmiotami prywatnymi i zostaty
podzielone na rundy. Przedmiotem negocjacji w pierwszej z nich byty miedzy innymi: koncepcja
budowy parkingu podziemnego wielopoziomowego, czas wykonania projektu i budowy parkingu oraz
opracowane przez zamawiajgcego warianty realizacji projektu. Istotne dla stron byly takze
postanowienia umowy na projekt, budowe i prawo do eksploatacji wybudowanego obiektu. W
kolejnej rundzie negocjacyjnej omawiano opis techniczny przedmiotu koncesji, a nastepnie aspekty
prawne i ekonomiczne negocjowanej umowy. Dopiero woéwczas opracowano finalng wersje
specyfikacji i zaproszono obu inwestorow do ztozenia ofert ostatecznych.

Miasto szacuje, ze przygotowania do poszczegdlnych spotkan negocjacyjnych zajmowaty
kazdorazowo ponad miesigc pracy.

We wrzesniu 2006 roku wybrano hiszpanska firme Ascan Empresa y de Gestion. Zamkniecie
komercyjne przedsiewziecia, czyli podpisanie umowy z wybranym partnerem prywatnym nastgpito w
grudniu 2006 roku. Niedtugo po podpisaniu umowy, jeszcze w grudniu 2006, nastgpito réwniez
zamkniecie finansowe przedsiewziecia.

W lutym 2007 roku rozpoczety sie prace konstrukcyjne. Faza eksploatacji zostata rozpoczeta 9
grudnia 2009 rok i trwa do dzis.

Najtrudniejszym etapem byto —jak twierdza przedstawiciele koncesjodawcy zaangazowani w projekt
— przygotowanie postepowania i negocjowanie umowy koncesji.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjéow aplikujgcych
Kwiecien 2003 | Start projektu— przyjeto studium
uwarunkowan
2005 Decyzja o realizacji w formule PPP
Listopad 2005 Ogtoszenie (prekwalifikacja, W poczatkowym przebiegu postepowania wnioski
zaproszenie zainteresowanych) ztozyto czterech potencjalnych inwestoréow.
Maj 2006 — Negocjacje z wybranym/i Po etapie weryfikacji wnioskéw wytoniono dwéch
Wrzesieri 2006 | podmiotem/ami uczestnikdw postepowania, ktorzy wzieli udziat w
negocjacjach
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Worzesien 2006 | Wybor najlepszej oferty Wybér firmy Ascan Empresa y de Gestion

Grudzient 2006 | Podpisanie umowy Ascan Empresa y de Gestion

Grudzien 2006 | Zamkniecie finansowe

Luty 2007 Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

Grudzien 2009 | Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegéty finansowania

Koncesjonariusz ponosi wszystkie koszty zwigzane z zaprojektowaniem i wybudowaniem parkingu
oraz jego eksploatacjg. Ponosi tez petne koszty remontu wszystkich ulic i chodnikéw wokoét placu.
Po jego stronie jest tez sfinansowanie odbudowy Miedzyszkolnego Osrodka Sportowego. W celu
zapewnienia przedsiewzieciu finansowania korzysta z kredytu bankowego i srodkéw wtasnych.
Ponosi réwniez koszty zwigzane z optatami podatkowymi, w tym optaty czynszowe z tytutu dzierzawy
gruntu.

Ponadto koncesjonariusz zobowigzany byt ubezpieczy¢ wykonywane roboty budowlane w zakresie
ryzyka budowy. Ubezpieczenie musiato obejmowac takze roszczenia z tytutu odpowiedzialnosci
podmiotu publicznego, jako wtasciciela nieruchomosci, za skutki katastrofy budowlanej. Polisa
pokrywa ryzyka wszelkiego rodzaju szkéd, facznie z ryzykiem pozaru, powodzi, kradziezy, zawalenia i
innych zdarzen z sumg gwarancyjng w wysokosci 10 min zt.

Wynagrodzeniem za zrealizowanie zadania jest prawo do eksploatacji parkingu podziemnego i
pobierania korzysci z tytutu jego eksploatacji przez 70 lat (840 miesiecy). Koncesjonariusz ponosi
wiekszos¢ ryzyk, w tym trzy podstawowe: budowy, dostepnosci i popytu.

Schemat 6 Struktura finansowania projektu , Budowa parkingu podziemnego, na placu Na Groblach w
Krakowie”

Urzad Miasta Krakéw

whiesiony zwrot wniesionego gruntu
grunt wraz z parkingiem po 70 latach

finansowanie i zarzadzanie

—

projektowanie i budowa i
eksploatacja

Ascan Empresay de Gestion

optata ustuga

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP
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Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Parking Na Groblach byt pierwszym w Polsce obiektem wybudowanym w systemie koncesji (w
oparciu o stare regulacje prawne - PZP), w catosci sfinansowanym ze $rodkow koncesjonariusza.
Miastu zalezato, aby nie bra¢ na siebie zadnych zobowigzan finansowych i nie ponosi¢ kosztow
przygotowania, budowy i pdiniejszego funkcjonowania obiektu. Stad wynikat wybdr formuty
koncesyjnej oraz wybér partnera, ktéry wyrazit zgode na odzyskiwanie wydatkéow zwigzanych z
uruchomieniem parkingu wytacznie w formie sprzedazy ustug parkingowych. Dtugi okres zwrotu (70
lat) wytozonych naktadéw jest prostg konsekwencjg takiego rozwigzania.

Projekt jest spektakularnym przyktadem S$cistego uzaleznienia trwania umowy od czasu zwrotu
wylozonych przez partnera prywatnego srodkow pokrywajgcych catos¢ wydatkow inwestycyjnych
i eksploatacyjnych.

O powodzeniu projektu w duzej mierze zadecyduje dostepno$é miejsc do parkowania (i ich cena) na
sgsiadujgcym z parkingiem terenie. Warto zwrdci¢ uwage na koniecznos¢ ograniczenia liczby miejsc
parkingowych w sgsiedztwie w celu zapewnienia projektowi rentownosci.

Ze wzgledu na bardzo dtugi okres umowy, szanse powielenia go wprost w praktyce innych miast sg
niewielkie. Przy wyzszych wptywach z opfat okres ten ulegtby jednak skréceniu. Przy zatozeniu
mozliwosci modyfikacji dtugosci umowy koncesji ze wzgledu na prostote pozostatych przyjetych
rozwigzan projekt jest dobrym, wartym upowszechniania, o duzych walorach dydaktycznych
rozwigzaniem modelowym.
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3.7 Zaprojektowanie i wybudowanie parkingu podziemnego pod placem Nowy Targ we
Wroctawiu

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie zarzadzania gminnymi drogami, ulicami, mostami, placami
oraz organizacjg ruchu drogowego. Takze organizacja ptatnych parkingéw w strefach ptatnego
parkowania nalezy wiec do zadan wtasnych gminy.

W celu rozwigzania probleméw parkingowych na terenie Miasta Wroctawia wtadze gminy
zdecydowaty o budowie parkingu podziemnego pod placem Nowy Targ. Wroctaw, z uwagi na przyjeta
polityke transportowa, postanowit dazy¢ do wytgczenia ruchu samochodowego z centrum miasta.
Konsekwentna realizacja tej polityki wymagata stworzenia miejsc postojowych, w tym budowy
parkingdw.

Projekt zaktadat budowe parkingu podziemnego wraz z nawierzchnig placu i jej zagospodarowaniem.
Koncesjonariusz na podstawie umowy koncesji zobowigzany jest do wykonania przedmiotu koncesji
za wynagrodzeniem, ktérym jest, przede wszystkim, wytgczne prawo do korzystania z parkingu wraz z
ptatnoscig koncesjodawcy. Specyficzng cechg omawianego nizej projektu jest fakt uczestniczenia w
jego finansowaniu Europejskiego Banku Odbudowy i Rozwoju (EBOIR) — pierwszy przypadek
zaangazowania sie tego banku w przedsiewziecie PPP w Polsce.

Warunki ramowe realizacji projektu

Podstawowymi przestankami o podjeciu decyzji o realizacji projektu budowy parkingu podziemnego
pod placem Nowy Targ we Wroctawiu byty:

> obowigzek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie zarzadzania gminnymi
drogami, ulicami, mostami, placami oraz organizacjg ruchu drogowego(art. 7 ust. 1 pkt. 2
ustawy o samorzadzie gminnym),

» brak $rodkéw budzetu Miasta na sfinansowanie niezbednych w tym przedsiewzieciu
naktadow - inwestycyjnych i kosztéw eksploatacji.

Miasto wykonato niezbedne do przeprowadzenia przedsiewziecia analizy, w tym analize popytu,
optymalnego czasu zwrotu naktaddéw poniesionych przez partnera prywatnego (40-50 Iat).
Réwnolegle zlecono wykonanie badan geologicznych terenu oraz wystgpiono o decyzje o warunkach
zabudowy.

Podobnie jak w przypadku krakowskiego projektu parkingowego, budowe potgczono z rewitalizacjg
terenéw naziemnych. Lokalizacja w historycznym Centrum Wroctawia wymusita tez koniecznosc
przeprowadzenia wyprzedzajgcych badan archeologicznych. Lokalizacja parkingu i zwigzane z tym
dodatkowe dziatania i nakfady stanowig, tak jak i w przypadku krakowskim, o specyfice jego
uwarunkowan lokalnych.

W przeciwienstwie do projektu krakowskiego, partner publiczny nie przyjat jednak zatozenia o
koniecznosci realizacji projektu bez udziatu finansowania publicznego. W konsekwencji udziat
finansowy Miasta Wroctaw pozwolit na znacznie krétszy (niz w Krakowie) termin obowigzywania
umowy — 40 lat.
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W duzej mierze rozwigzanie powyzsze jest wyrazem realistycznej oceny obecnych uwarunkowan
ekonomicznych i sektorowych. W wyniku kryzysu gospodarczego zmienity sie istotnie
uwarunkowania rynkowe i finansowe. Pogorszyta sie dostepnos¢ kredytéw oraz standing
ekonomiczny i wiarygodnos¢ podmiotéw ubiegajgcych sie o kredyt dtugoterminowy. Poprawie ulegty
za to uwarunkowania prawne i instytucjonalne. Weszty w zycie nowe, tatwiejsze do stosowania
regulacje prawne. Wzrosta wiedza o PPP zaréwno wsrdd urzednikéw przygotowujgcych projekt jak i
wsrdd pracownikdw organdw nadzorczych i kontrolnych. Najistotniejszym jednak wydaje sie
przywilej wykorzystania doswiadczen innych miast, w tym Krakowa.

Szczego6towy opis projektu

Budowe podziemnego parkingu postanowiono potaczy¢ z rewitalizacjg placu Nowy Targ. Jednym z
gtéwnych cech projektu jest odrestaurowanie poprzedniego ksztattu architektoniczno-
urbanistycznego. Parking usytuowany jest w centrum miasta, naprzeciwko urzedu miejskiego.
Zakres projektu obejmowat w szczegélnosci:

» opracowanie koncepcji architektonicznej,
opracowanie dokumentacji projektowej,
wykonanie prac przygotowawczych,

Y V V

wykonanie wszystkich robét budowlanych zwigzanych z budowg parkingu na min. 331 max.350
miejsc postojowych, budowa nawierzchni placu i jej zagospodarowaniem (mata architektura,
oswietlenie),

» zarzadzanie parkingiem, s$wiadczenie ustug postojowych.
Wsrdd prac przygotowawczych wymieniono wiele dziatan. Przede wszystkim ze wzgledu na
zabytkowy charakter obszaru — przeprowadzenie wyprzedzajacych badan archeologicznych. Zrobiono
takze rozpoznanie utozenia infrastruktury technicznej na obszarze objetym inwestycjg. W rezultacie
otrzymano mape kolidujgcych instalacji. Zdecydowano o ich przetozeniu. Wraz z tymi pracami
wykonano instalacje zasilajgca plac budowy. W zwigzku z wytgczeniem placu z ruchu kotowego
przygotowano takze zastepczg organizacje ruchu. W$réd pozostatych prac warto wymieni¢ m.in.
inwentaryzacje zieleni, wycinki lub przesadzenia drzew.
Podstawowe negocjowane zatozenia projektu to:

» parking podziemny na min. 300 — max. 800 miejsc postojowych — w rezultacie negocjacji w
umowie przyjeto przedziat 331-350 miejsc,
wysokos¢ udziatu finansowego koncesjodawcy w zaleznosci od liczby miejsc postojowych,
okres trwania umowy koncesji — max. 40 lat,

VYV V VY

zagospodarowanie nawierzchni placu zgodnie z koncepcjg konkursowa,

» czas trwania projektowania i budowy obiektu — max. 36 miesiecy od zawarcia umowy.
Negocjujagcy po stronie prywatnej uzaleznili zainteresowanie projektem od zobowigzania
koncesjodawcy do prowadzenia przyjaznej inwestycji polityki parkingowej wokat parkingu.

Wartos$¢é projektu to ok. 39 min zt. Wiekszos¢ ryzyk obcigza partnera prywatnego — w tym ryzyko
budowy, popytu i dostepnosci. Partner publiczny ponosi czes¢ ryzyka ekonomicznego zwigzanego z
wykonaniem umowy. Po jego stronie jest zaptata czesci wynagrodzenia na rzecz koncesjonariusza.
Obecnie projekt znajduje sie w fazie budowy. Po okresie koncesyjnym — 40 lat — parking stanie sie na
mocy zawartej umowy — wiasnoscig koncesjodawcy.
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Nazwa i przedmiot projektu

Zaprojektowanie i wybudowanie parkingu podziemnego pod placem
Nowy Targ

Podmiot publiczny

Urzad Miasta Wroctaw

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego

Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu

Warunki udziatu w przetargu na wybdr partnera prywatnego:46

e dysponowanie uprawnieniami do realizacji zamdwienia,

e odpowiednia do wykonania zamdwienia sytuacja ekonomiczna i
finansowa,

e dysponowanie niezbedng wiedzg i doswiadczeniem oraz
potencjatem technicznym i osobami zdolnymi do wykonania
zamowienia lub przedstawienie pisemne zobowigzania innych
podmiotéw do udostepnienia potencjatu technicznego i oséb
zdolnych do wykonania umowy (np. posiadanie zespotu oséb z
odpowiednig wiedza i doswiadczeniem, ktére beda uczestniczy¢
w realizacji przedmiotu konces;ji.

Kryteria oceny ofert

Okres trwania koncesji
Wysokos¢ udziatu finansowego koncesjonariusza

Podmiot prywatny

Konsorcjum w sktadzie:

1. Mota — Engil Central Europe S.A. — Lider konsorcjum, z siedzibg w

Krakowie,

2. Mota — Engil, Engenharia e Construcao, S.A. (Portugalia),

3. Emsa — Empreendimentos e exploracao de estacionamentos, S.A.
(Portugalia),

4. Esli — Parques de Estacionamento, S.A. Lizbona (Portugalia),

5. IMMO Park Sp. z 0.0. Krakéw.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

1. Wszelkie
koncesjonariusza, w

ryzyka zwigzane z wykonaniem umowy obcigzajg

szczegblnosci  ryzyko  prawidtowego
zaprojektowania i wykonania obiektu, ryzyko dostepnosci i popytu
a takze ryzyko ekonomiczne zwigzane z wykonaniem przedmiotu
koncesji,

2. Koncesjodawca ponosi czes¢ ryzyka ekonomicznego zwigzanego z
wykonaniem Umowy (w zakresie ptatnosci czesci wynagrodzenia
na rzecz koncesjonariusza), ryzyko zwigzane prowadzeniem

postepowania o wybdr koncesjonariusza. Ponosi on takze ryzyko

polityczne i spoteczne zwigzane z realizacjg przedmiotu umowy.

Ponadto obcigzajg go wszelkie ryzyka zwigzane z przedmiotem

umowy od chwili przejecia parkingu po okresie jego eksploatacji

przez koncesjonariusza, w tym ryzyko zwigzane z koncowg
wartoscig parkingu oraz ryzyko ekonomiczne i eksploatacyjne

zwigzane z jego dalszg eksploatacja.

Wartos$¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

Ok. 39 min PLN (38 731 429,62 PLN)

Struktura projektu i finansowania

Realizacja projektu jest finansowana przez koncesjonariusza — ze
srodkow wiasnych oraz kredytu bankowego( z kredyt 31,3 min PLN
Udzielony przez EBOIR).

Wynagrodzeniem jest czerpanie korzysci z tytutu swiadczenia ustug
uzupetnione wyptatami z budzetu miasta (do kwoty 15 min PLN.)

6 http://www.komunikaty.pl/komunikaty/0,80206,4074510.htmI?xx_announ=885065&druku;j.
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Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

partnera prywatnego i wktad

partnera publicznego)

Koncesjonariusz ma obowigzek sfinansowania przedsiewziecia, bgdz
zapewnienia jego sfinansowania przez osoby trzecie — ok. 39 min PLN.
Udziat koncesjodawcy: wynagrodzenie (15 min PLN) sukcesywnie
wyptacane partnerowi prywatnemu w okresie trwania umowy.

Czas trwania umowy

40 lat

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

W koncepcji przyjeto zatozenie wielkosci podziemnego parkingu pod
placem Nowy Targ na minimalnie 300, maksymalnie 800 miejsc
postojowych.

Liczba uzytkownikow

Trzy kondygnacje podziemne — 331 miejsc postojowych

Inne szczegodty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

3 kondygnacje podziemne, czyli ponad 10 000 tys. metrow

kwadratowych.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Koncesjodawca - korzystano z doradztwa zewnetrznego: doradztwo
prawne od etapu negocjacji.

W ramach dziatan zleconych byly prowadzone wstepne analizy
ekonomiczne w zakresie mozliwosci wydtuzenia okresu koncesyjnego
oraz gruntowne rozeznanie zapotrzebowania miejsc postojowych,
bilans miejsc postojowych.

Czas od pomystu do wszczecia | 2007 — kwiecien 2009, czyli 28 miesiecy

postepowania

Trudnosci formalne (trudnosci Pierwsze postepowanie ogtoszone w marcu 2008 roku w oparciu o PZP

przygotowania projektu) zostato uniewaznione uwagi na fakt, ze przepisy PZP uniemozliwiaty

uwzglednienie wnioskdw wykonawcéw zgtaszanych w trakcie

postepowania”.

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Pomyst na realizacje parkingu w formule PPP zrodzit sie jeszcze przed 2005 roku, zanim pojawita sie
ustawa o PPP z 2005 r. Procedura prowadzona byta zgodnie z przepisami PZP. Wstepnie zaktadano
budowe parkingu podziemnego trzykondygnacyjnego na ok. 800 miejsc, wyburzenie ochronnej
budowli (schronu) zlokalizowanej pod placem, przebudowe nawierzchni i uktadu komunikacyjnego
placu. Okreslono takze, ze maksymalny okres uzytkowania obiektu przez koncesjonariusza nie bedzie
dtuzszy niz 40 lat. Po stronie koncesjodawcy miaty by¢ koszty modernizacji nawierzchni placu i jego
zagospodarowanie. Projekt miat by¢ wykonany w formule zaprojektuj i wybuduij.

Procedura zostata uniewazniona z uwagi na brak mozliwosci, w Swietle obowigzujgcych przepisow
PZP, uwzglednienia wnioskéw wykonawcéw w trakcie postepowania. Whnioski dotyczyty m.in.:
zmniejszenia liczby miejsc postojowych do ok. 400, wydtuzenia okresu eksploatacji parkingu przez
koncesjonariusza do ok. 70 lat czy redukcji poziomych miejsc parkingowych w sgsiedztwie
budowanego parkingu. Zadano takze pisemnej deklaracji wtadz miasta, ze w promieniu ok. 400 m nie
powstang inne miejskie parkingi oraz poreczenia kredytu bankowego przez miasto.

Drugie postepowanie zostato ogtoszone w oparciu o nowe regulacje PPP — w szczegdlnosci ustawe o
konces;ji.

4 Parking podziemny pod Placem Nowy Targ. Koncesja na roboty budowlane, prezentacja na platforme PPP, Wroctaw,
sierpien 2011.
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Zatozenia drugiego postepowania uwzgledniaty wyniki poprzedniego postepowania. Byty dzieki temu

znacznie bardziej elastyczne poprzez podanie przez koncesjodawce wartosci maksymalnych i

oczekiwanych. Propozycje liczby miejsc pozostawiono oferentom. Zmiany w stosunku do warunkéw

pierwszego postepowania skonsumowaty wiekszos¢ zastrzezen.

1. Dopuszczono do negocjowania ilosci miejsc postojowych (miedzy 300 a 800 miejsc

parkingowych).

2. Pozostawiono do decyzji oferentéw ostateczny czas trwania koncesji poprzez okreslenie, jako

maksymalnego okresu 40 lat.

3. Woprowadzono czesciowy udziat koncesjodawcy w finansowaniu projektu.

4. Uzalezniono wysoko$¢ udziatu koncesjodawcy w finansowaniu projektu od ilosci miejsc

parkingowych.

5. Koncesjodawca zdecydowat sie na podjecie oczekiwanego zobowigzania do prowadzenia

przyjaznej dla koncesjonariusza polityki parkingowej wokot parkingu.

Drugie postepowanie zakonczyto sie sukcesem. 16 lipca 2010 r. zostata podpisana umowa konces;ji.

Nastepnie prowadzone byty kolejne dziatania przygotowawcze do realizacji projektu. W pazdzierniku
2010 r. koncesjonariusz przejat teren budowy i rozpoczat badania archeologiczne. W grudniu 2010 r.
zatwierdzono koncepcje i opracowano dokumentacje projektowg. W styczniu 2011 r. uzyskano

prawomocng decyzje RDOS o oddzialywaniu inwestycji na $rodowisko. W lipcu 2011 r. wydano

pozwolenia na budowe dlali Il etapu.

DATA NAZWA Liczba
podmiotéw/konsorcjéw
aplikujacych
2005 Start projektu
2007 Decyzja o realizacji w formule PPP

Il kw. 2007 — 28 listopada 2008

|. Postepowanie:

Il kw. 2007 r.,

I kw. 2007 r.- | kw. 2008,
marzec 2008 r.

maj 2008 r.,

maj - sierpien 2008 r.,

sierpien 2008 r.,
- pazdziernik 2008 r.,
— 25 listopada 2008 r.,

— 28 listopada 2008 r.

decyzja o wyborze trybu postepowania,
opracowanie PFU, geologia, uzgodnienia,
ogtoszenie postepowania w oparciu o PZP,
ztozenie wnioskoéw (4)

uzupetnianie whnioskéw, protesty,
odwotania,

zaproszenie do sktadania ofert wstepnych,
negocjacje z 2 oferentami,

ztozenie ofert ostatecznych,

uniewaznienie postepowania (brak ofert).

4 wnioski ztozone.

Kwiecien 2009

Ogtoszenie (prekwalifikacja, zaproszenie

zainteresowanych)

7 wnioskéw ztozonych.

Wrzesien 2009
Styczen 2010

Negocjacje z wybranym/i podmiotem/ami

4 podmioty zaproszone
do ztozenia ofert.
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Czerwiec 2010 Wybér najlepszej oferty Wybdr konsorcjum w
16 lipca 2010 Podpisanie umowy sktad, ktérego
wchodza:

1. Mota—Engil
Central Europe
S.A. — Lider
konsorcjum,

2. Mota - Engil,
Engenharia e
Construcao, S.A.

3. EMSA-
EMPREENDIMENT
OS E EXPLORACAO
DE
ESTACIONAMENT
0S, S.A.

4. ESLI-Parques de
Estacionamento,

S.A.
5. IMMO Park Sp. z
0.0.
Czerwiec 2011 Zamkniecie finansowe
Lipiec 2011 Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
Planowane na Lipiec 2013 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegoty finansowania

Zadaniem koncesjonariusza jest zapewnienie finansowania projektu w kwocie 39 min zt. Konsorcjum
pod przewodnictwem spotki Mota — Engil Central Europe pozyskato na ten cel kredyt z Europejskiego
Banku Odbudowy i Rozwoju (EBOiR) — pierwszy przypadek zaangazowania sie tego banku w
przedsiewziecie PPP w Polsce. Kredyt w wysokosci 31,3 min zt trafit do Immo Park, spétki celowej
powotanej do zorganizowania finansowania i zarzadzania parkingiem podziemnym.

Wynagrodzeniem dla koncesjonariusza jest wytaczne prawo eksploatacji tego obiektu przez okres
okreslony w umowie oraz wynagrodzenie, wyptacane przez koncesjodawce — do kwoty 15 min zi.
Wynagrodzenie to jest sukcesywnie wyptacane przez caty okres trwania umowy.

Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu przeniesione zostato na koncesjonariusza.

Koncesjodawca ponosi ryzyko polityczne, ekonomiczne — zwigzane z doptatami do 15 min zt oraz
ryzyka zwigzane z koncowag wartoscig parkingu, a takze ryzyko ekonomiczne i eksploatacyjne
zwigzane z jego dalszym funkcjonowaniem. Nalezy podkresli¢, iz ryzyko ekonomiczne ponoszone
przez partnera publicznego jest Scisle okreslone — nie moze by¢ wieksze od zadeklarowanej w
umowie kwoty doptaty 15 min zt.
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Schemat 7 Struktura projektu budowy parkingu podziemnego pod placem Nowy Targ we Wroctawiu

Urzad Miasta Wroctaw

wynagrodzenie
Whiesienie zwrot wniesionego gruntu wraz
gruntu z parkingiem po 40 latach

projektowanie i budowa

pod

rg ——

finansowanie i zarzadzanie

Mota — Engil Central Europe S.A.

optata ‘ l ustuga
Uzytkownicy

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

W ocenie przedstawicieli Miasta Wroctawia procedura realizacji przedsiewzie¢ PPP oparta na
procedurze z ustawy o koncesji jest bardziej elastyczna od regulacji PZP. Nie istnieje koniecznosé
kazdorazowego stosowania przepisow PZP. Ustawa o koncesji daje wieksze szanse skutecznego
wyboru partnera prywatnego i pomysinego zakonczenia postepowania.
Przygotowanie obu postepowan na parking podziemny na placu Nowy Targ natrafito na trudnosci,
zwigzane w szczegolnosci z przepisami prawa podatkowego. Problem dotyczyt okreslenia momentu
powstania obowigzku podatkowego z tytutu swiadczenia ustugi przez podmiot prywatny i rozliczen
miedzy stronami partnerstwa. Trudne jest tez rozliczenie podatku VAT. Przedstawiciele
koncesjodawcy zwracali uwage na niestabilnos¢ regulacji podatkowych jako jedng z najistotniejszych
przeszkéd w zamknieciu komercyjnym i finansowym. Ponadto, pojawit sie problem odpisu
amortyzacji oraz niejasnosci w zakresie ptatnosci podatku od nieruchomosci.
Kazus parkingu we Wroctawiu pokazat dwie interesujgce dla catego rynku PPP w Polsce sytuacje:
e zinicjatywa realizacji projektu wyszedt sektor prywatny, nie publiczny;
e w finansowaniu przedsiewziecia istotng role odgrywa Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju
(EBOIR).
Poréwnanie warunkdw obu przeprowadzonych postepowan na wybér partnera prywatnego w celu
realizacji projektu budowy parkingu dostarcza wielu informacji o charakterze edukacyjnym i moze
stanowic¢ przydatny materiat dydaktyczno — szkoleniowy.
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3.8 Uruchomienie linii przewozéw regularnych dzieci do szkoty i innych oséb w gminie
Ustka

Wprowadzenie

Jednym z zadan witasnych gminy jest zapewnienie dowozu dzieci do szkdét. Do roku 2010 zadanie to
realizowano w Ustce przy wykorzystaniu srodkéw gminy. Ze wzgledu na ograniczenie budzetowe, po
przeprowadzeniu wstepnych analiz mozliwosci sfinansowania tej dziatalnosci ze srodkéow
wykorzystania dla tego celu formuty PPP, zdecydowano sie na przeprowadzenie postepowania
wyboru partnera prywatnego do realizacji tej ustugi. Ogtoszenie o zamdwieniu pojawito sie w BZP w
lutym 2010 roku. Negocjacje z wybranymi partnerami prowadzono na przetomie | i Il kwartatu 2010
roku. W wyniku postepowania przetargowego wybrano 2 podmioty prywatne $wiadczgce obecnie
ustugi w tym zakresie. Wybdr partnerédw i podpisanie umow nastgpit w lipcu, tak, aby poczatek
$wiadczenia ustug mdgt sie rozpoczgé wraz z nowym rokiem szkolnym 2010/2011.

Warunki ramowe realizacji projektu

O decyzji o realizacji projektu PPP w przedmiocie dowozu dzieci do szkét zadecydowaty potrzeby w
zakresie:

» spoczywajgcego na gminach obowigzku zapewnienia dowozu dzieci do szkét (art. 7 ust. 1 pkt.
8 ustawy o samorzadzie gminnym w powigzaniu z art. 5a ust. 2 pkt. 1 ustawy o systemie
oswiaty),

» zapewnienia duzym grupom mieszkancow gminy mozliwosci korzystania z transportu
publicznego,

» finansowania przedsiewziecia pozwalajgcego na poprawe sytuacji w zakresie dostepu
mieszkancow gminy do ustug transportu publicznego.

W gminie Ustka lokalny PKS wytaczyt z uzytkowania wybrane, nierentowne linie. W rezultacie tej
decyzji niektére miejscowosci zostaty pozbawione transportu publicznego. Cze$¢ mieszkancow,
nieposiadajacych samochodéw osobowych zostata przez to pozbawiona mozliwosci wygodnego
podrdozowania i opuszczania wilasnego miejsca zamieszkania. Jednoczesnie z tych miejscowosci
regularnie kursowaty autobusy, dowozgce i przywozace dzieci ze szkét publicznych. Z tych autobuséw
jednak mogty korzystaé¢ jedynie dzieci®®. Powstata sytuacja, w ktdérej na jednej linii kursowaty
czesciowo puste autobusy wozgce dzieci. Istniat natomiast niezaspokojony popyt na ustugi transportu
zbiorowego zgtaszany przez mieszkarnicéw na zebraniach wiejskich.

Po przeprowadzeniu analiz Urzagd Gminy Ustka uznat, iz formuta PPP moze pomdc wyjsé z trudnej
sytuacji.

48 . . . . . 2, . . .

Zgodnie z art. 4 pkt. 9 ustawy o transporcie drogowym jako ,przewdz regularny specjalny okresla sie niepubliczny
przewdz regularny okreslonej grupy oséb, z wytaczeniem innych oséb”, co jednoznacznie wskazuje, iz z transportu tego nie
moga korzysta¢ osoby do tego nieupowaznione.
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Dotychczas stosowana forma realizacji obowigzku dowozu dzieci do szkét realizowana w formie
transportu specjalnego (autobus gminny) byta kosztowna, mato skuteczna. Co wiecej nie pozwalata
na przewozenie innych pasazeréw poza dzie¢mi, nawet jesli autobus byt pusty.

Istotnym zatozeniem projektu byto uruchomienie statych linii komunikacyjnych obstugujacych
zarowno dzieci (dowdz do szkdt) jak i innych, takze dorostych mieszkancéw gminy.

Wstepnie zaktadano, ze opisywane przedsiewziecie polega¢ bedzie na uruchomieniu 6 linii.
Ostatecznie funkcjonuje 5 linii. Doktadny harmonogram kurséw na kazdej z tras ustalany jest z
dyrektorami szkét i dostosowywany do planéw lekcyjnych.

Szczego6towy opis projektu

Gmina zrezygnowata z wiekszosci dotychczasowych ustug transportu specjalnego (dowdz dzieci do
szkét). W to miejsce wyznaczyta 6 tras linii autobusowych, pokrywajgcych zaréwno potrzeby
zwigzane z dowozem dzieci jak i potrzeby transportowe mieszkaricow™. Linie zostaty rozdzielone
pomiedzy partneréw prywatnych wytonionych w przeprowadzonym postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego™.

Projekt nie wymaga naktadéw inwestycyjnych partnera publicznego. Ustuga jest realizowana w
oparciu o tabor partneréw prywatnych. Zaktada powstanie 5 tras linii autobusowych obstugiwanych
przez dwéch przewoznikéw. Trzy sposrédd nich sg dtuzsze.

1. Linia 1 przewidziana jest na minimum 55 miejsc siedzgcych (szacunkowo ok. 56 km jedna
petla) i obejmuje trase: Ustka -Machowino - Radwanki - Wytowno - Machowinko - Objazda -
Gabino - Dominek - Ggbino - Objazda - Machowinko - Wytowno - Radwanki - Machowino -
Charnowo - Zimowiska - Grabno — Ustka.

2. Linia 2 z kolei na minimum 55 miejsc siedzgcych (szacunkowo ok. 48 km jedna petla) na trasie
Ustka -Przewtoka - Dolimierz Przewtfocki - Wytowno - Machowinko - Poddgbie - Objazda -
Batamatek - Debina - Rowy - Debina - Batamatek - Objazda - Machowinko - Wytowno -
Dolimierz Przewtocki - Przewtoka — Ustka.

3. Na linii 3 przewoznik ma zapewni¢ minimum 45 miejsc siedzacych (szacunkowo ok. 36 km
jedna petla) na trasie Ustka - Wodnica Os. - Duninowo - Golecino - Zaleskie - Starkowo -
Krezotki - Mozdzanowo - Zaleskie - Golecino - Duninowo — Ustka.

Dwie pozostate zamykaja sie w 20 km.

1. Linia 4 przewidziana jest na minimum 25 miejsc siedzgcych (szacunkowo ok. 20 km jedna
petla) na trasie Ustka -Duninowo - Duninéwko - Peplino - Dunindwko - Duninowo — Ustka.

2. Linia 5 natomiast na minimum 30 miejsc siedzacych (szacunkowo ok. 18 km jedna petla) na
trasie Ustka — Grabno - Zimowiska - Charnowo - Zimowiska - Grabno — Ustka.

Zgodnie z umowa mozliwa jest modyfikacja liczby i przebiegu tras. Zaktada sie, ze z ustug korzystac
bedg uczniowie z 5 szkét (ogétem 840 osdb) oraz osoby prywatne.

Warto$¢ inwestycji oszacowano na ok. 600 tys. zt. Jest ona SciSle zwigzana z faktycznym
wykorzystaniem ustugi. Ryzyko zwigzane z dostepnoscig oraz popytem na ustugi ponosi partner
prywatny.

49Urze1d miasta wyznaczat trasy ww. linii samodzielnie — zdaniem podmiotéw prywatnych powinien to czyni¢ w
porozumieniu z przewoznikami, ktérzy maja praktyczne doswiadczenia przewozowe.
*http://www.ppp.it.kielce.pl/index.php/ppp-w-teorii-i-praktyce/111-przewoz-dzieci-do-szkoy-i-innych-osob-na-terenie-
ustki-w-ramach-ppp.
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Czas trwania umowy okreslono na 3 lata i 4 miesigce.

Pomimo iz zaden z partneréw nie informowat o trudnosciach formalnych z przystgpieniem do
projektu nalezy zaznaczy¢, iz partner prywatny miat stabsza pozycje negocjacyjng. Jego udziat w
projekcie nie oznacza wytgcznosci na przewdz dzieci do szkét na terenie gminy.

Podczas przygotowania oraz przeprowadzania procesu wyboru partnera prywatnego nie korzystano
ze wsparcia eksperckiego, nie prowadzono zadnych konsultacji spotecznych.

. . . Uruchomienie linii przewozéw regularnych dzieci do szkoty i innych
Nazwa i przedmiot projektu i .
0séb w gminie Ustka

Podmiot publiczny Urzad Gminy Ustka

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o PPP i zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o PPP - PZP (dialog
prywatnego konkurencyjny na podstawie art. 60b PZP).

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Doswiadczenie w realizacji ustug przewozdéw pasazerskich,
Warunki udziatu w postepowaniu Posiadanie odpowiedniej ilosci kapitatu,
Niezaleganie ze sktadkami ZUS/podatkami

Cena biletéw dla uczniow,
Kryteria oceny ofert Cena biletéw dla mieszkancow;
Ceny ustug dodatkowych swiadczonych na zlecenie dyrekcji szkét.

Podmiot prywatny Ustugi Przewozowe ,Ramzes” oraz Lazur Sp. z 0.0.

Ryzyko budowy: swiadczona ustuga nie wymaga budowy — ustuga
realizowana jest w oparciu o tabor samochodowy partneréw
Podziat ryzyk miedzy partnerami prywatnych.

Ryzyko dostepnosci: partner prywatny

Ryzyko popytu: partner prywatny

Wartos¢ inwestycji (petna wartosé Okoto 600 tys. PLN. Jest to warto$¢ szacowana — w praktyce jest ona
projektu) zwigzana z faktycznym wykorzystaniem (ilos¢ wykupionych biletow na
dowdz uczniéw u danego przewoznika).

Struktura projektu i finansowania Rodzic korzystajac z prawa do zwrotu kosztow przewozu dziecka w
formie pobrania biletéw ze szkoty lub zwrotu kosztéw nabycia biletéw
u innego, niz wybrani w przetargu, przewoznika. Nabywca biletow
przekazywanych szkole jest gmina, nabywajaca je od partneréw
prywatnych projektu.

Nakfady inwestycyjne (w tym wkitad . .
. Brak wktadu podmiotu publicznego.
partnera prywatnego i wkfad L . .
. Partner prywatny swiadczy ustuge w oparciu o posiadany tabor.
partnera publicznego)

Czas trwania umowy 3 lata i 4 miesigce

Parametry techniczne (dtugosé, 5 tras linii autobusowych, 2 przewoznikdw (partneréw prywatnych).
powierzchnia itp.) 5/6 autobuséw i podobna liczba kierowcéw

Liczba uzytkownikow 840 ucznidw (z pieciu szkdt) + osoby prywatne

Inne szczegdty techniczne (oraz T .
. Umowa dopuszcza modyfikacje ilosci i przebiegu tras.
cechy charakterystyczne projektu)

Wsparcie eksperckie/doradcze . .
Nie korzystano ze wsparcia zewnetrznego.

zewnetrzne
Czas od pomystu do wszczecia L
. 2 miesigce
postepowania
Trudnosci formalne (trudnosci Zadna ze stron nie wskazywata problemu trudnosci formalnych.
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przygotowania projektu) Pozyskane z wywiadow informacje wskazujg na stabg pozycje
negocjacyjng partnera prywatnego. Partner prywatny nie uzyskat
wytacznosci na przewdz dzieci — rodzice mogg korzystac z innych
przewoznikéw i otrzymywac z tego tytutu refundacje wydatkow
poniesionych na bilety.

Nie zostato zabezpieczone w umowie podwyzszenie opfat z tytutu
wzrostu cen paliwa.

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone konsultacje spoteczne.

W jt dwa razy do roku spotyka sie z mieszkanncami na tzw. zebraniach
wiejskich. Wnioski z tych zebran byty jedng z przestanek realizacji
projektu.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

25 lutego 2010 r., w oparciu o PZP (w trybie dialogu konkurencyjnego), ogtoszono postepowanie
wyboru partnera prywatnego. Przed przystgpieniem do negocjacji oferenci zapoznali sie z aktualnym
stanem technicznym drdg na ustalonych trasach przewozu. Negocjacje obejmowaty przede
wszystkim finansowg strone jego realizacji zamdwienia.
Warunki brzegowe udziatu w postepowaniu byty standardowe. Dotyczyty:

» doswiadczenia w realizacji ustug przewozow pasazerskich,

» posiadania odpowiedniej ilosci kapitatu,

> niezalegania ze sktadkami ZUS/podatkami.
Gtéwnymi kryteriami wyboru ofert byty>":

» cena miesiecznego transportu dzieci korzystajgcych z przewozéw, w rozbiciu na do 10 km i

powyzej 10 km,

> cena biletéw jednorazowych za przejazdy dla pozostatych pasazerdw.
Zatozono takze, ze na wybor oferty wptynie cena organizacji dodatkowych przejazdéw zamawianych
przez dyrektora szkoty w zwigzku z wyjazdami mtodziezy i dzieci.
Zamawiajgcy dopuscit mozliwos¢ sktadania ofert czesciowych na poszczegdlne linie (ustalone trasy).
Postepowanie cieszyto sie duzym zainteresowaniem lokalnych przedsiebiorstw komunikacyjnych.
O zamédwienie ubiegato sie 5 podmiotéw. Do postepowania startowat réwniez jeden podmiot spoza
regionu pomorskiego (PKS z Gorzowa Wielkopolskiego).
Oferty wptynety na piec¢ z sze$ciu zaproponowanych przez gmine linii. Na kazda linie wptynety co
najmniej trzy oferty. Postepowanie na wybor partnera prywatnego zakoriczono 7 lipca 2010 roku. W
tym samym miesigcu podpisano umowy z podmiotami prywatnymi. Partnerem prywatnym na
obstuge trzech linii zostata firma Ustugi Przewozowe , RAMZES” Adrian Radomski. Operatorem
przewozow na dwdch pozostatych liniach zostato przedsiebiorstwo Lazur Sp. z o. o.
Nalezy zaznaczy¢, iz partner prywatny nie czut sie w trakcie dialogu rownorzednym partnerem. Moze
to wynikac¢ z postawy urzedu albo z nastawienia samego przedsiebiorcy. Jest to przedsiebiorca maty,
dla ktorego kontrakty z gming sg jednym z gtéwnych zrédet przychododw.

*! patrz: http://bip.ustka.ug.gov.pl/?content=3950&id=612,
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LICZBA
DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH

Styczen, 2010 Start projektu

Styczen, 2010 Decyzja o realizacji w formule PPP

Ogtoszenie (prekwalifikacja, i
25.02.2010 . . 5 oferentow
zaproszenie zainteresowanych)

Negocjacje z wybranymi

| kwartat 2010 . . 5 oferentow
podmiotami
07.07.2010 Wybdr najlepszej oferty
07.2010 Podpisanie umowy

Koncesja na ustugi, optata pobierana od L
. L . Zamkniecie finansowe
uzytkownikow ustugi.

Nie wystepuje przy koncesji na ustugi. Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

1.09.2010 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegdty finansowania

taczna szacunkowa wartos¢ wszystkich zawartych umoéw do korica 2013 roku to ok. 600 tys. zt.
Przewozy zostaty uruchomione przez partneréw prywatnych z dniem 1 wrzesnia 2010 r. i s3
Swiadczone bez zaktécen. Umowa z partnerem prywatnym wykonywana bedzie do korca 2013 r.
Ustuga Swiadczenia przewozu dla dzieci jest optacana przez gmine w formie zakupu biletéw
miesiecznych, przekazywanych nastepnie rodzicom dowozonych dzieci. Partner prywatny $wiadczy
ustuge przewozu, wykorzystujgc do tego wtasny tabor autobusowy. Ma prawo do odptatnego
Swiadczenia ustugi osobom trzecim. W catosci ponosi ryzyko popytu i dostepnosci.

Zdaniem partnerow prywatnych oparcie wyboru oferty na kryterium dtugosci linii (,,ponizej i powyzej
10 km”) zamiast stawki ,za kilometr” byto btedem. Tak skonstruowany mechanizm wynagrodzenia
zostat jednak zaakceptowany przez obie strony. Moze to sygnalizowaé stabos¢ negocjacyjng
mniejszych przedsiebiorstw w negocjacjach tego typu umoéw.
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Schemat 8 Struktura finansowania projektu “ Uruchomienie linii przewozéw regularnych dzieci do szkoty i
innych oséb w gminie Ustka”

Rodzice

Gmina p
rodzicem
szkoty —

Gmina podpisuje umowe z
przewozniki

wykupuj z dzieci
w zalezn \ERIE]

zgltoszonego przez rodzicow

Przewoznik (,,Ramzes”

oraz Lazur Sp. z 0.0.)

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Przyktad dowozu dzieci do szkét w Ustce pokazuje, ze nawet mate projekty ustugowe mozna
realizowaé w formie partnerstwa publiczno-prywatnego. PPP stato sie w tym przypadku narzedziem
umozliwiajgcym zaspokojenie dwdch réwnolegle powstatych potrzeb spotecznych — dowozu dzieci do
szkdt oraz przewozu 0séb z miejscowosci pozbawionych komunikacji zbiorowej. Kazus ten pokazuje:

» wage odpowiedniej diagnozy potrzeb spotecznych przed przystgpieniem do realizacji
projektéw (dialog z mieszkancami w czasie zebran wiejskich),

» potrzebe prawidtowej identyfikacji i podziatu ryzyk oraz adekwatnej do nich konstrukcji
mechanizmu wynagrodzenia (réwnolegle utrzymanie dwéch form finansowania przez gmine
dowozu dzieci do szkoty — kupowanie biletéw przez gmine oraz refundacja kosztéw zakupu
biletéw u innych, poza projektowych przewoznikéw) zasadniczo podwyzszyto ryzyko popytu
ponoszone przez podmiot prywatny,

» znaczenie dobrze przeprowadzonych negocjaciji,

» trudnosci po stronie partneréw prywatnych w negocjach warunkéw kontraktu ,jak rowny z
rownym” z podmiotem publicznym.

W takich przypadkach zasadne bytoby podjecie dziatan wzmacniajacych podmioty prywatne przed
startem negocjacji. W jezyku angielskim takie dziatania noszg nazwe empowermentu. Prawidtowo
przeprowadzone negocjacje umozliwiajg bowiem:

> wymiane wiedzy (np. o trasach przewozdw, sposobach rozliczen),
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» petne rozpoznanie ryzyk i zapobiezenie im w konstruowanej umowie (np. poprzez
umozliwienie wzrostu/spadku cen biletow w zaleznosci od Sredniej ceny benzyny, inny
sposoéb konstrukcji mechanizmu wynagradzania.

W tym przypadku bardziej celowa byfaby raczej optata za dostepnosc niz petne ryzyko popytu po
stronie partnera prywatnego. Mozna byto takze rozwazy¢ petne ryzyko popytu, ale konieczna bytaby
jednoczesna rezygnacja z refundacji ustug przewozu $wiadczonych przez przewoznikédw spoza grona
partnerow prywatnych.

Wzmocnienie pozycji negocjacyjnych podmiotéw prywatnych stuzytoby koncowemu rezultatowi
dialogu. W rezultacie mogtaby powsta¢ umowa w wiekszym zakresie dostosowana do realiéw
swiadczonych ustug, w ktorej lepiej zidentyfikowanoby ryzyka i skuteczniej je ograniczono.
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3.9 Zaprojektowanie oraz cze$ciowe sfinansowanie przebudowy drogi gminnej nr
101130G, 101202G i skrzyzowania z drogg wojewddzka nr 203 wraz z budowa oswietlenia
drogowego - wybér partnera prywatnego w ramach umowy o partnerstwie publiczno —
prywatnym (Budowa drogi gminnej w Ustce)

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zapewnienie
utrzymania drég publicznych. Lokalizacja na terenie gminy jednego z najwiekszych w Europie
zaktadéw przetwérstwa rybnego wymagata od gminy przeprowadzenia modernizacji drogi
dojazdowej do zaktadu. Modernizacja drogi znajdowata sie w planach inwestycyjnych gminy.
Dziennie przejezdza nig ok. 200 tiréw, a ok. 1500 oséb dojezdza do pracy autami osobowymi.

Po przeprowadzeniu wstepnych analiz zdecydowano sie na wykonanie przedsiewziecia w formule
PPP. Zatozono wybdr partnera prywatnego odpowiedzialnego za modernizacje i eksploatacje drogi w
catym okresie obowigzywania umowy o PPP.

Warunki ramowe realizacji projektu

Przebudowywana droga kategorii gminnej, klasy dojazdowej, potozona jest w sotectwie Duninowo.
Ma ona istotne znaczenie lokalne, poniewaz zapewnia komunikacje z jednym z najwiekszych w
Europie zaktadéw - Zaktadu Przetwdrstwa Rybnego MORPOL. Zamawiane roboty zwigzane z
przebudowa drogi zapewni¢ miaty poprawe warunkéw i bezpieczedstwa ruchu drogowego.
Poprawiono estetyke terenu objetego modernizacja uktadu komunikacyjnego. Zrealizowana
przebudowa zmniejszy¢é ma takze koszty kolejnych modernizacji.

Przestanki, na ktérych oparto decyzje o realizacji projektu budowy drogi gminnej w formule PPP, to:

» obowigzek utrzymania drég publicznych wynikajgcy z art. 7 ust. 1 pkt. 2 ustawy o
samorzadzie gminnym,

» deficyt srodkéw publicznych,

> lokalizacja na terenie gminy istotnego dla rozwoju gminy zaktadu przetworstwa rybnego
Morpol S.A., Oddziat Duninowo, jednego z najwiekszych w Europie przedsiebiorstw tej
branzy, uzytkownika drogi.

Ponadto budowa drogi w formule PPP umozliwia nie tylko skuteczne wywigzanie sie z ustawowych
obowigzkéw gminy. Gmina stworzyta sprzyjajagce warunki dla rozwoju zaktadu. Dzieki temu
przyczynia sie do zwiekszenia swoich dochoddéw z tytutu zwiekszenia przysztych optat podatkowych
dokonywanych przez zaktad przemystowy.

Stan drogi byt przyczyng czestych kolizji. Tymczasem ze wzgledu na stan finansdw gminy projekt nie
miescit sie na liscie pilnych inwestycji. Celem projektu byta poprawa bezpieczenstwa dojazdu do
przedsiebiorstwa. Posrednio dazono takize do poprawy warunkéw jazdy i bezpieczeristwa
zatrudnionym w tym przedsiebiorstwie.

Wstepnie zaktadano, ze przedsiewziecie polegaé bedzie na poszerzeniu drogi i jej utrzymaniu. W
rezultacie droge poszerzono do 7 metréw wraz z oSwietleniem i dobudowano cigg pieszy (chodnik).
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Szczego6towy opis projektu

Przedmiotem projektu jest zaprojektowanie oraz czesSciowe sfinansowanie przebudowy drogi
gminnej nr 101130G, 101202 oraz skrzyzowania z drogg wojewddzkg nr 203. Planuje sie takze
budowe oswietlenia drogowego przy drodze prowadzacej do przedsiebiorstwa Marpol S.A.
Przedsiewziecie zostato zlokalizowane na terenie dziatki drogowej nr 29 stanowigcej wtasnos¢ Gminy
Ustka o powierzchni 2,42 ha. Jest to droga gminna na podstawie uchwaty nr XX/214/2004 Rady
Gminy Ustka z dnia 27 -10-2004 r.

Projekt powinien odnosi¢ sie do wszystkich niezbednych branz. Z zatozenia miat by¢ kompletnym
studium uwarunkowan inwestycji, odpowiadajgc celom, ktérym ma ona stuzyc.

Projekt wykonany zostat z podziatem na:

a) ,TOM | — Projekt budowlano-wykonawczy branzy drogowej z uwzglednieniem usuniecia kolizji i
zabezpieczenia istniejgcych sieci,

b) TOM IA — Informacje dotyczaca BIOZ branzy drogowej,

c) TOM Il — Projekt budowlano—wykonawczy branzy elektrycznej z uwzglednieniem usuniecia kolizji
(w przypadku przebudowy oswietlenia ulicznego),

d) TOM IIA — Informacje dotyczacg BIOZ branzy elektrycznej,

e) jezeli protokét ZUDP bedzie wymagat tego nalezy wykonaé oddzielne projekty branzowe na
usuniecie kolizji,

f) projekt zatwierdzonej organizacji ruchu,

g) plan wyrebu”>2.

Szczegodtowe specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robdt powinny zawiera¢ wszystkie dane
wyszczegdlnione w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i
odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego.

Zaktadano réwniez, ze oferta zawieraé¢ bedzie zgody wszystkich wtascicieli gruntéw, przez ktére
przechodzi inwestycja drogowa.

Dla inwestycji istniat Program funkcjonalno-uzytkowy. Projekt miat uwzglednia¢ zawarte w nim
zapisy. W szczegolnosci zaktadano sporzadzenie projektu budowlano-wykonawczego. Nastepnie po
stronie partnera prywatnego byto uzyskanie wynikajgcych z przepiséw opinii, uzgodnien i pozwolen.
Po uzyskaniu akceptacji projektu partner miat wykonac roboty budowlane na podstawie powyzszego
projektu. Do jego obowigzkdw nalezato takze przeprowadzenie wymaganych préb i badan. Po
zakonczeniu inwestycji miat on przygotowac¢ dokumenty zwigzane z oddaniem budowanej drogi w
uzytkowanie. Umowa przewidywata takze biezgce utrzymanie drogi przez okres do 25 lat od dnia
zakonczenia budowy.

Inwestycja dotyczyta budowy drogi gminnej nr 101130G, 101202 G o dtugosci ok. 1350 mb i
szerokosci jezdni: 5,5 m - 6,1 m. Podmiot publiczny zaktadat tez budowe chodnika o szerokosci 1,5 m i
dtugosci ok. 1350 mb, zjazdéw indywidualnych oraz skrzyzowania z drogg wojewddzkg nr 203.
Partner prywatny ma réwniez zaprojektowac i wykona¢ oswietlenie oraz dokona¢ profilowania
terendéw zielonych przylegtych do drogi*.

> Program funkcjonalno — uzytkowy, Przebudowa drogi gminnej nr 101130G, 101202G (dz. nr 29 obreb Duninowo PGR)
wraz ze skrzyzowaniem z drogg wojewddzka nr 203 (dz. nr 14/1 obreb Duninowo PGR, dz. nr 7 obreb Wodnica).
53http://przetargi.nasze-zyski.pl/oferta-331178_403.html.
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Nazwa i przedmiot projektu

Zaprojektowanie oraz czesciowe sfinansowanie przebudowy drogi
gminnej nr 101130G, 101202 i skrzyzowania z drogg wojewddzkg nr
203 wraz z budowa oswietlenia drogowego

Podmiot publiczny

Urzad Gminy Ustka

Podstawa prawna wyboru
partnera prywatnego

Ustawa o PPP i zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o PPP - PZP (dialog
konkurencyjny na podstawie art. 60b PZP).

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu

Doswiadczenie w realizacji ustug drogowych,

Posiadanie niezbednego zaplecza technicznego i kadrowego
Posiadanie odpowiedniej ilosci kapitatu,

Niezaleganie ze sktadkami ZUS/podatkami

Kryteria oceny ofert

Cena, tj. wysokos¢ kosztow realizacji inwestycji,

Wspodtczynnik procentowy udziatu zamawiajagcego w finansowaniu
tych kosztéw,

Okres sptaty przez zamawiajgcego niefinansowych kosztéw realizacji
inwestycji,

Okres realizacji biezgcego utrzymania przedmiotu inwestycji.

Podmiot prywatny

Morpol S.A., Oddziat Duninowo

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Ryzyko budowy i ryzyko dostepnosci: partner prywatny
Ryzyko popytu: partner publiczny.

Wartos¢ inwestycji (petna wartosc
projektu)

Ok. 2,2 mIn PLN

Struktura projektu i finansowania

Partner prywatny finansuje przedsiewziecie w ok. 65%;, partner
publiczny: ok.35%.

Wynagrodzenie partnera publicznego pfatne w miesiecznych ratach
przez 3 lata, na rok 2012 zaplanowano w budzecie gminy 150 ty$ ™,
Czes$¢ wynagrodzenia (ok. 700 tys. PLN) wyptacana w formie
zwolnienia z podatkéw lokalnych

Naktady inwestycyjne (w tym

34,42% inwestycji po stronie publicznej; reszta po stronie inwestora

wktad partnera prywatnego i prywatnego.
wktad partnera publicznego)
Czas trwania umowy 15 lat

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Dtugosc¢ to ok. 1350 m; szerokosc 5,5 m - 6,1 m; chodniki o szerokosci
1,5 m; 8 zjazdéw indywidualnych;

Liczba uzytkownikéw

3500 pracownikéw przedsiebiorstwa (poza sezonem — 2000 osdb).
Udostepnienie zaktadowi mozliwosci korzystania z transportu
kotowego dla celéw produkcyjnych.

Inne szczegdty techniczne (oraz
cechy charakterystyczne projektu)

Droge poszerzono do 7 metrow (troche wiecej niz byto to zawarte w
dokumentacji) oraz wykonano ciag dla pieszych z oswietleniem.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Nie korzystano z doradztwa zewnetrznego. Projekt przygotowali
prawnik oraz dyrektor jednego z wydziatéw urzedu gminy.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Od korca 2009 roku do kwietnia 2010 roku

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Brak wiekszych trudnosci z obu stron.

> http://www.google.pl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cts=1331299418024&ved=0CDAQFjAC&url=http%
3A%2F%2Fbip.ustka.ug.gov.pl%2Ffile.php%3Fattachment%3D14128&ei=TQRaT760lMvKsgaWt6iwDA&usg=AFQjCNEcHzM
WZeEtvciQ5YeMdzYJkAZUCA&sig2=eCdNPo5qTkuV4h99Y57YIQ.
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Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

17 lutego 2010 r. w Bzp*® ogtoszono postepowanie na wybodr partnera prywatnego w oparciu o PZP
(w trybie dialogu konkurencyjnego). Przed przystgpieniem do negocjacji oferenci zapoznali sie z
aktualnym stanem technicznym drogi, ktdrej dotyczyt proces zamdwienia.
Warunki udziatu w postepowaniu dotyczyty:

» doswiadczenia w realizacji ustug drogowych,

» posiadania niezbednego zaplecza technicznego i kadrowego

» posiadania odpowiedniej ilosci kapitatu,

» niezalegania ze sktadkami ZUS/podatkami.
Gtéwnymi kryteriami wyboru ofert byty®:

> cena, tj. wysokos$¢ kosztow realizacji inwestycji,

» wspotczynnik procentowy udziatu zamawiajgcego w finansowaniu tych kosztéw.
W ocenie uwzgledniono réwniez propozycje oferenta odnosnie okresu sptaty przez zamawiajgcego
niefinansowych kosztéw realizacji inwestycji oraz okres realizacji biezgcego utrzymania przedmiotu
inwestycji.
Negocjacje z wybranymi partnerami prowadzono na przetomie Il i lll kwartatu 2010 roku. Wybor
partnera nastgpit w lipcu. Umowe z partnerem prywatnym podpisano w sierpniu 2010 roku.
Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej (w catosci) zaplanowano na potowe roku 2012.
Do postepowania zostata dopuszczona tylko jedna firma — Morpol S.A. Oddziat Duninowo. Oferent
spetnit kryteria ujete w zamowieniu. Jest to gtéwny zainteresowany modernizacjg i rozbudowg tej
drogi. Prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terenie gminy Ustka. To z nim ostatecznie w dniu 16
sierpnia 2010 r. zawarto umowe o partnerstwie publiczno-prywatnym.
Zamawiajgcy oczekiwat, ze partner prywatny pokryje czesciowo naktady zwigzane z realizacja
inwestycji. Warto$¢ wktadu finansowego miata by¢ procentowo ustalona w wyniku procedury
negocjacyjnej. Widetki ustalono pomiedzy 40% a 70% wartosci inwestycji. Podmiot publiczny miat
sfinansowac pozostatg czesc inwestycji. Zaplanowano zaangazowanie gminy do wysokosci 700 tys. zt
brutto. Roboty budowlane w ramach inwestycji zostaty juz wykonane, a droga zostata oddana do
eksploatacji.

LICZBA
DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH
Poczatek 2009 Start projektu
Koniec 2009 roku Decyzja o realizacji w formule PPP
17 lutego 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, zaproszenie 2 zainteresowanych inwestorow
zainteresowanych)
Od kwietnia do sierpnia 2010. Negocjacje z wybranymi podmiotami 1 partner prywatny
2.07.2010 Wybér najlepszej oferty
16.08.2010 Podpisanie umowy

> http://bzpl.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=32839&rok=2010-02-17.
*® patrz: http://bip.ustka.ug.gov.pl/?content=4005&id=612.
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Inwestycje realizowano z o
. i i Zamkniecie finansowe
biezacych srodkéw partnera

2011 rok Faza konstrukcyjna

Potowa 2012 roku; na okres

Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej
15 lat

Szczegéty finansowania

Ostateczna wartos¢ robdt budowlanych zaoferowana przez partnera prywatnego zostata
skalkulowana na kwote 2 178 816,43 zt. Jego udziat finansowy to 1.478.816,43 zt, co stanowi ok.
67,87% wartosci inwestycji. Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym zaktada, ze wartos¢
naktadéw partnera prywatnego bedzie mu sukcesywnie zwracana w miesiecznych
nieoprocentowanych ratach w okresie 10 lat.

Gmina finansuje te inwestycje do wysokosci 34,42% catego przedsiewziecia (nie wiecej niz 740
tys. z). Wynagrodzenie partnera prywatnego wyptacane jest w miesiecznych ratach w ramach
wydatkéw majatkowych gminy. Dodatkowg forma gratyfikacji partnera prywatnego jest obnizenie
podatkéw lokalnych z tytutu powadzonej dziatalnosci na terenie gminy Ustka przez okres 10 lat.
Dopiero przez ostatnie 5 lat bedzie on ponosit optaty na ogdlnych warunkach.

Gmina liczy na to, ze przedsiebiorstwo bedzie sie rozbudowywato, planowane sg nowe hale. — Tym
samym zwiekszg sie wptywy do gminy z tytutu optat podatku od nieruchomosci.

“«

Schemat 9 Struktura finansowania projektu “ Zaprojektowanie oraz czesciowe sfinansowanie przebudowy
drogi gminnej nr 101130G, 101202 i skrzyzowania z droga wojewddzka nr 203 wraz z budowa oswietlenia

drogowego”

zaprojektowanie oraz
sfinansowanie
przebudowy

utrzymanie: remonty odsniezanie .
Morpol S.A., Oddziat

Duninowo

obnizone podatki
lokalne

wynagrodzenie ptatne w miesiecznych ratach
przez okres umowy
(ok. 65% wartosci inwestycji)

Urzad Gminy Ustka

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP
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Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Zaréwno podmiot publiczny jak i prywatny sg zadowoleni ze wspdtpracy. Negocjacje, etap
projektowy i konstrukcyjny przebiegty bezproblemowo. Partnerowi prywatnemu zalezato na realizacji
tego przedsiewziecia. Poprawa standardu drogi prowadzacej do tego przedsiebiorstwa byta dla niego
istotna ze wzgledéw ekonomicznych i prestizowych.

Opisywany projekt moze stanowi¢ dobry przyktad wywigzania sie wtadzy publicznej z ustawowo
natozonych na nig zadan, mimo niedoboru srodkéw finansowych. Jednoczesnie poprzez realizacje
inwestycji podmiot publiczny moze uzyska¢ dodatkowe korzysci. Warto podkreslic mozliwosé
zwiekszenia w przysztosci wptywdéw podatkowych, gdy przedsiebiorstwo zrealizuje plany rozwojowe,
ktdre uzaleznito od budowy drogi.

Wazny walor projektu to przeniesienie na partnera prywatnego duzej czesci realizacji inwestycji.
Dzieki temu nie tylko jego know-how, ale i zaangazowanie lokalne moze by¢ witasciwie wykorzystane.
Jednoczesnie dzieki wstepnym analizom i programowi funkcjonalno-uzytkowemu sporzgdzonemu dla
gminy uzyskuje sie realizacje celu publicznego.
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3.10 Budowa cmentarza wraz z obiektem ceremonialnym i spopielarnia w Podgorkach
Tynieckich

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie pochéwku zmartych. Do kwestii pochédwku zmartych
odnosi sie wprost rowniez ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych, ktdra stanowi w art. 20 ust. 1,
ze to gmina jest odpowiedzialna za zaktadanie i rozszerzanie cmentarzy komunalnych.

W Krakowie, od lat narastat problem braku miejsca pochéwku pogtebiony brakiem spopielarni.
Budowa cmentarza na terenie Podgdrkdw Tynieckich byta przygotowywana od wielu lat przez Zarzad
Cmentarzy Komunalnych. Juz w 1994 miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego dla
Miasta Krakowa zaktadat budowe cmentarza na tym terenie. Poczgwszy od 1996 roku pozyskiwane
byty grunty pod budowe cmentarza w Podgdrkach Tynieckich. Miasta nie byto sta¢ na to, zeby
zrealizowaé projekt w oparciu o wtasne srodki, tak wiec do jego realizacji zdecydowano sie
zaangazowac kapitat prywatny.

Warunki ramowe realizacji projektu

»W Polsce dziata 9 spopielarni, w USA i w Japonii po okoto dwa tysigce. Liczba spopielarni na swiecie
wzrasta, co roku o kilka procent. W Krakowie przecietna ilosci pogrzebdéw to pie¢ do szesciu tysiecy
rocznie, a ilos¢ decyzji o spopieleniu swoich zwtok wzrasta systematycznie, corocznie niemal sie
podwajajgc. Poczatki tej formy pogrzebu to 1995 r. Odbyto sie wtedy 28 pochédwkdéw urnowych — po
spopieleniu zwtok w Rudzie Slaskiej lub Czestochowie. W 1997 r. pochéwkéw takich byto juz 93, w
2000 r.—312,aw 2009 r. juz 1 122. W ujeciu procentowym oznacza to wzrost z 0,5% do ponad 20%
wszystkich pogrzebow””’.

Podstawowe przestanki podjecia decyzji o realizacji projektu budowy cmentarza wraz z obiektem

ceremonialnym i spopielarnig w Podgérkach Tynieckich to:

» konieczno$¢ wywigzania sie z obowigzku zapewnienia ludnosci dostepu do ustug
cmentarnych,
» brak srodkéw publicznych niezbednych do finansowania projektu.

Polityka inwestycji cmentarnych Miasta Krakowa w latach 1999-2018 zaktadata budowe 3 nowych
cmentarzy komunalnych. Zlokalizowano je w Ruszczy, przy ul. Wielickiej oraz w Podgdrkach
Tynieckich. 1 lipca 2009 r. uchwalony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Tyniec wezet Sidzina. Dopuszczono na tym terenie budowe cmentarza i spopielarni. Przedsiewziecie
Podgdrki Tynieckie jest realizowane zgodnie z dtugoterminowq strategia miasta. Zaktada ona rozwdj
infrastruktury cmentarnej na terenie gminy na obszarze wskazany w obowigzujgcym planie
miejscowym.

»Zdecydowana wiekszo$¢ Krakowian jest za zbudowaniem spopielarni — wg raportu z badan
spotecznych przeprowadzonych w czerwcu 2009 r. Okoto dwie trzecie badanych (68,4%) jest zdania,

*” http://www.dialogspoleczny.krakow.pl/files/objects/2037/50/Podg%C3%B3rki%20Tynieckie%200pis%20spopielarni.pdf.
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ze Krakéw powinien posiada¢ wtasng spopielarnie zwiok. Prawie tyle samo (65,4%) o0sdéb
opowiedziato sie za lokalizacjg spopielarni na uboczu, z dala od osiedli mieszkaniowych. Jak wida¢ z
powyzszego, prawie wszyscy chca spopielarni w Krakowie. Z drugiej strony nieswiadomos¢é procesu

spopielania i dziatania spopielarni budzi pewne obawy”*%.

Szczegdétowy opis projektu

Nowoczesny cmentarz jest odpowiedzig miasta na problem braku nowych miejsc pochéwku. W
szczegdlnosci ma stuzyé zabezpieczeniu potrzeb mieszkancéw prawobrzeznej czesci miasta.
Przygotowano program funkcjonalno-uzytkowy oraz koncepcje architektoniczng. Przeprowadzono
analize ekonomiczng i analizy zwigzane z terenem. Zgromadzono niezbedne dokumenty do
postepowania przetargowego. Sporzadzono takze raport oddziatywania inwestycji na Srodowisko
oraz przeprowadzono badania geologiczne.

Na cmentarzu przewiduje sie rézne mozliwe formy pochdwku poczawszy od grobdéw ziemnych,
poprzez groby murowane i katakumby az po kolumbaria. Obiekt ceremonialny dostosowany bedzie
do mozliwosci odprawiania ceremonii zgodnie z obrzedami réinych wyznan oraz pochdéwkéw
Swieckich. Na cmentarzu umiejscowiono spopielarnie zwtok.

Budowa Cmentarza w Podgdrkach Tynieckich w Krakowie wraz z obiektem ceremonialnym
i cmentarzem o powierzchni ok. 9 ha realizowana jest w granicach dziatek nr: 41/1, 259/2, 259/3,
259/4, obr. 79 Podgdrze oraz w granicach dziatek nr 50, 51, 52/1, 52/2, 53/7 - obr. 80 Podgérze.

W ramach przedsiewziecia powstanie:

» nowy cmentarz,

» budynek spetniajgcy funkcje spopielarni, kaplicy, pomieszczern administracyjnych oraz

technicznych o powierzchni ogélnej ok. 1 500 m kw.,

» parking naziemny o powierzchni ok. 0,5 ha, przewidywana liczba miejsc parkingwych ok. 150.
Inwestycja finansowana jest w catosci przez koncesjonariusza. Ponosi on wszystkie naktady
inwestycyjne na realizacje projektu. Warto$¢ inwestycji to 24,5 min zt. Zwrot naktadéw bedzie
nastepowat sukcesywnie z planowanej sprzedazy ustug. Czas trwania umowy okreslono na 30 lat.
Koncesjodawca korzystat ze wsparcia doradcow zewnetrznych jedynie w przypadku analiz
ekonomicznych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego. Pozostate analizy wykonane zostaty w
ramach Urzedu Miasta badZz we wspdtpracy z miejskimi jednostkami organizacyjnymi.
Koncesjonariusz zdecydowat sie na doradztwo prawne. Z uwagi na specyfike projektu niezbedne byto
sporzadzenie raportu oddziatywania inwestycji na Srodowisko oraz przeprowadzenie badan
geologicznych na obszarze inwestycji.

Partnerzy nie zgtosili zadnych trudnosci formalnych.

Nazwa i przedmiot projektu Budowa cmentarza wraz z obiektem ceremonialnym i spopielarnig w
Podgodrkach Tynieckich
Podmiot publiczny Urzad Miasta Krakowa
Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego
Forma prawna projektu Kontraktualne PPP
*% Tamze.
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Warunki udziatu w postepowaniu

Przede wszystkim — doswiadczenie. Potwierdzenie mozliwosci
uzyskania kredytu w wysokosci 25 min PLN, wielko$¢ obrotow z trzech

ostatnich lat nie mniejsza niz 15 min PLN.

Kryteria oceny ofert

Doswiadczenie w realizacji podobnych przedsiewzie¢, dysponowanie
odpowiednim kapitatem umozliwiajgcym realizacje przedsiewziecia,
odpowiednie mozliwosci finansowe i kadrowe.

Podmiot prywatny

Konsorcjum w sktadzie: Centrum Pogrzebowe Sp. z 0.0. z siedzibg w
todzi, Przedsiebiorstwo Ustug Pogrzebowych KLEPSYDRA T. Salski i D.
Salska Spodtka Jawna z siedzibg w todzi, Urciuoli Group’s S.R.L. z
siedzibg w Avellino — Wtochy.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Koncesjodawca ponosi ryzyko budowy drogi do cmentarza;
koncesjonariusz ponosi cato$¢ ryzyk zwigzanych z projektowaniem,
budowa oraz eksploatacjg inwestycji na terenie nalezagcym do gminy
miejskiej Krakéw przez okres obowigzywania koncesji — w tym ryzyko

budowy, dostepnosci i popytu.

Warto$¢ inwestycji (petna wartosc¢
projektu)

24,5 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Przedsiewziecie jest podzielone na cztery etapy, dotyczy budowy
spopielarni zwtok wraz z budynkiem administracyjnym i budynkiem
ceremonialnym, jak rdéwniez z budowg cmentarza o 1t3cznej
powierzchni 9 hektaréw. Kazdy z 4 etapéw inwestycji koncesjonariusz
finansuje we wiasnym zakresie (kredyt bankowy). Zwrot poczynionych
przez koncesjonariusza naktadoéw nastgpi z planowanej sprzedazy

ustug.

Naktady inwestycyjne (w tym wktad

Warto$¢ catosci inwestycji to 24,5 min PLN (brak danych o naktadach

partnera prywatnego i wktad | na budowe drogi dojazdowej).

partnera publicznego)

Czas trwania umowy 30 lat

Parametry techniczne (dtugosé, | Inwestycja w granicach dziatek nr: 41/1, 259/2, 259/3, 259/4, obr. 79

powierzchnia itp.)

Podgdrze oraz publiczny parking w granicach dziatek nr 50, 51, 52/1,
52/2,53/7 - obr. 80 Podgorze.
taczna powierzchnia 9 hektardw.

Liczba uzytkownikow

Brak szacunkéw

Inne szczegdty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Istotnym elementem projektu byta spopielarnia i decyzja o jej

parametrach technicznych.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Koncesjodawca nie korzystat z pomocy doradcéw zewnetrznych.
Wszelkie analizy zostaty przeprowadzone samodzielnie w ramach
Miasta badz
organizacyjnymi, w tym z Zarzadem Cmentarza Komunalnego w

Urzedu we wspotpracy z miejskimi  jednostkami

Krakowie.

Analizy ekonomiczne i program funkcjonalno-uzytkowy zostaty zlecone

na zewnatrz. Analiza ekonomiczna wskazata, w jakim okresie

inwestycja powinna sie zwrdci¢ i dostarczyta przestanek do
pdzniejszych negocjacji.

Program funkcjonalno - uzytkowy stanowit za$ wstepng koncepcje
cmentarza ze spopielarnig (opis obiektu wraz z prostg wizualizacja,
funkcje).

Koncesjonariusz korzystat z doradztwa prawnego.
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Czas od pomystu do wszczecia | Sierpien 2007 — Maj 2010 - 34 miesigce
postepowania

Trudnosci formalne (trudnosci Brak trudnosci formalnych.

przygotowania projektu) Ze wzgledu na specyfike przedmiotu projektu konieczne byto
sporzgdzenie raportu oddziatywania inwestycji na Srodowisko oraz
przeprowadzenie badan geologicznych.

Opdér i obawy spoteczne przed realizacjg tego typu inwestycji —
koniecznosé pozyskania przyzwolenia spotecznego.

Konsultacje spoteczne Byty prowadzone pe’me59 konsultacje spoteczne, przez Wydziat
Inwestycji Urzedu Miasta Krakowa od pazdziernika 2010 do lutego
2011.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

W lipcu 2007 roku ogtoszono przystgpienie do sporzgdzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego obszaru Tyniec Wezet Sidzina. W sierpniu 2007 opracowano wstepng dokumentacje
geotechniczng dla planowanego cmentarza komunalnego. Wykonawca byt Geoprojekt na zlecenie
Zarzadu Cmentarzy Komunalnych.

25 stycznia 2010 r. Prezydent Miasta Krakowa Jacek Majchrowski ogtosit decyzje o podjeciu zadania
budowy nowego cmentarza i spopielarni zwtok w Podgdrkach Tynieckich. Prezydent podjgt wowczas
takze decyzje o realizacji tego zadania w trybie konces;ji.

W dniu 28 kwietnia 2010 r. Rada Miasta Krakowa uchwalita podjecie zadania ,Cmentarz w
Podgdrkach Tynieckich”. Zadanie zostato wprowadzone do Budzetu Miasta Krakowa na 2010 r.
Przewidziano w budzecie na 2010 r. kwote 50 tys. zt na dokoriczenie dokumentacji przedprojektowe;.
Srodki miaty by¢ réwniei przeznaczone na ogloszenie i przeprowadzenie postepowania wyboru
partnera prywatnego.

14 maja 2010 r. zostato wszczete postepowanie o udzielenie koncesji na budowe cmentarza w
Pogorkach Tynieckich w Krakowie wraz z obiektem ceremonialnym i spopielarnia.

W tym samym czasie prowadzono konsultacje spoteczne, ktére byty istotnym elementem
przygotowania spotecznosci do przeprowadzenia inwestycji. Jednym z wymagan sformutowanych w
stosunku do przysztych projektantéw byto dopasowanie architektury budowanych obiektéw do
otoczenia, a rosngce na tym terenie okazate topole miaty by¢ uwzglednione jako istotny element w
krajobrazie. Cmentarz miat mie¢ utrzymany parkowy charakter.

Tylko jeden podmiot prywatny ztozyt oferte — konsorcjum w skfadzie: Centrum Pogrzebowe Sp. z 0.0.
z siedzibg w todzi, Przedsiebiorstwo Ustug Pogrzebowych KLEPSYDRA T. Salski i D. Salska Spétka
Jawna z siedzibg w todzi, Urciuoli Group's S.R.L. z siedzibg w Avellino — Wtochy. Po ogtoszeniu
postepowania, zdarzaty sie telefony, z ktérych wynikato, ze sg jeszcze potencjalnie zainteresowane
podmioty. Nie spetniaty one jednak odpowiednich wymogdw zwigzanych ze ztozeniem wstepnych
whnioskow.

Negocjacje odbyty sie w okresie od wrzesnia 2010 do marca 2011. Po ztozeniu ofert zdecydowano sie
na przyjecie oferty konsorcjum w pierwotnym sktadzie. W lipcu 2011 podpisana zostata umowa

> http://www.dialogspoleczny.krakow.pl/files/objects/2700/35/zp_2315_10Spopielarnia.pdf

Konsultacje petne oparte na dialogu spotecznym, dziataniach informacyjnych, dziataniach promocyjnych, reklamowych oraz
public relations uruchamiane, zgodnie z Uchwatg na podstawie Zarzadzenia Prezydenta Miasta, Uchwaty Rady Miasta lub na
whniosek co najmniej 2000 mieszkancéw Krakowa.
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i obecnie partner prywatny stara sie zapewni¢ finansowanie dla projektu. Zamkniecie finansowe
projektu ma nastgpic¢ najpdzniej do korica 2012 r.
Faze konstrukcyjng podzielono na cztery etapy. Zaktada sie prowadzenie prac w 2013, 2017, 2020 i

2026 .

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjow aplikujgcych
Lipiec/Sierpi | Start projektu
en 2007
Styczen Decyzja o realizacji w formule
2010 PPP
Maj 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, 1 zainteresowany podmiot ztozyt oferte.
zaproszenie zainteresowanych) | Konsorcjum w sktadzie: Centrum Pogrzebowe Sp. z
0.0. z siedzibg w todzi, Przedsiebiorstwo Ustug
Pogrzebowych KLEPSYDRA T. Salski i D. Salska Spoétka
Jawna z siedzibg w todzi, Urciuoli Group’s S.R.L. z
siedzibg w Avellino — Wtochy.
Wrzesien Negocjacje z wybranym/i
2010 podmiotem/ami
Marzec 2011
Kwiecien Wybdr najlepszej oferty Konsorcjum w skfadzie: Centrum Pogrzebowe Sp. z
2011 0.0. z siedzibg w todzi, Przedsiebiorstwo Ustug
Lipiec 2011 | Podpisanie umowy Pogrzebowych KLEPSYDRA T. Salski i D. Salska Spdtka
Jawna z siedzibg w todzi, Urciuoli Group’s S.R.L. z
siedzibg w Avellino — Wtochy.
Najpdziniej Zamkniecie finansowe Przygotowywane przez partnera prywatnego.
Grudzien
2012
Najpdziniej | Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej | Podzielone na etapy -2013;2017; 2020;2026.
styczen 2013
2014 Rozpoczecie fazy Zamkniecie catego projektu 2026.
eksploatacyjnej

Szczegoty finansowania

Wartos$¢ projektu to 24,5 min zt. Catos¢ wydatkdw inwestycyjnych i eksploatacyjnych ponosi partner
prywatny. Podziat na etapy utatwit strukturyzacje finansowg projektu. Dzieki temu rozwigzaniu
rozwigzano przede wszystkim problem pozyskania kredytu oraz jego wartosci. Naktady inwestycyjne
z kolejnego etapu czesciowo pokrywane bedg dochodami etapdw poprzednich.

Zwrot poczynionych przez partnera prywatnego naktadéw nastepuje z dochodéw sprzedazy ustug.
Wynagrodzenie koncesjonariusza stanowi wytgcznie prawo do korzystania z obiektu ceremonialnego,
cmentarza i parkingu przez okres obowigzywania umowy wraz z prawem do pobierania pozytkow i
innych dochoddéw z przedmiotu koncesji. Wysokos$¢ optat za ustugi okreslana bedzie w kolejnych
uchwatach Rady Miasta Krakowa.
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Schemat 10 Struktura finansowania projektu ,,Budowa cmentarza wraz z obiektem ceremonialnym i
spopielarniag w Podgérkach Tynieckich”

Urzad Miasta Krakéw

Uzyczenie buduje droge
gruntu dojazdowa

Konsorcjum w sktadzie: Centrum
Pogrzebowe Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,

.. | Przedsiebiorstwo Ustug Pogrzebowych

KLEPSYDRA T. Salski i D. Salska Spotka
Jawna z siedzibg w todzi, Urciuoli

projektowanie i budowa

finansowanie i zarzadzanie

Group’s S.R.L. z siedzibg w Avellino -
Przekazanie sktadnikow Wiochy
infrastruktury po 30 latach

Zarzad Cmentarzy Komunalnych
w Krakowie

ustuga optaty

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Projekt mozna zakwaliflkowaé do dobrych praktyk. Przeprowadzono niezbedne analizy
przedrealizacyjne, a takze $wiadomie podzielono ryzyka. Dzieki szerokim konsultacjom spotecznym
stworzono warunki do skutecznej realizacji projektu. Bylo to istotne, poniewaz projekt budzit
sprzeciw spotecznosci lokalnej. Od lat trwat konflikt mieszkancéw z wtadzami Krakowa na temat
lokalizacji obiektéw cmentarnych, w tym i spopielarni. Kolejna zmiana lokalizacji inwestycji mogtaby
dostarczy¢ jej przeciwnikom dodatkowego czasu na rozpowszechnianie pogladu, ze spopielarnia jest
niebezpieczna dla zdrowia.

Istotnym wydaje sie, iz wladze Miasta Krakowa prowadzac konsultacje spoteczne podkreslaty
atrakcyjnosé catej inwestycji dla okolicznych mieszkaricéw. Planowana inwestycja miata nie kojarzy¢
sie jedynie z uciazliwosciami, ale i z korzysciami, ktére pojawia sie przy okazji jej realizacji.

Do stabych stron zaliczy¢ trzeba brak badania rynku potencjalnych inwestorow i w konsekwencji
pojedynczg oferte. W przypadku tak specjalistycznych projektéw warto wstepne rozeznanie
przeprowadzi¢, takze wsréd podmiotéw zagranicznych.
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3.11 Koncesja na zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie sciekdw na
terenie gminy Kiszkowo

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gmin zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zaopatrzenie
mieszkancow w wode i odprowadzanie $ciekdw. Projekt ,Koncesja na zbiorowe zaopatrzenie w wode
i zbiorowe odprowadzanie S$ciekdw na terenie gminy Kiszkowo” jest przedsiewzieciem
umozliwiajgcym realizacje tego zadania. Obejmuje prowadzenie dziatalnosci zaopatrzenia
mieszkancow w wode i odbiér nieczystosci oraz konserwacje urzadzen z tym zwigzanych. Dzieki
koncesyjnemu trybowi realizacji przedsiewziecia realizacja obowigzku gminy zostaje przeniesiona na
koncesjonariusza. Jego wynagrodzenie natomiast uzaleznione jest ilosci dostarczanej wody.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Przestanki, ktdore lezaty u podstaw podjecia decyzji realizacji projektu , Koncesja na zbiorowe
zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie sciekdw na terenie gminy Kiszkowo” to:

> obowigzek zaopatrzenia mieszkaficéw w wode i odprowadzania $ciekow ( art. 7 ust. 1 pkt. 3
ustawy o samorzgdzie gminnym w powigzaniu z art. 3 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw),

» brak potencjatu gminnego do sprawnej eksploatacji infrastruktury wodno-sciekowej,

» brak srodkoéw budzetowych.

Zgodnie z zapisami umowy zadaniem koncesjonariusza jest Swiadczenie ustug w oparciu o instalacje
wodociggowe i kanalizacyjne (wraz z urzadzeniami) przekazane mu do uzytkowania.

Po rozpoczeciu fazy eksploatacyjnej koncesjodawca dobudowat nowe urzadzenia do przekazanych
juz koncesjonariuszowi instalacji. Ta cze$¢ inwestycji zostata zrealizowana przy wspoétfinansowaniu ze
srodkdéw unijnych. Z uwagi na zmiane dotychczasowych parametréw projektu i ewentualng
koniecznos¢ zmiany umowy koncesyjnej koncesjodawca samodzielnie eksploatuje te urzadzenia.
Umowa koncesji zostata zawarta na okres trzech lat. Obejmuje jedynie sfere dziatan
eksploatacyjnych. Potencjalni koncesjonariusze podczas negocjacji podnosili, ze konieczne jest
poniesienie znacznie wiekszych naktadéw finansowych na modernizacje istniejgcej infrastruktury.
Uzalezniali od tego wysoka jakosé dostarczanych ustug. Ostatecznie realizowany projekt naktada na
partnera prywatnego obowigzek finansowania jedynie remontéw biezgcych.

Na zadnym etapie przygotowania oraz przeprowadzania procesu wyboru partnera prywatnego nie
byty prowadzone konsultacje spoteczne. Omawiano projekt koncesji jedynie z radnymi. Projektowane
dziatania byty elementem Programu Rozwoju Lokalnego przyjetego w gminie. Rada Miasta byfa wiec
od poczatku pozytywnie nastawiona do ich realizacji. Zaktadano, ze przekazanie ich partnerowi
prywatnemu pozwoli na ich realizacje przy braku potrzeby angazowania srodkéw gminy. W
przypadku ograniczenia koncesji jedynie do biezacej eksploatacji skorzystano z tego jedynie
czesciowo.
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Szczego6towy opis projektu

Umowa z partnerem prywatnym, ktdrym zostata Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Rybnie Wielkim,
zostata podpisana w dniu 18 grudnia 2009 roku.

W ramach obowigzkdw koncesjonariusza przewidziano szereg zadan sktadajgcych sie na gospodarke
wodno — kanalizacyjng gminy. Odpowiada on za zaopatrzenie w wode i odbidr $ciekéw odbiorcéw
ustug na terenie gminy Kiszkowo. Realizuje je zgodnie z normami i przepisami prawa dotyczgcymi
jakosci wody pitnej i odprowadzanych sciekdw. Ma takze zapewnié ciggto$¢ i niezawodnos¢ ustug w
zakresie zaopatrzenia w wode i odbiér sciekéw. Odpowiada za biezgce remonty sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz konserwacje urzadzen i drobnych biezagcych remontéw oczyszczalni
zapewniajgcych sprawnos¢ techniczng. Zarzadza siecia wodno-kanalizacyjng i oczyszczalniami
Sciekdw na terenie gminy Kiszkowo. Ma zapewnic¢ jej sprawnos$¢ przesytowag i technologiczna.
Utworzy¢ takze centrum obstugi (transportowo-sprzetowo-obstugowej) na terenie gminy Kiszkowo.
Ponadto koncesjonariusz wykonuje czynnosci sprawozdawcze. Sporzadza i przedstawia Radzie
Gminy, uprzednio pisemnie zaakceptowane przez koncesjodawce projekty taryf na zaopatrzenie w
wode i odbiér sciekdw. Odpowiada wiec za monitorowanie zmian w zuzyciu wody i odprowadzaniu
Sciekdw i zastepuje gmine w tych zadaniach.

W umowie przyjeto ceny taryfowe z mozliwoscig ich uzasadnionego podnoszenia o maksymalnie
10%. Jak dotychczas cena nie zostata zmieniona. Jedng z przyczyn krétkiego okresu trwania umowy
byta obawa przed brakiem kontroli nad ceng ustugi w dtuzszym okresie. Jak sie okazato ograniczenie
to stato sie istotng przeszkodg w uzyskaniu korzysci z zastosowania formuty PPP.

Zgodnie z umowa koncesjonariusz przejmuje na siebie takze rozliczenia. Pobiera od odbiorcéw ustug
w zakresie zaopatrzenia w wode i odbidr Sciekdw optaty za dostarczong wode i odebrane scieki
zgodnie z zatwierdzong taryfa. Prowadzi tez windykacje naleznosci.

Koncesjodawca wynegocjowat réwniez, aby koncesjonariusz moégt udzielaé poreczed za jego
zobowigzania, w tym kredytéw, w zwigzku z pozyskaniem srodkéw zewnetrznych na realizacje
inwestycji w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej. Wzmacnia to pozycje gminy w ubieganiu
sie o srodki na rozwdj tego rodzaju infrastruktury.

. . . Koncesja na prowadzenie dziatalnosci zbiorowego zaopatrzenia w
Nazwa i przedmiot projektu O L . . .
wode i zbiorowego odprowadzania $ciekéw na terenie gminy Kiszkowo

Podmiot publiczny Gmina Kiszkowo

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Zdolnos¢ ekonomiczna i finansowa (ubezpieczenie OC),

. . . Doswiadczenie i kwalifikacje techniczne lub zawodowe (m.in.: w ciggu
Warunki udziatu w postepowaniu ] . . L . L
ostatnich 5 lat: pobieranie optat za wode i $cigganie naleznosci

obejmujgcych: co najmniej jedng gmine, dla min. 1000 odbiorcéw).

Warunki finansowe - wysokos$¢ zysku wchodzgcego w sktad ceny
(optaty) za dostawe wody oraz za odbidr Sciekdw (w %),

Kryteria oceny ofert szacowany poziom stawek taryf w okresie obowigzywania umowy ze
wskazaniem czynnikéw kosztotworczych i elementdw optymalizacji

kosztéw operacyjnych, wiarygodnos$¢ oferenta poparta referencjami.
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Podmiot prywatny

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Rybnie Wielkim

Podziat ryzyk migdzy partnerami

Brak ryzyk po stronie koncesjodawcy.

Wartos¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

3 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Koncesjonariusz finansuje catos¢ przedsiewziecia.
Wynagrodzeniem (zwrot poniesionych wydatkéw) jest czerpanie
dochodow z tytutu sprzedazy ustugi, uzaleznione od ilosci
doprowadzanej wody i odprowadzonych sciekdw

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

Koncesjodawca wnidst do przedsiewzigcia istniejgce urzadzenia i

partnera prywatnego i wktad instalacje
partnera publicznego)
Czas trwania umowy 3 lata

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Koncesja ustugowa zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego
odprowadzania Sciekdw na terenie gminy Kiszkowo - brak
szczegbétowych parametrow technicznych.

Liczba uzytkownikow

5500 - 6000 uzytkownikéw

Inne szczegdty techniczne (oraz
cechy charakterystyczne projektu)

240 tys. m’ wyprodukowanej wody rocznie

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Tak, kancelaria prawna — wykonanie analizy przedrealizacyjnej
uwarunkowan prawnych.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Ok. 1 roku

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Zbyt duzy stopien sformalizowania procesu wyboru partnera,;
wymagana duza liczba dokumentdéw (opinia partnera prywatnego)

Konsultacje spoteczne

Nie byty przeprowadzane

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Przeprowadzono wstepne

analizy

przedprojektowe. Na ich podstawie

zdecydowano

o przeprowadzeniu postepowania koncesyjnego. Jako przedmiot koncesji okreslono s$wiadczenie
ustug zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania $ciekdw. Wytgczono w tym
przypadku budowe infrastruktury. Jest to jedynie koncesja na ustugi.

Ogtoszenie o koncesji pojawito sie w BZP 9 pazdziernika 2009 roku. Przed przystgpieniem do
negocjacji oferenci zapoznali sie z aktualnym stanem technicznym infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej. Negocjacje z wybranymi partnerami prowadzono w IV kwartale 2009 roku.

Warunki udziatu w postepowaniu byly standardowe. Wymagano doswiadczenia w realizacji ustug
wodno-kanalizacyjnych. Oferenci musieli posiada¢ niezbedne zaplecze techniczne i kadrowe oraz
odpowiedni kapitat. Wymagano takze o$wiadczenia o niezaleganiu ze sktadkami ZUS i podatkami.
Oferty byty analizowane pod katem wysokosci zysku wchodzgcego w sktad ceny (optaty) za dostawe
wody oraz za odbidr Sciekdw (w %). Miaty réwniez przedstawiaé szacowany poziom stawek taryf w
okresie obowigzywania umowy. Badano takze wiarygodnos¢ oferenta na podstawie przedstawionych
referencji. Ze wzgledu na krétki okres koncesji nie mozna byto, w opinii oferentéw, przedstawic petni
korzysci wynikajgcych ze wspétpracy.

Do postepowania zgtosity sie tylko 3 podmioty. Oferty zostaty ztozone przez 2 zainteresowane
podmioty. Wybodr partnera prywatnego oraz podpisanie z nim umowy nastgpito w grudniu 2009 roku.

Faza eksploatacyjna przedsiewziecia rozpoczeta sie w styczniu 2010 roku.
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LICZBA

DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIO
W APLIKUJACYCH
2008 rok Start projektu
2008 Decyzja o realizacji w formule PPP
09.10.2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, zaproszenie 3 zainteresowanych
zainteresowanych) inwestoréw
IV kwartat 2009 Negocjacje z wybranymi podmiotami 2-3 partnerdow prywatnych
15.12.2009 Wybér najlepszej oferty
18.12.2009 Podpisanie umowy

Koncesja na ustugi, opfata
pobierana od uzytkownikow
korncowych.

Zamkniecie finansowe

Nie wystepuje.

Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

Styczen 2010

Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegdty finansowania

Catkowitym Zrédtem przychoddw koncesjonariusza sg przychody z optat od uzytkownikéw.
Koncesjonariusz pobiera wynagrodzenie od uzytkownikdéw (mieszkarncéw). Jest ono uzaleznione od

ilosci doprowadzanej wody i odprowadzonych Sciekdw.
Koncesjodawca jako wkfad wtasny wnidst posiadang infrastrukture wodno-kanalizacyjng. Poniewaz
faza inwestycyjna byta juz zakoniczona, nie mozna moéwi¢ w tym przypadku o ryzyku budowy.
Koncesjonariusz natomiast przyjat na siebie ryzyko popytu, a takze ryzyko dostepnosci. To on
odpowiada za dostarczenie ustugi. Jednoczesnie monitoruje zuzycie i proponuje zmiany stawek.
W gestii koncesjonariusza pozostaje takze scigganie biezgcych oraz windykacja zalegtych optat.

Zasady wyznaczania poziomu opfat za uzytkowanie w tym projekcie zostaty okreslone przez

koncesjodawce w ogtoszeniu i zapisane w umowie koncesyjnej.
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Schemat 11 Struktura finansowania projektu “Koncesja na zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe
odprowadzanie sciekdw na terenie gminy Kiszkowo”

Gmina Kiszkowo

umowa

utrzymanie
Spétdzielnia Mieszkaniowa

w Rybnie Wielkim

zarzadzanie

Scieki " woda

Uzytkownicy

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Wedtug koncesjonariusza realizacja przedsiewzie¢ w trybie koncesyjnym jest formutg dos¢
skomplikowang pod wzgledem formalnym. Duza liczba potrzebnych dokumentéw sprawia, ze
inwestor prywatny zastanowi sie przy kolejnym przystgpieniu do takiego przedsiewziecia. Ma on tez
duze zastrzezenia do praktyki stosowania przepiséw PZP.

Omawiany projekt nie jest najlepszym przyktadem stosowania formuty PPP. Ograniczono sie do
zlecenia dziatalnosci zarzadczej i eksploatacji. Krétki okres obowigzywania umowy (3 lata) nie
zostawia przestrzeni dla przekazania partnerowi prywatnemu zadan inwestycyjnych i obowigzku
finansowania. W opinii koncesjonariusza krétki okres umowy nie pozwala wykorzysta¢ benefitéw
wynikajgcych z PPP. Przede wszystkim nie mozna wprowadzi¢ modyfikacji zarzadczych wynikajgcych z
monitoringu eksploatacji. Dziatalno$¢ partnera prywatnego nie rdzni sie w zasadzie od realizacji
typowego zamodwienia publicznego w tradycyjnej formule. Z tego powodu nie rekomenduje sie
zawierania umow PPP i koncesji na krétkie okresy (ponizej 10 lat).
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3.12 Koncesja na roboty budowlane dla zadania pn. "Kompleks mineralnych basenow w
Solcu - Zdroju"

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zapewnienie ochrony
i promocja zdrowia oraz zapewnienie ustug sportowo-rekreacyjnych.

Kompleks mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju jest realizowany w formule hybrydowego PPP.
Wykorzystanie funduszy unijnych ma w tym przypadku przede wszystkim znaczenie finansowe. Dzieki
ich obecnosci ograniczono wielkos¢ srodkéw koniecznych do zaangazowania przez partnera
prywatnego i umozliwiono lewarowanie inwestycji. Projekt ten zostat przedstawiony w niniejszym
opracowaniu, jako jedyny hybrydowy®, realizowany w obecnej perspektywie finansowej (2007-
2013).

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Przestanki o podjeciu decyzji budowy Kompleksu mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju w formie
PPP:

» obowigzek zapewnienia opieki medycznej i Swiadczen medycznych poprzez zaktady opieki
zdrowotnej, (art. 7 ust. 1 pkt. 5 ustawy o samorzadzie gminnym),

» obowigzek $wiadczenia ustug zwigzanych z kulturg fizyczng i turystykg, w tym terendw
rekreacyjnych i urzadzen sportowych (art. 7 ust. 1 pkt. 10 ustawy o samorzadzie gminnym),

» brak mozliwosci sfinansowania wktadu wtasnego do realizacji projektu zakwalifikowanego do
wsparcia w konkursie zamknietym 2.3.2 dla Dziatania 2.3 Promocja Gospodarcza i
Turystyczna Regionu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Swietokrzyskiego na lata 2007 — 2013.

Funkcja uzdrowiskowa Gminy Solec — Zdréj jest gtéwnym czynnikiem rozwoju gminy. Jako uzdrowisko
miejscowos¢ funkcjonuje od 1837 roku. Bogactwem gminy s3 wody mineralne w postaci solanek
chlorowo-jodowo-bromkowo-siarczkowych. Uchodzg one za najsilniej zmineralizowane wody
lecznicze w Polsce i w Europie. Srednie natezenie siarki w jednym ze zt6z wynosi 750 mg/l. Wody
tego typu majg najsilniejsze sposrdd wdd mineralnych zdolnosci lecznicze. Pite odtruwajg organizm
ze ztogdw metali ciezkich. Kgpiele natomiast gwarantujg wysoki odczyn balneologiczny i dobrg
skutecznosé leczenia chordb stawdw, zaréwno zwyrodnieniowych, jak i pourazowych.

Dotychczas posiadana baza uzdrowiskowa nie pozwalata na zaspokojenie popytu na ustugi lecznictwa
uzdrowiskowego. Brak srodkéw finansowych w budzecie gminy uniemozliwiat realizacje zatozonych
plandw inwestycyjnych, w tym w zakresie budowy basendéw mineralnych.

W gminie mieszka ok. 5 tysiecy mieszkancéw. Z szacunkéw dotyczacych liczby kuracjuszy
odwiedzajacych tutejsze sanatoria wynika, ze rocznie wykorzystywanych jest 70 tysiecy osobodni.

60 Projekty hybrydowe to projekty realizowane w formule PPP wspoéffinansowane bgdz wspierane ze sSrodkdw unijnych.
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Dodatkowo ok. 400 osdb korzysta z prywatnej bazy noclegowej oraz 350 dzieci z kolonijnej®. W
programie funkcjonalno — uzytkowym sugerowano, ze nastgpi w najblizszym czasie zwiekszenie
popularnosci turystyki uzdrowiskowej. Korzystajagc z unikatowego potencjatu gminy, nalezatoby
rozwijac baze turystyczno — uzdrowiskowg, aby mdc konkurowac z zachodnimi o$rodkami.

Po przeprowadzeniu wstepnych analiz dokonanych na potrzeby gminy, opracowaniu studium
wykonalnosci projektu ,, Kompleks mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju” projekt zakwalifikowany
zostat do wsparcia w | etapie dwuetapowego konkursu zamknietego nr 2.3.2 dla Dziatania 2.3
Promocja Gospodarcza i Turystyczna Regionu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Swietokrzyskiego na lata 2007 — 2013. Juz na etapie aplikacji o te $rodki gmina
zakfadata, ze realizacja tego projektu bedzie odbywata sie w formule partnerstwa publiczno
prywatnego.

Warto zauwazy¢, ze zaangazowanie Srodkéw unijnych determinowato udziat Instytucji Zarzadzajacej
w niektdrych czesciach postepowania koncesyjnego. W czasie negocjacji prowadzonych do
pazdziernika 2010 roku konsultowano sie z Instytucjg Zarzadzajgcg Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskiego na lata 2007 — 2013. Ustalenia dotyczyly wszystkich
aspektow koncesji (technicznych, finansowych, prawnych).

Na zadnym etapie realizacji procedury koncesyjnej nie byty prowadzone konsultacje spoteczne.

Szczegotowy opis projektu

Poczatkowo projekt ,,Kompleks mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju” prébowano zrealizowac przy
wspotfinansowaniu z dziatania 2.4 Tworzenie kompleksowych terenéw inwestycyjnych. Nie zostat on
jednak zakwalifikowany do dofinansowania, poniewaz obejmowat nie tylko przygotowanie terenu,
ale i realizacje inwestycji. W kolejnym podejsciu, w dziataniu 2.3. Promocja turystyczna i gospodarcza,
projekt uzyskat dofinansowanie na poziomie 50% ze wzgledu na luke finansowa. Celem projektu,
zgodnie z wnioskiem o dofinansowanie, jest poszerzenie oferty turystycznej regionu
sSwietokrzyskiego. W skali lokalnej natomiast ma on stuzyé uzupetnieniu bazy uzdrowiskowej gminy.
Projekt zaktada rozbudowe kompleksu szesciu basendw rekreacyjnych. W zatozeniu majg by¢ one
napetnione wodg siarczkowg o stezeniu, ktére bedzie pozwalato na kagpiel bez koniecznosci
wykonania wczesniejszych badan lekarskich. Standardowo jest to wymagane w basenach leczniczych.
Z zatozenia zakres rzeczowy projektu obejmowat budowe i wyposazenie hali basenowej z podziatem
na cze$¢ terapeutyczng oraz rekreacyjng. W tej drugiej zlokalizowany ma zostac¢ takze basen dla
dzieci. Oprécz tego zaktada sie budowe zespotu szatniowo — natryskowego. W tej czesci obok
pomieszczen administracyjnych i socjalnych powstanie tez salon odnowy biologiczne;.

Obok basenéw m.in. z biczami i wulkanami wodnymi, powstang sauny i gabinety masazu. Wszystko
razem bedzie tworzyto mini-spa. W ramach projektu powstanie takze park, zaprojektowany wedtug
zasad feng-shui z miejscami do rekreacji.

Budynek o powierzchni uzytkowej 4,5 tys. m” zostanie podzielony na trzy sektory. W pierwszym
basenowo-rehabilitacyjnym bedzie basen z podgrzewana woda siarkowg o powierzchni 70 m* W
drugim - strefie basenowo-rekreacyjnej znajdzie sie wodny park. Ostatnig cze$cig bedzie centrum
odnowy biologicznej i SPA.

Koncesjonariusz odpowiada za szereg czynnosci sktadajgcych sie na model DBOT. W szczegdlnosci
opracowuje dokumentacje przedmiotu zamdwienia oraz musi uzyskaé wszystkie niezbedne

&1 Karwowski B., 2008, Program funkcjonalno uzytkowy wraz z koncepcjq architektoniczno urbanistyczng, Zadanie: Kompleks
mineralnych basendw rekreacyjnych w Solcu — Zdroju, cze$¢ opisowa, Solec- Zdrdj, s. 2.
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uzgodnienia, opinie i zatwierdzenia, w tym pozwolenie na budowe. W jego gestii jest rowniez
wykonanie wszystkich prac przygotowawczych, a nastepnie robdét budowlanych. Po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie ma eksploatowac¢ obiekt w sposdb zapewniajacy jego prawidtowe

funkcjonowanie przez 27 lat.

Nazwa i przedmiot projektu

Koncesja na roboty budowlane dla zadania pn. "Kompleks

mineralnych basenéw w Solcu - Zdroju"

Podmiot publiczny

Urzad Gminy Solec — Zdroj

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego

Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP.

Warunki udziatu w postepowaniu

e spetnienie warunkow finansowych,

e dostepnosé do wody siarkowej,

e niekaralnosé,

e niepodleganie wykluczeniu,

e doswiadczenie w realizacji ustug objetych zamoéwieniem.

Kryteria oceny ofert

e  okres trwania koncesji,

e wysoko$¢ wspotfinansowania,

e termin wykonania przedmiotu koncesji,

e liczba godzin udostepniania obiektu mieszkaicom gminy oraz
wysokos¢ promocji do ceny ustugi dla mieszkarncéw gminy.

Podmiot prywatny

Malinowy Zdrdj Sp. z o.0.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu: koncesjonariusz
Koncesjonariusz ponosi takze wiekszos$¢ pozostatych ryzyk takich jak:
projektowe, eksploatacyjne.

Ryzyko finansowe ponoszone jest wspdlnie przez obu partneréw —
gmina wniosta do projektu dotacje ze Srodkéw UE

Wartos$¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

16 min PLN netto

Struktura projektu i finansowania

Strony ponosza po 50% catosci niezbednych srodkéw finansowania
projektu.

Koncesjodawca ztozyt wniosek o dofinansowanie projektu z funduszy
RPO WS na poziomie 50% wartosci projektu.

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

Wktad koncesjodawcy — 8 min PLN (dotacja z RPO WS: $rodki

charakterystyczne projektu)

partnera  prywatnego i wkfad | europejskie 6,8 min PLN; 1,2 min PLN — publiczne $rodki krajowe),

partnera publicznego) wktad koncesjonariusza — 8 min. PLN (kredyt inwestycyjny)

Czas trwania umowy 27 lat

Parametry  techniczne  (dtugos¢, | Dziatka — ok. 4ha; powierzchnia zabudowy - ok. 2000 m’,

powierzchnia itp.) powierzchnia uzytkowa obiektu — 4500 mz, kubatura — ok. 28 m3,
obiekt sktada sie z trzech kondygnacji.

Liczba uzytkownikow 200-250 / dziennie

Inne szczegodty techniczne (cechy | Hala basenowa o powierzchni 670 m’, jeden basen ze zjezdzalniami,

faweczki do éwiczen gimnastycznych, powierzchnia lustra wody to
ok. 260 m’, basen o gtebokosci 130 cm, brodzik, basen w wydzielone;j
Sali — 184 mz, strefa saun, jacuzzi, basen zewnetrzny o powierzchni
130 m’
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Wsparcie eksperckie/doradcze | Koncesjodawca posiadat doradce prawnego i finansowego.
zewnetrzne

Czas od pomystu do wszczecia | Kwiecien 2007 — sierpient 2009 (28 miesiecy)
postepowania

Trudnosci formalne (trudnosci | Duzym problemem okazaty sie kwestie zwigzane z finansowaniem ze
przygotowania projektu) srodkdw unijnych oraz doprecyzowanie tresci umowy z
koncesjonariuszem.

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

30 grudnia 2009 roku gmina Solec — Zdrdj ogtosita postepowanie koncesyjne w realizacji projektu

,Kompleks mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju”®

. Warunki udziatu dotyczyty sytuacji prawnej
wykonawcéw, zdolnosci ekonomiczno-finansowej do realizacji przedsiewziecia oraz zdolnosci
technicznych. Warunki te sformutowano w sposéb standardowy. Ztozony zakres przedsiewziecia byt
natomiast widoczny w sformutowaniu kryteriéw wyboru ofert.

Oceniano przede wszystkim przejecie przez oferenta jak najwiekszej liczby i zakresu zadan i ryzyk
zwigzanych z przedsiewzieciem. Analizowano okres trwania koncesji, wysokos$¢ wspétfinansowania
przedmiotu koncesji ze srodkéw oferenta, termin wykonania przedmiotu koncesji. Wskazano réwniez
kryteria czysto ilosciowe pozwalajgce na uzyskanie dobrej poréwnywalnosci ofert.

1) Oferenci mieli oceni¢ koszt utrzymania przedsiewziecia, funkcjonalnos¢, jakosé, parametry
techniczne, poziom oferowanej technologii, w tym odnies¢ sie do programu funkcjonalno —
uzytkowego i koncepcji. Liczono na oryginalne propozycje dotyczace zastosowania rozwigzan
technicznych i technologicznych zgodnych z najnowszymi trendami S$wiatowymi,
proekologicznych i gwarantujacych niezawodne dziatanie catego obiektu, wykorzystania
naturalnych wdéd mineralnych z obszaru gminy oraz zakresu ich wykorzystania.

2) Oferta miata zawiera¢ liczbe godzin udostepnianych dzieciom i mtodziezy szkolnej i
przedszkolnej gminy Solec — Zdrdj oraz mieszkarncom gminy Solec-Zdrdj na obiekcie, a takze
promocje cenowg dla mieszkancéw gminy Solec — Zdréj (np. state upusty cenowe lub ilos¢
godzin rocznie do wykorzystania).

3) Zaktadano réwniez koniecznos$¢ podania w ofercie wysokosci optaty za ustuge swiadczong na
przedmiocie koncesji na rzecz podmiotow trzecich.

Postepowanie na wybdér koncesjonariusza odbywato sie etapowo. Ostatnim etapem procedury
wyboru byto zawarcie umowy koncesji. Zostata ona podpisana 28 pazdziernika 2010 roku na roboty
budowlane Kompleks mineralnych basendw w Solcu — Zdroju z Firmg Malinowy Zdrdj Sp. z o.o.
Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej przewidziano na styczer 2013 roku.

13 pazdziernika 2011 zostata ostatecznie podpisana umowa na dofinansowanie projektu , Kompleks
mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju” w ramach Dziatania 2.3 Promocja Gospodarcza i Turystyczna
Regionu w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskiego na lata
2007 — 2013, na poziomie 50% kosztow kwalifikowanych, w wysokosci 8 min zt.

Partnerzy projektu ponoszg wspdlne ryzyko finansowe do wysokosci ponoszonych wktadéw
finansowych. Srodki ze strony koncesjonariusza pochodzg ze $rodkéw wtasnych. Zaciagnat on kredyt
na 15 lat. Koncesjodawca wnidst wktad do projektu w formie zaptaty za wykonanie zlecenia budowy

62 http://solec-zdroj.pl/bip/przetarg.php?id=86.
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obiektéw basenowych finansowanej ze srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
(6,8 min zt) oraz ze srodkéw budzetu panstwa (1,2 min zf).

Koncesjonariusz zaspokaja sie z optat. Prawo to jest jednak ograniczone zapisem umowy, w mysl
ktorej koncesjonariusz zobowigzany jest $wiadczy¢ ustugi w zakresie udostepniania basendéw
kgpielowych w kompleksie dla mieszkancéw gminy, na 100 godzin miesiecznie, przy zatozeniu, ze
miesigc ma 30 dni. Optata za taky ustuge objeta bedzie stalym upustem cenowym wynoszgcym
minimum 10% od standardowych cen za tg ustuge okreslonych przez koncesjonariusza. W przypadku
miesiecy dtuzszych badz krétszych od 30 dni, liczba godzin miesiecznie ulec ma odpowiedniemu
zwiekszeniu lub zmniejszeniu.

LICZBA
DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH
Pazdziernik 2008. Decyzja o realizacji w formule
PPP
30 grudnia 2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, 1 zainteresowany podmiot
zaproszenie zainteresowanych)
Styczen — wrzesien 2010 Negocjacje z wybranymi 1 partner prywatny
podmiotami
Pazdziernik 2010 Wybor najlepszej oferty
28.10.2010 Podpisanie umowy
13.10.2011 Zamkniecie finansowe
Sierpien 2011 Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej
Przewidziane na styczen, 2013 Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegoty finansowania

Na etapie przygotowywania studium wykonalnosci opracowanego do wniosku o dofinansowanie
projektu z RPO gmina zaktadata udziat partnera prywatnego w realizacji projektu. Miat on przede
wszystkim dostarczy¢ brakujgcego finansowania, poniewaz gmina miata problem z wkfadem
wtlasnym. W konkursie w ramach Dziatania 2.3 Promocja Gospodarcza i Turystyczna Regionu w
ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskiego na lata 2007 — 2013
gmina wystgpita o0 80% dofinansowanie projektu.
Instytucja Zarzadzajgca RPO, z uwagi na udziat partnera prywatnego, zobowigzata gmine do
przedstawienia opinii UOKiK w zakresie dopuszczalnego poziomu pomocy publicznej. Na podstawie
pozytywnej opinii UOKIK Gmina Solec-Zdréj uzyskata dofinansowanie projektu ,Kompleks
mineralnych basenéw w Solcu-Zdroju” na poziomie 50% kosztéw kwalifikowanych w wysokosci 8 min
zt.
Projekt jest finansowany wspdlnie. Udziaty obu partneréw w finansowaniu wynoszg po 50%. 8 min zt
w formie kredytu bankowego wnosi koncesjonariusz. Kolejne 8 min zt — koncesjodawca w formie
zaptaty za wykonanie zlecenia budowy obiektéw basenowych.
Wynagrodzenie partnera prywatnego sktada sie z dwdch czesci:

> prawa do korzystania na zasadzie wytgcznosci z nieruchomosci oraz wykonanych obiektow

budowlanych stanowigcych Kompleks Mineralnych Basendw w Solcu — Zdroju oraz prawo do
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pobierania wszelkich z tego tytutu pozytkéw, w szczegdlnosci dochoddéw ptynacych ze
sprzedazy biletéw wstepu oraz opfat za ustugi Swiadczone w obiekcie przez okres 27 lat, na
jaki zostata zawarta umowa koncesyjna,

> ptatnosci od podmiotu publicznego za wykonanie przedmiotu umowy koncesji
(projektowanie i budowa obiektéw basenowych) nie wiecej jednak niz 49,47% wartosci
przedmiotu koncesji®.

Schemat 12 Struktura finansowania projektu “Kompleks mineralnych basenéw w Solcu — Zdroju”

Gmina Solec - Zdroj

Prefinansowanie i
Dzierzawa gruntu (4 ha), . .
) ] L finansowanie (ok. 50%)
finansowania ok. 50% Przejecie obiektu

kosztéw inwestycji — 00 27 latach kosztow inwestycji (kredyt)

zapfata za roboty
budowlane

dotacia RPO WS Pozytki z tytutu wtasnosci i zarzadzania

(zwrot naktaddw)

Projektowanie i budowa,
Swiadczenie ustug

Malinowy Zdrdj
CEEee——

Sp. Z o.0.

optaty* ustugi opfaty kontrakt
medyczne (finansowanie)

Mieszkancy Prywatni Pacjenci ubezpieczenia 2

nabywcy ustug publicznego

* Koncesjonariusz zobowigzany jest Swiadczy¢ ustugi w zakresie udostepniania basenéw kapielowych w
Kompleksie dla mieszkarncow gminy, w ilosci 100 godzin miesiecznie, przy zatozeniu, ze miesigc ma 30 dni, przy
czym opfata za taka ustuge objeta bedzie statym upustem cenowym wynoszagcym minimum 10% od
standardowych cen za tg ustuge okreslonych przez Koncesjonariusza. W przypadku miesiecy dtuzszych badz
krotszych od 30 dni, liczba godzin miesiecznie ulega odpowiedniemu zwiekszeniu lub zmniejszeniu.

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

% Nie wiecej niz 50 % kosztéw kwalifikowanych projektu Kompleksu mineralnych basendw w Solcu — Zdroju, tj. w wysokosci
ptatnosci Instytucji Zarzadzajacej w ramach dotacji przyznanej Koncesjodawcy ze srodkdéw Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego pozyskanych w ramach Dziatania 2.3 Promocja gospodarcza i turystyczna regionu Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Swietokrzyskiego na lata 2007 — 2013, powiekszonych o podatek VAT od tej czeici
wynagrodzenia.
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Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Opisany wyze] projekt stanowi interesujacy przyktad udanej préby potaczenia formuty PPP z
wykorzystaniem zasilania ze srodkéw unijnych. Realizacja modeli hybrydowych oceniana jest jako
szczegodlnie trudna do przeprowadzenia.

Nalezy zwréci¢ uwage na konieczno$¢ uwzglednienia w analizie pomocy publicznej. Prawdopodobnie
instytucja zarzadzajaca przed podpisaniem umowy o dofinansowanie zazgda opinii UOKiK na temat
wystepowania pomocy publicznej. W sytuacji ponadlokalnego charakteru inwestycji i jej
komercyjnego charakteru zachodzg przestanki wystgpienia pomocy. W zwigzku z tym juz na etapie
planowania koncesyjnego trybu pozyskania partnera prywatnego do wspodtpracy przy realizacji
projektu nalezy uwzgledni¢ mozliwg do uzyskania intensywnosé pomocy. W analogiczny sposéb (jako
hybrydy) nalezy traktowac projekty wspierane ze sSrodkéw zwrotnych.

Zastosowana tu metoda postepowania moze stanowi¢ dla innych wtadz publicznych dobry wzorzec
dziatania przy podejmowaniu decyzji o wyborze Zzrddta finansowania inwestycji stuzgcej Swiadczeniu
ustug publicznych. Przyjeta tu koncepcja rozwigzania problemu wydaje sie godna szerszego
promowania. Jest to jak dotad jedyny tego typu projekt realizowany w Polsce.
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3.13 Centralny Park Rekreacji, Balneologii, Turystyki i Wypoczynku , Termy Gostyninskie”

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zapewnienie
mieszkaicom dostepu do kultury fizycznej i turystyki, w tym terendw rekreacyjnych i urzadzen
sportowych. Projekt miat zostac zrealizowany przy wspoétfinansowaniu ze srodkdw unijnych, lecz ze
wzgledu na trudnosci formalne nie zostata jeszcze podpisana umowa o dofinansowanie. Z uwagi na
brak kontaktu z podmiotem publicznym nie udato sie w petni opisac zatozen projektu.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Przestankami o podjeciu decyzji budowy Centralnego Parku Rekreacji, Balneologii, Turystyki i
Wypoczynku ,, Termy Gostyninskie” w formie PPP byt:

» obowigzek zapewnienia opieki medycznej i Swiadczen medycznych poprzez zaktady opieki
zdrowotnej, (art. 7 ust. 1 pkt. 5ustawy o samorzadzie gminnym),

» obowigzek s$wiadczenia ustug zwigzanych z kulturg fizyczng i turystykg, w tym terendéw
rekreacyjnych i urzadzen sportowych (art. 7 ust. 1 pkt. 10 ustawy o samorzadzie gminnym),

» brak mozliwosci sfinansowania wktadu wtasnego do realizacji projektu zakwalifikowanego do
wsparcia z RPO.

W celu zapewnienia przejrzystosci prowadzenia przedsiewziecia, ktére z zatozenia miato byc
realizowane w formule hybrydowej, a wiec PPP wspédftfinansowanego ze sSrodkdw unijnych,
przekazano obowigzki zwigzane z obstugg projektu inzynierowi kontraktu. Miat on stale
wspotpracowac z koncesjonariuszem. Jego obowigzki wynikaty w czesci z koniecznosci gromadzenia
odpowiedniej dokumentacji wykonawczej i powykonawczej inwestycji na potrzeby sprawozdawczosci
unijnej. Odpowiadaé miat za administrowanie umowag koncesji — organizacje i zarzgdzanie procesem
inwestycyjnym. W jego gestii miata by¢ kontrola pierwszego stopnia oraz weryfikacja catosci
dokumentacji dot. inwestycji ,Termy Gostyninskie”, a takze nadzér techniczny i prawny na budowie.
Miat réwniez kontrolowa¢ ponoszone koszty i prowadzi¢ rozliczenia inwestycji, w szczegélnosci w
zakresie wynikajgcym z dofinansowania ze srodkéw unijnych.

Inzynier kontraktu miat dziata¢ w celu zabezpieczenia praw koncesjodawcy i zobowigzany jest do
zachowania nalezytej starannosci przy wykonywaniu powierzonych mu obowigzkéw. Wraz ze swoim
personelem jest zobowigzany do zachowania poufnosci zawodowej przez okres trwania umowy i po
jej zakonczeniu®.

Szczegbtowy opis projektu

Centralny Park Rekreacji, Balneologii, Turystyki i Wypoczynku ,, Termy Gostyninskie” znajdowac sie
ma w potnocnej czesci Gostynina. Zajmie teren o powierzchni ok. 17 ha, na ktérym znajduje sie
odwiert geotermalny, sasiadujacy z obszarem drugiego odwiertu w miescie®.

64 http://www.competitionline.com/de/wettbewerbe/52868.
& http://termygostyninskie.com/?page_id=101.
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Podstawowg funkcjg obiektu bedzie rekreacja, wypoczynek i rehabilitacja wodna oraz ustugi
medyczne. Bedg one realizowane w oparciu o zrédto wody geotermalnej, zlokalizowane na dziatce
bedacej we wtadaniu spdtki Termy Gostyninskie Sp. z 0.0.
Spotka Termy Gostyninskie Sp. z 0.0. to spdtka celowa, ktéra powstata specjalnie dla realizacji zadania
polegajgcego na wybudowaniu i eksploatacji wéd termalnych w Gostyninie. Spétka ma, zgodnie z
warunkami umowy zawarte] z koncesjodawcg, zaprojektowac i wybudowad termy w ciggu trzech lat
— do potowy lipca 2013. Nastepnie w ciggu kolejnych dwdch miesiecy ma uzyska¢ wszystkie
pozwolenia na ich uzytkowanie.
Wielofunkcyjny obiekt ma by¢ przeznaczony dla masowego odbiorcy. Oferta parku ma zapewnic
zaréwno zabawe i rekreacje wodng (baseny rekreacyjne, zespoty zjezdzalni itp.), jak i wypoczynek,
odnowe biologiczng i rehabilitacje na bazie wdd geotermalnych (baseny rekreacyjno-rehabilitacyjne,
zespot SPA i VIP). Istotng czescig prowadzonej dziatalnosci ma by¢ tez oferta dla potencjalnych
pacjentéw, dla ktérych bedg realizowane ustugi typowo medyczne.
Kompleks bedzie sktadat sie z takich obiektow jak:

e hotel, restauracja hotelowa, centrum konferencyjne,

e cze$¢ komercyjna, gastronomia, cze$¢ klubowa (nocna),

e park wodny, kapielisko zewnetrzne, spa & wellness,

e cze$¢ balneologiczna i lecznicza,

e rekreacja zewnetrzna,

e zmodernizowana oczyszczalnia Sciekow,

e system zasilania geotermalnego,

e infrastruktura towarzyszaca (sieci, przytacza).
Kompleks bedzie posiadat w sumie 17 réznej wielkosci basenéw do celéw rekreacyjnych i leczniczych.
taczna powierzchnia wody w basenach zewnetrznych wyniesie 1666 m? oraz odpowiednio 1433 m?
dla basenéw wewnetrznych.

Nazwa i przedmiot projektu Zaprojektowanie i budowa obiektu pn.: Centralny Park Rekreacji,
Balneologii, Turystyki i Wypoczynku , Termy Gostyniriskie”

Podmiot publiczny Gmina Miasta Gostynina

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego

Forma prawna projektu Instytucjonalne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu Zainteresowane podmioty prywatne kwalifikowaty sie do udziatu w
przetargu, jesli m.in.:

e w okresie 10 lat przed wszczeciem postepowania wykonali co
najmniej 1 obiekt budowlany wg Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych (PKOB), sposrdd nastepujacych klas, o wartosci nie
mniejszej niz 120 min PLN brutto,

e w okresie ostatnich 5 lat przed wszczeciem postepowania
zaprojektowali co najmniej 1 obiekt budowlany wg Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB), sposrod
nastepujacych klas, o wartosci ustug projektowych nie mniejszej
niz 4 min PLN brutto,

e dysponowali osobami posiadajgcymi kwalifikacje konieczne do
realizacji przedmiotu koncesji,
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e znajdowaty sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej
zapewniajacej wykonanie przedmiotu koncesji- tj. posiadaty
srodki finansowe lub zdolnos¢ kredytowa na poziomie nie
mniejszym niz 150 min PLN oraz posiadaty ubezpieczenie od
odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci,
na kwote nie mniejszg niz 10 min zt.

Kryteria oceny ofert

e cena za zaprojektowanie i wybudowanie obiektu,
e  okres zaprojektowania i wybudowania obiektu,
e okres eksploatacji obiektu.

Podmiot prywatny

Termy Gostyninskie Sp. z 0.0.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu — partner prywatny.

Wartos¢ inwestycji (petna wartos¢
projektu)

285 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Projekt finansowany bedzie jednoczesnie ze srodkéw Unii Europejskiej
w ramach Regionalnego Programu Wojewddztwa Mazowieckiego na
lata 2007-2013, Dziatanie 6.2 Turystyka oraz ze srodkéw

prywatnych. Pozostata kwota srodkow finansowych, niezbednych do
sfinansowania projektu, zostanie pozyskana przez koncesjonariusza w
formie kredytu bankowego. Zamkniecie finansowe projektu
uzaleznione jest w duzej mierze od oceny projektu i akceptacji wniosku
o dofinansowanie przez krajowe instytucje odpowiedzialne za
wdrazanie Regionalnego Programu Wojewddztwa Mazowieckiego na
lata 2007-2013.

Nakfady inwestycyjne

Wktad koncesjodawcy - przekazanie przez gmine nieruchomosci wraz z
infrastruktura istniejgcego odwiertu oraz dotacji UE w maksymalne;j
wysokosci 72 min zt - pod warunkiem zrealizowania inwestycji.

Pozostata czes¢ inwestycji finansowana przez koncesjonariusza za
pomoca kredytu bankowego.

Czas trwania umowy

30 lat

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Kompleks bedzie posiadat w sumie 17 réznej wielkosci basenéw do
celéw rekreacyjnych i leczniczych oraz tezinie. tgczna powierzchnia
wody w basenach zewnetrznych wyniesie 1666 m? oraz odpowiednio
1433 m? dla basenéw wewnetrznych.

Liczba uzytkownikow

Brak dostepnych informacji.

Inne szczegdty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Hotel, park wodny z basenami otwartymi, saunami, lecznicami, SPA,

centrum konferencyjnym, restauracjg, kregielnig, ktore stanowig
catos¢ techniczno - uzytkowa z instalacjami i urzadzeniami oraz z
miejscami do parkowania samochoddéw, wybudowang i oddang do
uzytkowania wraz z zagospodarowanym terenem wokét, m.in. polami

golfowymi, kortami tenisowymi oraz placami zabaw dla dzieci.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Brak dostepnych informacji.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Brak dostepnych informacji.

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Brak dostepnych informacji.

Konsultacje spoteczne

Brak dostepnych informacji.
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Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

W projekcie Centralnego Parku Rekreacji, Balneologii, Turystyki i Wypoczynku ,, Termy Gostyninskie”
dwukrotnie ogtaszane byly poszukiwania partnera prywatnego. Pierwsze ogtoszenie o koncesji na
roboty budowlane lub ustugi pojawito sie w dniu 22.04.2009 roku. Termin na sktadanie wnioskéw
ustalono (po zmianach) na dzien 30.06.2009 r. Nie doszto jednak do podpisania umowy konces;ji,
postepowanie odwotano. Powodem odwotania postepowania byt brak zainteresowania inwestoréw
ogtoszeniem. Nie wptynat zaden wniosek.

Kolejne ogtoszenie w oparciu o ustawe o koncesji opublikowano w dniu 08.04.2010 r. Ostateczny
termin na sktadanie wnioskéw ustalono na dziehn 24.05.2010 r. Jako najkorzystniejsza wybrana
zostata w dniu 08.07.2010 r. oferta ztozona przez Termy Gostyninskie Sp. z 0.0. z siedzibg w
Gostyninie, ul. Wyszynskiego 1.

11.07.2010 r. strony podpisaty umowe. Termin wykonania obiektu okreslony jest w umowie na 38
miesiecy. Na wniosek Starosty Gostyninskiego zawieszono postepowanie administracyjnego w
sprawie wydania zaréwno pozwolenia na budowe osrodka, jak rdwniez na rozbidrke budynkdw,
wymagajgcych usuniecia z terenu planowane]j inwestycji. W dniu 8 lipca 2011 r. spétka Termy
Gostyninskie Sp. z o0.0. zwrdcita sie do Starosty o podjecie zawieszonych postepowan. Starosta
powotat zespot do oceny przedstawionych przez spétke dokumentdéw i projektéw budowlanych. W
jego sktad wchodzg pracownicy Wydziatu Architektury, Budownictwa i Inwestycji Starostwa
Powiatowego w Gostyninie. Jeszcze w lipcu 2011 r. prowadzono prace majgce na celu wyjasnienie
watpliwosci dotyczacych projektu. Odbyty sie spotkania robocze, na ktdrym uzupetniono czesc
projektéw, pracownicy spétki odpowiedzieli na cze$¢ zastrzezen. Nie uruchomiono natomiast na
nowo postepowania administracyjnego zmierzajgcego do wydania spétce pozwolenia na budowe
obiektu.

Pomimo podpisania umowy koncesji oraz umowy o dofinansowanie z Unii Europejskiej z instytucjg
zarzadzajgca. Projekt wcigz znajduje sie w fazie przedrealizacyjnej, takze ze wzgledu na watpliwosci
RIO odnosnie kondycji finansowej i statusu spotki prowadzacej inwestycje.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjow
aplikujacych
2009 Start projektu
2009 Decyzja o realizacji w formule
PPP
22.04.2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, Brak ofert, uniewaznienie

zaproszenie zainteresowanych)

8.04.2010 Drugie ogtoszenie Brak dostepnych informacji.
(prekwalifikacja, zaproszenie
zainteresowanych)

Czerwiec 2010 Negocjacje z wybranym/i Brak dostepnych informacji.
podmiotem/ami
8.07.2010 Wybér najlepszej oferty Termy Gostyninskie Sp. z 0.0.
Lipiec 2010 — Podpisana Podpisanie umowy

umowa koncesji — brak

informacji o kontynuac;ji dziatan
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Brak dostepnych informacji. Zamkniecie finansowe

Brak dostepnych informacji. Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

Brak dostepnych informacji. Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegdly finansowania

Szacowany koszt projektu to ok. 250 min zt. Zaktadane byto dofinansowanie projektu w wysokosci 72
min zt, poniewaz projekt zostat wpisany na Indykatywny Wykaz Indywidualnych Projektéow
Kluczowych RPO WM 2007-2013, Dziatanie 6.2 Turystyka. Zgodnie z ustawg o koncesji, ktéra miata tu
zastosowanie do wyboru koncesjonariusza, sfinansuje on ze srodkow wifasnych pozostatg czes¢
kosztéw projektu. Jego pozytki bedg pochodzi¢ z eksploatacji obiektu przez okres do 30 lat.
Podpisana zostata pre-umowa z Mazowieckg Jednostkg Wdrazania Programoéw Unijnych. Nie
podpisano jednak ostatecznej umowy o dofinansowanie.

Z uwagi na brak zamkniecia finansowego projektu, nie jest mozliwe przedstawienie schematu
finansowania przedsiewziecia.

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Projekty miast uzdrowiskowych zwigzane z eksploatacjg i wykorzystaniem na cele medyczne i
rekreacyjne wéd geotermalnych w Polsce majg dwie zasadnicze cechy, ktdére predestynujg sie do
realizacji w trybie koncesji na roboty budowlane i ustugi.

Po pierwsze mogg to by¢ projekty zyskowne. Zaspokojenie koncesjonariusza, wiec moze nastepowad
przynajmniej w dominujgcej czesci z optat uzytkownikdw za korzystanie z oferty obiektu rekreacyjno-
medycznego. Po drugie, projekty te mogg byc¢ istotng dzwignig rozwoju i stymulacji lokalnej
gospodarki w miastach o charakterze uzdrowiskowym. Srodki budzetowe samorzadéw lokalnych nie
pozwalajg najczesciej na realizacje tego typu inwestycji. PPP jest wiec tutaj warunkiem sine qua non
tych projektéw (podobnie — projekt Term w Nateczowie).

Istotnym wsparciem mogg by¢ dotacje ze Srodkéw strukturalnych. taczenie kosztownych projektéw
w PPP i srodkéw unijnych jest jeszcze w dalszym ciggu duzym wyzwaniem dla samorzgdéw. Istotng
rekomendacjg w zwigzku z tym bytoby opracowanie na potrzeby promocji dobrych praktyk w PPP
hybrydowym poradnika wifaczania srodkédw unijnych w realizacje projektow w formule PPP.
Wskazane bytoby zebranie w nim doswiadczen i wskazéwek m.in. Inicjatywy JASPERS.
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3.14 Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie

Wprowadzenie

Zgodnie z art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wtasnych samorzadu gminnego nalezg
m.in. sprawy z zakresu: tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska,
przyrody i gospodarki wodnej oraz promocji gminy. Projekt zagospodarowania terendéw dworca PKP
w Sopocie to przyktad dziatan rewitalizacyjnych, skoncentrowanych na spotecznym i gospodarczym
ozywieniu zdegradowanych obszaréw miast i obejmujgcych realizacje wielu zadan zapisanych ustawg
0 samorzadzie gminnym.

Przedsiewziecie zaktada przebudowe czesci terendw przylegajgcych do dworca kolejowego w Sopocie
oraz budowe nowego obiektu stuzgcego obstudze pasazerdw. Do realizacji przedsiewziecia wybrano
formute partnerstwa publiczno-prywatnego.

Celem projektu jest przede wszystkim gruntowna rewitalizacja terendw przydworcowych w Sopocie
wraz z rownoczesnym rozwigzaniem problemoéw komunikacyjnych na tym obszarze oraz stworzenie
reprezentacyjnej zabudowy, architektoniczno-funkcjonalnej wizytowki Sopotu.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Przestankg podjecia decyzji o realizacji projektu zagospodarowania terenu dworca PKP w Sopocie
byty:

» obowigzek zapewnienia tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomoéciami oraz promocji
gminy (art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym) — niezbednos$¢ technicznej, gospodarczej i
estetycznej sanacji dworca PKP, przydworcowych terendw i ciggéw komunikacyjnych,

» mozliwosé wykorzystania kapitatu prywatnego do sfinansowania przedsiewziecia.

Stronami projektu sg miasto Sopot, PKP S.A. oraz koncesjonariusz wybrany przez miasto w oparciu o
przepisy ustawy o koncesji. Zgodnie z koncepcjg PKP sprzedaje samorzadowi dwie dziatki gruntu i
wymienia z miastem kolejnych 6 dziatek na nowy dworzec w Sopocie, zbudowany przez partnera
prywatnego. Miasto zawiera z koncesjonariuszem umowe o koncesji. Na podstawie tej umowy
partner prywatny wybuduje hotel, obiekty handlowe i parkingi, ktérych bedzie wtascicielem, uktad
drogowy z rondem i terenami zielonymi, ktére przekaze miastu Sopot. W sktad projektu wchodzi tez
nowy dworzec kolejowy, ktdry za posrednictwem miasta koncesjonariusz przekaze spotce PKP S.A.
Wspotpraca dwoch podmiotéw publicznych wymagata przygotowania wielu wariantow rozwigzan
oraz konsultacji spotecznych. Testem trafnosci przyjetych w umowie rozwigzan bedzie pozyskanie
kredytu przez partnera prywatnego — termin na zamkniecie finansowe 1 rok od podpisania umowy
(do konca 2012 r.).

Jest to drugie podejscie Miasta Sopotu do realizacji projektu rewitalizacyjnego w formule PPP.
Pierwsze — budowa Centrum Haffnera, cho¢ nie byto petnym PPP, jest zwykle w prasie branzowej z
formutg PPP taczone. Warto omawiajgc warunki ramowe realizacji projektu dworca wspomnieé o
tych wczesniejszych doswiadczeniach miasta.

Projekt rozpoczeta uchwata Rada Miasta z 1997 r. o powierzeniu w drodze konkursowej
deweloperowi budowy nowego centrum Sopotu. Na poczatku 1999 r. komisja przetargowa wytonita

93



firme NDI S.A. jako oferenta, ktéry zaprezentowat najbardziej korzystng koncepcje zagospodarowania
terenu przy sopockim molo. W marcu 1999 r. podpisano umowe, w ktérej deweloper zobowigzat sie
do przebudowy terenu na wfasny koszt i ryzyko. W 2001 r. Rada Miasta Sopotu podjeta kolejng
uchwate o przystgpieniu do spdtki Centrum Haffnera z o.0. Miata to by¢ z zatozenia spdtka
niskokapitatowa, ktérej dokapitalizowanie byto uzaleznione od zamkniecia finansowego projektu.
Pod koniec 2005 r. przy udziale srodkéw z kredytu udzielonego przez PKO BP S.A. oraz udziatu
kapitatowego banku w spétce projekt udato sie zamkna¢ finansowo. Z umowy wspdlnikow wynikato,
ze Miasto Sopot posiadato w spétce 32,3%, bank PKO BP S.A. — 49,4% oraz deweloper (NDI S.A.) —
18,3%.

W umowie okreslono strukture kosztéw projektu, organizacje procesu inwestycyjnego i finansowanie
projektu ze strony miasta. Kolejnym krokiem byto zawarcie umoéw spétek celowych dedykowanych
poszczegblnym czesciom sktadowym inwestycji: Sopot Zdrdj, Promenada Sopocka, Kamienica Morska
oraz Centrum Majkowskiego. Wszystkie spotki, jako kapitat poczatkowy miaty 50.000 PLN i ich
jedynym udziatowcem byta spdtka Centrum Haffnera sp. z 0.0. Nastepnie prowadzono szczegétowe
prace nad opracowaniem projektu inwestycyjnego i stopniowo podwyzszano kapitat w spétkach, aby
zapewni¢ mozliwo$¢ finansowania catej inwestycji®®. Powstaty hotel, nowy Dom Zdrojowy, centrum
handlowo — ustugowe, budynek biurowo — parkingowy, mieszkania oraz przeksztatcono ukfad
komunikacyjny, budujac tunel. Projekt spotkat sie z dotkliwg krytykg oraz oskarzeniami o
nieprawidtowosci. Kontrowersje udato sie wyjasni¢, a miasto w rezultacie gtebokiej analizy
realizowanych dziatan wydaje sie by¢ bardzo dobrze przygotowane do realizacji projektu w formule
PPP.

Szczegdtowy opis projektu

W ramach projektu powstanie dwupoziomowy plac miejski potgczony z tzw. ,Monciakiem” (ul.
Bohateréw Monte Cassino), podziemny parking na 250 samochoddw, nowy hotel, dworzec, galeria
handlowa. Stary budynek dworca zostanie rozebrany, a nowy powstanie kilkadziesigt metrow dalej.
Na placu pojawi sie fontanna. W miejscu istniejgcego dzi§ dworca stang pawilony handlowe i
ustugowe, zmienig sie ciggi komunikacyjne.

Budowa powinna rozpoczac sie w ciggu 12 miesiecy od podpisania umowy. Wszystkie obiekty beda
oddane do uzytku za niecate trzy lata, wiosng 2014 roku. Nowy dworzec kolejowy bedzie miat okoto
500 m2. Zgodnie z zapisami umowy ma zosta¢ wykonany z materiatdow najwyzszej jakosci. Sama hala
dworca zostanie przebudowana i zintegrowana z zespotem budynkéw handlowo-ustugowych, ktére
powstang wzdtuz ulicy Dworcowej. Przy ul. Podjazd stanie dostepny cenowo hotel. Przebudowie
ulegnie tez caty uktad komunikacyjny ulic Dworcowej i Podjazd taczacych sie z ul. Bohateréw Monte
Cassino.

Prosto z pociggu bedzie mozna wejsé wprost na zagospodarowany plac wyfaczony z ruchu kotowego.
Bedzie on prowadzit wprost na dwupoziomowy plac miejski, centralng czes¢ kompleksu. Zostanie on
wzbogacony elementami matej architektury, zielenia miejskg, interaktywng fontanng oraz
ogrédkami. Powstang kawiarnie i restauracje wptywajace na ozywienie przestrzeni publicznej. W tym
miejscu planowane s3 tez garaze podziemne na 250 samochoddéw oraz przy ul. Kolejowej parking
naziemny. Ulica Nowa Dworcowa potgczona zostanie z ulicami Kosciuszki i Podjazd za pomocg dwdch
rond. Wszystko po to, zeby komunikacja przebiegata ptynnie i nie byta ucigzliwa dla pieszych.

66 http://www.centrum-haffnera.eu/kalendarium_projektu.htm.
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Koncesjonariusz bedzie odpowiedzialny przez czas obowigzywania umowy za kompleksowe
zarzadzanie i utrzymanie terenu oraz obiektdw wybudowanych na gruntach, do ktdérych bedzie
przystugiwato mu prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego. Battycka Grupa Inwestycyjna
zobowigzata sie do zaprojektowania, sfinansowania, budowy i petnego wyposazenia zespotu
budynkéw na terenie obecnego dworca PKP oraz terenéw sasiadujgcych. Umowa obejmuje takze
utrzymanie i zarzagdzanie catym kompleksem przez okreslony w umowie okres 10 lat.

BGI bedzie w szczegdlnosci odpowiedzialna za zarzadzanie gospodarcze obiektami, zapewniajgce
utrzymanie obiektdw i zachowanie ich w niepogorszonym stanie oraz zarzadzanie funkcjonowaniem
obiektéw, jak réwniez za zarzadzanie komercyjne i biznesowe obiektami, zgodnie z zatozonymi
celami, zapewniajgce wysoki standard dziatania oraz organizacji.

Nazwa i przedmiot projektu Zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie
Podmioty publiczne Urzad Miasta Sopot oraz Skarb Parnstwa (PKP S.A.)
Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu® | Zainteresowane podmioty prywatne kwalifikowaty sie do udziatu w
przetargu, jedli m.in.:
e posiadaty zdolnos¢ ekonomiczng oraz finansowa,
e posiadaty kwalifikacje techniczne lub zawodowe,
e posiadaty uprawnienia do wykonywania okreSlonej
dziatalnosci lub czynnosci.

Kryteria oceny ofert e ocena koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
zaprezentowanej przez oferentéw (45 %.),

e podziat zadan i ryzyka zwigzanego z przedsiewzieciem
prowadzonym wspolnie przez miasto i inwestora (20 proc.),

e ptatnos¢ gotéwkowa na rzecz Miasta( 20%.),

e termin realizacji inwestycji (15 proc.).

Podmiot prywatny Battycka Grupa Inwestycyjna S.A.

Podziat ryzyk miedzy partnerami Ryzyko budowy oraz popytu —koncesjonariusz.

Ryzyko dostepnosci — przez 8 lat w catosci po stronie koncesjonariusza,
potem - w zakresie ustug publicznych - przejete przez obu partneréw
publicznych — gmine Sopot i PKP.

Wartos$¢ inwestycji (petna wartosé¢ | Ok. 100 min PLN
projektu)

Struktura projektu i finansowania Projekt w catosci finansowany jest przez koncesjonariusza.
Sktada sie z trzech komponentow:
e komponentu miejskiego — uktad drdg, parkingdw, ciggow
komunikacyjnych, zieleni
e komponentu PKP — dworzec kolejowy
e komponentu komercyjnego — szeroko pojete ustugi.

Podmioty publiczne wnoszg do projektu grunty, ktérych sa

wtascicielami (Sopot) lub uzytkownikami wieczystymi (PKP).

67 http://www.sopot.pl/eGmina/pl/cityzone/Aktualnosci/Ogloszenia/modules/pages/0100.html.
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Wynagrodzeniem koncesjonariusza jest prawo do zrealizowania
wtasnych inwestycji na gruncie wniesionym do projektu przez gmine i

PKP.

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

partnera prywatnego i wktad

partnera publicznego)

Wktad koncesjonariusza: sfinansowanie — projektowania, budowy i
zarzadzania sktadnikami infrastruktury w celu Swiadczenia ustug
publicznych: ok. 100 min PLN.

Wktad koncesjodawcy (Miasto Sopot): wniesienie gruntéw, na ktérych
ma byc realizowane przedsiewziecie.

Czas trwania umowy

10 lat

Parametry techniczne (dtugos¢,
powierzchnia itp.)

Nowy kompleks, ktéry zajmuje teren nalezgcy do miasta i kolei o
powierzchni 17 tys. m?.

Liczba uzytkownikow

Ok. 1 min oséb rocznie

Inne szczegodty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Planowany zakres przedsiewziecia, zgodnie z zapisami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego:

e kompleks budynkéw o funkcjach handlowo - ustugowo -
biurowych z funkcjg dworca ok. 300 - 500 m?,

e hotel,

e dwupoziomowe parkingi podziemne, na minimum 240 miejsc
parkingowych i dodatkowo parking naziemny,

e sprowadzenie ruchu kotowego w poblizu dworca PKP pod
ziemie oraz wybudowanie drogi wyprowadzajgcej ruch z
parkingdw podziemnych,

e modernizacja uktadu komunikacyjnego, ktéra utworzy z
terendéw przydworcowych integracyjny wezet komunikacyjny
dla komunikacji pieszej, samochodowej, autobuséw

miejskich, kolei SKM i kolei dalekobieznej,

e rewitalizacja oraz stworzenie nowych terenéw zielonych.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Korzystano z doradztwa zewnetrznego. Byty prowadzone wstepne
analizy prawne oraz analizy ekonomiczno-finansowe.

Analizy prawne pokazywaty rézne mozliwosci realizacji inwestycji - w
tym wskazaty na mozliwos¢ realizacji inwestycji w formule PPP, ktory
to wariant zostat ostatecznie wybrany.

Analizy  ekonomiczno-finansowe rozne

pokazywaty warianty

prowadzenia inwestycji w zakresie ich ekonomicznej optacalnosci.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

2008 — czerwiec 2010
30 miesiecy

Trudnosci  formalne  (trudnosci

przygotowania projektu)

Duzy poziom trudnosci ze wzgledu na wysoki stopien skomplikowania i
uczestnictwo w nim 2 partneréw publicznych(inne cele).

Konsultacje spoteczne

Caty czas byty prowadzone.
Konsultacje spoteczne byty w Sopocie jedng z przyczyn realizacji
projektu dworcowego. To mieszkancy wskazywali potrzebe
rewitalizacji dworca, jako jedng z najpilniejszych do zrealizowania
inwestycji w miescie.
Metody uzywane w ramach konsultacji z mieszkaricami to:
e badania spoteczne (ankietowanie mieszkancow);
e konsultacje réznych wariantéw mozliwosci zabudowy dworca;
e po negocjacjach przedstawiono mieszkaicom dwie finalne

koncepcje do konsultacji.
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Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Pierwsze przymiarki do realizacji tego projektu rozpoczety sie w 1996 roku. W 2008 roku Gmina
Miasta Sopotu i PKP S.A. zawarly porozumienie, ktére miato za zadanie doprowadzi¢ do wspdlnej
realizacji przedsiewziecia.

W 2010 roku zapadta decyzja, aby przy realizacji przedsiewziecia zastosowac formute partnerstwa
publiczno-prywatnego. W czerwcu 2010 ogtoszone zostato postepowanie na wybér koncesjonariusza
do realizacji przedsiewziecia zagospodarowania terenéw dworca PKP w Sopocie.

W negocjacjach trwajacych od wrzesnia 2010 roku uczestniczyty dwie firmy: Baftycka Grupa
Inwestycyjna S.A. z Gdanska (BGI) oraz Global Retail and Residential Estate Services Sp. z 0. 0. z
Warszawy (GRRES). Po zakonczeniu trwajgcych blisko rok negocjacji obie firmy przystgpity do dalszej
fazy postepowania. W odpowiedzi na zaproszenie w dniu 30 sierpnia 2011 roku ztozyty swoje oferty.
Z powodu niespetnienia wszystkich wymogdéw formalnych, okreslonych w Opisie Warunkéw
Partnerstwa Publiczno — Prywatnego oferta Global Retail and Residential Estate Services Sp. z o. o.
nie zostata dopuszczona do oceny i poréwnania.

4 pazdziernika komisja jednogtosnie przyjeta oferte Battyckiej Grupy Inwestycyjnej. Komisja
Przetargowa w toku oceny ofert wspierana byta przez doradcow prawnych, ekonomicznych,
architektow oraz urbanistow.

23 stycznia 2012 roku prezydent Sopotu Jacek Karnowski oraz prezes Battyckiej Grupy Inwestycyjnej
S.A. z Gdanska Marcin Kaniewski podpisali umowe konces;ji.

Uruchomiona zostata procedura odwofawcza przed Wojewddzkim Sadem Administracyjnym w
Gdansku firmy Global Retail and Residential Estate Services Sp. z 0. o. Firma ta zostata odrzucona
przez urzednikdw UM Sopot w przetargu na wybdr partnera prywatnego z przyczyn formalnych. Nie
whiosta prawidtowo wadium. Wadium wazne byto przez trzy miesiace, czyli okres zwigzania umowa.
Jednak warunkiem jego wyptacenia byta decyzja potwierdzajgca sgdéw w dwdch instancjach.
Uzyskanie zatem wadium w ciggu niecatych 90 dni jest niewykonalne. Oznaczato to, ze wadium
whiesione przez firme GRRES nie zabezpieczato intereséw miasta. Skargg zajat sie Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gdansku. Nie doszukat sie jednak uchybien w przygotowanej przez miasto Sopot
procedurze. 20 grudnia 2012 r. skarga GRRES, dotyczaca wyboru inwestora dla dworca w Sopocie
zostata oddalona.

Planowany termin zakonczenia budowy to | kwartat 2014 roku, niedtugo potem planowane jest
rozpoczecie fazy eksploatacyjne;j.

DATA NAZWA Liczba podmiotow/konsorcjow aplikujgcych
2008 Start projektu
2010 Decyzja o realizacji w formule PPP
Czerwiec 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, Zgtosity sie dwie firmy.
zaproszenie zainteresowanych)
Wrzesierh 2010 - | Negocjacje z wybranym/i W negocjacjach uczestniczyty te same dwie firmy,
Sierpien 2011 podmiotem/ami ktore sig zgfosity.
4 pazdziernika Wybér najlepszej oferty Przyjeto oferte
2011 Battyckiej Grupy Inwestycyjnej

23 stycznia 2012 | Podpisanie umowy
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Najpdiniej Zamkniecie finansowe
Styczen 2013
Planowany termin | Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

rozpoczecia
budowy:
Il kwartat 2013 r.
Planowany termin | Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

zakonczenia
budowy:
| kwartat 2014 r.

Szczegdty finansowania

Nie przewidziano wynagrodzenia dla partnera prywatnego w formie zaptaty sumy pienieznej od
podmiotu publicznego. Wytgcznym wynagrodzeniem koncesjonariusza za realizacje przedmiotowego
przedsiewziecia bedzie prawo do pobierania pozytkdéw. Z prawa do pobierania pozytkéw wytaczone
sg uktad komunikacyjny oraz obiekt dworca PKP. Prawo wtfasnosci do nich beda posiadac
odpowiednio Gmina Miasta Sopotu oraz PKP S.A.

Koncesjonariusz — spétka BGI S. A. ubiega sie o dofinansowanie unijne dla tego przedsiewziecia ze
srodkéw Inicjatywy JESSICA. Bytby to pierwszy projekt partnerstwa publiczno-prywatnego
sfinansowany przy wsparciu Funduszu Rozwoju Obszaréw Miejskich. Wniosek o pozyczke ze srodkéw
JESSICA jest obecnie analizowany pod wzgledem formalnym przez Komitet Inwestycji FROM.
Podpisanie umowy bedzie mozliwe po pozytywnej ocenie ekonomiczno-finansowej projektu.
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Schemat 13 Struktura projektu zagospodarowania terenu dworca PKP w Sopocie

Zagospodarowanie terenéw

Dworzec

przydworcowych

zarzadzanie ' ' pozytki

Koncesjonariusz | I

PKP
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badz prawa
uzytkowania
wieczystego

finansowanie
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przedwstepna i
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Podmiot rozporzadzajgca
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Przeniesienie prawa wtasnosci
dworca po wybudowaniu i
wyodrebnieniu

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP
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Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Omawiany projekt nalezy do kategorii duzych, wieloaspektowych i trudnych projektéw
rewitalizacyjnych. W duzej mierze jest to konsekwencjg istoty przedmiotu projektu — dziatan
rewitalizacyjnych, ktére narzucajg konieczno$¢ wspétuczestnictwa wielu podmiotéw w tych
dziataniach. Dodatkowo specyfikg tego projektu jest oparcie struktury jego finansowania o zasade
zaspakajania sie koncesjonariusza ze sprzedazy Swiadczonych ustug komercyjnych, bez udziatu
wynagrodzenia pochodzgcego ze srodkdéw publicznych. W polskich uwarunkowaniach jest to projekt
nowatorski. Przejawia sie to nie tylko w rozwigzaniu zastosowanym w zakresie mechanizmu
wynagrodzenia, ale takze z punktu widzenia udziatu w nim dwdéch podmiotédw publicznych o réznym
przedmiocie i celach dziatania.

Korzysci dla koncesjonariusza to dostep do atrakcyjnych gruntdw w Sopocie, nowoczesne
powierzchnie handlowo — ustugowe oraz korzy$¢ finansowa w postaci zwrotu z zaangazowanego
kapitatu.

Korzysci dla PKP S.A. to nowoczesny i funkcjonalny dworzec kolejowy, intensyfikacja ruchu
kolejowego oraz mozliwosé efektywniejszej obstugi zwiekszonego ruchu kolejowego.

Korzysci dla miasta to rewitalizacja centralnej czesci Sopotu, zmodernizowany uktad komunikacyjny,
wieksza liczba miejsc parkingowych, zrewitalizowane tereny zielone, zmodernizowany dworzec
kolejowy, intensyfikacja turystyki oraz wzrost atrakcyjnosci i znaczenia Sopotu.

Jesli umowe o PPP uda sie zamknga¢ finansowo i nastepnie zrealizowac okreslone w umowie zadania,
projekt sopocki stanie sie uzytecznym, dobrym wzorcem postepowania, nie tylko w Polsce. Warto
takze, aby w omawianym projekcie miasto pokazato, w jaki sposdb pozytywnie wykorzystane zostaty
negatywne doswiadczenia z realizacji przedsiewziecia Centrum Haffnera.
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3.15 WiMax Wielkopolska. Swiadczenie odptatnych ustug bezprzewodowego,
szerokopasmowego dostepu do sieci Internet na czestotliwosci obejmujacej cztery
dupleksowe kanaty radiowe, kazdy o szerokosci 3,5 MHz, z zakresu 3600-3700 MHz na
sze$ciu obszarach koncesyjnych: 30.1- 30.668. Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Wielkopolskiego.

Wprowadzenie

W roku 2009 Prezes Urzedu Komunikacji Elektronicznej ogtosita przetarg na koncesje na Internet
dostarczany drogg radiowg w wojewddztwie wielkopolskim. Urzad Marszatkowski wygrat
postepowanie na udzielenie koncesji w szesciu obszarach Wojewddztwa Wielkopolskiego. Z
powyzszymi koncesjami wigzaty sie zobowigzania do objecia zasiegiem odpowiedniej powierzchni i
liczby ludnosci w okreslonych terminach. Urzagd Marszatkowski nastepnie udzielit analogicznej
koncesji partnerowi prywatnemu, ktdry rowniez podjat analogiczne zobowigzania. Bedzie on, do
konca 2022, w oparciu o te koncesje, Swiadczyt ustugi dostepu do Internetu szerokopasmowego.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Decyzja o realizacji projektu w formule PPP wigzata sie z:

» nowo powstatymi mozliwosciami technicznymi - szerokopasmowym dostepem internetowym
na falach radiowych (tzw. WiMax) oraz gotowoscig podmiotu prywatnego do $wiadczenia tej
formy ustug,

zdiagnozowang niezaspokojong potrzeba spoteczng,

niedoborem $rodkéw publicznych na finansowanie niezbednych inwestycji w tym zakresie,
politykg UKE,

mozliwosciami technicznymi i finansowymi podmiotu prywatnego oraz jego polityka

YV V VYV

rozwojowa,
» niedoborem wiedzy technicznej i potencjatu organizacyjnego podmiotu publicznego.

Wojewddztwo wielkopolskie juz w 2004 roku przyjeto Strategie budowy irozwoju spoteczenstwa
informacyjnego w wojewddztwie wielkopolskim®. Zapisano w niej m.in. ze warunkiem likwidacji
wykluczenia cyfrowego jest stworzenie odpowiednich warunkdéw do tego, by kazdy mdgt mie¢ dostep
do komputerdow, telefonéw, telewizji cyfrowej i innych urzadzen elektronicznych dotgczonych do
sieci, jako podstawowych narzedzi dostepu do informacji. W wojewddztwie istniaty tzw. biate plamy
w zasiegu. Cze$¢ wojewddztwa o mniejszym zageszczeniu ludnosci byta bez dostepu do internetu
szerokopasmowego.

®8 patrz ogtoszenia:
http://bzp0.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=110168&rok=2009-04-17
http://bzp0.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=110400&rok=2009-04-17
http://bzp0.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=110494&rok=2009-04-17
http://bzpl.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=63753&rok=2009-04-17
http://bzpl.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=63773&rok=2009-04-17
http://bzpl.portal.uzp.gov.pl/index.php?ogloszenie=show&pozycja=63791&rok=2009-04-17
% patrz: http://www.kti.ue.poznan.pl/files/Raport-strategia.pdf.
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Strategia wyznacza nastepujgce zadania wobec instytucji publicznych:

» uznanie budowy sprawnej infrastruktury teleinformatycznej, jako czynnika rozwoju
gospodarczego i zapewnienie wsparcia regionalnego/rzgdowego,

» wspieranie procesu dostosowania regulacji prawnych do wymagan spoteczeristwa
informacyjnego, w tym zintensyfikowanie prac i pilne uchwalenie ustawy o PPP, pozwalajacej
na aktywne wtaczenie sie podmiotdw prywatnych w realizacie rozwigzan
teleinformatycznych obstugujacych funkcje panstwa,

» podejmowanie dziatan na rzecz obnizania kosztow dostepu do Internetu.

Jak wida¢ z powyzej przytoczonych fragmentéw, myslenie o powszechnym dostepie do Internetu
(realizowanej rowniez w formule PPP) ma w wojewdédztwie wielkopolskim wzglednie dtugie tradycje.
Mozliwo$¢ przeprowadzenia inwestycji nadarzyta sie przy okazji zmian w polityce UKE. Najpierw
zwolniono wybrane czestotliwosci, na ktdrych mogg by¢ sSwiadczone ustugi, a nastepnie na
preferencyjnych warunkach przyznawano samorzgdom koncesje na te czestotliwosci.

Dlatego Zarzagd Wojewddztwa, po otrzymaniu zgody od sejmiku wojewddztwa, rozpoczat starania o
przyznanie czestotliwosci w szesciu obszarach, na ktére zostato podzielone wojewddztwo
wielkopolskie (obszary oznaczone przez UKE kolejnymi numerami: 30.1-30.6).

Wojewddztwo wielkopolskie byto jedynym oferentem, ktéry wystgpit do UKE o przyznanie
czestotliwosci. Zostaty one przyznane decyzjg prezesa UKE dnia 19 stycznia 2009 roku. Dla
wojewddztwa przyznanie czestotliwosci wigzato sie z ryzykiem. Podjeto ono bowiem zobowigzania
wzgledem UKE w zakresie objecia ustugg okreslonego obszaru wojewddztwa i okreslonej liczby
mieszkancow. Nie bylo jednak pewnosci, czy podmioty prywatne zgtoszg sie do wykonania
niniejszego projektu.

Szczegétowy opis projektu

Zakres projektu obejmuje dwie warstwy sieci. Pierwsza — szkieletowa obejmuje agregacje ruchu z
wielu sieci dystrybucyjnych. Druga — dystrybucyjna agregacje ruchu z weztéw dostepowych w jeden
strumien.
W ramach projektu realizowane jest wiele ustug o charakterze podstawowym i komplementarnym
zwigzanym z uzytkowaniem sieci. Przewidziano nastepujgce czynnosci:

» dzierzawe kanalizacji kablowej,
dzierzawe ciemnych wiékien,
ustuge kolokacji w weztach szkieletowych,
dzierzawe , jasnych” wtdkien (lambda),

YV V VYV V

ustugi transmisyjne w najpopularniejszych protokotach MPLS oraz Ethernet,

» ustuge hurtowego dostepu do Internetu.
Wspdtpraca podmiotdw opiera sie na umowie inwestycyjnej. Zaktada objecie przez nich akcji po
uzyskaniu dofinansowania projektu. Podmiot publiczny miat objg¢ ok. 90% akcji, partner prywatny —
ok. 10%.
Podczas przygotowywania projektu byty prowadzone konsultacje spoteczne.
Zgodnie z umowg koncesjonariusz odpowiada za Swiadczenie ustug telekomunikacyjnych na rzecz
0s6b trzecich (podmiotéw prywatnych i instytucjonalnych, w tych jednostek samorzadu
terytorialnego i pozostatych podmiotdw publicznych) w imieniu wiasnym i na wifasna
odpowiedzialno$é. Istotnym punktem umowy jest uprawnienie koncesjonariusza do zawierania
podobnych uméw z podwykonawcami. Catos¢ odpowiedzialnosci za dziatania innych podmiotéw
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ponosi koncesjonariusz, przy czym jest on zobowigzany do informowania koncesjodawcy o

podmiotach umocowanych przez siebie do dziatania.

W decyzji okreslono, ze rezerwacjami objete sg cztery dupleksowe kanaty radiowe. Kazdy z nich ma

szerokos¢ 3,5 MHz z zakresu 3600 — 3800 MHz. Zasiegiem majg byé objete w nastepujgcych

powiatach:

> gnieznienskim (gminy: Czerniejewo, Gniezno, Kiszkowo, Ktecko, tubowo, Mieleszyn,
Niechanowo, Trzemeszno, Witkowo, miasto Gniezno),

> jarocinskim (gmina Zerkéw),

> pleszewskim (gminy Chocz, Czermin, Gizatki),

» poznanskim (gminy Kornik, Mosina),

» stupeckim (gminy Ladek, Orchowo, Ostrowite, Powidz, Stupca, Strzatkowo, Zagéréw, miasto
Stupca),

> éredzkim (gminy Dominowo, Krzykosy, Nowe Miasto nad Wartg, Sroda Wielkopolska,
Zaniemysl),

> $remskim (gminy Brodnica, Dolsk, Ksigz Wielkopolski, Srem),

» wrzesienskim (gminy Kotaczkowo, Mitostaw, Nekla, Pyzdry, Wrzesnia).

Tworzona infrastruktura miata mie¢ postac sieci typu punkt. Swiadczenie ustug bezprzewodowego,

szerokopasmowego Intrenetu miato odbywac sie w oparciu o sie¢ wielu punktow.

Zatozono, ze koncesjonariusz bedzie stopniowo pokrywat budowang przez siebie infrastrukturg coraz

wiekszg powierzchnie wojewddztwa. W ciggu roku od podpisania umowy ma on objgé zasiegiem

infrastruktury 15% ludnosci na obszarze wskazanych w decyzji UKE. W kolejnych latach 20% i 30%, az

do osiggniecia 50% ludnosci najpdzniej po 48 miesigcach od podpisania umowy.

Realizacja umowy obejmuje gtéwnie swiadczenie ustug i biezgcg konserwacije sieci.

Nazwa i przedmiot projektu Swiadczenie odptatnych ustug bezprzewodowego, szerokopasmowego
dostepu do sieci Internet

Podmiot publiczny Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Wielkopolskiego

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.

prywatnego

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu 1) Aktualny odpis z wtasciwego rejestru albo aktualne zaswiadczenie o

wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej wystawione nie
wczesniej niz 6 miesiecy przed uptywem terminu sktadania ofert.

2) Informacja z banku, w ktérym oferent ma prowadzony rachunek
bankowy, potwierdzajgca wysokos$¢ posiadanych srodkéw finansowych
lub zdolnos$¢ kredytowg oferenta na kwote nie mniejszg niz 2 000
000,00 zt., wystawiong nie wczesniej niz trzy miesigce przed uptywem
terminu skfadania ofert.

3) Polisa lub inny dokument ubezpieczenia potwierdzajacy, ze oferent
jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie
Swiadczonych ustug objetych przedmiotem koncesji, w okresie
wykonywania umowy koncesji.

4) Dokument potwierdzajgcy rejestracje oferenta w Urzedzie
Komunikacji Elektronicznej, jako operatora telekomunikacyjnego.

5) Dokumenty potwierdzajgce przynajmniej dwuletnie doswiadczenie
w prowadzeniu dziatalnosci operatora telekomunikacyjnego wraz z
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wykazem $wiadczonych ustug na  poszczegdlnych  rynkach
telekomunikacyjnych w okresie co najmniej dwdch lat przed data
ztozenia oferty.

6) Aktualna informacja z Krajowego Rejestru Karnego w zakresie
okreslonym w art. 13 ust. 1 pkt. 4 ustawy o koncesji, wystawiong nie

wczesniej niz 6 miesiecy przed uptywem terminu sktadania ofert..

Kryteria oceny ofert

1) Efektywnos¢ realizacji zobowigzan natozonych na Wojewddztwo
Wielkopolskie decyzjg UKE.

2) Zdolnos¢
oferenta.

inwestycyjna i planowane zamierzenia biznesowe
3) Oferty wspotpracy dla samorzagddw w wojewddztwie przedstawione
przez oferenta.

4) Oferta ustug rynkowych planowanych do wdrozenia przez oferenta,
5) Woysoko$¢ optat zadeklarowanych przez oferenta na rzecz
koncesjodawcy w zwigzku z wykonywaniem koncesji, z zastrzezeniem,
iz wielkos¢ optat nie moze by¢ wyzsza, niz optaty ponoszone przez
koncesjodawce na rzecz UKE.

6) Liczba ofert ztozonych przez oferenta na inne obszary koncesyjne,
na ktére koncesjodawca uzyskat rezerwacje czestotliwosci i ktére
objete zostaty odrebnymi

postepowaniami o zawarcie umowy

koncesji.

Podmiot prywatny

INEA S.A.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Wiekszos¢ ryzyk pozostaje po stronie koncesjonariusza, w tym ryzyko:
budowy, dostepnosci i popytu. Takze zobowigzania koncesjodawcy do

objecia zasiegiem odpowiedniego odsetka mieszkancow oraz

odpowiedniej powierzchni zostaty przeniesione umowa na

koncesjonariusza.

Warto$¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

407 min PLN (6 umdw)

Struktura projektu i finansowania

Finansowanie  projektowania, inwestycji i eksploatacji jest
obowigzkiem koncesjonariusza. Zwrot wytozonych srodkéw odbywa
sie w wyniku sprzedazy ustug. Umowa nie zakfada, iz cena ustugi nie
powinna by¢ wyzsza niz cena ustugi swiadczonej w formie Internetu
kablowego — w praktyce taryfy sg identyczne.

Dodatkowo koncesjonariusz jest obcigzony spfatg potowy ceny

ptaconej przez Urzad za przyznang mu przez UKE koncesje.

Nakfady inwestycyjne (w tym wktad

Koncesjodawca uzyskat z UKE prawo do korzystania z czestotliwosci, i

powierzchnia itp.)

partnera prywatnego i wktad | udostepnia jg partnerowi prywatnemu za wynagrodzeniem % optaty

partnera publicznego) rocznej (jego wktad to % optaty koncesyjnej) koncesjodawca pokrywa
ze swoich srodkow catos$¢ inwestyciji.

Czas trwania umowy 15 lat (do 2023 roku)

Parametry techniczne (dtugosé, | Obszar catego wojewddztwa wielkopolskiego, czestotliwos¢ 3,5 - 3,7

MHz (wytgczne prawo do korzystania z czestotliwosci). Okreslona
powierzchnia oraz odsetek ludnosci, do ktorej ma dotrzec ustuga

Liczba uzytkownikow

Ustuga ma by¢ dostepna w wiekszej czesci wojewddztwa. Na poczatek
2012 roku korzysta z niej okoto 1300 abonentéw.”

7% patrz: http://stare.satelitarne.tv/?readmore=22110.
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Inne szczegdty techniczne (cechy Wymaganych jest 60 stacji bazowych na terenie catego wojewddztwa

charakterystyczne projektu) (obecnie jest ich dwa razy mniej).
Wsparcie eksperckie/doradcze | Nie korzystano.
zewnetrzne

Czas od pomystu do wszczecia | Ok. 2 lat
postepowania

Trudnosci  formalne  (trudnosci | Niewielkie przeszkody formalno-prawne na etapie negocjacji
przygotowania projektu)

Konsultacje spoteczne Nie byty prowadzone.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

16 kwietnia 2009 r. Zarzad Wojewddztwa podjat uchwate’* o wszczeciu postepowania na zawarcie
umowy koncesji dla kandydatéw na koncesjonariuszy na okreslone czestotliwosci. W uchwale
zapisano warunki brzegowe kontraktu. Zaktadano objecie do korica 2012 r. zasiegiem 30% ludnosci
wojewddztwa oraz 70% jego powierzchni. Dodatkowo wskazano na mozliwo$é ,odzyskania” opfat
koncesyjnych ptaconych UKE do 2020 roku, w wysokosci maksymalnie 169 260 zt rocznie. Mozliwosé
ta dotyczyta 6 konces;ji.

17 kwietnia 2009 roku Wojewddztwo ogtosito zamiar zawarcia umoéw koncesyjnych z wykonawcami
w przyznanych szesciu obszarach koncesyjnych. Terminem sktadania wnioskéw o udzielenie koncesji
byt 4 czerwca 2009 roku. Wniosek ztozyto kilka firm. Wymogi formalne spetniata tylko jedna - INEA
S.A.

Negocjacje byty prowadzone do konca 2009 roku. Niektore zapisy umowy z géry nie podlegaty
negocjacjom — byty to warunki brzegowe, do ktdrych zobowigzato sie wojewddztwo wzgledem UKE.
Zostaty one wprost przeniesione do umowy z koncesjonariuszami. Koncesjodawca uzyskat gwarancje
wsparcia w negocjacjach z innymi podmiotami publicznymi (jednostki samorzadu terytorialnego). S
one pomocne w sytuacjach, w ktorych partner prywatny dazy do postawienia masztu na
nieruchomosci nalezacej do innego podmiotu publicznego (np. powiatu albo gminy). Dodatkowo
Urzad Marszatkowski prowadzi konkursy dla jednostek samorzagdowych w celu promocji dostepu idei
szerokopasmowego dostepu do Internetu. Te dziatania réwniez pomagajg podmiotowi prywatnemu
uzyskiwaé¢ decyzje na wykorzystanie budynkdéw instytucji publicznych, jako miejsc umieszczania
masztéw telekomunikacyjnych.

Prowadzone negocjacje byty dla obydwu stron dtugie i wyczerpujgce. Gtdwnymi barierami
hamujgcymi ich progres byty kwestie formalno-prawne zwigzane ze specjalistycznymi zagadnieniami
koncesji i pozwolen na $wiadczenie ustug telekomunikacyjnych na falach radiowych. Urzad
Marszatkowski musiat wystepowac do UKE w sprawie interpretacji niektdrych zapiséw legislacyjnych.
Partnerzy wzajemnie jednak chwalg swojg postawe negocjacyjng. Z jednej strony koncesjodawca
wskazuje na to jak wazne byto dobre merytoryczne przygotowanie koncesjonariusza do negocjacji. Z
drugiej strony, koncesjonariusz zauwaza wysokg kulture negocjacyjng, umiejetnos¢ podejmowania
odwaznych decyzji oraz zrozumienie dla proceséw gospodarczych po stronie podmiotu publicznego.

"% Patrz: https://bip.umww.pl/portal?id=50015&res_id=258756.
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LICZBA

PPP

DATA NAZWA PODMIOTOW/KONSORCIOW
APLIKUJACYCH

2008 Start projektu

2009 Decyzja o realizacji w formule

Kwiecien, 2009

Ogtoszenie (prekwalifikacja,
zaproszenie zainteresowanych)

Od czerwca do korca 2009 roku

Negocjacje z wybranymi
podmiotami

1 (tylko jeden spetniat wymogi
formalne)

Poczatek 2010 roku

Wybdr najlepszej oferty

Czerwiec 2010

Podpisanie umowy

Nie wystepowato

Zamkniecie finansowe

Nie wystepuje przy koncesji na ustugi.

Rozpoczecie fazy konstrukcyjnej

Wrzesien 2010

Rozpoczecie fazy eksploatacyjnej

Szczegoty finansowania

Zgodnie z umowag wiekszos¢ ryzyk znajduje sie po stronie koncesjonariusza. To on w catosci buduje,

finansuje i eksploatuje infrastrukture. Ponadto ptaci Urzedowi Marszatkowskiemu potowe kwoty,

ktorg ten przeznacza na sptate koncesji pozyskanych przez Urzad od Urzedu Komunikacji

Elektronicznej.

Koncesjonariusz udziela rabatéw na ustugi telekomunikacyjne gminom i powiatom oraz ich

jednostkom podlegtym. W zamian sptaca tylko potowe kwot naleznych UKE od Urzedu

Marszatkowskiego za udzielone koncesje. W innym wypadku konieczna bytaby sptata catej

naleznosci. Urzad Marszatkowski finansuje akcje promocyjne i popularyzujace szerokopasmowy

dostep do Internetu w gminach i powiatach.

Zwrot ponoszonych przez koncesjonariusza naktadéw inwestycyjnych oraz kosztédw eksploatacji

dokonywany jest z przychoddw z tytutu sprzedazy ustug.
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Schemat 14 Struktura finansowania projektu Swiadczenie odptatnych ustug bezprzewodowego,
szerokopasmowego dostepu do sieci Internet

Uzvskanie koncesii

Urzad -
Komunikacji =

Elektronicznej
Roczna optata koncesyjna

% rocznych optat za )
koncesje Umowa koncesji

Opfata za
ustuge

Obnizona optata dla JST oraz
podmiotéw zaleznych

Uzytkownicy

komercyjni

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Przypadek realizacji sieci WiMax w Wojewddztwie Wielkopolskim pokazuje dwie prawidfowosci.

> Istnieje mozliwo$¢ realizacji projektow infrastrukturalnych na poziomie samorzgdowym przy
instytucjonalnym wsparciu instytucji centralnych (w tym przypadku UKE)

> Dobre praktyki wspoétpracy pomiedzy partnerami ujawniaty sie juz na etapie negocjacyjnym, a
pdiniej na etapie realizacyjnym. Podmiot publiczny wykazat sie dobrym zrozumieniem dla
procesow biznesowych. Obaj partnerzy wspétdziatali w trakcie realizacji zamdwienia, m.in. w
promocji przedsiewziecia.

Partnerzy  przygotowali sie do realizacji podobnych, skomplikowanych  projektéow
telekomunikacyjnych w przysztosci. Rozwdj technologiczny najprawdopodobniej spowoduje, iz w
domenie instytucji publicznych znajdg sie nowe platformy/narzedzia (w tym i dalsze uwalnianie
czestotliwosci), ktére bedzie mozna wykorzystac. Potrzebna bedzie do tego specjalistyczna wiedza i
kwalifikacje oraz kapitat. PPP wydaje sie by¢ skutecznym i efektywnym instrumentem realizacji takich
zadan publicznych. Opisany wyzej projekt stanowi uzyteczny wzorzec postepowania, warty
upowszechniania.
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3.16 Rewitalizacja budynku przy ul. Radziwittowskiej 3 w Krakowie

Wprowadzenie

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 9 ustawy o samorzadzie gminnym do zadan wfasnych samorzadu
gminnego nalezg sprawy kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury oraz ochrony
zabytkdéw i opieki nad zabytkami. Omawiany projekt dotyczyt poprawy warunkdéw funkcjonowania i
prowadzenia dziatalnosci kulturalnej przez miejska instytucje kultury w zabytkowym budynku. Byt
projektowany i uzytkowany od samego poczatku, jako zaplecze Teatru Miejskiego im. Juliusza
Stowackiego, stuzgc jako magazyn. Obiekt powstat w 1896 r. wedtug projektu Jana Rzymkowskiego.
Jest przyktadem architektury modernistyczne;j.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Zgodnie z zatozeniami projektowymi na parterze i w podziemiach kamienicy, ktére przeszty we
wtadanie firmy Rawelin, powsta¢ miata kawiarnia teatralna wraz z zapleczem gastronomicznym oraz
pracownia artystycznych zdjeé. Pierwsze pietro i poddasze pozosta¢ miaty w uzytkowaniu teatru.
Powsta¢ miaty tam warsztaty krawieckie oraz 200 metrowa sala préb. Przez 20 lat partner prywatny
miat zagwarantowang mozliwosé wykorzystywac cze$¢ obiektu wytgcznie na cele promocji kultury.
Prowadzgc prestizowg dziatalno$¢ klubowg oraz wysokiej klasy dziatalnos¢ handlowsa - z wytgczeniem
dziatalnosci naruszajacej dobre obyczaje miat stworzy¢ lokalne centrum kulturalne”.

Szczegdtowy opis projektu

Projekt rewitalizacji budynku przy ul. Radziwittowskiej 3 w Krakowie zaktadat gruntowny remont
zabytkowego obiektu Magazynu Srodkéw Inscenizacyjnych. Obiekt jest wtasnoscig Teatru im. Juliusza
Stowackiego. Celem projektu miato by¢ zaadaptowanie czesci remontowanej powierzchni na
potrzeby dziatalnosci kulturalnej.

Teatr od dawna potrzebowat sali préb. Chciat jg urzadzic w swym magazynie przy Radziwittowskiej.
Planowano takze umiesci¢ tam zaplecze techniczne i odcigzyé tym samym budzet od kosztéw najmu
pomieszczen zastepczych. Teatru nie byto sta¢ na remont i adaptacje budynku. Zdecydowano wiec o
zastosowaniu formuty PPP. Prywatny inwestor miat wyremontowac¢ obiekt w zamian za 20-letnig
dzierzawe potowy budynku”.

Zaktadano, ze kamienica zostanie wyremontowana w ciggu 2 lat kosztem 6,5 min zt. Projekt
krakowskiego architekta Grzegorza Dreslera obejmowat "odswiezenie stalowych konstrukcji $cian i
ceglanych murdw oraz podzielenie przestrzeni szklanymi przegrodami". Teatr miat uzyska¢ réwniez
200- metrowa sale préb i pomieszczenia na garderoby i poprawki krawieckie’.

72 http://ww2.senat.pl/k7/kom/kgn/ppp/10.pdf.
73 http://pmdg.pl/component/content/article/288.html.
7 http://www.e-teatr.pl/pl/artykuly/127223,druk.html.
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Nazwa i przedmiot projektu

Rewitalizacja Budynku przy ul. Radziwittowskiej 3, zgodnie z umowa
zawartg na podstawie przepisow ustawy z dnia 19.12.2008 r. o
partnerstwie publiczno-prywatnym.

Podmiot publiczny

Teatr im. Juliusza Stowackiego w Krakowie

Podstawa prawna wyboru partnera
prywatnego

Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.

Forma prawna projektu

Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu

Zainteresowane podmioty prywatne kwalifikowaty sie do udziatu w
przetargu, jesli m.in.:

e posiadaty odpowiednie srodki finansowe na prowadzenie
dziatalnosci objetej przedmiotem koncesji,

e dysponowaty sSrodkami finansowymi lub zdolnoscig kredytowg
pozwalajgcg na zrealizowanie w ciggu 2 lat prac remontowych o
wartosci 6 500 000,- PLN,

e nie zalegaty z naleznosciami publicznoprawnymi, w szczegdlnosci
podatkami oraz sktadkami na ubezpieczenie spoteczne i
zdrowotne,

e  posiadaty ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej na kwote
nie nizszg niz 1 000 000 PLN, a takze: posiadaty doswiadczenie
przy prowadzeniu dziatalnosci w zakresie kultury.

Kryteria oceny ofert

e okres eksploatacji — waga 80 %,

e okres realizacji etapu prac remontowych —waga 10 %,

e  podziat pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem
prywatnym dochoddéw pochodzacych z realizowanych wspélnie
dziatann w ramach przedsiewziecia — waga 10 %.

Podmiot prywatny

Rawelin FCC sp. z 0.0. i Wspdlnicy sp.k.

Podziat ryzyk miedzy partnerami

Ryzyko koncesjonariusza zwigzane z realizacjg robdt budowlanych w
terminie 20 miesiecy oraz zobowigzanie do prowadzenia dziatalnosci
zwigzanej z dziatalnoscig artystyczng w powierzonej czesci budynku.
Koncesjodawca zobowigzat sie do:
e wktadu w postaci oddania do uzytku czesci budynku,
e organizacji ekspozycji rekwizytow teatralnych oraz militariow w
holu wejsciowym, jako wktad artystyczny ze strony teatru.

Koncesjonariusz zobowigzat sie do:
e realizacji robét w terminie 20 miesiecy,
e prowadzenia dziatalnosSci zwigzanej z dziatalnoscig artystyczng w
powierzonej czesci budynku75

Ryzyko budowy, dostepnosci i popytu — koncesjonariusz.

Wartos¢ inwestycji (petna wartosé
projektu)

ok. 6,5 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Catos¢ srodkdw na finansowanie inwestycji pochodzi¢ miata od
koncesjonariusza.

73 http://pmdg.pl/component/content/article/288.html
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Nakfady inwestycyjne (w tym wktad | Wktad w postaci oddania do uzytku czesci budynku przez
partnera prywatnego i wktad koncesjodawce.
partnera publicznego)

Czas trwania umowy 20 lat

e warsztaty krawieckie oraz 200 metrowa sala prob (I pietro i

Parametry techniczne (dtugos¢, poddasze),

powierzchnia itp.) e kawiarnia teatralna wraz z zapleczem gastronomicznym oraz
pracownia artystycznych zdje¢ (partner i podziemia).

Liczba uzytkownikow Brak dostepnych informacji.

Inne szczegodty techniczne (cechy Odnowienie XIX-wiecznego magazynu teatru i zaadaptowanie go dla

charakterystyczne projektu) nowych celdw.

Wsparcie eksperckie/doradcze Brak dostepnych informacji.

zewnetrzne

Czas od pomystu do wszczecia Brak dostepnych informacji.

postepowania

Trudnosci formalne (trudnosci Brak dostepnych informacji.
przygotowania projektu)

Konsultacje spoteczne Brak dostepnych informacji.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

W dniu 3 lutego 2010 roku opublikowano ogtoszenie o koncesji na roboty budowlane lub ustugi.
Przetarg wygrata firma "Rawelin FCC Sp. z 0.0. i Wspdlnicy sp.k." ze wsi Opypy pod Grodziskiem
Mazowieckim. Spétka zobowigzata sie odnowié XIX-wieczny magazyn teatru przy ul. Radziwittowskiej
3. Po zaadaptowaniu go na potrzeby prowadzenia dziatalnosci kulturalno-gastronomicznej miata
dzierzawi¢ cze$¢ pomieszczen przez 20 lat. 6 maja 2010 roku opublikowano informacje o udzieleniu
zamowienia.

Poczatkowo prace prowadzono zgodnie z planem. W marcu 2011 roku wykonawca zszedt jednak z
placu budowy z powodu nie otrzymywania wynagrodzenia od partnera prywatnego. W czerwcu
okazato sie, ze spétka komandytowa FCC Rawelin i Wspdlnicy, ktéra miata sfinansowa¢ remont
kamienicy nie ma $rodkéw i nie uzyska kredytu. Ztozyta réwniez w sadzie wniosek o upadtosé’®.

11 pazdziernika 2011 roku w kancelarii teatru partner prywatny ztozyt oswiadczenie o braku
srodkéw. Dyrektor teatru, zagrozit koncesjonariuszowi sagdem i prokuratura. 9 listopada 2011 roku
doszto do ugody pomiedzy dwoma stronami. Strony zrzeklty sie wzajemnych roszczen. Podmiot
publiczny rozwaza ponowne rozpisanie przetargu.

DATA NAZWA Liczba podmiotow/konsorcjow aplikujgcych
Brak dostepnych Start projektu
informacji.

Brak dostepnych | Decyzja o realizacji w formule PPP
informacji.

76 http://www.e-teatr.pl/pl/artykuly/127223,druk.html.

110



Luty 2010 Ogtoszenie (prekwalifikacja, Brak dostepnych informacji.
zaproszenie zainteresowanych)

Marzec — Negocjacje z wybranym/i Brak dostepnych informacji.

Kwiecien podmiotem/ami

2010

Maj 2010 Wybdr najlepszej oferty Brak dostepnych informaciji.

Maj 2010 Podpisanie umowy

Czerwiec 2011 Whiosek o upadtos¢ partnera
prywatnego

Szczegoty finansowania

Brak dostepnych danych.

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Projekt rewitalizacji budynku przy ul. Radziwittowskiej 3 w Krakowie pokazat jak istotne jest
prawidtowe przygotowanie postepowania i okredlenie wtasciwych kryteriow przy wyborze
koncesjonariusza, a takze biezgce monitorowanie jego wiarygodnosci pfatniczej i rozliczen z
inwestorami. Jest to kwestia, ktora byta przedmiotem analizy w przypadku projektu Szpitala
Powiatowego w Zywcu w odniesieniu do koniecznosci zabezpieczenia sie przed nieprawidtowosciami
w nadzorze nad postepowaniem partnera prywatnego i utratg przez niego ptynnosci. Pomocne moga
by¢ w tym przypadku stosowane w czysto komercyjnych projektach w formule Project finance
rachunki powiernicze typu escrow. Warto jednak zwrdci¢ uwage, jak niejednoznaczna moze by¢
ocena sytuacji finansowej koncesjonariusza. Mimo spetnionych przez niego warunkéw udziatu w
postepowaniu takich jak: posiadanie odpowiednich $rodkéw finansowych oraz dysponowanie
srodkami finansowymi lub zdolnoscig kredytowa pozwalajacg na zrealizowanie w ciggu 2 lat prac
remontowych o wartosci 6 500 000 PLN, wybrany koncesjonariusz okazat sie niewyptacalny i ogtosit
upadtos¢, uniemozliwiajgc tym samym realizacje projektu.

W artykutach prasowych publikowanych po zatrzymaniu inwestycji wskazywano na powigzania spotki
z fundacjg Fortalicja Czemierniki (FCC), ktdra przez kilka lat aktywnie prowadzita przewaznie ze
swoich $rodkéw komercyjne projekty rewitalizacyjne’”’. Mozna odnieé¢ wrazenie, ze nie zbadano
doktadnie powigzan kapitatowych wybranego koncesjonariusza. Trudno jednak snué przypuszczenia,
poniewaz na zatrzymanie inwestycji mogt mieé¢ rowniez istotny wptyw czynnik losowy, zaginiecie
szefowej jednoosobowe]j Rady Fundatoréw fundacji.

Mimo niepowodzenia projektu, Dyrekcja Teatru rozwaza ponowne rozpisanie przetargu na
poszukiwanie partnera prywatnego.

Mimo ze o pozytywnych efektach tego projektu w tym momencie nie mozna mowi¢, warta
podkreslenia jest koniecznos¢ zapewnienia w projektach PPP statej kontroli ptynnosci finansowej
partnera prywatnego, a na etapie wyboru — kontroli powigzan kapitatowych partnera prywatnego i
jego zarzadu.

7 http://www.dziennikpolski24.pl/pl/aktualnosci/malopolska/1189957-krakowska-plajta-publiczno-
prywatna.html,0:pag:3,0:pag:1#nav0.
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3.17 Budowa Hali Widowiskowo-Sportowej (Czyzyny) w Krakowie

Wprowadzenie

Jednym z zadan wtasnych gminy zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym jest zapewnienie dostepu
do ustug sportowo-rekreacyjnych. Hala miata powsta¢ przy Al. Pokoju i ul. Stanistawa Lema w
Krakowie. Miasto planowato organizacje licznych imprez i zawodéw sportowych o randze krajowej i
miedzynarodowej, w co najmniej 18 dyscyplinach sportowych m.in. w lekkoatletyce, hokeju jak i
innych zawoddéw halowych: w pitce siatkowej, koszykdwce, pitce noznej, pitce recznej, tenisie,
gimnastyce, sportach walki, tyzwiarstwie figurowym. Inwestycja nie zostanie zrealizowana.

Warunki ramowe realizacji, opis projektu

Przestanka do podjecia decyzji budowy Hali Widowiskowo-Sportowej w Krakowie w formie PPP byt:

> obowigzek $wiadczenia ustug zwigzanych z kulturg fizyczng i turystykg, w tym terendw
rekreacyjnych i urzadzen sportowych (art. 7 ust. 1 pkt. 10 ustawy o samorzadzie gminnym).
> brak srodkéw finansowych w budzecie Miasta.

Kompleks miat by¢ podzielony na dwie czesci: hale gtéwng, przeznaczong dla 15 tys. widzéw i druga:
hale treningowa. Znalez¢é sie tam réwniez miaty tak zwane sky — boxy, czyli miejsca wynajmowane
przez firmy na organizacje réznych przedsiewzie¢ biznesowych. W hali dziata¢ miato tez centrum
odnowy biologicznej i zaplecze restauracyjne. Catkowita powierzchnia komercyjna w kompleksie
liczy¢ miata ponad 9 500 m2.

Szczegétowy opis projektu

Nazwa i przedmiot projektu Budowa Hali Widowiskowo — Sportowej (Czyzyny) w Krakowie

Podmiot publiczny Urzad Miasta Krakowa

Podstawa prawna wyboru partnera | Ustawa o koncesji w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP.
prywatnego

Forma prawna projektu Kontraktualne PPP

Warunki udziatu w postepowaniu Zainteresowane podmioty prywatne kwalifikowaty sie do udziatu w
przetargu, jesli m.in.:

e posiadaty zdolnos¢ ekonomiczng i finansowa do wykonania
przedmiotu inwestycji, tj. - osiggnety w ostatnich trzech latach
obrotowych przychdd w wysokosci co najmniej 500 min PLN, w
tym w ostatnim roku obrotowym co najmniej 200 min PLN oraz
posiadaty zdolnosc¢ kredytowg pozwalajgcg na ubieganie sie o
uzyskanie srodkéw w kwocie co najmniej 400 min PLN z
przeznaczeniem na finansowanie przedmiotu koncesji,

e  posiadaty kwalifikacje techniczne lub zawodowe, w tym:
niezbedng wiedze i doswiadczenie oraz dysponowaty osobami
zdolnymi do wykonania przedmiotu koncesji.

Kryteria oceny ofert e  okres realizacji Hali,
e  czas trwania konces;ji.

Podmiot prywatny Nie zgtosit sie zaden inwestor.
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Podziat ryzyk miedzy partnerami

Koncesjonariusz miat by¢ odpowiedzialny za realizacje przedmiotu
koncesji oraz sfinansowanie budowy i wyposazenia obiektéw, a takze
utrzymania i zarzadzania obiektami przez czas trwania koncesji.
Koncesjodawca nie przewidywat ptatnosci na rzecz koncesjonariusza.
Ryzyka zwigzane z budowa, dostepnoscig i popytem przedmiotu
koncesji ponosi¢ miat koncesjonariusz.

Wartos¢ inwestycji (petna wartos¢
projektu)

350 -400 min PLN

Struktura projektu i finansowania

Catos¢ srodkow na finansowanie inwestycji pochodzi¢ miata od
koncesjonariusza.

Nakfady inwestycyjne

Koncesjonariusz ponies¢ miat catos¢ naktadow inwestycyjnych.

Czas trwania umowy

Czas trwania konces;ji byt jednym z kryteridow udzielenia zamdwienia.

Parametry techniczne (dtugosé,
powierzchnia itp.)

Wielkos¢ widowni - 15 328 o0séb, z czego na trybunach statych 11 554
miejsc, na trybunach sktadanych 3774 miejsc. Wielkos¢ gtéwnej areny
sportowej 4882 m? dla lekkoatletyki i 2388 m? dla innych dyscyplin
sportowych. Wielkos¢ hali treningowej wraz z widownig dla 304 osdb i
zapleczem —3382 m?. Powierzchnia zabudowy 19 559 m?.
Powierzchnia netto wraz z garazem ogélnodostepnym 79 564 m?.
Wysokos$¢ 27 m. Kubatura wraz z garazem 679 836 m3. Parkingi -
obiekt bedzie dysponowat w sumie 1341 miejscami parkingowymi,
(parking podziemny 808 mp. ogdlnodostepnych i 206 mp. dla VIP,
parking autobuséw 19 mp., parking fitness 19 mp., parking personelu
46 mp., parking ogélnodostepny na ptycie 243 mp.).

Liczba uzytkownikow

Ponad 15 000 uzytkownikow.

Inne szczegdty techniczne (cechy
charakterystyczne projektu)

Zaprojektowanie i wybudowanie hotelu — obiekt towarzyszacy.

Wsparcie eksperckie/doradcze
zewnetrzne

Brak dostepnych informacji.

Czas od pomystu do wszczecia
postepowania

Pomyst narodzit sie w 2004 roku, w 2008 powstat projekt, w 2009 roku
rozpisano postepowanie.

Trudnosci formalne (trudnosci
przygotowania projektu)

Brak dostepnych informacji.

Konsultacje spoteczne

Brak dostepnych informacji.

Proces przetargowy i kamienie milowe projektu

Pomyst narodzit sie w 2004 roku. W wyniku przeprowadzonego w 2008 roku konkursu na koncepcje
urbanistyczno - architektoniczng parku sportowego wraz z koncepcjg architektoniczng hali
widowiskowo-sportowej, wytoniony zostat projektant hali - konsorcjum firm: Perbo Projekt Sp. z 0.0.
z Krakowa oraz Modern Construction Systems Sp. z 0.0. z Poznania. W 2008 roku podpisana zostata
umowa na wykonanie dokumentacji projektowej. Opracowana zostata takie koncepcja
wielobranzowa. W 2009 roku odebrany zostat projekt budowlany oraz ztozony wniosek o uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Po uzyskaniu pozwolenia na budowe opracowany zostat projekt wykonawczy. 22.04.2009 ogtoszono
postepowanie w oparciu o ustawe o koncesji. Termin na sktadanie wnioskdéw ustalono na dzien
15.06.2009 roku. Przez okres ten nie zgtosit sie jednak zaden inwestor zainteresowany realizacjg
inwestycji. Jako przyczyne niepowodzenia podawano okrojenie przestrzeni komercyjnej przy hali.
Projekt budowlany i zdobyte pozwolenie na budowe umozliwiaty zarobek jedynie na imprezach
sportowych i innych widowiskach odbywajgcych sie wewnatrz hali. Nie byto mozliwosci zarobku

przez strone prywatng na przestrzeni komercyjnej. Zrezygnowano z realizacji inwestycji w formule
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http://www.bip.krakow.pl/?sub_dok_id=12944&zp_id=1795
http://www.bip.krakow.pl/?sub_dok_id=22980

koncesji. 21 kwietnia 2011 roku podpisano umowe z wykonawcg w formule tradycyjnej. Spétka
miejska ARM S.A pozyskata finansowanie na te inwestycje.

DATA NAZWA Liczba podmiotéw/konsorcjéw aplikujgcych
2004 Start projektu
2008 Decyzja o realizacji w formule PPP
Kwiecien 2009 Ogtoszenie (prekwalifikacja, Brak dostepnych informacji.
zaproszenie zainteresowanych)
Brak dostepnych | Negocjacje z wybranym/i Brak dostepnych informacji.
informaciji. podmiotem/ami
Anulowanie Wybér najlepszej oferty Brak dostepnych informacji.
ogtoszenia
21.04.2011 Podpisanie umowy w formule
tradycyjnej

Szczegdty finansowania

Brak dostepnych danych.

Podsumowanie, wnioski i rekomendacje

Przyktad hali w Czyzynach pokazuje, ze nawet atrakcyjnie przygotowana oferta inwestycyjna
niekoniecznie musi spotka¢ sie z zainteresowaniem inwestorédw prywatnych zainteresowanych
formutg PPP. W tym wypadku prawdopodobnie doktadniejsza analiza rynku i wariantéw dziatania
mogtaby doprowadzi¢ wczesniej do wskazania formuty tradycyjnej jako optymalnej. Istotng
rekomendacjg w tego typu przypadkach moze okaza¢ sie rozwazenie skorzystania z ustug doradczych
na etapie przedrealizacyjnym.
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4. WNIOSKI KONCOWE

Wprowadzenie

Zawarty w Raporcie opis 14 przypadkéw skutecznej (zakonczonej podpisaniem umowy i
realizowanej) realizacji przedsiewzie¢ wspotpracy miedzy partnerami publicznymi a prywatnymi
dostarcza wielu bardzo interesujacych informacji. Dotyczg one zaréwno danych twardych -
zapisanych wprost w umowach wielkosci zobowigzan, podziatu praw i obowigzkéw oraz sposobu ich
realizacji jak i danych miekkich, opisujacych spoteczny, ekonomiczny i polityczny kontekst podjecia
decyzji o realizacji przedsiewziecia w formule PPP — przyczyny podjecia powyzszych decyzji, trudnosci
ich realizacji, oczekiwania.

Uzyskane informacje mozemy zatem podzieli¢ na dwie grupy:

e informacje opisujace fakty: przedmiot PPP, wartos$¢ projektu, okres trwania umowy, sposdb
wyboru partnera prywatnego, struktura organizacyjna, struktura finansowa, sposéb podziatu
ryzyk, zobowigzania stron, sposéb wynagradzania,

e informacje ukazujgce przyczyny podjecia decyzji o zastosowaniu formuty PPP i wyborze
konkretnego sposobu przeprowadzenia postepowania wyboru partnera prywatnego i
przygotowania przedsiewziecia, analiz przedrealizacyjnych, oceny przebiegu procesu
przygotowania i zapisow podpisanej juz umowy, oceny dotychczasowych efektéw
funkcjonowania projektu, oceny istniejgcych regulacji prawno-instytucjonalnych i ich wptywu
na ksztatt realizowanego projektu PPP oraz propozycje zmian w tym przedmiocie, oceny
przydatnosci PPP, jako formy realizacji ustug publicznych, oczekiwania dziatan utatwiajgcych i
przyspieszajacych jego rozpowszechnienie.

14 opisanych przypadkéw to projekty, dla ktérych zakorczono etap przygotowania i podpisano
umowy a projekty sa nadal realizowane. Co wiecej tylko 3’® (na 14) projekty nie maja tzw. zamkniecia
finansowego — obecnie partner prywatny negocjuje z bankami warunki pozyskania srodkéw
kredytowych. W zestawieniu z liczbg opublikowanych ogtoszen o poszukiwaniu partnera do
przedsiewziecia realizowanego w formule PPP (120 do konca 2011 r.), 14 przypadkdéw, nawet
szczegdtowo opisanych, wydaje sie by¢ raczej skromnym Zrédtem wiedzy o praktyce stosowania PPP
w Polsce. Jesli jednak przyréwna sie liczbe zbadanych tu przypadkdéw do liczby podpisanych uméw o
PPP/koncesji, przedstawione 14 studidow przypadku okazujg sie obrazem ponad 62% polskiego rynku

179

realizowanych projektéw PPP. Co wiecej, w 2009-2011"° podpisano 24 umowy, z tego tylko 11

przeszto etap zamkniecia finansowego; wszystkie z nich byly przedmiotem niniejszego badania®.

78 Krakéw — cmentarz, Zywiec — szpital, Sopot — dworzec PKP i rewitalizacja terenéw przydworcowych.

7 Dane do korica Ill kw. Herbst I., Jadach-Sepioto A., 2012, Raport z analizy danych zastanych, zrealizowany na potrzeby
»Analizy potencjatu podmiotéw publicznych i przedsiebiorstw do realizacji projektéw Partnerstwa Publiczno — Prywatnego”
dla Polskiej Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci, Warszawa.

% jeden z badanych projektow — parking w Krakowie zostat przygotowany w latach 2003-2005 i jako realizowany przed
wprowadzeniem regulacji ustawowych nie jest ujety w powotywanej statystyce opisujacej ilos¢ ogtoszen i uméow PPP w
Polsce.
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Analiza danych o wiekszosci projektow, dla ktdérych podpisane zostaty umowy oraz danych o
wszystkich projektach zamknietych finansowo, nie upowaznia jednak do wyciggania wnioskéw
dotyczacych przebiegu procesu upowszechniania sie PPP w przysztosci. Ze wzgledu na nadal bardzo
matg liczebnos¢ realizowanych projektdw, analiza statystyczna danych ilosciowych moze by¢
zdeformowana wieloma przypadkowymi czynnikami. Przyktadowo przedmiot i struktura finansowa
projektu moze by¢ wynikiem nie tyle suwerennej decyzji opartej na przestankach merytorycznych, ale
wynikac z koniecznosci wykorzystania uprzednio poczynionych plandw czy inwestycji (np. wczesniej
przygotowana dokumentacja projektowa, zapisy planu miejscowego, uchwaty Rady Gminy,
rozpoczeta budowa itp.).

Podobng ostroznos¢ nalezy wykaza¢ przy interpretacji danych jakosciowych. Dostarczajg one
informacji na temat przyczyn podjecia decyzji o realizacji przedsiewziecia w formule PPP i ukazujg
zachowania i postawy obu stron umowy. Jedli ich identyfikacja dotyczy matej préby badawczej to
pozyskane dane pozwalajg na sporzadzenie fotografii badanej prdby, ale nie mogg by¢ automatycznie
ekstrapolowane na caty rynek potencjalnych, przysztych projektéw PPP.

Charakterystyka projektow PPP w oparciu o informacje twarde

Na ponizszych wykresach przedstawiono strukture 14 projektéw PPP — podziatu dokonano w oparciu
o nastepujgce kryteria:

e przedmiot PPP,

e wartosc projektu,

e okres trwania umowy,

e sposOb wyboru partnera prywatnego,

e sposoOb podziatu ryzyk,

e sposob wynagradzania,

e positkowanie sie doradztwem zewnetrznym.

Wykres 1 Podziat projektow PPP wedtug sektorow
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Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012
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Wykres 2 Podziat projektow PPP wedtug wartosci

6

< 5mlin PLN

S5min<10min  10min <50 min

50min<100min 100min<250min > 250 min PLN

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012

Wykres 3 Podziat projektow PPP wedtug czasu trwania podpisanych umow

7

6

<5 lat

5<15lat

15< 29 lat

> 30 lat

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012

Wykres 4 Podziat projektow wedtug trybu wyboru partnera prywatnego w projektach PPP

12

10

PPP+PZP

Koncesja

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012
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Woykres 5 Liczba projektow wedtug podziatu ryzyk — ryzyka przeniesione na podmiot prywatny

12

budowa, popyt, dostepnos¢ budowa, dostepnos¢

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012

Wykres 6 Podziat projektow wedtug sposobu wynagradzania partnera prywatnego
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o
prawodo wytacznego platnosc bezposrednia od mieszany
pobierania pozytkow podmiotu publicznego

Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012

Wykres 7 Positkowanie sie doradztwem zewnetrznym przy przygotowaniu i realizacji projektéw PPP
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Zrédto: opracowanie wtasne CPPP,2012
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Powyzsze zestawienia pozwalajg na sformutowanie nastepujacych wnioskow:

istniejgca struktura przedmiotu PPP charakteryzuje sie duzym rozproszeniem. W tylko
czterech sektorach mamy do czynienia z wiecej niz jednym PPP — parkingi (2), energetyka (2),
transport i infrastruktura drogowa (2) oraz, najwiecej w ochronie zdrowia (3 - dwa szpitale
oraz stacja dializ). W pozostatych sektorach uruchomiono po jednym projekcie. Poréwnanie
tych wynikéw z wynikami analizy dokonywanej dla wszystkich ogtoszen rozpoczynajgcych
procedure przygotowywania PPP w Polsce ukazuje dwie spektakularne odmiennosci:

o badane projekty cechuje wyrézniajgco duza liczba projektow w sektorze ochrony

zdrowia,
o spektakularnie mato w sektorze sport i rekreacja,

najwiecej (5) jest matych projektéw, o wartosci do 5 min PLN, 3 projekty majg warto$¢ 10-50
min PLN, w pozostatych kategoriach sg ich po dwa. Najmniejszy zrealizowany projekt miat
wartos¢ 0,6 min PLN; najwiekszy — 407 min PLN. Daje to zblizony wynik do struktury
opisujgcej wartos¢ projektéw zgtoszonych w procedurach ogtoszeniowych,

ze wzgledu na kryterium czasu trwania umowy, najwiecej (6 projektdw: 42% ogodtu
badanych) jest projektéw 30- letnich i dtuzszych, w drugiej kolejnosci to umowy na 5-15 lat
(5). Jest to struktura podobna do struktury projektéw zgtoszonych w ogtoszeniach.
Minimalny okres trwania umowy to 3 lata, maksymalny 70 lat; sredni czas wynosi 23 lata;

10 na 14 badanych projektéw realizowanych jest w trybie koncesji. To takze odwzorowanie
struktury zbioru poréwnawczego,

na 14 projektéw w 11-tu, trzy podstawowe ryzyka: budowy, popytu i dostepnosci zostaty
przejete przez partnera prywatnego; w 3- ech ryzyko popytu, pozostato po stronie partnera
publicznego. Jest to konsekwencjg swiadomych decyzji podmiotéw publicznych, dla ktérych
jedng z podstawowych przestanek decyzji o realizacji przedsiewziecia formule PPP jest (obok
braku srodkéw finansowych) unikniecie zaliczania zobowigzan finansowych do dtugu
publicznego,

az w o$miu przypadkach (na 14) wybranym sposobem wynagradzania partnera prywatnego
jest przyznanie mu wytacznego prawa do czerpania pozytkéw z eksploatacji przedmiotu
umowy, tylko w 4- ech wynagrodzenie wyptacane jest bezposrednio przez partnera
publicznego,

w o$miu przypadkach partner publiczny korzystat z doradztwa zewnetrznego. W znakomitej

wiekszosci byto to wytgcznie doradztwo prawne. W przypadku partneréow prywatnych,
korzystanie z doradztwa w zasadzie byto norma.
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Informacje opisujgce spoteczny, ekonomiczny i polityczny kontekst podjecia decyzji o
realizacji przedsiewziecia w formule PPP,

Potowa respondentéw podata, iz podstawowg i najwazniejszg przyczyng podjecia decyzji o
zastosowaniu formuty PPP byt brak srodkéw wtasnych na realizacje przedsiewziecia; znakomita
wiekszo$¢ z nich nie zrealizowataby tego projektu, gdyby nie mozliwos$é skorzystania z
alternatywnych, w stosunku do publicznych, srodkéw. Na wykresie 8 pokazano rozktad odpowiedzi
pozostatych respondentéw. Zwraca uwage mata liczba (2 przypadki) odpowiedzi wskazujgcych, jako
najistotniejszg przyczyne mozliwo$¢ unikniecia wzrostu dtugu, czy brak wiasnego potencjatu (1
odpowiedz).

Wykres 8 Podstawowe przyczyny stosowania formuty PPP w projektach z podpisanymi umowami PPP
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Zrédto: opracowanie wtasne CPPP, 2012

Znaczng czes$¢ pozyskanych w badaniu informacji ,miekkich” dotyczy opinii i ocen. Z wzgledu na to, iz
respondenci odnosili sie zazwyczaj do wtasnych, czesto unikalnych doswiadczen a takze ze wzgledu
na odmienny charakter realizowanych przez nich projektéw (np. tryb wyboru partnera, wartosé
projektu, stopien trudnosci, przedmiot PPP) przedstawianie ich w ujeciu statystycznym nie niesie za
sobg interesujgcych wartosci poznawczych. Co wiecej, 14 projektéw to zbyt mata préba badawcza, by
uzyskane informacje, o charakterze oceniajgcym, przyjmowaé, jako w petni wiarygodne przestanki
formutowania polityki upowszechniania PPP.

Ponizej zamieszczamy krétkie opisy wyrazanych przez respondentdw opinii.

Ocena istniejacych regulacji prawno-instytucjonalnych i ich wptywu na ksztatt realizowanego
projektu

Opinie w tym przedmiocie sg wyraznie podzielone. Cze$¢ respondentéw ocenia dobrze nowe
regulacje w zakresie PPP/koncesji, podkreslajgc wyrazng poprawe w poréwnaniu z ustawg o PPP

& podsumowanie nie uwzglednia ocen projektu Miasta Gostynin — odmowa udzielenia wywiadu.
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zroku 2005. Dla innych, stara ustawa byta zbyt restrykcyjna, nowa zbyt ogdlna, wymagajaca
interpretacji a tym samym za mato pomocna w podejmowaniu decyzji. Bardziej negatywne opinie
dotyczg Prawa Zamoéwien Publicznych i sposobu jego stosowania — podkresla sie zbiurokratyzowanie
procesu, zbyt duze znaczenie, jakie nadaje sie cenie, jako podstawowemu kryterium wyboru oferty.
Opinie podmiotdéw prywatnych sg wyraznie mniej krytyczne.

Ocena przydatnosci PPP jako formy realizacji ustug publicznych

Wszyscy respondenci, zaréwno publiczni, jak i prywatni, podkreslali duzg przydatnosé PPP jako formy
realizacji ustug publicznych. Wymieniajac przyczyny tej przydatnosci podmioty publiczne podkreslaty
przede wszystkim uwarunkowania budzetowe — brak srodkéw, koniecznos¢ zmniejszenia zadtuzenia;
dostrzegano jednak takze problem braku odpowiednio wykwalifikowanego personelu do
prowadzenia nowoczesnych, opartych na innowacyjnych rozwigzaniach inwestycji, wieksze
umiejetnosci podmiotow prywatnych w zakresie zarzgdzania ryzykami gospodarczymi.

Dla podmiotéw prywatnych najwazniejszym powodem zainteresowania PPP jest mozliwosé
zawierania dtugookresowych uméw pozwalajacych na stabilizacje dziatania ich firm.

Samoocena stanu potencjalu merytorycznego i organizacyjnego potrzebnego do realizacji
projektéw PPP

Znaczna grupa (blisko 2/3) respondentéw publicznych krytycznie ocenita mozliwosci szerszego
stosowania formuty PPP przez swoje instytucje, wskazujgc jednoczesnie wiele wtasnych zadan, dla
realizacji ktdorych zastosowanie PPP bytoby jedynym rozwigzaniem wobec braku srodkéw w
budzetach. Pozostali - dobrze oceniajg swoje mozliwosci prowadzenia projektdw sitami wtasnymi.
Obie grupy wskazujg przy tym na koniecznos$¢ szerszego uruchomienia szkoled w tym przedmiocie.
Czesto podnoszona jest takze koniecznos$¢ uruchomienia specjalistycznych szkolen dla RIO i innych
organdw nadzorczych i kontrolnych.

Oczekiwania dziatan utatwiajacych i przyspieszajacych jego upowszechnienie
Obie grupy respondentéw (podmioty publiczne czesciej), podnoszg konieczno$¢ powstania

specjalnych publicznych instytucji doradczych pomagajacych w podejmowaniu decyzji o korzystnosci
PPP i dostarczajgcych wigzacych interpretacji regulacji prawnych.
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sfinansowanie
przebudowy drogi
gminnej nr 101130G,
101202G i

1350 m; szeroko$é
55do6/6i1/3;

2,2 min zt (w
tym: 34,42%

krzyz i d Ustka (ok. 16 fi j
s r?yzo,wama z droga stha (o chodniki o w PPP Budowy, |r.1anSUJe . Infrastruktura Zadania wtasne | Brak srodkéw
9 | wojewddzka nr 203 tys. L. > - Popyt publiczny+ulgi 15 lat .
. . szerokosci 1,5m; 8 +PZP dostepnosci transportowa gminy wtasnych
wraz z budowg | mieszkaricow) Jiazdow podatkowe
oswietlenia . J. dla
. indywidualnych;
drogowego - wybor prywatnego)
partnera prywatnego
w ramach umowy o
partnerstwie publiczno
— prywatnym
Krakéw,
Podgorki
Tynieckie (ok.
760 tys.
mieszkancéw, Polityka
obszar . .
Budowa cmentarza . Budowa cmentarza inwestycyjna -
R projektu . Budowy, . X y . .
wraz z  obiektem K wraz z obiektem W . Budowa drogi . konieczno$¢ Brak srodkéw
10 R .| zamieszkaty X X > Koncesja popytu, 24,5 min zt 30 lat Ustugi komunalne K
ceremonialnym i ceremonialnym i L do cmentarza wybudowania wtasnych
spopielarni przez ok. 300 spopielarni dostepnosci nowego
pop 3 0s06b znajduje pop 3 g
. : cmentarza
sie na terenie
Dzielnicy
Debniki ok. 60
tys.
mieszkancéw)
Koncesja na zbiorowe Zbiorowe . Nadzor .
. . . . inwestorski, .
zaopatrzenie w wode i | Kiszkowo (ok. zaopatrzenie w Budowy, . Zadania wtasne Brak
X L ~ . kontrola Wodociagi i )
11 | zbiorowe 1,2 tys. wode i zbiorowe < Koncesja popytu, 3minzt 3 lata e - gospodarka potencjatu
. . . . = L. procesu kanalizacja K
odprowadzanie mieszkancow) odprowadzanie dostepnosci L . wod.-kan. publicznego
N ‘s Swiadczenia
Sciekow sciekow .
ustugi
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Rewitalizacja

Zagospodarowa
nie centralnej
czesci miasta,

. Sopot (ok. 38 terenéw Budowy, o . .
Zagospodarowanie X~ . - e modernizacja Brak srodkéw
12 ) tys. przydworcowych < Koncesja popytu, Dostepnosci 100 min zt 10 lat Rewitalizacja
terenéw dworca PKP . - . X = - dworca, wtasnych
mieszkancow) powierzchnia dostepnosci
terenu 17 tys.m> rozbudowa
¥s: handlu i ustug
oraz parkingédw
Swiadczenie
odptatnych ustug
bezprzewodowego,
szerokopasmowego
dostepu do  sieci
Internet na Nadzér
czestotliwosci Wojewddztwo Budowa i Budow inwestorski, Likwidacja
obejmujacej cztery | Wielkopolskie eksploatacja w . Vs kontrola 407 min zt (6 Infrastruktura biatych plam w Zmiany w
13 . > Koncesja popytu, . 15 lat . . .
dupleksowe kanaty | (ok. 3,4 min. infrastruktury dostepnodci procesu umow) teleinformatyczna dostepie do regulacjach UE
radiowe, kazdy o | mieszkaricéw) | teleinformatycznej P Swiadczenia Internetu
szerokosci 3,5 MHz, z ustugi
zakresu 3600-3700
MHz na szesciu
obszarach
koncesyjnych:  30.1-
30.6
Nadzér
inwestorski,
Koncesja na  roboty Solec Zdrdj Budow kontrola rozwoj zaplecza
budowlane dla zadania | Budowa kompleksu X . v: procesu 16 min zt . . ) . P brak srodkéow
14 W (ok. 1 tys. , < Koncesja popytu, P . 27 lat sportirekreacja | uzdrowiskoweg
pn. Kompleks A L, basendéw = L. Swiadczenia netto wtasnych
. , o | mieszkancow) dostepnosci . o
mineralnych basendéw ustugi
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Centralny Park

Przekazanie
przez gmineg
nieruchomosci
wraz z
infrastruktura

k)
©
£
el
f
Rekreacji, Balneologii, | Gostynin (ok.. budowa parku = budowy, istniejacego Zadania wiasne | Brak érodkéw
15 Turystyki i 20 tys. wodnego i rpozr wki % koncesja | dostepnoscii | odwiertuoraz | 285 min PLN 30 lat Sport i rekreacja min wiasnvch
Wypoczynku ,, Termy | mieszkaricow) g ¥ > popytu dotacji UEw gminy v
Gostyninskie” 3 maksymalnej
© ;.
~ wysokosci 72
©
& min zt - pod
warunkiem
zrealizowania
inwestycji
=
o Gruntowny remont S Whktad w
Rewitalizacja Budynku Krakéw (ok zabytkowego iy Budow:! ostaci
przy ul. : zaby 8 e . . poste Ok. 6,5 min N Zadania wtasne | Brak $rodkéw
16 Radziwittowskiei 3 w 760 tys. obiektu Magazynu 2 £ Koncesja | dostepnosci i oddania do PLN 20 lat Rewitalizacja min wiasnvch
<1l mieszkafncow) Srodkéw ° £ popytu uzytku czesci gminy ¥
Krakowie K . x £
Inscenizacyjnych g budynku
=
. S Byt ied
Budowa Hali , . c = vt jednym
o o
Widowiskowo- Krakéw (ok. §udowa hall & g . BudowY, . Brak 350 —-400 min | zkryteriow . . Zadania whasne | Brak srodkéw
17 . . 760 tys. widowiskowo- o £ Koncesja | dostepnosci i dostepnych . . Sport i rekreacja .
Sportowej (Czyzyny) w mieszkaficow) s . S s inf " PLN udzielenia gminy wiasnych
: portowej = popytu informacji .
Krakowie x = zamodwienia
I
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