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Wspoélpraca miasta z inwestorem w zakresie, w jakim inwestor zobowiaze si¢ do zaprojektowania,
wybudowania i sfinansowania w okreslonym czasie lokali odpowiadajacych miastu powierzchnia,
standardem wykonczenia i wyposazeniem, w zamian za to, ze miasto lokale te wynajmie/wydzierzawi na
podstawie wieloletnich umoéw, okreslajacych wysokos¢ czynszu lub sposob jego ustalenia, a nastgpnie
bedzie mialo prawo lokale te naby¢ na wlasnos$¢ na podstawie umowy sprzedazy, za okreslong z gory
ceng lub ceng okreslong w ustalony przez strony spos6b na moment zawarcia umowy sprzedazy
(wlacznie z mozliwos¢ zaliczenia uiszczonego czynszu na poczet ceny sprzedazy), moze przybraé forme
ztozonej umowy, zawartej w trybie przepisOw u.p.z.p.

Zarysowany powyze] model wspétpracy wyczerpuje znamiona mieszanej umowy o roboty budowlane
(dostawy) 1 nabycie nieruchomosci. Okolicznos¢ ta z kolei przesadza o koniecznosci zastosowania
przepisOw u.p.z.p. Zastosowanie tego modelu w praktyce mogloby zaktadaé, ze miasto zamieszcza w
Biuletynie Zamoéwieni Publicznych (o ile warto$¢ robot budowlanych 1 zwigzanych z nimi dostaw w
zakresie lokali budowanych na potrzeby miasta nie przekracza kwoty 5 186 000 euro) lub w Dzienniku
Urzedowym Unii Europejskiej (o ile wartoS¢ robot budowlanych 1 zwigzanych z nimi dostaw w zakresie
lokali budowanych na potrzeby miasta przekracza kwoty 5 186 000 euro) ogloszenie o zamowieniu
publicznym na roboty budowlane. Trybem wyboru wykonawcy bytby dialog konkurencyjny,
umozliwiajacy prowadzenie dialogu z podmiotami spetniajacymi warunki udziatu w postgpowaniu, w
wyniku ktorego mozliwe jest ustalenie warunkéw prawnych, ekonomicznych 1 finansowych wspétpracy,
a kryteriami oceny ofert bytaby wysokoS¢ czynszu najmu/dzierzawy, cena sprzedazy lokali, jak 1
odlegtos¢ nieruchomosci od aktualnej siedziby Urzedu miasta/rynku/innego punktu odniesienia.
Przedmiotem zamdwienia bytoby zaprojektowanie, budowa 1 sfinansowanie w terminie nie dtuzszym niz
np. 2 lata budynku, w ktérym przewidziane bytyby lokale biurowe o powierzchni co najmniej X, o
standardzie wykonczenia Y 1 o wyposazeniu Z, umozliwiajace wykorzystanie biur na potrzebg miasta, a
takze sala konferencyjna o okreslonej powierzchni, standardzie 1 wyposazeniu, przy czym wielkos¢
powierzchni biurowej, jak i innej w budynku mogtaby by¢ wigksza, ale jej budowa 1 wykorzystanie nie
byloby objete przedmiotem zamdéwienia. Wielkos¢ lokali, ich standard 1 wyposazenie zostatyby
szczegOlowo okreslone przez miasto w programie funkcjonalno-uzytkowym. Przedmiot zaméwienia
obejmowatby réwniez odpowiedzialno$S¢ wykonawcy, w okresie trwania umowy, za petnienie roli
zarzadcy nieruchomosci, a przedmiot zamowienia powinien zosta¢ zrealizowany na nieruchomosci, ktore;j
wlascicielem lub prawnym dysponentem, na podstawie innego niz wtasnos¢ tytulu prawnego, jest
wykonawca, zlokalizowanej na obszarze istotnym z powodéw rewitalizacyjnych (lub innych lezacych u
genezy przedsigwzigcia). Istotne, aby w postgpowaniu mogli wziaé udziat wszyscy potencjalni
wykonawcy, ktérzy dysponuja odpowiednia powierzchnig biurowa (inng infrastruktura) w okreslonych
standardach 1 wyposazeniu, mieszacymi si¢ w obszarze zainteresowania miasta. Umowa zawarta moze
by¢ na odpowiednio dlugi czas, np. dziesi¢€ czy pigtnasci lat od momentu zakonczenia oczekiwanej przez
miasto inwestycji 1 protokolarnego przekazania lokali do korzystania zamawiajacemu. Wynagrodzeniem
wykonawcy bedzie kwota wskazana w ofercie, ptatna miesigcznie/kwartalnie przez okres trwania umowy,
tytulem czynszu najmu/dzierzawy nieruchomosci, a umowa bedzie mogta przewidywac, ze w okresie jej
trwania, miasto bgdzie miato prawo nabycia lokali na wlasnosé, po cenie wskazanej w ofercie, przy czym
na poczet ceny sprzedazy zaliczony bedzie uiszczony czynsz.

Z uwagi na ztozony charakter transakcji 1 mozliwos¢ ksiggowania zobowigzan wieloletnich miasta wobec
inwestora poza dtugiem publicznym w niniejszym modelu, umowa moze mie¢ charakter umowy o
partnerstwie publiczno-prywatnym. W tym konteksScie warto zauwazy¢, ze zdefiniowany w art. 2 pkt 5
ustawy o ppp, wktad wtasny, to Swiadczenie podmiotu publicznego lub partnera prywatnego polegajace
w szczegollnosci na poniesieniu czgsci wydatkow na realizacje przedsigwzigcia, w tym sfinansowaniu
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doptat do ustug Swiadczonych przez partnera prywatnego w ramach przedsigwzigcia lub wniesieniu
sktadnika majatkowego. Wyraznie stwierdzono zatem, ze nieruchomos¢, na ktorej realizowane jest
przedsigwzigcie stanowi¢ moze wlasnos¢ partnera prywatnego.

Powyzszy model pozwala na zawarcie bezposredniej umowy mig¢dzy miastem, z jednej strony
zobowiazanym do najmu/dzierzawy okreslonej powierzchni lokalowej, a z drugiej strony
zobowiazujacym wykonawce do dostarczenia takiej powierzchni lokalowej w okreSlonym czasie 1
wynajecia/wydzierzawienia jej gminie. Obie strony dysponowac beda kontraktowym zabezpieczeniem
swoich potrzeb. Model ten jednoczesnie wyraznie wpisuje si¢ w stanowisko wyrazone przez Prezesa
UZP, KIO 1 Sad Najwyzszy w cytowanych powyzej sprawach. Do zawarcia umowy dojdzie w wyniku
postgpowania negocjacyjnego (dialog konkurencyjny) w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego lub
jedynie na mocy przepiséw prawa zaméwien publicznych.
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