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Umowa o PPP jest najwazniejszym dokumentem regulujacym zobowigzania partnerOw na przestrzeni
kilkunastu lat realizacji projektu PPP. W zwiazku z tym powinna ksztattowac struktur¢ przedsigwzigcia w
taki sposob, aby jednoczesnie zapewni¢ sprawng jego realizacjg, jak rowniez chroni¢ uzasadnione
interesy stron.

Biorac pod uwage doswiadczenia ptynace z realizacji projektow partnerstwa publiczno-prywatnego — w
tym w szczegolnosci w obszarach efektywnosci energetycznej i budowy obiektow uzytecznosci
publicznej — wyr6zni¢ mozna nastgpujace etapy przedsiewzigcia, ktére powinny zostaé wyszczegdlnione
w umowie o PPP:

¢ pozyskanie finansowania na realizacj¢ etapu inwestycyjnego (wykonania dokumentacji
projektowej 1 przeprowadzenia robot budowlanych)m,

¢ zaprojektowanie inwestycji lub wykorzystanie istniejacej dokumentacji do przeprowadzenia
rob6t budowlanych,

¢ wykonanie robét budowlanych,

¢ eksploatacja wytworzonej infrastruktury poprzez Swiadczenie ustug w zakresie utrzymania
1/lub zarzadzania.

W ramach ww. etapow, kazda ze stron umowy o PPP zobowiazana bgdzie do wykonania szeregu
czynnosci, za ktore bedzie odpowiedzialna zgodnie z przyjetym w umowie o PPP podziatem zadan 1
ryzyk. W zwiazku z powyzszym typowa umowa o PPP zawiera nastgpujace grupy zagadnien, ktére
zostang omOowione w kolejnych wpisach/artykutach:

e postanowienia ogodlne,

etap pozyskania finansowania,

e ctap inwestycji,

etap eksploatacii,

pozostate postanowienia umowne.

Elementy umowy o PPP - cz. 1 - postanowienia ogélne oraz pozyskanie finansowania

o Przedmiot i cel umowy o PPP oraz przvjete definicje

Umowa o PPP w pierwszej kolejnosci powinna w sposob precyzyjny okreslac jej przedmiot oraz cel,
ktory ma zostac osiagnigty w zwiazku z realizacja przedsigwzigcia PPP. Z opisu przedmiotu umowy o
PPP powinny wynika¢ podstawowe obowiazki stron, ktére w dalszej jej czgsci znajduja odzwierciedlenie
w ramach szczegétowego podziatlu zadan i ryzyk. W przypadku, gdy opis danego obszaru umowy o PPP
zostat zawarty w zataczniku (badZz w wigkszej liczbie zatacznikéw), nalezy okresli¢ ich wzajemna
hierarchi¢ oraz relacj¢ wzgledem postanowien umowy o PPP. Pomocne bgdzie takze precyzyjne
zdefiniowanie czgsto uzywanych w umowie o PPP poje¢é, co pozwoli na zminimalizowanie ryzyka
wystapienia sporéw dotyczacych interpretacji danego terminu (np. sporu dotyczacego obliczenia
terminéw na wykonanie obowigzkéw umownych w zwiazku z niezdefiniowaniem pojgcia ,,dnia
roboczego”).

o Oswiadczenia stron

ZYozenie przez strony umowy o PPP o§wiadczen ma na celu potwierdzenie przyjecia przez kazda z nich
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okreslonych zobowiazan uzgodnionych w trakcie dialogu konkurencyjnego (najczg¢sciej w tym trybie
dokonywany jest wybor partnera prywatnego). OSwiadczenia majg rOwniez na celu okreslenie stanu
faktycznego 1 prawnego na dzien zawarcia umowy o PPP (np. oSwiadczenie podmiotu publicznego

o posiadanym prawie do dysponowania obiektami przeznaczonymi do termomodernizacji badz
oSwiadczenie partnera prywatnego o zapoznaniu si¢ Z warunkami umowy o dofinansowanie w przypadku
projektow hybrydowych).

o Terminy realizacji umowy o PPP

Okreslenie terminéw wykonania poszczegdlnych obowiazkow zwigzanych z realizacja przedsigwzigcia
jest jednym z najistotniejszych elementow umowy o PPP. Wynika to z faktu, iz w ramach umowy o PPP
partner prywatny nie tylko wykonuje roboty budowlane, ale takze zobowiazany jest do zorganizowania
finansowania przedsigwzigcia, zaprojektowania inwestycji, jak rowniez zapewnienia nalezytej
dostgpnosci przedmiotu partnerstwa. Powyzsze obowiazki realizowane sa w ramach kolejno
nastepujacych etapow, w zwiazku z czym precyzyjne okreslenie terminéw ich wykonania jest konieczne
dla zapewnienia kontroli nad sprawna realizacja 1 przebiegiem projektu. Umozliwia to w szczeg6lnosci
doktadne okreslenie momentu, ktéry uprawnia podmiot publiczny do naliczania kar umownych badz
obnizenia wynagrodzenia partnera prywatnego w przypadku zwtoki partnera prywatnego.

o Wktad wltasny podmiotu publicznego

Jedna z cech charakterystycznych przedsigwzie¢ PPP — odrdézniajacg partnerstwo od klasycznego
zamoOwienia publicznego — jest obowiazek wspotdziatania podmiotu publicznego z partnerem prywatnym
w osiagnieciu celu przedsigwzigcia, ktérego przejawem jest wniesienie tzw. wktadu wlasnego[2]. W celu
spetnienia powyzszego obowigzku, umowa o PPP powinna okresla¢ w szczegdlnosci przedmiot wktadu
wlasnego (np. nieruchomos¢ wnoszona na potrzeby realizacji inwestycji)[3], sposéb jego wniesienia (np.
oddanie nieruchomosci w dzierzawe) oraz okreslenie zasad wykorzystania wktadu wiasnego i
rozporzadzania nim po zakonczeniu umowy o PPP (np. obowiazek zwrotu nieruchomosci).

o Model wynagrodzenia partnera prywatnego i sposob jego rozliczenia

Cecha typowa dla umowy PPP jest jej odplatny charakter, przejawiajacy si¢ w obowiazku wynagradzania
partnera prywatnego. Biorac pod uwagg, iz projekty PPP moga przybiera¢ r6zne modele realizacyjne, w
kazdym przypadku umowa o PPP powinna jednoznacznie rozstrzygac z jakiego Zrédta bedzie pochodzié
wynagrodzenie partnera prywatnego, tj. czy beda to cykliczne platnosci podmiotu publicznego w ramach
tzw. ,,oplaty za dostgpnos¢”, czy wynagrodzenie bgdzie obejmowato rowniez ptatnosci ze strony
uzytkownikow infrastruktury (model mieszany), badz tez rozliczenie nastapi poprzez przeniesienie
wlasnosci sktadnika majatkowego na partnera prywatnego. Istotnym elementem jest rowniez okreslenie
sktadnikow wynagrodzenia, jak rOwniez wskazanie momentu rozpoczecia ptatnosci i harmonogramu
sptaty oraz okreslenie czynnikow wplywajacych na wysoko$¢ wynagrodzenia partnera prywatnego[4].

o Rvzvka budowy i dostepnosci

Okreslenie ryzyk zwiazanych z realizacjg etapu inwestycyjnego oraz etapu eksploatacji projektu PPP,
tzw. ryzyka budowy 1 ryzyka dostgpnosci to kluczowe elementy umowy o PPP. Odpowiednia alokacja
ryzyk zdecyduje bowiem nie tylko o zakresie odpowiedzialnosci podmiotu publicznego 1 prywatnego, ale
takze o wpltywie zobowigzan z umowy o PPP na poziom panistwowego dtugu publicznego oraz deficyt
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sektora finansOw publicznych[il. Podziat ten powinien odpowiadaé przypisanym kazdej ze stron
zadaniom oraz specyfice danego projektu PPP, z uwzglednieniem skutkéw wystapienia danego ryzyka.
Katalog ryzyk strony moga okresli¢ wzglednie dowolnie — pomocny w tym zakresie bedzie wykaz ryzyk
budowy okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajow
ryzyka oraz czynnikOw uwzglednianych przy ich ocenie[6]. Nalezy jednoczesnie pamigtac, ze zalozeniem
wspotpracy w ramach PPP jest powierzenie stronie umowy o PPP takich zadan, z ktérych wywiaze si¢
sprawniej niz druga strona kontraktu. Dokonujac w ten sposéb optymalnego podziatu ryzyk, partnerzy
beda si¢ uzupetniac, osiagajac najbardziej efektywny rezultat wspotpracy w ramach PPP.

o Rodzaj i warunki finansowania

Kolejna cechg charakterystyczna przedsigwzigcia realizowanego w formule PPP jest obowiazek
poniesienia przez partnera prywatnego co najmniej czesci wydatkow na jego realizacje lub poniesienia
ich przez osobg trzecia[7]. Obowiazek ten realizowany jest najczesciej poprzez pozyskanie przez partnera
prywatnego finansowania w formie kredytu udzielonego przez instytucj¢ finansujaca. Stad tez umowa o
PPP powinna okresla¢ przede wszystkim dopuszczalne formy finansowania oraz jego najistotniejsze
warunki dotyczace m.in. sposobow zabezpieczen finansowania, warunkéw wczesniejszej splaty, jak
rowniez rozliczen w przypadku przedterminowego zakonczenia umowy o PPP.

o Termin zamkniecia finansowania

Zwazywszy, iz etap pozyskania finansowania warunkuje mozliwos¢ rozpoczecia i przeprowadzenia fazy
inwestycyjnej projektu PPP, umowa o PPP powinna okresla¢ termin, w ktérym partner prywatny ma
zapewni¢ finansowanie przedsigwzigcia. Etap ten trwa najczesciej od dwoch do szeSciu miesigcy,
poczawszy od dnia zawarcia umowy o PPP —1i zostaje zakoiczony w momencie zawarcia przez partnera
prywatnego umowy finansowania projektu z instytucja finansujaca (badz spetnienia innych warunkéw
okreslonych w umowie — w zaleznosci od przyjetego modelu finansowania projektu). Biorac pod uwage,
1z uchybienie terminu na zamknigcie finansowania najcze¢sciej stanowi podstawe do odstapienia od
umowy przez podmiot publiczny, dobra praktyka w umowach o PPP jest przewidzenie mozliwosci
wydtuzenia etapu finansowania przez podmiot publiczny, jezeli potrzeba ta wynika z obiektywnych
przyczyn, tj. niezaleznych od partnera prywatnego.
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