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UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI ‐ ISTOTA

Art. 3. 1. Na podstawie umowy koncesji zamawiający powierza 
koncesjonariuszowi wykonanie robót budowlanych lub świadczenie 
usług i zarządzanie tymi usługami za wynagrodzeniem.
2. W przypadku powierzenia koncesjonariuszowi:

1) wykonania robót budowlanych – wynagrodzenie stanowi wyłącznie 
prawo do eksploatacji obiektu budowlanego będącego przedmiotem 
umowy albo takie prawo wraz z płatnością (umowa koncesji na roboty 
budowlane);

2) świadczenia usług i zarządzania tymi usługami – wynagrodzenie stanowi 
wyłącznie prawo do wykonywania usług będących przedmiotem umowy 
albo takie prawo wraz z płatnością (umowa koncesji na usługi).

3. Koncesjonariusz ponosi ryzyko ekonomiczne związane z eksploatacją obiektu 
budowlanego lub wykonywaniem usług i obejmujące ryzyko związane 
z popytem lub podażą.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI ‐WPROWADZENIE

• Dyrektywa koncesyjna – dostosowanie do systemu 
zamówień publicznych

• Umowa koncesji ‐ umowa cywilnoprawna
• Umowa koncesji a umowa o PPP „w trybie koncesji” i 

PPP „w trybie PZP”
• Umowa koncesji na roboty budowlane a umowa koncesji 

na usługi
• Postępowanie o zawarcie umowy koncesji – tryby
• Negocjacje, czy ustalenie „IPU”?
• Koncesje „in‐house”



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – TREŚĆ UMOWY

Treść umowy koncesji:
• obowiązująca ustawa nie określa elementów umowy koncesji
• należy stosować zasady określone w Rozdziale 7 ustawy [Umowa koncesji]
• warto posiłkować się: 

– nieobowiązującą ustawą z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub usługi 
(t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 113)

– rozporządzeniem Ministra Gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie rodzajów ryzyka oraz 
czynników uwzględnianych przy ich ocenie (Dz.U. 2015 poz. 284)

– „dobrymi praktykami” – dostępnymi umowami koncesji na roboty budowlane lub usługi 
(www.ppp.gov.pl, inne źródła)

Art. 16. 1. UUKRBU: Do czynności podejmowanych przez zamawiającego oraz odpowiednio wykonawcę i 
koncesjonariusza w postępowaniu o zawarcie umowy koncesji oraz do umów koncesji stosuje się przepisy 
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380, 585 i 1579), jeżeli przepisy 
ustawy nie stanowią inaczej.
Art. 353(1). KC: Strony zawierające umowę mogą ułożyć stosunek prawny według swego uznania, byleby 
jego treść  lub cel nie sprzeciwiały się właściwości (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom 
współżycia społecznego.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – TREŚĆ UMOWY

Umowa koncesji powinna określać m.in.: 
1) preambułę
2) definicje
3) szczegółowe określenie przedmiotu umowy;
4) zadania i obowiązki stron umowy;
5) warunki wejścia w życie umowy;
6) termin „zamknięcia finansowego”
7) zasady udostępnienia koncesjonariuszowi składnika majątkowego;
8) zasady prowadzenia procesu inwestycyjnego;
9) termin wykonania robót budowlanych;
10) zasady korzystania przez koncesjonariusza z usług podwykonawców;
11) okres obowiązywania umowy koncesji;
12) sposób wynagrodzenia koncesjonariusza, w tym określenie płatności  zamawiającego na rzecz koncesjonariusza; 
13) wskazanie i podział ryzyka między zamawiającego a koncesjonariusza;
14) zabezpieczenie należytego wykonania umowy;
15) normy jakościowe, wymagania i standardy stosowane przy wykonywaniu umowy koncesji;



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – TREŚĆ UMOWY

Umowa koncesji powinna określać m.in.: 
16) zasady dysponowania przez koncesjonariusza składnikiem majątkowym;
17) ewentualny transfer własności składnika majątkowego lub jego części na rzecz koncesjonariusza;
18) uprawnienia zamawiającego w zakresie kontroli wykonywania umowy koncesji przez koncesjonariusza;
19) zmiany umowy, w tym warunki przedłużenia lub skrócenia okresu obowiązywania umowy koncesji;
20) przesłanki i warunki rozwiązania umowy koncesji;
21) warunki i zakres odpowiedzialności stron z tytułu niewykonania lub nienależytego wykonania umowy koncesji; 
22) warunki i zakres ubezpieczeń wykonywania umowy koncesji; 
23) tryb i warunki rozwiązywania sporów związanych z realizacją umowy koncesji;
24) opłaty lub sposób ustalania ich wysokości, pobierane przez koncesjonariusza od osób trzecich i od zamawiającego;
25) zasady dofinansowania przedsięwzięcia ze środków europejskich lub innych źródeł zewnętrznych;
26) procedura „step‐in rights”;
27) zasady zwrotu składnika majątkowego na rzecz zamawiającego;
28) Inne postanowienia (np. wybór koncepcji projektowej, podział dochodu w ramach umowy koncesji, etc.)



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZAWARCIE UMOWY

Art. 40. Zamawiający zawiera umowę koncesji z wybranym wykonawcą na 
podstawie kryteriów oceny ofert, jeżeli spełnione są łącznie następujące 
warunki:

1) oferta spełnia minimalne wymagania określone przez zamawiającego, o 
ile zostały określone;

2) wykonawca nie podlega wykluczeniu;
3) wykonawca spełnia kryteria kwalifikacji.

Art. 41. 1. Zamawiający zawiera umowę koncesji po upływie 10 dni od dnia 
przekazania informacji o wyborze najkorzystniejszej oferty, jeżeli informacja ta 
została przekazana przy użyciu środków komunikacji elektronicznej, albo 15 dni, 
jeżeli została przekazana w inny sposób.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZASADY OGÓLNE

Art. 42. Zakres świadczenia wykonawcy wynikający z umowy koncesji jest 
tożsamy z jego zobowiązaniem zawartym w ofercie.

Art. 43. 1. Umowa koncesji wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności, 
chyba że przepisy odrębne wymagają formy szczególnej.
2. Strony umowy koncesji wykonują umowę koncesji z zachowaniem zasady 
przejrzystości.

Art. 44. 1. Umowy koncesji są jawne i podlegają udostępnianiu na zasadach 
określonych w przepisach o dostępie do informacji publicznej.
2. Zamawiający może odmówić udostępnienia umowy, jeżeli przemawiają za 
tym względy obronności lub bezpieczeństwa państwa.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – CZAS TRWANIA

Art. 45. 1. Umowę koncesji zawiera się na czas oznaczony.
2. W przypadku umowy koncesji zawartej na czas dłuższy niż 5 lat, czas trwania 
umowy koncesji nie może przekraczać okresu, w którym koncesjonariusz może 
zasadnie oczekiwać odzyskania nakładów inwestycyjnych za wykonanie robót 
budowlanych lub świadczenie usług wraz ze zwrotem zainwestowanego 
kapitału, z uwzględnieniem inwestycji początkowych i inwestycji dokonanych w 
czasie trwania koncesji.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZMIANA UMOWY

Art. 46. 1. Zakazuje się zmian postanowień zawartych w umowie koncesji, chyba że zachodzi co najmniej 
jedna z następujących okoliczności:

1) zmiany zostały przewidziane w ogłoszeniu o koncesji lub innym dokumencie koncesji w postaci 
jednoznacznych postanowień umownych, które określają ich zakres, w szczególności możliwość 
zmiany wysokości wynagrodzenia koncesjonariusza, i charakter oraz warunki wprowadzenia tych 
zmian (co nie może prowadzić do zmiany „charakteru” umowy);

2) zmiany dotyczą zamawiania od dotychczasowego koncesjonariusza dodatkowych usług lub robót 
budowlanych, nieobjętych umową koncesji, o ile stały się niezbędne, pod warunkiem że zmiana 
koncesjonariusza:
a) nie może zostać dokonana z powodów ekonomicznych lub technicznych, w szczególności 

dotyczących zamienności lub interoperacyjności sprzętu, usług lub instalacji, zamówionych w 
ramach umowy koncesji,

b) spowodowałaby istotną niedogodność lub znaczne zwiększenie kosztów dla zamawiającego;
(zmiana taka nie może przekroczyć 50% wartości umowy)

3)  konieczność zmiany umowy spowodowana jest okolicznościami, których zamawiający, działając z 
należytą starannością, nie mógł przewidzieć; 
(co nie może prowadzić do zmiany „charakteru” umowy i nie może przekroczyć 50% wartości 
umowy).



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZMIANA UMOWY

Art. 46. 1. Zakazuje się zmian postanowień zawartych w umowie koncesji, chyba że zachodzi co 
najmniej jedna z następujących okoliczności:
4) dotychczasowego koncesjonariusza zastępuje nowy koncesjonariusz:

a) na podstawie postanowień umownych, o których mowa w pkt 1,
b) w wyniku połączenia, podziału, przekształcenia, upadłości, restrukturyzacji lub 

nabycia dotychczasowego koncesjonariusza lub jego przedsiębiorstwa, o ile nowy 
koncesjonariusz spełnia kryteria kwalifikacji, pod warunkiem że nie pociąga to za 
sobą innych istotnych zmian umowy koncesji i nie ma na celu uniknięcia stosowania 
przepisów ustawy,

c) w wyniku przejęcia przez zamawiającego zobowiązania koncesjonariusza względem 
jego podwykonawców;

5) zmiany, niezależnie od ich wartości, nie są istotne w rozumieniu ust. 6;
6) wartość zmiany jest mniejsza niż kwota określona w przepisach wydanych na podstawie art. 
18 ust. 2, i zarazem jest mniejsza niż 10% wartości umowy koncesji określonej pierwotnie, a w 
przypadku gdy wprowadzanych jest kilka kolejnych zmian, wartość zmiany jest szacowana na 
podstawie łącznej wartości kolejnych zmian (co nie może prowadzić do zmiany 
„charakteru” umowy).



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZMIANA UMOWY

4. Jeżeli umowa zawiera postanowienia przewidujące możliwość zmiany 
wynagrodzenia należnego koncesjonariuszowi z powodu okoliczności innych niż 
zmiana zakresu świadczenia koncesjonariusza, dopuszczalną wartość zmiany 
umowy, o której mowa w ust. 1 pkt 6 i ust. 3, ustala się w oparciu o wartość 
umowy koncesji określoną pierwotnie, z uwzględnieniem zmian wynikających 
z tych postanowień.

5. Jeżeli umowa koncesji nie zawiera postanowień, o których mowa w ust. 4, 
zaktualizowana wartość umowy jest obliczana z uwzględnieniem wskaźnika cen 
nakładów inwestycyjnych ogłaszanego przez Prezesa Głównego Urzędu 
Statystycznego na podstawie art. 15 ust. 5b ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o 
podatku dochodowym od osób prawnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1888).



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZMIANA UMOWY

6. Zmianę umowy koncesji uznaje się za istotną, jeżeli wskutek tej zmiany 
charakter umowy koncesji różni się istotnie od jej pierwotnego charakteru, w 
szczególności jeżeli spełniony jest co najmniej jeden z poniższych warunków:
1) zmiana wprowadza warunki, które, gdyby były określone w postępowaniu o 
zawarcie umowy koncesji, umożliwiłyby dopuszczenie do tego postępowania 
innych wykonawców niż dopuszczeni lub zostałyby przyjęte inne oferty niż 
przyjęta, lub mogłyby skutkować udziałem w postępowaniu o zawarcie umowy 
koncesji innych wykonawców niż wykonawcy, którzy wzięli w nim udział;
2) zmiana wpływa na równowagę ekonomiczną umowy koncesji na korzyść 
koncesjonariusza w sposób pierwotnie nieprzewidziany w umowie koncesji;
3) zmiana znacznie rozszerza zakres świadczeń i zobowiązań wynikający z 
umowy koncesji;
4) nowy koncesjonariusz zastępuje dotychczasowego koncesjonariusza, w 
przypadkach innych niż przewidziane w ust. 1 pkt 4.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ZMIANA UMOWY

7. W przypadku zmiany umowy koncesji na podstawie ust. 1 pkt 2 lub 3, 
zamawiający przekazuje do publikacji w Dzienniku Urzędowym Unii 
Europejskiej albo zamieszcza w Biuletynie Zamówień Publicznych ogłoszenie o 
zmianie umowy koncesji.
8. Postanowienie umowne zmienione z naruszeniem ust. 1 podlega 
unieważnieniu. Na miejsce unieważnionych postanowień umowy koncesji 
wchodzą postanowienia umowne w pierwotnym brzmieniu.
9. Jeżeli zamawiający zamierza zmienić warunki umowy koncesji, które 
wykraczają poza zmiany umowy dopuszczalne zgodnie z ust. 1, obowiązany jest 
przeprowadzić nowe postępowanie o zawarcie umowy koncesji lub 
postępowanie o udzielenie zamówienia publicznego.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – ROZWIĄZANIE UMOWY

Art. 47. Zamawiający może rozwiązać umowę koncesji niezależnie od jej 
postanowień, jeżeli zachodzi co najmniej jedna z następujących okoliczności:

1) zmiany umowy koncesji dokonano z naruszeniem art. 46 ust. 9;
2) koncesjonariusz w chwili zawarcia umowy koncesji podlegał wykluczeniu 
na podstawie art. 32 ust. 1 pkt 1 lub 2;

3) Trybunał Sprawiedliwości Unii Europejskiej stwierdził, w ramach 
procedury przewidzianej w art. 258 Traktatu o funkcjonowaniu Unii 
Europejskiej, że państwo polskie uchybiło zobowiązaniom, które ciążą na 
nim na mocy traktatów i dyrektywy 2014/23/UE, z uwagi na to, że 
zamawiający zawarł umowę koncesji z naruszeniem przepisów prawa Unii 
Europejskiej.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI ‐ PODWYKONAWCY

Art. 48. 1. Zamawiający w dokumentach koncesji może zażądać od wykonawców, aby wskazali 
w ofertach część przedmiotu umowy koncesji, którą zamierzają zlecić podwykonawcom, a także 
aby wskazali proponowanych podwykonawców.
2. Powierzenie wykonania części umowy koncesji podwykonawcom nie zwalnia 
koncesjonariusza z odpowiedzialności za należyte wykonanie tej umowy.
3. Koncesjonariusz, z którym zawarto umowę koncesji z zastosowaniem art. 20 ust. 1 pkt 4–7, 
której przedmiotem jest świadczenie usług użyteczności publicznej lub roboty budowlane, jest 
obowiązany osobiście wykonać kluczowe części tych usług lub robót („in‐house”)
4. W przypadku umów koncesji, które mają być wykonane na obiekcie budowlanym 
podlegającym bezpośredniemu nadzorowi zamawiającego, zamawiający wymaga, aby po 
zawarciu umowy koncesji i nie później niż w chwili rozpoczęcia jej realizacji koncesjonariusz 
przekazał mu informacje dotyczące nazwy albo imienia i nazwiska, danych kontaktowych 
podwykonawców i osób do kontaktu z nimi, zaangażowanych w te roboty budowlane lub usługi, 
o ile są już znane. Koncesjonariusz zawiadamia zamawiającego o zmianach tych informacji, a 
także przekazuje informacje o nowych podwykonawcach, którym zamierza powierzyć realizację 
robót budowlanych lub usług.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI ‐ PODWYKONAWCY

5. Zamawiający może wymagać przekazania informacji, o których mowa w ust. 4, w 
szczególności:

1) w przypadku umów koncesji na usługi, które nie mają być wykonane na obiekcie 
budowlanym podlegającym bezpośredniemu nadzorowi zamawiającego;

2) od dostawców uczestniczących w wykonaniu umowy koncesji;
3) dotyczące dalszych podwykonawców.

6. Przepis art. 32 stosuje się odpowiednio do bezpośrednich podwykonawców 
koncesjonariusza. Jeżeli zamawiający stwierdzi, że wobec danego podwykonawcy zachodzą 
podstawy wykluczenia, wykonawca jest obowiązany zastąpić tego podwykonawcę lub 
zrezygnować z powierzenia wykonania części umowy koncesji podwykonawcy.
7. Zamawiający może zastosować przepisy ust. 6 wobec dalszych podwykonawców, jeżeli 
przewidział to w ogłoszeniu o koncesji, wstępnym ogłoszeniu informacyjnym albo w 
zaproszeniu do ubiegania się o zawarcie umowy koncesji.



UMOWA KONCESJI NA ROBOTY BUDOWLANE LUB USŁUGI – UNIEWAŻNIENIE UMOWY

Art. 49. 1. Umowa koncesji podlega unieważnieniu:
1) jeżeli zamawiający zawarł umowę koncesji bez uprzedniej publikacji ogłoszenia o 

koncesji w Dzienniku Urzędowym Unii Europejskiej lub zamieszczenia ogłoszenia 
o koncesji w Biuletynie Zamówień Publicznych, chyba że ustawa dopuszcza taką 
możliwość;

2) jeżeli została zawarta z naruszeniem terminu określonego w art. 41 ust. 1 albo 
zakazu zawarcia umowy, o którym mowa w art. 183 ust. 1 Prawa zamówień 
publicznych, jeżeli uniemożliwiło to Krajowej Izbie Odwoławczej uwzględnienie 
odwołania przed zawarciem umowy;

3) jeżeli przedmiot umowy wykracza poza zakres przedmiotu umowy koncesji 
wskazany w dokumentach koncesji;

4) w części wykraczającej poza określenie przedmiotu umowy koncesji w opisie 
przedmiotu koncesji, z uwzględnieniem art. 46.
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4. Z przyczyn, o których mowa w ust. 1, nie można żądać stwierdzenia nieważności 
umowy koncesji na podstawie art. 189 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks 
postępowania cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1822, 1823 i 1860) – [ustalenie istnienia 
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa]

5. Przepis ust. 1 nie wyłącza możliwości żądania przez zamawiającego unieważnienia 
umowy koncesji na podstawie art. 705 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks 
cywilny [Organizator oraz uczestnik aukcji albo przetargu może żądać 
unieważnienia zawartej umowy, jeżeli strona tej umowy, inny uczestnik lub 
osoba działająca w porozumieniu z nimi wpłynęła na wynik aukcji albo 
przetargu w sposób sprzeczny z prawem lub dobrymi obyczajami]
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Kwestie, na które należy zwrócić szczególną uwagę:
1) Koncesja, czy PPP? Jeżeli PPP, to: koncesja, czy PZP?
2) Ryzyko ekonomiczne w kontekście warunków realizacji umowy
3) „Zabezpieczenie należytego wykonania umowy”
4) Zabezpieczenie zobowiązań finansowych koncesjonariusza – na ile jest 

dopuszczalne?
5) „Zmiany podmiotowe” i „step‐in righs”
6) Przedterminowe rozwiązanie umowy koncesji – skutki dla zamawiającego 

w kontekście istoty umowy koncesji
7) Dyscyplina finansów publicznych w zakresie umów koncesji
8) Nowelizacja ustawy o PPP
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