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5.1. PPP winfrastrukturze parkingowej

i rewitalizacyjnej

Dorota Kaczynska

PPP w budowie parkingow
podziemnych

Przy uciazliwym deficycie wystarczajacej liczby miejsc
do parkowania, zwtaszcza w centrach duzych miast,
projekty realizacji parkingdw podziemnych z udziatem
partnera prywatnego mogg stanowi¢ doskonate roz-
wigzanie obecnej sytuacji. W dodatku sporo firm pry-
watnych interesuje sie tego typu przedsiewzieciami.
Do tej pory jednak w Polsce udato sie z sukcesem zreali-
zowac zaledwie kilka inwestycji w tym zakresie. Gtéw-
ng przyczyne niepowodzen — nierzadko wieloletnich
rozmoéw miast i potencjalnych inwestoréw — stanowig
rozmijajace sie oczekiwania obu stron, czyli podmiotu
publicznego i prywatnego. Tym niemniej, mozna zato-
zyé, ze w kolejnych latach krétka dzis liste inwestycji
zrealizowanych w tej formule beda rozszerza¢ nowe,
zakonczone projekty.

Aktualnie budowe podziemnych parkingéw w for-
mule publiczno-prywatnejmoznarealizowaéwoparciu
o konstrukcje prawne: umowe PPP lub koncesyjng.— Te
dwie konstrukcje prawne, koncesja i PPP przenikajq sie.
Przedsiewziecie PPP moze byc¢ realizowane jako umowa
PPPlub przezzawigzanie spétki. Z kolei w zakresie przygo-
towania projektu ustawodawca w art. 4 ustawy z 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym’ odsyta albo do za-
maowien publicznych?, albo do ustawy z 2016 r. o umo-
wie koncesjP. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP, je-
zeli wynagrodzeniem partnera prywatnego jest prawo
do eksploatacji obiektu budowlanego lub wykonywania
ustug stanowiqcych przedmiot umowy, wyboru partnera
prywatnego dokonuje sie w oparciu o przepisy koncesyj-
ne. Winnych przypadkach wyboru partnera prywatnego
dokonuje sie stosujgc przepisy zamoéwien publicznych.
Mozna wysnué wniosek, ze projekt PPP finansowany
w wiekszosci wptywami od odbiorcéw ustug lub z eks-

1 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-pry-
watnym, t.j. DzU z 2017 r. poz. 1834, dalej jako ustawa o PPP.

2 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych,
tj.DzUz 2017 r., poz. 1579, dalej jako ustawa PZP.

3 Ustawa z 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na ro-
boty budowlane lub ustugi, DzU z 2016 r. poz. 1920, dalej jako
ustawa o konces;ji.

ploatacji budynku zbliza go do koncesji. Przeciwnie jest,
gdy znaczna czes¢ wynagrodzenia partnera prywatnego
pochodzi ze srodkéw budzetowych, wtedy formuta zbli-
zona jest do zaméwien publicznych. Istotg obu regula-
¢ji jest duza elastycznos¢ w ustaleniu pozostatych obo-
wiqgzkéw stron — ttumaczy dr Tomasz Srokosz, radca
prawny i partner kancelarii KSP legal & tax advice

z Katowic.

Gmina, wybierajac partnera do budowy i eksplo-
atacji parkingu podziemnego, musi wiec przyja¢ odpo-
wiednie zatozenia postepowania, rézne w zaleznosci
od Zrédet przysztego finansowania przedsiewziecia
PPP, czyli:

» Wynagrodzenie koncesjonariusza (lub partnera kon-
cesyjnego) pochodzi z optat od odbiorcéw ustug.
Ewentualne ptatnosci budzetowe nie moga prowa-
dzi¢ do odzyskania catosci naktadéw poniesionych
przez koncesjonariusza, jezeli takie naktady poczynit
w celu realizagji koncesji;

* Ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji (lub
PPP koncesyjnego) ponosi w zasadniczej czesci kon-
cesjonariusz (lub partner ,koncesyjny”). W szczegdl-
nosci dotyczy to popytu;

« Okres, na jaki planuje sie zawrze¢ umowe konce-
sji nie moze by¢ dtuzszy niz 30 lat dla koncesji na
roboty budowlane i 15 lat dla koncesji na ustugi,
chyba ze przewidywany okres zwrotu naktadéw
koncesjonariusza poniesionych w zwiazku z wyko-
nywaniem koncesji jest dtuzszy od wymienionych
powyzej.

Dlaprawnego porzadku—wyboru partnera prywat-
negodorealizacjiprojektupolegajacegonabudowiein-
frastruktury parkingowejzgodnie zart. 4 ustawy o PPP
dokonuje sie na podstawie ustawy z 29 stycznia 2004 .
Prawo zamdwien publicznych lub ustawy z 9 stycznia
2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi. —
Wybér determinuje forma wynagradzania podmiotu pry-
watnego. Jesli priorytetem bedzie umozliwienie inwesto-
rowi czerpanie pozytkéw z eksploatacji wybudowanej
infrastruktury parkingowej w relacjach z uzytkownika-
mi parkingu (co oznacza przerzucenie na niego zasad-
niczego ryzyka ekonomicznego wykonywania przedsie-
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wziecia), wéwczas najodpowiedniefjszq formq bedzie ta
bazujgca na ustawie o koncesjach. Natomiast, jesli zo-
bowigzanie podmiotu publicznego polegatoby na zapta-
cie partnerowi prywatnemu wynagrodzenia oraz wspot-
dziataniu w osiggnieciu celu przedsiewziecia, przy braku
albo mniejszym udziale w wynagradzaniu inwestora do-
choddéw z uzytkowania infrastruktury, najlepszq metodq
bedzie zastosowanie przepiséw ustawy o zamdwieniach
publicznych — wyjasnia Katarzyna Majer-Gebska,
adwokat z Kancelarii Prawnej Krzysztof Rozko
i Wspélnicy.

Podstawowym elementem pozwalajacym zasto-
sowac¢ PPP do realizacji zadan publicznych jest kwe-
stia podziatu zadan i ryzyk miedzy obie strony, w tym
ryzyka popytu na ustugi. Podziat ten pozwala okresli¢
negatywne konsekwencje realizacji projektu PPP oraz
prawdopodobienstwo ich wystapienia. — Celem po-
dziatu ryzyk jest stworzenie kompleksowego rejestru,
zwanego tez ,matrycq ryzyk”. Poszczegdlne ryzyka na-
lezy przypisac tej stronie, ktéra jest w stanie najlepiej
je kontrolowac. Matryce buduje sie w formie tabeli gru-
pujqgcej ryzyka wedtug gtéwnych kategorii, ktére dodat-
kowo mogq zostac podzielone wedtug faz projektu. Po
okresleniu wstepnej proponowanej matrycy, jest ona
przedmiotem negocjacji z partnerem prywatnym, w celu
minimalizacji negatywnych skutkéw projektu np. dla
gminy — ttumaczy Tomasz Srokosz. Dodaje, ze chot
w umowie PPP wynagrodzenie partnera prywatne-
go moze by¢ uksztattowane elastycznie, kluczowym
punktem odniesienia jest stanowisko Europejskiego
Trybunatu Sprawiedliwoéci. Zgodnie z nim, w przy-
padku koncesji lub koncesyjnego PPP, wynagrodze-
nie koncesjonariusza nie pochodzi od organu wtadzy
publicznej, lecz z kwot pienieznych wptacanych przez
osoby trzecie z tytutu korzystania z przedsiewziecia. —
Ten sposéb wynagrodzenia oznacza, ze koncesjonariusz
bierze na siebie ryzyko zwiqgzane z korzystaniem z ustug,
co stanowi ceche charakterystyczng koncesji— zaznacza
mec. Srokosz.

Katarzyna Majer-Gebska, wskazuje na cztery
podstawowe rodzaje modeli PPP, ktére mogg znalez¢
zastosowanie w infrastrukturze parkingowej i rewi-
talizacyjnej. Uwzgledniajg one charakter zawieranych
umédw, klasyfikowanych z uwagi na rézny stopien prze-
niesienia ryzyka do sektora prywatnego. S3 to:

1. ,Eksploatacja i utrzymanie ze srodkéw prywat-

nych”

W tym przypadku zawierane s3 dwie osobne umo-

wy na poszczegdlne etapy:

« etap budowy, w ktérej podmiotowi prywatnemu
zleca sie funkcje projektowania i budowania;

+ etap eksploatagdji i utrzymania, w ktérej temu sa-
memu lub innemu podmiotowi prywatnemu zleca
sie eksploatacje i utrzymanie infrastruktury.
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2. ,Projektuj-buduj-eksploatuj”
W tym przypadku jedna umowa z podmiotem pry-
watnym obejmuje budowe, eksploatacje i utrzyma-
nie.

3. ,Rownolegte Finansowanie naktadéw inwesty-
cyjnych”
Taki model ma na celu finansowanie dwéch infra-
struktur na podstawie dwéch oddzielnych uméw.
Infrastruktury te wzajemnie sie uzupetniaja.

4. ,Projektuj-buduj-finansuj-eksploatuj”

W tym modelu ryzyko zwigzane z projektem prze-

niesione jest catkowicie na podmiot prywatny. W ra-

mach tego rozwigzania mozna wyrdzni¢ dwie pod-
kategorie projektéw:

a) bazujace na koncesji z przychodami z optat nato-
zonych na uzytkownikéw ptaconych na rzecz pod-
miotu prywatnego;

b) bazujace na optatach za dostepnos¢ (z optatami
od uzytkownikéw ptaconych na rzecz podmiotu
publicznego lub bez takich optat) w trakcie cate-
go okresu eksploatacji projektu,

- Ten ostatni model pozwala inwestorowi prywatne-
mu na szybszy zwrot zainwestowanych Srodkéw, a takze
zwrot wydatkoéw jakie ponosi w zwigzku z eksploatacjq
obiektu oraz pozwala na uzyskanie zysku z inwestycji.
Po zakoriczeniu umowy podmiot prywatny moze zazg-
dac od strony publicznej podjecia negocjacji w sprawie
przedtuzenia koncesji — ttumaczy Katarzyna Majer-
-Gebska.

Wiekszos¢ postepowan majacych inicjowad reali-
zacje projektoéw PPP w infrastrukturze parkingowej
zostato wszczetych i prowadzonych na podstawie
ustawy o koncesjach. Zdaniem Majer-Gebskiej, praw-
dopodobnie wybér takiej formy podyktowany byt po
stronie samorzadéw checia scedowania na koncesjo-
nariusza zasadniczego ryzyka ekonomicznego, oraz
minimalizacja zaangazowania $rodkéw publicznych.
— Jednak tego typu inwestycja, ktéra wymaga dos¢ du-
zych naktadéw, prawdopodobnie nie dawata inwesto-
rom wystarczajqcego prawdopodobienstwa odzyskania
przez koncesjonariusza poniesionych naktadéw. Przy
realizacji kolejnych projektéw realizacji infrastruktury
parkingowej z zaangazowaniem partnera prywatnego
nalezy rozwazy¢ zatem wszczecie postepowania na pod-
stawie ustawy o zamdwieniach publicznych, co pozwoli
odpowiednio uksztattowac podziat zadan i ryzyk — za-
uwaza Katarzyna Majer-Gebska.



Podstawowe bariery w realizacji projektu infra-

struktury parkingowej w formule PPP

 Ryzyka zwiagzane z budowa, ktére moga wptynac na
zmiany kosztéw i termindw realizacji inwestycji, ta-
kie jak: opdznienia w realizacji robét budowlanych,
niezgodnosci z ustalonymi standardami, nieade-
kwatne do przedsiewziecia dokumentacje projek-
towe, wystapienie wad fizycznych lub prawnych
zmniejszajacych wartos¢ lub uzytecznos¢ inwestydji;

 Ryzyka zwigzane z popytem — wywotane konkuren-
¢ja, zmianami cen, czy nowymi trendami rynkowymi;

« Ryzyko makroekonomiczne —zwigzane z inflacja,
zmiang wysokosci stép procentowych, czy tem-
pem wzrostu gospodarczego;

« Ryzyko regulacyjne i legislacyjne — dotyczy ewen-
tualnych zmian w systemach optat, czy tez zmia-
ny przepiséw prawa majace wptyw na wspotpra-
ce w ramach PPP;

+ Ryzyko zwiagzane z wystapieniem sity wyzszej;

+ Ryzyka zwigzane ze stanem Srodowiska natural-
nego — gdy konieczne jest podejmowanie dziatan
na rzecz ochrony $rodowiska przed rozpoczeciem
budowy, a takze, gdy istnieje mozliwos¢ pogor-
szenia sie jego stanu w wyniku realizacji projektu.

Zrédto: Krzysztof Rozko i Wspdlnicy Kancelaria Prawna

Projekty realizacji parkingow
w praktyce

Krakow

Pierwszym udanym polskim projektem PPP, w oparciu
o koncesje na roboty budowlane, jest podziemny par-
king pod krakowskim placem Na Groblach, uruchomiony
w 2009 r. Gtéwnymi przestankami decydujacymi o zreali-
zowaniu tego projektu w formule PPP byt, z jednej stro-
ny coraz bardziej odczuwalny wérdéd mieszkarncéw brak
miejsc parkingowych, z drugiej brak srodkéw budzetu
gminy na sfinansowanie przedsiewziecia. Gmina Krakéw
zdecydowata sie wiec na szereg inwestycji zmierzaja-
cych do uruchomienia parkingdw podziemnych. W przy-
padku placu na Groblach umowe na koncesje z miastem
podpisata hiszpanska firma ASCAN Empresa Constructo-
ra y de Gestion. Inwestor wybudowat dwukondygnacyj-
ny parking podziemny na 600 miejsc, z wjazdem i wyjaz-
dem, przy ul. Powiéle a takze odbudowat Miedzyszkolny
Osrodek Sportowy (300 metrowa bieznia z niewielkimi
trybunami, nowe boiska do siatkéwki i pitki noznej) oraz
wykonat remont nawierzchni ulic, chodnikéw i obsza-
réw zielonych otaczajacych plac Na Groblach.

Prace rozbiérkowe i ziemne rozpoczety siew 2007 .
Rok pdzZniej zostaty zakonczone prace konstrukcyjne
stanu surowego parkingu i rozpoczety sie prace wykon-
czeniowe. Obiekt zostat oddany do uzytku do uzytku

9 grudnia 2009 r. Wartos¢ inwestycji oscylowata na po-
ziomie ok. 63 mln zt.

Zgodnie z umowa koncesyjna, koncesjonariusz, czyli
ASCAN Empresa Constructora y de Gestion otrzymat par-
king w uzytkowanie i moze czerpac zyski z pobieranych
optat przez 70 lat. Po uptywie tego czasu parking zosta-
nie przekazany gminie. Jednoczesnie podczas catego
okresu eksploatacji parkingu inwestor prywatny jest zo-
bowiazany do ponoszenia wszelkich kosztéw zwigzanych
z funkcjonowaniem parkingu (w tym takze i podatkdw).
Ponadto, koncesja nie moze zostac przekazana zadnemu
innemu podmiotowi, a przez caty okres obowigzywania
umowy gmina Krakéw pozostaje wtascicielem gruntu.

Podstawowe warunki realizacji parkingu na pla-

cu Na Groblach

* Projekt: Budowa parkingu podziemnego na pla-
cu Na Groblach w Krakowie;

« Podmiot publiczny: Gmina Miasto Krakéw, Urzad
Miasta Krakéw;

e Podstawa prawna wyboru partnera prywatnego:
Postepowanie przetargowe, w trybie negodjadji (za-
mowienia na roboty budowlane, obejmujace konce-
sje na prawo eksploatacji obiektu budowlanego);

» Kryteria oceny ofert: okres eksploatacji obiektu:
60 %, okres realizacji projektu i budowy: 30 %,
cena: 10 %;

« Podmiot prywatny: Ascan Empresa Constructora
y de Gestion;

 Podziat ryzyk miedzy partnerami:

- Koncesjonariusz przejat na siebie ryzyko zwia-
zane z procesem projektowym i budowlanym,
dostepnoscia naktadéw na przedsiewziecie,
utrzymaniem inwestycji, popytem na ustugi par-
kingowe i dostepnoscia ustug parkingowych;

- Koncesjodawca wziat na siebie ryzyko sprawo-
wania nadzoru inwestorskiego nad przedsie-
wzieciem, kontroli stanu obiektu oraz sposobu
jego uzytkowania;

« Wartosé¢ inwestycji: 62,7 mln zt — naktady pono-
szone w petni przez koncesjonariusza;

« (Czas trwania umowy: 70 lat.

Zrédto: partnerstwopp.blox.pl

Przebieg realizacji parkingu na placu na Gro-

blach

« kwiecien 2003 r. — listopad 2005 r: pomyst na re-
alizacje parkingu i wszczecie postepowania;

« wrzesien 2006 r. — wybér Ascan Empresa
Constructoray de Gestion jako koncesjonariusza;

« grudzien 2006 r. — podpisanie umowy z wybra-
nym partnerem prywatnym;

 luty 2007 r. — rozpoczecie prac konstrukcyjnych;

 grudzien 2009 r. — rozpoczecie eksploatacji.

Zrédto: partnerstwopp.blox.pl
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ROZMOWA
Dariusz Nowak
- kierownik Biura Prasowego UM Krakéow

Jak przebiegata budowa parkingu podziemnego podmplacem Na Groblach?

W 2006 r. zostata podpisana umowa koncesji na roboty budowlane pomiedzy Gming Miejska Krakdéw a hisz-
panska firma Ascan Empresa Constructora y de Gestion w sprawie budowy parkingu podziemnego pod
pl. Na Groblach. Koszt budowy, liczacy ok. 63 mln zt — pokryta firma hiszpanska, ktéra w zamian pobiera
optaty parkingowej przez 70 lat, poczawszy od 2009 r., w ktérym obiekt zostat oddany do uzytku. Parking
podziemny pod placem Na Groblach jest pierwszym obiektem w Polsce budowanym w systemie koncesji.
Gmina Miejska Krakéw na podstawie umowy koncesji na roboty budowlane zrealizowata réwniez cmentarz
komunalny wraz ze spopielarnig zwtok w Podgérkach Tynieckich.

Jak oceniajg Panstwo realizacje tych inwestycji i ich efekty?
Zdecydowanie przewazaja korzysci. Przede wszystkim obie inwestycje udato sie zrealizowac bez ponoszenia
wiekszych naktadéw finansowych przez miasto, a powstata infrastruktura, ktéra po wygasnieciu umowy kon-
cesji przejdzie na wtasno$¢ miasta, przy jednoczesnym zaspokojeniu potrzeb mieszkancédw.

Obydwa zrealizowane projekty, to projekty czysto-koncesyjne, w ktérych wynagrodzeniem partnera pry-
watnego sg pozytki z przedsiewziecia, gtéwnie optaty pochodzace od uzytkownikéw.

Wartoscig dodang jest réwniez z pewnoscia transfer know-how, wiedzy i nowych rozwigzan, w tym szcze-
gblnie w zakresie nowych rozwiazan finansowych, technicznych, organizacyjnych i prawnych.

Czy miasto mysli o kolejnych parkingach podziemnych w oparciu o formute PPP?

Wydziat Inwestycji UMK starat sie wdrozy¢ kolejne projekty parkingowe w koncesji. Niestety gtéwnie z powodu

zmiany sytuacji na rynku w wyniku kryzysu, Miasto musiato zrewidowac swe plany w tym zakresie.
Gtowne przyczyny matej popularnosci tej formuty w Krakowie sa podobne jak w catej Polsce:

« Skomplikowana i zmudna procedura przygotowania i prowadzenia postepowania w poréwnaniu z udzie-
laniem zamowien w sposoéb tradycyjny;

« Duze ryzyko wystapienia niepowodzenia postepowania, np. w wyniku zastosowania niewtasciwego trybu,
wycofania sie uczestnikéw postepowania w trakcie negocjacji, nieztozenia ofert, itp.;

» Brak wyspecjalizowanych komorek (zespotéw) do prowadzenia tego typu przedsiewzied;

* Nieduza skala zrealizowanych dotychczas w PPP projektéw, brak doswiadczen;

*  Wysoki poziom ztozonosci tych projektéw wymaga zatrudnienia profesjonalnych doradcow, co nie za-
wsze, ze wzgledu na wysokie koszty, jest mozliwe;

e Coraz trudniej znalez¢ partnera prywatnego do realizacji projektéw czysto koncesyjnych, czyli takich,
w ktorych ryzyka popytowe sa przenoszone w catosci na partnera prywatnego. Wtasnie wsrdd takich po-
stepowan jest najwiecej niepowodzen;

« Ciagle jeszcze mata wiedza po obu stronach, tak po publicznej, jak i prywatnej;

e Mata liczba wzorcowych projektéw, tzw. dobrych praktyk.

Nie bez znaczenia jest tez mata spoteczna akceptacja i zrozumienie dla istoty projektéw realizowanych we
wspotpracy przez podmioty publiczne i prywatne.

Czy skala inwestycji z udziatem partnera publicznego i prywatnego ma szanse zwiekszyc¢ sie w Polsce?
Co do przysztoéci mozna mieé nadzieje, ze realizacja projektéw w trybie PPP stanie sie bardziej powszechna,
jak to ma miejsce w krajach zachodnich, ktére maja juz bogaze doswiadczenia w tym wzgledzie (np. Niemcy).

Sukcesywnie polepsza sie wsparcie merytoryczne dla projektéw samorzadowych ze strony rzadu, czego
przyktadem sa inicjowane przez panstwo projekty, organizowane szkolenia, dziatania zmierzajace do wdroze-
nia wstepnej certyfikacji projektéw. Dziatania te koordynuje obecnie Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

ZIM przyglada sie mozliwosciom oferowanym przez MIiR w zakresie realizacji waznych projektéw w formu-
le PPP, a takze doswiadczeniom innych samorzaddéw. Nie jest wykluczone, ze bedzie korzystat z takiej formuty
przy realizacji miejskich inwestycji.

Dziekuje za rozmowe.
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Realizacja parkingu podziemnego we Wrocta-
wiu pod placem Nowy Targ

Kluczowe czynniki sukcesu :

« Doptata od miasta do naktadéw (jednorazowa
po zakonczeniu budowy, nie wystepuja coroczne
doptaty z budzetu miasta);

- Wprowadzenie strefy buforowej wokét miasta
(i egzekwowanie jej w okresie eksploatacji);

- Bankowalna” umowa;

« Chec¢ miastaisilne dazenie do realizacji projektu;

 Brak podatku od nieruchomodci;

+ Atrakcyjna lokalizacja (5 minutowy spacer od
Rynku; Urzad Miasta przy placu);

Problemy:

« Odkrycia archeologiczne podczas procesu budo-
wy;

« Znaczyca czes$¢ obiektéw mieszkaniowych wokot
placu (ograniczony wskaznik klienta rotacyjne-
go);

» Duza konkurencja parkingowa w obszarze cen-
trum Wroctawia.

Zrédto: Mota-Engil

Wroctaw

Udana budowa parkingu podziemnego w formule PPP
moze pochwali¢ sie Wroctaw. Powstat on pod placem
Nowy Targ we Wroctawiu. Przymiarki do tego projektu
trwaty jednak pare lat. Pomyst na jego realizacje, wy-
szedt od strony podmiotéw prywatnych juz w 2007 T.
Miasto przeprowadzito wdwczas analize potrzeb,
ktéra wykazata konieczno$¢ stworzenia nawet 2 tys.
miejsc postojowych w otoczeniu Starego Miasta i pla-
cu Nowy Targ. Wykonano tez analize ekonomiczna po-
tencjalnego przedsiewziecia w formule PPP, z ktérej
wynikto, ze maksymalny optacalny okres eksploatacji
obiektu przez prywatnego partnera powinien trwaé
40-50 lat. Jednoczesnie miasto zlecito wykonanie
badan geologicznych terenu oraz wystapito o decy-
zje o warunkach zabudowy. W Il kwartale 2007 . ru-
szyto postepowanie w oparciu o przepisy ustawy PZP
(w tym czasie zasady koncesji regulowaty wytacznie
przepisy zamoéwien publicznych). Miasto prowadzito
postepowanie w procedurze negocjacji z ogtoszenia.
Whniosek ztozyty cztery podmioty prywatne. Nego-
cjacje pokazaty jednak rozbieznosci intereséw pry-
watnych, m.in. w kwestii liczby miejsc postojowych,
okreslonej przez miasto na 800 miejsc, podczas gdy
inwestorzy prywatni wykazywali, ze w tej lokaliza-
¢ji moze powsta¢ maksymalnie 300 miejsc. Ponadto
inwestorzy oczekiwali od miasta doptaty na projekt

w ramach prac nad nowa nawierzchnig na placu Nowy
Targ, czego akurat nie zaktadato miasto.

Co wiecej, inwestorzy oczekiwali od gminy wspar-
cia finansowego, wskazujac na trudne uwarunkowa-
nia archeologiczne miejsca inwestycji — ze wzgledu
na potozenie Placu Nowy Targ w starorzeczu Odry
- mozna byto sie spodziewac¢ znalezisk z czaséw Sre-
dniowiecza. Strona prywatna liczyta réwniez na wy-
dtuzenie okresu eksploatacji obiektu nawet do 70 lat.
Inwestorzy domagali sie tez od miasta deklaracji likwi-
dacji miejsc postojowych na parkingach naziemnych
w sasiedztwie przysztego parkingu podziemnego pod
placem. Ostatecznie to postepowanie zostato umo-
rzone w listopadzie 2008 r., ale caty proces pozwolit
gminie zebra¢ wiele uzytecznych informacji, ktére, po
wejsciu w zycie ustawy o koncesjach, zostaty wykorzy-
stane przy kolejnym rozpisanym przetargu w 2009 .
Zgtosito sie az siedem chetnych podmiotéw prywat-
nych. Wygrato konsorcjum ztozone z nastepujacych
firm: Mota-Engil Polska, Mota-Engil. Engenharia
e Construcao, EMSA — Empreendimento E Exploracao
De Estacionamentos, ESLI — Pargues De Estacionamento
i IMMO Park. Ostatecznie inwestycje zrealizowali Por-
tugalczycy — Mota-Engil wybudowata parking w nieca-
te trzy lata, oddajac go w uzytkowanie w lipcu 2013 r.
Parking oferuje na trzech poziomach miejsca na 334
samochody, w tym pie¢ miejsc zostato przeznaczo-
nych dla pojazdéw z napedem elektrycznym. Umowa
na budowe parkingu podziemnego realizowanego
w formule PPP zostata zawarta juz w oparciu o usta-
we o koncesji na roboty budowlane.

Parking posiada dwa wjazdy i jeden wyjazd. Jest
czynny non-stop, objety 24 godzinnym monitorin-
giem. Jest dobrze skomunikowany z ulicami Wrocta-
wia, a takze dobrze oznakowany - istnieje kilka tote-
mow naprowadzajacych kierowcdw z réznych miejsc.
Ponadto, parking jest zintegrowany z Inteligentnym
Systemem Transportu we Wroctawiu, ktéry zarzadza
ruchem w mieécie. Te inwestycje postanowiono pota-
czyé zrewitalizacja placu Nowy Targ, polegajaca na od-
restaurowaniu istniejacego ksztattu architektoniczno-
-urbanistycznego. W jej ramach wymieniono na-
wierzchnie placu Nowy Targ, zamontowano nowe
o$wietlenie i elementy matej architektury, a takze
uzupetniono istniejacy zielen.

Inwestycja pochtoneta prawie 40 min zt (koszt po
stronie podmiotu prywatnego). Parkingiem zarzadza
operator IMMO Park, czerpiac zyski z pobieranych optat.
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ROZMOWA
Elzbieta Kulpa - kierownik projektu z Wydziatu Inzynierii Miejskiej UM Wroctaw

Dlaczego miasto zdecydowato sie na taka inwestycje wtasnie w Formule PPP?

Projekt budowy parkingu podziemnego z niezbedna infrastruktura pod placem Nowy Targ, a takze na-
wierzchnia placu i jej zagospodarowaniem zostat zrealizowany w formule PPP ze wzgledu na brak mozli-
wosci finansowania projektu z budzetu gminy Wroctaw oraz ze $rodkéw zewnetrznych, czyli unijnych lub
krajowych. Dzieki koncentracji catosci procesu inwestycyjnego przez jeden podmiot mogliSmy zoptymali-
zowac koszt przedsiewziecia. Ponadto dzieki wiedzy, doswiadczeniu oraz know-how partnera prywatnego,
moglismy liczy¢ na szybsza oraz terminowa realizacje inwestycji.

W jaki sposob miasto przygotowato sie do tego projektu?

W ramach przygotowania do inwestycji dokonano rozpoznania realizacji réznych inwestycji PPP na rynkach
zagranicznych, a takze przeprowadzono badanie rynku krajowego, pokazujace duze zainteresowanie wyko-
nawcéw, bankdéw i instytucji finansujacych budowe parkingu w formule PPP. Korzystaliémy ponadto z warsz-
tatéw organizowanych przez Polska Agencje Rozwoju Przedsiebiorczosci, platformy PPP wowczas dziataja-
cej przy dwczesnym Ministerstwie Rozwoju Regionalnego (spotkania, materiaty, wymiana doswiadczen) oraz
ze wsparcia firm doradczych w zakresie prawym i ekonomicznym.

Czy kontrole nad inwestycjg sprawowata osobna komérka?

W Urzedzie Miejskim Wroctawia nie stworzono osobnej komérki ani nie opracowano specjalnych wewnetrz-
nych procedur dotyczacych postepowania w sprawach PPP. Innowacyjne i strategiczne dla gminy Wroctaw
projekty realizowane sa przez zespoty projektowe tworzone z pracownikéw réznych dziatéw/ wydziatéw,
pracg ktérych kieruje kierownik projektu. Osoba odpowiedzialng za realizacje przedmiotowego projektu byt
dyrektor Departamentu Infrastruktury i Gospodarki UM Wroctaw.

W jaki spos6b miasto wybierato partneréw prywatnych?

Wyboru partnera prywatnego, w tym przypadku koncesjonariusza, dokonano na podstawie kryterium oceny
ofert, zgodnie z zasadami i trybem okreslonym w przepisach ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na
roboty budowlane lub ustugi.

W jaki sposob projekt byt finansowany?

Projekt byt finansowany ze Srodkéw koncesjonariusza (Srodki wtasne i kredyt bankowy). Wynagrodzenie Kon-
cesjonariusza stanowi wytaczne prawo do korzystania z parkingu (czerpanie korzysci z tytutu Swiadczonych
ustug parkingowych osobom trzecim przez 37 lat) wraz z jednorazowa ptatnoscig Gminy Wroctaw w wyso-
kosci 15,1 mln zt na zakonczenie okresu budowy. Catkowity koszt przedmiotu koncesji to kwota 39,1 mln zt.

Czy przedsiewziecie udato sie zrealizowa¢ w zatozonym czasie?
Inwestycja zostata zrealizowana w terminie umownym. Okres projektowania i budowy trwat 36 miesiecy,
tj. od 16 lipca 2010 r. do 16 lipca 2013 .

Czy gmina jest zadowolona z efektu przedsiewziec?

Oczywiscie tak. Budowa nowoczesnego trzykondygnacyjnego parkingu podziemnego spowodowata pod-
niesienie jakosSci Swiadczonych ustug parkingowych, zmniejszenie i uporzadkowanie strefy ptatnego parko-
wania w bezposdrednim sasiedztwie centrum. Ponadto nowa nawierzchnia placu i jej zagospodarowanie to
przestrzen wytaczona z ruchu kotowego, ktéra podniosta prestiz miasta i stanowi obecnie miejsce spotkan,
odpoczynku oraz imprez plenerowych.

Czy gmina zamierza realizowac dalsze inwestycje tego typu w Formule PPP?

JesteSmy zainteresowani realizacja zaréwno robét budowlanych, jak i Swiadczeniem ustug w formule PPP
z uwagi na realne korzysci jakie ona daje, w szczegélnosci mniejsze koszty dziatania niz w tradycyjnej formule
realizacji zadan publicznych oraz wieksza efektywnosé eksploatadji.

Dziekuje za rozmowe.
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Rok po uruchomieniu parkingu pod placem Nowy
Targ we Wroctawiu zaczat dziata¢ drugi, podziemny
parking zrealizowany w formule PPP, w ktérej partne-
rem publicznym byto juz nie miasto, ale Wroctawskie
Przedsiebiorstwo Hala Ludowa. Otwarto go w sierp-
niu 2014 r., przy Hali Stulecia. Trzypoziomowy parking
zlokalizowany od wschodniej strony Hali Stulecia, jest,
podobnie jak parking pod placem Nowy Targ, czynny
cata dobe i siedem dni w tygodniu, dozorowany i mo-
nitorowany. tacznie oferuje 792 miejsca, w tym 30
miejsc dla niepetnosprawnych i 20 dla autokaréw. Za-
budowe na poziomie terenu stanowia: wyjscia z par-
kingu, pomieszczenia ochrony parkingu i informacgji
turystycznej oraz zadaszenia nad wjazdem i wyjaz-
dem z parkingu.

Projekt zostat zrealizowany w formie koncesji na
ustugi i roboty budowlane przez Budimex Parking
Wroctaw, spotke celowa, zalezng od Budimeksu, na
zlecenie Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludo-
wa. W ramach zawartej umowy koncesji spotka Budi-
mex Parking Wroctaw zaprojektowata i sfinansowata
budowe parkingu i do korica umowy konces;ji (30 lat),
czyli do 31 sierpnia 2042 r. bedzie jego operatorem.
Whtascicielem parkingu pozostaje Hala Stulecia, ktéra
nie poniosta zadnych naktadéw w zwiazku z ta inwe-
stycja, wyceniong na 43,3 mln ztotych netto. Budimex
Parking Wroctaw skorzystata w tym przypadku
z finansowania zewnetrznego, uzyskujac kredyt
w wysokosci 35 min zt od dwdch bankéw: PKO Bank
Polski i Nordea Bank.

Parking ten ma przede wszystkim utatwi¢ obstuge
imprez masowych w Hali Stulecia oraz zwiekszy¢ moz-
liwos¢ znalezienia miejsca dla samochodu osobom od-
wiedzajacym Park Szczytnicki i ZOO, ktére od 2014 r.
zwiekszyto liczbe godci dzieki otwarciu Afrykarium-
-Oceanarium.

Sopot

W 2015 r. zakofczono w Sopocie duzy projekt Rewi-
talizacia Dworca PKP oraz terenéw przydworcowych
w Sopocie, w ktorym udziat wzieto miasto Sopot, PKP
i partner prywatny — Battycka Grupa Inwestycyjna.
Przedsiewziecie skupione na obszarze miedzy ulicami:
Podjazd, Kosciuszki i Kolejowa, przyniosto 17 tys. m?
powierzchni obejmujacej m.in. nowy dworzec, hotel
oraz lokale handlowo-ustugowe i biura. Pod budynka-
mi powstat réwniez parking podziemny na 240 miejsc
dla samochoddéw. Ta inwestycja w sumie pochtoneta
120 mln zt.

Opole

W realizacji pozostaje jeden projekt w Polsce
— dwukondygnacyjny parking podziemny na 300
miejsc, w Opolu, zlokalizowany czesciowo pod aktu-

alnie rozbudowywang galerig Solaris Center, a cze-
Sciowo pod placem Kopernika. Istotng informacjg dla
kierowcow, jest postanowienie, ze koszty korzystania
z nowego parkingu nie bedg wyzsze niz te obowiazu-
jace w strefie miejskiej. Jednoczednie przeniesienie
parkingu pod powierzchnie placu, uwolni nowa prze-
strzen, ktéra zostanie przystosowana do organizagji
imprez plenerowych. Gruntownej rearanzacji ulegnie
uktad komunikacyjny wokét galerii. Po przebudowie
uktadu drogowego, powstanie wjazd i wyjazd z par-
kingu, z ktérego kierowcy beda mogli ptynnie wtaczyé
sie do ruchu w ul. Zeromskiego w obu kierunkach.
Inwestycje realizuje |Gl Exclusive, firma nalezaca do
grupy NEPI Rockcastle (wtasciciela galerii) oraz mia-
sto Opole. Cate przedsiewziecie ma zostac¢ ukonczone
w IV kwartale 2018 r. Wyceniane jest na ok. 100 mln zt.

Na tym projekcie mozna zakonczy¢ te krétka liste
zrealizowanych lub realizowanych projektéw, ktére
obejmujg budowe dworcéw podziemnych w formule
PPP. Inne samorzady, ktére podejmowaty do tej pory
ten temat, niestety nie mogq na razie pochwali¢ sie
zadnym sukcesem.

Gdansk

Gdansk prawie od dekady negocjuje projekty par-
kingébw podziemnych w sprawie realizacji parkingéw
z udziatem partneréw prywatnych. Pierwsze podej-
Scie miato miejsce w 2009 r. Jednak wybrany inwestor
w ostatniej chwili zrezygnowat z powodu probleméw
finansowych.Kolejngprébe podjetopodkoniec2012r.,
proponujac lokalizacje: przy Podwalu Przedmiejskim,
Podwalu Staromiejskim, ul. Lastadia 2 — w okolicy Tar-
guMaslanego, ul. Szymanowskiego 3. Po ponad dwdch
latach gotowa do budowy parkingu — przy Podwalu
Przedmiejskim i Podwalu Staromiejskim — byta spétka
Immo Park, ktéra chciata podpisa¢ umowe na 40 lat.
Po uptywie tego czasu zarzadzanie parkingami miato
przej$¢ w rece miasta. Jednak Immo Park zadeklaro-
wata, ze na te inwestycje wytozy 24 mln zt, oczekujac
od miasta doptaty w wysokosci 74 mln zt. Ta kwota
okazata sie zaporowa i projekt upadt. Dwa lata pdézniej
Gdansk znéw zaczat szukad firmy do budowy parkin-
goéw podziemnych dla nastepujacych lokalizacji: przy
Podwalu Staromiejskim, Targu Rybnym, Targu We-
glowym, Dtugich Ogrodach (kubaturowy, naziemny)
i dwie przy Podwalu Przedmiejskim. Warunki propo-
nowane inwestorom byty znacznie bardziej elastyczne
— np. propozycja realizacji parkingu naziemnego przy
Dtugich Ogrodach, znacznie tanszego w budowie, co
finalnie obnizytoby $redni koszt budowy miegjsca par-
kingowego, zwiekszajac tym samym rentowno$¢ cate-
go przedsiewziecia. W ubiegtym roku zainteresowanie
przetargiem wyrazito osiem firm: Numy Investments,
Budimex, PPP Park, Hemswell Investments i Corinne
Investments z Warszawy, Immo Park z Krakowa,
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City Parking Development Group-1 z Grudziadza
i NDI Projekt 102 z Sopotu. Ostatecznie do sktadania
ofert zostaty zaproszone: Numy Investments, Budimex,
Immo Park Gdansk (zalezna od wczesniej wspomnia-
nej spotki Immo Park), Hemswell Investments oraz
NDI PROJEKT 102. Termin sktadania ofert uptywa
30 marca 2018 r. By¢ moze tym razem — na bazie zgro-
madzonego wczeéniej przez miasto doswiadczenia —
uda sie doprowadzic¢ do realizacji przedsiewziecia.

Poznan

Przez wiele lat do realizacji parkingéw w systemie PPP,
niestety bezowocnie, przymierzat sie Poznan, planujac
m.in. taka inwestycje pod placem Wolnosci — projekt,
wyceniony na ponad 43 mln zt netto miata zrealizowac

spétka Budimex Poznan Developer, zalezna od Budi-
mesu. Inwestycja pozostata na papierze. Miasto pro-
wadzito réwniez rozmowy z potencjalnymi partnerami
prywatnymi na temat, m.in, budowy parkingu Park &
Ride Strézynskiego / Szymanowskiego, Park & Ride
Sobieskiego, parkingdw przy petli Poznanskiego Szyb-
kiego Tramwaju czy Park & Go Poznanska. W negocja-
cjach na budowe wybranych parkingdéw udziat wziety
trzy firmy: Koma Parking (Czechy), Karmar Investments
(Francja), Hepolico-Hochtief (Niemcy). Projekty jednak
nie zostaty zrealizowane. Miasto prowadzito takze po-
stepowanie o koncesji na roboty budowlane lub ustugi
na wybér partnera prywatnego dla parkingu podziem-
nego pod placem Bernardynskim. Ta inwestycja réw-
niez upadta, mimo ze na ogtoszony przez Poznan prze-
targ odpowiedziato dwéch inwestoréw.

Przyczyny niepowodzenia zgtaszane przez partneréow prywatnych, na bazie doswiadczen miasta

Poznan:

» Problemy z finansowaniem, a szczegdlnie zwigzane z kredytowaniem inwestycji. Banki domagaja sie pod-
pisania umowy réwniez z miastem (gwarancja sptaty zobowigzan w przypadku niepowodzenia inwestycji);
wymagania rzedu 80% zobowigzan po stronie miasta (udziat w koszcie budowy, optaty za dostepnosd);

e Kroétki okres kredytowania przez banki— 1-15 lat;
» Brak doptat ze strony miasta;

» Obawa o catkowita (trwajace dzierzawy, zwroty) dostepnosé wszystkich gruntéw przeznaczonych pod inwe-

stycje;

* Ryzyko zmiany prowadzonej przez miasto Polityki Parkingowej;

» Ryzyko zwigzane z popytem na parkingi;

» Brak formalnego potwierdzenia (decyzja organu) mozliwego zakresu realizacji inwestycji. Ryzyko w tym za-

kresie zwigzane jest z brakiem na aktualnym etapie:

- szczegbtowych badan gruntowych (tylko wstepne),
- warunkdéw zabudowy,
- decyzji Srodowiskowej,

- badan archeologicznych (zalecenie Konserwatora);

« Zbyt mata skala inwestycji;

» Optacalne mogg by¢ parkingi w Centrum (wewnatrz SPP) — parkingi P&R powinny by¢ realizowane jako

obiekty miejskie (przyktad Warszawy);

» Postepowanie prowadzone w trybie koncesji (zbyt mata elastycznosg).

Zrédto: Budowa systemu parkingéw kubaturowych w systemie PPP, Miasto Poznar

Przyczyny nieoptacalnosci realizacji projektu z punktu widzenia miasta, na bazie doswiadczen miasta

Poznan

« Zbyt wysoki, oczekiwany poziom doptat — nawet do 50% kosztéw budowy (przeniesienie znacznej czesci ryzyka

ekonomicznego na partnera publicznego);

o Zbyt krétki termin obowigzywania umowy, proponowany przez partnera prywatnego (ok. 15 lat);
< Wymagania dotyczace zabezpieczenia minimalnego poziomu popytu (przeniesienie ryzyka popytu na stro-

ne publiczng);

« Gwarancja sptat zobowiazan — wptyw na poziom zadtuzenia miasta;
 Przy takich zatozeniach — koncesja/PPP stanowi zbyt drogg forme realizacji obiektéw komunalnych — teore-
tycznie samorzady moga samodzielnie uzyskac korzystniejsze finansowanie (problem progu zadtuzenia).

Zrédto: Budowa systemu parkingéw kubaturowych w systemie PPP, Miasto Poznar
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Zidentyfikowane stabosci inwestoréw prywatnych:

» Brak zainteresowania bardziej ryzykownymi formami finansowania projektu (np. finansowanie etapowe,

rolowanie kredytu);

» Niechec do przejecia wiekszosci ryzyka ekonomicznego i ryzyka zwigzanego z popytem (oczekiwanie doptat);
- Niewielkie zainteresowanie zawieraniem umow na okres powyzej 20-25 lat;
» Zbyt wysoki oczekiwany poziom zwrotu z inwestycji (1 —=15%) w stosunkowo krétkim czasie.

Zrédto: Budowa systemu parkingéw kubaturowych w systemie PPP, Miasto Poznar

Warszawa

Warszawa réwniez przymierzata sie do budowy parkin-
géw podziemnych w formule PPP - 6 takich projektéw
miato ruszy¢ w 2015 r. Wedtug pierwotnych zatozen,
firmy miaty wybudowac parkingi na wtasny koszt i czer-
pac przez kolejnych 30-40 lat dochody z ich obstugi.
Przewidywano rowniez wariant awaryjny — miasto mo-
gtoby wzia¢ koszty budowy na siebie, a nawet rozwaza-
ne byty rézne opcje posrednie. W 2012 r. chetnych do
budowy postojéw pod ziemig byto 6 firm. Kazdy z part-
neréw mogtwybraéjedna lub kilka ze wskazanych przez
miasto lokalizacji. W gre wchodzity: plac Powstancéw
Warszawy, plac Trzech Krzyzy, okolice placu Wilsona,
ul. E. Plater, ul. Wybrzeze Gdanskie, plac Konstytugji,
plac Bankowy i Mariensztat. Do dzi$ nie powstat ani
jeden parking podziemny w modelu PPP. Migjscy wto-
darze powotywali sie na stabe warunki proponowane
przez partneréw. Z kolei inwestorzy prywatni wskazy-
wali na dwie kluczowe kwestie: brak jasnej deklaragji
miasta o zlikwidowaniu w promieniu pét kilometra od
inwestycji naziemnych miejsc parkingowych oraz usta-
wowe utrzymanie niskiej maksymalnej kwoty za pierw-
szg godzine postoju do 3 zt, ktdére obowiazuje zreszta
do dzis.

Nowelizacja przepisow
— $zans3 na rozwaoj projektow

Na poczatku stycznia 2018 r. Rada Ministréw przyje-
ta projekt ustawy o zmianie ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym oraz niektérych innych ustaw,
przedtozony przez ministra rozwoju i finanséw. Ma
on poprawi¢ otoczenie prawne PPP, a takze wyelimi-
nowa¢ dotychczasowe niejasnodci legislacyjne. M.in.
przewiduje on mozliwo$¢ wyznaczenia w duzych mia-
stach tj. powyzej 100 tys. mieszkancéw (38 miast)
Srédmiejskich stref ptatnego parkowania oraz zréz-
nicowane limity optat za parkowanie, powigzane pro-
centowo z minimalnym wynagrodzeniem. W zwyktej
strefie ptatnego parkowania optata za pierwsza godzi-
ne nie bedzie mogta przekroczy¢ 0,15 proc. minimal-
nego wynagrodzenia (dzi$ s3 to wspomniane wyzej
3 zt), a w Srédmiejskiej SPP — 0,45 proc. ptacy minimal-

nej (dzis jest to 9 zt). W najwiekszych miastach mozliwe
bedzie tez utworzenie dzielnicowych stref ptatnego
parkowania o podwyzszonej optacie.

- Poniewaz projekt nowelizacji jest jeszcze na dos¢
wczesnym etapie legislacyjnym, nieznane jest zatem
jego ostateczne brzmienie. Stqd tez trudno oceniac, ja-
kie bedzie on miat dtugofalowe skutki. Zdaniem resortu
rozwoju, przyczyni sie on ogdlnie do rozwoju i wiekszej
efektywnosci projektéow partnerstwa publiczno-prywat-
nego w Polsce, zas w kontekscie samych projektow zwig-
zanych z infrastrukturq parkingowq wyzszy poziom optat
za parkowanie w strefach miejskich spowoduje wzrost
wykorzystania i tym samym optacalnosci kubaturowych
obiektéw parkingowych w miastach— zauwaza Katarzy-
na Majer-Gebska.

Projekty rewitalizacyjne

Z raportu ,Analiza rynku PPP 30.06.2017 r.”, przygo-
towanego na zlecenie Ministerstwa Rozwoju wynika,
ze na 490 wszczetych w catym kraju postepowan PPP,
w okresie od stycznia 2009 r. do konca czerwca 2017,
wszczeto zaledwie 12 postepowan w obszarze szero-
ko pojetej rewitalizacji, rozumianej zgodnie z ustawgq
orewitalizacjiz9 pazdziernika 2015r.(t.j. DzUz 2017 .
poz. 1023. jako proces wyprowadzania ze stanu Kryzy-
sowego obszardow zdegradowanych, prowadzony w spo-
séb kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki,
skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez inte-
resariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego progra-
mu rewitalizacji. Z wszczetych 12 postepowan, liczba
umoéw w realizacji i zrealizowanych wynosi zaledwie
dwa. Ponadto, projekty skoncentrowane na rewi-
talizacji nie muszg odnosi¢ sie wprost do renowacji/
remontu budynkéw, jak wspomniany przy okazji bu-
dowy parkingdw podziemnych projekt Rewitalizacja
Dworca PKP oraz terenéw przydworcowych w Sopocie.
Aktualnie jedynym, duzym przedsiewzieciem zwiaza-
nym z odnowa zabytkowych budynkéw, realizowa-
nych przy wspétpracy miasta i partnera publicznego
jest rewitalizacja prowadzona na gdanskiej Wyspie
Spichrzéw.
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Podstawowe bariery w zakresie realizacji pro-

jektu rewitalizacyjnego w formule PPP

« Ogoélny brak srodkéw finansowych na prowa-
dzenie dziatan inwestycyjnych dotyczacych prze-
ksztatcen obszaréw miejskich;

« Wysokie zadtuzenie samorzadéw terytorialnych;

 Potrzeba duzych naktadéw inwestycyjnych zwia-
zanych ze specyfika projektow rewitalizacyjnych;

e Znaczny poziom skomplikowania planowanych
przeksztatcen i zakres projektu.

Zrédto: Krzysztof Rozko i Wspélnicy Kancelaria Prawna

Gdansk

Pétnocny cypel Wyspy Spichrzéw jest zagospodarowy-
wany przez warszawskie konsorcjum ztozone z dwoch
firm belgijskich i jednej polskiej: Multibud W. Ciurzyniski
oraz dwdéch spétek belgijskich grupy Immobel.

W postepowaniu przetargowym oferta konsorcjum
Immobel & Multibud uzyskata 99,81 pkt. Komisja oce-
niata propozycje inwestoréw wedtug pieciu kryteriéw:
pod wzgledem oceny koncepcji urbanistyczno-archi-
tektonicznej (waga kryterium: 3c.), podziatu zadan i ry-
zyk zwiazanych z przedsiewzieciem miedzy partnerem
prywatnym a publicznym (waga: 1c.), wielkosci partycy-
pacji podmiotu publicznego w kosztach budowy obiek-
téw celu publicznego (waga: 25.), terminu realizagji
przedsiewziecia, rozumianego jako uzyskanie ostatecz-
nej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie dla ostat-
niego obiektu wchodzacego w sktad przedsiewziecia
(waga 1c.) oraz wysokosci ptatnosci gotéwkowej part-
nera prywatnego na rzecz podmiotu publicznego, bez
podatku od towaru i ustug (waga kryterium 2c.).

Inwestycja o nazwie ,Granaria”, o wartosci prawie
400 mln zt, ma by¢ catkowicie zrealizowana w 2023 .
Miasto Gdansk wniosto do spétki dziatke o powierzchni
1,7 ha warta 33,8 mln zt, a inwestor ma wyda¢ na cel
publiczny 33 mln zt.

,Granaria” bedzie nowoczesnym kompleksem
handlowo-mieszkaniowo-ustugowym o tacznej po-
wierzchni uzytkowej ok. 60 tys. m? Oprocz hotelu
i budynkéw mieszkalnych, inwestorzy wykonaja m.in.
przebudowe Dtugiego Pobrzeza, Mostu Stagiewnego,
skrzyzowania ulicy Podwale Przedmiejskie z ul. Chmielna
oraz wybuduja ogélnodostepng ktadke dla pieszych, ta-
czaca pétnocny cypel Wyspy Spichrzéw z Dtugim Pobrze-
zem imaring na potudnie od Mostu Stagiewinego. Przed-
siewziecie zaktada zachowanie historycznych spichlerzy.
Tak skomplikowana inwestycja obejmujaca wiele zrézni-
cowanych projektéw wymagata uzyskania pozwolenia na
budowe w oparciu 0 az 230 uzgodnien i decyzji.

W pierwszym etapie budowy powstaje czte-
rogwiazdkowy hotel na 240 pokoi oraz budynek
mieszkalno-ustugowy, gotowy pod koniec 2018 r.
Dominanta, zgodnie z planem moze siega¢ maksymal-
nie 33 m wysokosci, a pozostata zabudowa — 30 metréw.
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Miasto Gdansk, w ramach PPP, przygotowuje sie
takze do zagospodarowania obszaru dawnej zajezdni
tramwajowej. Zajezdnia, zlokalizowana przy ul. takowej
na Dolnym Miescie powstata w 1883 r. W 1999 r. zosta-
ta zamknieta, a trakcje w halach zostaty zdemontowane.
Dzié znajduje sie tam parking. Miasto chce na tym terenie
rozwing¢ infrastrukture o charakterze multifunkcyjnym.
Koncepcja zaktada obiekty o charakterze publicznym,
jak i komercyjnym oraz towarzyszacy im uktad drogowy
i tereny zielone. W sumie rewitalizacji ma by¢ poddanych
8 ha terenu stanowigcego zaréwno nieuzytki, niezabudo-
wane dziatki, jak i zespot zabytkowych kamienic czy nie-
ruchomosci dawnej zajezdni tramwajowej. Poza czescig
komercyjna, w ramach tzw. celu publicznego koncepgcja
zaktada: budowe lub przedtuzenie trzech drég (projek-
towanej ul. Wiosennej — 80 m, przedtuzenie ul. Radnej —
20 m i Przyokopowej — 20 m), remont i budowe nowego
odwietlenia na szesciu ulicach (Radna, Zielona, Fundacyj-
na, Dobra, Reduta Wyskok — Reduta Wilk), budowe pieciu
latarni ulicznych z gniazdem do tadowania pojazdéw elek-
trycznych oraz nowe ciagi pieszo-rowerowe o dtugosci
ok. 570 m). Ponadto inwestor ma zbudowa¢ ogélnodo-
stepny, wielopoziomowy parking liczacy co najmniej 180
miejsc dla aut. Na tym obszarze miasto zaplanowato row-
niez Centrum Pracy Socjalnej, Swietlice Srodowiskowa,
dom sasiedzki, sitownie zewnetrzna, dwa nowe place za-
baw, teren do imprez plenerowych na Bastionie Reduta
Wyskok oraz matg architekture na pozostatych bastio-
nach. Plany przewiduja réwniez budowe dwdéch pomo-
stéw nad Mottawa po obu stronach Kamiennej Sluzy oraz
modernizacje boiska przy ul. Sluzy. Dodatkowo inwe-
stor ma zapewni¢ minimum 10 mieszkarn komunalnych.
Ponadto, projekt ma obja¢ nie tylko obszar zajezdni tram-
wajowej na Dolnym Miescie, ale tez obszary inwestycyjne
znajdujace sie w jej otoczeniu.

Cate przedsiewziecie ma by¢ ukonczone w 2023 r.,
aczkolwiek jego ostateczny zakres, termin realizacji
oraz ewentualny podziat na etapy, zostang uzgodnione
w trakcie negocjacji z prywatng strona. Szacowana war-
tos¢ projektu wynosi w tym przypadku 350 mln zt netto.

Aktualnie miasto prowadzi rozmowy z potencjalny-
mi inwestorami. Zaproszenie do sktadania ofert zostato
skierowane do dziesieciu firm: NDI DK, PPP Venture I,
Campus Stella, GGl Dolne Miasto, Warbud PPP 1,
LC Corp, Invest Komfort, Polnord, Sopot Park i Dolne
Miasto. Majg na to czas do konca lutego 2018 r. Podczas
oceny oferty najwyzej punktowanym kryterium bedzie
jakos¢ przedstawionej przez oferenta koncepcji urbani-
styczno-architektonicznej, a takze podziat zadan i ryzyk
miedzy partnera prywatnego a podmiot publiczny. Inne
istotne kryteria to: wielkos¢ partycypacji w kosztach wy-
budowania obiektédw celu publicznego i czas realizadji
catego przedsiewziecia. Najlepsza oferta ma zostaé wy-
toniona juz w pierwszym kwartale 2018 .

Wytoniony partner zaprojektuje, sfinansuje i wybudu-
je, a nastepnie bedzie administrowat nowg przestrzenia.



ROZMOWA

Grzegorz Kaczorowski
- kierownik Centrum Partnerstwa i Biznesu, Wydziat Polityki Gospodarczej, Urzad Miejski w Gdansku

Skad pomyst na rewitalizacje w fFormule PPP?

Miasto jest gteboko Swiadome potrzeb, jakie wigzg sie z koniecznoscig jego zréwnowazonego rozwoju. Jed-
nym ze strategicznie istotnych elementéw tego rozwoju jest szeroko pojeta rewitalizacja obszaréw zdegra-
dowanych, obejmujaca kompleksowe dziatania zmierzajace do rozwigzania zaréwno problemdéw spotecznych,
jak tez i budowy i odbudowy infrastruktury.

W jaki sposob miasto przygotowuje sie do tych inwestycji?

Przygotowanie przedsiewziecia to dtugotrwaty i ztozony proces, na ktéry sktadaja sie takie elementy jak:

1) Typowanie obszaréw, w tym przypadku sposrdd terendw objetych dziataniami rewitalizacyjnymi;

2) Diagnoza istniejgcych potrzeb;

3) Diagnoza potencjatu danego obszaru;

4) Zestawienie wstepnej wyceny kosztéw realizacji potrzeb z mozliwosciami komercyjnymi generowanymi
przez obszar;

5) Ocena wptywu dziatarh miasta, planowanych i prowadzonych, na atrakcyjnos¢ terenéw ktére majg by¢ za-
angazowane w projekt;

6) Wstepny projekt przedsiewziecia z uwzglednieniem wynikéw wstepnych analiz;

7) Tzw. market test;

8) Kompleksowa, wielowariantowa analiza przedsiewziecia obejmujaca aspekty techniczne, finasowo-ekono-
miczne i instytucjonalno-prawne.

Kazde z wymienionych dziataii musi oczywiscie finalnie wygenerowaé pozytywny wynik. Oznacza to ko-
niecznos¢ ciggtej weryfikacji i bilansowania potencjatu lokalizacji z zakresem celéw oraz rozwigzania rozma-
itych probleméw.

Jesli w efekcie dziatan przygotowawczych uzyskamy przedsiewziecie, ktére realizuje zatozone cele pu-
bliczne przy zachowaniu odpowiedniego poziomu atrakcyjnosci dla sektora prywatnego, projekt wchodzi
w faze przygotowania dokumentacji postepowania, a nastepnie przeprowadzenia postepowania na wybor
partnera.

Kto czuwa nad realizacj3 projektu?

Dziatania prowadzone s3 na wstepnym etapie koncepcyjnym przez dedykowany zespét w Wydziale Polityki
Gospodarczej (Centrum Partnerstwa i Biznesu). W miare rozwoju projektu powotywany jest zespét projekto-
wy, obejmujacy merytorycznych przedstawicieli wydziatéw i jednostek miasta, ktérego prace koordynowane
sq przez pracownika CPiB i ktéry przeksztatca sie z czasem w komisje negocjacyjng, o ile dojdzie do ogtoszenia
postepowania na wybér partnera prywatnego.

Jakie wyzwania wytaniajg sie podczas realizacji tych przedsiewziec?

Bez wzgledu na sposdb finasowania, projekt PPP generuje wszystkie te problemy, jakie zwigzane s3 z realiza-
cja duzego, wielofunkcyjnego projektu inwestycyjnego, a dodatkowo wszystkie problemy jakie generuje jego
specyficzna Formuta, a zwigzane m.in. z koniecznoscia daleko idacego zabezpieczenia interesu publicznego.
Prawidtowo zrealizowany proces przygotowawczy z pewnoscig sprzyja zmniejszeniu sie skali probleméw na
etapie postepowania i na etapie realizacyjnym. Nadal jednak mamy do czynienia z duzym projektem, ktory
przeksztatca duze obszary i obcigzony jest znaczacym kosztem.

Jak zminimalizowa¢ ryzyko tych inwestycji?

Jedyne co mozna zrobi¢, to szczegbétowo je zdiagnozowad, przeanalizowaé, wskaza¢ mozliwe dziatania w re-
akgcji na zaistnienie ryzyka i dokonac takiego ich podziatu, aby zarzadzaniem danymi ryzykami zajmowata sie ta
strona, ktéra ma do tego odpowiednie przygotowanie i mozliwosci. Analiza ryzyk powinna by¢ szczegdtowa
i odnosic sie do konkretnego ryzyka danego przedsiewziecia.

Co decyduje o ostatecznym wyborze partneréow?
Proces pozyskiwania partnera opisany jest procedurami, ktére wskazuje ustawa o PPP. Wybér partnera to nic
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innego jak wybér najkorzystniejszej oferty sposréd propozycji ztozonych po przeprowadzeniu postepowania.
Wazny jest jednak takze etap wstepny, koncepcyjny projektu, w ramach ktérego przeprowadzane s3g tzw.
~market testy”. Maja one na celu, z jednej stron, uzyskanie opinii sektora prywatnego w przedmiocie optymal-
nego uksztattowania zatozen przedsiewziecia partnerskiego, z drugiej — zainteresowanie potencjalnych inwe-
storéw projektem. Projekty na etapie przed ogtoszeniem postepowania sg rowniez czesto prezentowane na
réznego typu targach czy konferencjach.

Jakie zadania i obowigzki spoczywajg po stronie miasta, a jakie po stronie partnera prywatnego?
Reguta projektéw PPP, w ktérych przedmiotem jest kompleksowe zagospodarowanie obszaréw, jest podziat
zadan, w ktérym partner prywatny odpowiada za: stworzenie koncepcji (na potrzeby oferty), zaprojektowa-
nie, sfinansowanie, wybudowanie oraz dalsza eksploatacje w ustalonym zakresie i harmonogramie. Natomiast
zadaniem podmiotu publicznego jest przygotowanie obszaru inwestycji jeszcze w fazie przedprojektowej do
stanu, ktory bedzie akceptowalny przez partnera (np. realizacja uzbrojenia terenu, realizacja potgczenia dro-
gowego itp.), wybér w ramach postepowania optymalnej koncepcji zagospodarowania obszaru inwestycji,
whniesienie do przedsiewziecia nieruchomosci koniecznych do realizacji celu projektu oraz wsparcie i wspot-
praca z partnerem prywatnym w zakresie realizacji celéw projektu w kolejnych jego fazach. Podziat zadan
odpowiada podziatowi odpowiedzialnosci i ryzyk. Warto jednak podkresli¢, ze w naszym przypadku, przed-
miotem projektu sa wszystkie realizowane w jego zakresie obiekty wraz z elementem dalszej wspotpracy
stron juz po ich wybudowaniu. PPP nie jest wiec zaméwieniem przez strone publiczng realizacji okreslonych
celéw publicznych, gdyz tego typu zaméwienia to domena ustawy o zamdwieniach publicznych. Raczej jest
to kompleksowa wspédtpraca obu stron w celu realizacji catoksztattu zadan wchodzacych w sktad przedmiotu
partnerstwa w oparciu o podziat zadan i ryzyk.

Jakie gmina widzi korzysci z tych przedsiewziec?

PPP daje szanse na realizacje bardzo kompleksowych zadan. | pierwsza korzyscia, jakg nalezatoby wymienié
jest mozliwos¢ ksztattowania przez projekt nawet dosé znacznych obszaréw miasta z uwzglednieniem szero-
kiego spektrum dziata, zaréwno tych o charakterze Scisle publicznym, jak i mieszanych czy wrecz komercyj-
nych. Z punktu widzenia podmiotu publicznego oczywisécie najistotniejsza jest przede wszystkim realizacja
w projekcie zadan wtasnych opisanych w stosownych ustawach. Kolejnym istotnym czynnikiem jest oczywi-
Scie to, ze montaz finansowy przedsiewziecia jest obowigzkiem partnera prywatnego, a jego wynagrodzenie
moze —i czesto sie tak dzieje —opierac sie przynajmniej w czesci, na mozliwosci eksploatowania tych obiektéw
realizowanych w projekcie, ktére maja potencjat przychodowy. Nastepnie warto zwréci¢ uwage na czesto
podnoszong kwestie mozliwosci uzyskiwania w projekcie PPP réznego rodzaju synergii i wartosci dodanych
w postaci uzyskania infrastruktury o podwyzszonej jakosci, wykorzystujacej innowacyjne rozwiazania czy roz-
wigzania bazujace na know-how sektora prywatnego. Nie bez znaczenia jest takze czynnik czasu — dzieki PPP
mozliwe jest przystapienie do realizacji inwestycji, na ktére w biezacym okresie budzetowym nie ma srodkéw
lub sa tylko czesciowe, przy czym dzieki realizacji w projekcie obiektdéw o potencjale komercyjnym mozna
odpowiednio skalkulowac i zrealizowa¢ projekt samofinansujacy sie lub przynajmniej umozliwiajagcy ograni-
czenie zaangazowania $srodkéw budzetowych.

Dorota Kaczynska — dziennikarka. Specjalizuje sie w tematyce zwiazanej z rynkiem nieruchomodci, budownictwem,
rynkiem inwestycyjnym oraz wierzytelnoéciami. W latach 2000-2006 publikowata teksty w Pulsie Biznesu. Od 2006 r.
rozpoczeta wspotprace z Rzeczpospolita. Jej artykuty ukazywaty sie réwniez w Gazecie Gietdy Parkiet i tygodniku Bloom-
berg Businessweek Polska. Wyrézniona nagrodami przyznawanymi m.in. przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci
i medalem ,Zastuzony Dla Polskiego Rynku Nieruchomosci Pro Aequo Et Bono”.
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