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PPP w budowie parkingów 
podziemnych

Przy uci liwym deÞ cycie wystarczaj cej liczby miejsc 

do parkowania, zw aszcza w centrach du ych miast, 

projekty realizacji parkingów podziemnych z udzia em 

partnera prywatnego mog  stanowi  doskona e roz-

wi zanie obecnej sytuacji. W dodatku sporo Þ rm pry-

watnych interesuje si  tego typu przedsi wzi ciami. 

Do tej pory jednak w Polsce uda o si  z sukcesem zreali-

zowa  zaledwie kilka inwestycji w tym zakresie. G ów-

n  przyczyn  niepowodze  – nierzadko wieloletnich 

rozmów miast i potencjalnych inwestorów – stanowi  

rozmijaj ce si  oczekiwania obu stron, czyli podmiotu 

publicznego i prywatnego. Tym niemniej, mo na za o-

y , e w kolejnych latach krótk  dzi  list  inwestycji 

zrealizowanych w tej formule b d  rozszerza  nowe, 

zako czone projekty.

Aktualnie budow  podziemnych parkingów w for-

mule publiczno-prywatnej mo na realizowa  w oparciu 

o konstrukcje prawne: umow  PPP lub koncesyjn . – Te 

dwie konstrukcje prawne, koncesja i PPP przenikaj  si . 

Przedsi wzi cie PPP mo e by  realizowane jako umowa 

PPP lub przez zawi zanie spó ki. Z kolei w zakresie przygo-

towania projektu ustawodawca w art. 4 ustawy z 2008 r. 

o partnerstwie publiczno-prywatnym1 odsy a albo do za-

mówie  publicznych2, albo do ustawy z 2016 r. o umo-

wie koncesji3. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o PPP, je-

eli wynagrodzeniem partnera prywatnego jest prawo 

do eksploatacji obiektu budowlanego lub wykonywania 

us ug stanowi cych przedmiot umowy, wyboru partnera 

prywatnego dokonuje si  w oparciu o przepisy koncesyj-

ne. W innych przypadkach wyboru partnera prywatnego 

dokonuje si  stosuj c przepisy zamówie  publicznych. 

Mo na wysnu  wniosek, e projekt PPP Þ nansowany 

w wi kszo ci wp ywami od odbiorców us ug 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 zamówie  publicznych, 

t.j. DzU z 2017 r., poz. 1579, dalej jako ustawa PZP.

3  Ustawa z 21 pa dziernika 2016 r. o umowie koncesji na ro-

boty budowlane lub us ugi, DzU z 2016 r. poz. 1920, dalej jako 

ustawa o koncesji.

5.1.   PPP w infrastrukturze parkingowej 
 i rewitalizacyjnej 

Dorota Kaczy ska

ploatacji budynku zbli a go do koncesji. Przeciwnie jest, 

gdy znaczna cz  wynagrodzenia partnera prywatnego 

pochodzi ze rodków bud etowych, wtedy formu a zbli-

ona jest do zamówie  publicznych. Istot  obu regula-

cji jest du a elastyczno  w ustaleniu pozosta ych obo-

wi zków stron – t umaczy dr Tomasz Srokosz, radca 

prawny i partner kancelarii KSP legal & tax advice 

z Katowic.

Gmina, wybieraj c partnera do budowy i eksplo-

atacji parkingu podziemnego, musi wi c przyj  odpo-

wiednie za o enia post powania, ró ne w zale no ci 

od róde  przysz ego Þ nansowania przedsi wzi cia 

PPP, czyli:

• Wynagrodzenie koncesjonariusza (lub partnera kon-

cesyjnego) pochodzi z op at od odbiorców us ug. 

Ewentualne p atno ci bud etowe nie mog  prowa-

dzi  do odzyskania ca o ci nak adów poniesionych 

przez koncesjonariusza, je eli takie nak ady poczyni  

w celu realizacji koncesji;

• Ryzyko ekonomiczne wykonywania koncesji (lub 

PPP koncesyjnego) ponosi w zasadniczej cz ci kon-

cesjonariusz (lub partner „koncesyjny”). W szczegól-

no ci dotyczy to popytu;

• Okres, na jaki planuje si  zawrze  umow  konce-

sji nie mo e by  d u szy ni  30 lat dla koncesji na 

roboty budowlane i 15 lat dla koncesji na us ugi, 

chyba e przewidywany okres zwrotu nak adów 

koncesjonariusza poniesionych w zwi zku z wyko-

nywaniem koncesji jest d u szy od wymienionych 

powy ej.

Dla prawnego porz dku – wyboru partnera prywat-

nego do realizacji projektu polegaj cego na budowie in-

frastruktury parkingowej zgodnie z art. 4 ustawy o PPP 

dokonuje si  na podstawie ustawy z 29 stycznia 2004 r. 

Prawo zamówie  publicznych lub ustawy z 9 stycznia 

2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub us ugi. – 

Wybór determinuje forma wynagradzania podmiotu pry-

watnego. Je li priorytetem b dzie umo liwienie inwesto-

rowi czerpanie po ytków z eksploatacji wybudowanej 

infrastruktury parkingowej w relacjach z u ytkownika-

mi parkingu (co oznacza przerzucenie na niego zasad-

niczego ryzyka ekonomicznego wykonywania przedsi -
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wzi cia), wówczas najodpowiedniejsz  form  b dzie ta 

bazuj ca na ustawie o koncesjach. Natomiast, je li zo-

bowi zanie podmiotu publicznego polega oby na zap a-

cie partnerowi prywatnemu wynagrodzenia oraz wspó -

dzia aniu w osi gni ciu celu przedsi wzi cia, przy braku 

albo mniejszym udziale w wynagradzaniu inwestora do-

chodów z u ytkowania infrastruktury, najlepsz  metod  

b dzie zastosowanie przepisów ustawy o zamówieniach 

publicznych – wyja nia Katarzyna Majer-G bska, 

adwokat z Kancelarii Prawnej Krzysztof Ro ko 

i Wspólnicy.

Podstawowym elementem pozwalaj cym zasto-

sowa  PPP do realizacji zada  publicznych jest kwe-

stia podzia u zada  i ryzyk mi dzy obie strony, w tym 

ryzyka popytu na us ugi. Podzia  ten pozwala okre li  

negatywne konsekwencje realizacji projektu PPP oraz 

prawdopodobie stwo ich wyst pienia. – Celem po-

dzia u ryzyk jest stworzenie kompleksowego rejestru, 

zwanego te  „matryc  ryzyk”. Poszczególne ryzyka na-

le y przypisa  tej stronie, która jest w stanie najlepiej 

je kontrolowa . Matryc  buduje si  w formie tabeli gru-

puj cej ryzyka wed ug g ównych kategorii, które dodat-

kowo mog  zosta  podzielone wed ug faz projektu. Po 

okre leniu wst pnej proponowanej matrycy, jest ona 

przedmiotem negocjacji z partnerem prywatnym, w celu 

minimalizacji negatywnych skutków projektu np. dla 

gminy – t umaczy Tomasz Srokosz. Dodaje, e cho  

w umowie PPP wynagrodzenie partnera prywatne-

go mo e by  ukszta towane elastycznie, kluczowym 

punktem odniesienia jest stanowisko Europejskiego 

Trybuna u Sprawiedliwo ci. Zgodnie z nim, w przy-

padku koncesji lub koncesyjnego PPP, wynagrodze-

nie koncesjonariusza nie pochodzi od organu w adzy 

publicznej, lecz z kwot pieni nych wp acanych przez 

osoby trzecie z tytu u korzystania z przedsi wzi cia. – 

Ten sposób wynagrodzenia oznacza, e koncesjonariusz 

bierze na siebie ryzyko zwi zane z korzystaniem z us ug, 

co stanowi cech  charakterystyczn  koncesji – zaznacza 

mec. Srokosz.

Katarzyna Majer-G bska, wskazuje na cztery 

podstawowe rodzaje modeli PPP, które mog  znale  

zastosowanie w infrastrukturze parkingowej i rewi-

talizacyjnej. Uwzgl dniaj  one charakter zawieranych 

umów, klasyÞ kowanych z uwagi na ró ny stopie  prze-

niesienia ryzyka do sektora prywatnego. S  to:

1.  „Eksploatacja i utrzymanie ze rodków prywat-

nych”

W tym przypadku zawierane s  dwie osobne umo-

wy na poszczególne etapy:

• etap budowy, w której podmiotowi prywatnemu 

zleca si  funkcje projektowania i budowania;

• etap eksploatacji i utrzymania, w której temu sa-

memu lub innemu podmiotowi prywatnemu zleca 

si  eksploatacj  i utrzymanie infrastruktury.

2.  „Projektuj-buduj-eksploatuj” 

W tym przypadku jedna umowa z podmiotem pry-

watnym obejmuje budow , eksploatacj  i utrzyma-

nie. 

3.  „Równoleg e Þ nansowanie nak adów inwesty-

cyjnych”

Taki model ma na celu Þ nansowanie dwóch infra-

struktur na podstawie dwóch oddzielnych umów. 

Infrastruktury te wzajemnie si  uzupe niaj . 

4.  „Projektuj-buduj-Þ nansuj-eksploatuj” 

W tym modelu ryzyko zwi zane z projektem prze-

niesione jest ca kowicie na podmiot prywatny. W ra-

mach tego rozwi zania mo na wyró ni  dwie pod-

kategorie projektów:

a) bazuj ce na koncesji z przychodami z op at na o-

onych na u ytkowników p aconych na rzecz pod-

miotu prywatnego; 

b) bazuj ce na op atach za dost pno  (z op atami 

od u ytkowników p aconych na rzecz podmiotu 

publicznego lub bez takich op at) w trakcie ca e-

go okresu eksploatacji projektu, 

- Ten ostatni model pozwala inwestorowi prywatne-

mu na szybszy zwrot zainwestowanych rodków, a tak e 

zwrot wydatków jakie ponosi w zwi zku z eksploatacj  

obiektu oraz pozwala na uzyskanie zysku z inwestycji. 

Po zako czeniu umowy podmiot prywatny mo e za -

da  od strony publicznej podj cia negocjacji w sprawie 

przed u enia koncesji – t umaczy Katarzyna Majer-

-G bska.

Wi kszo  post powa  maj cych inicjowa  reali-

zacj  projektów PPP w infrastrukturze parkingowej 

zosta o wszcz tych i prowadzonych na podstawie 

ustawy o koncesjach. Zdaniem Majer-G bskiej, praw-

dopodobnie wybór takiej formy podyktowany by  po 

stronie samorz dów ch ci  scedowania na koncesjo-

nariusza zasadniczego ryzyka ekonomicznego, oraz 

minimalizacj  zaanga owania rodków publicznych. 

– Jednak tego typu inwestycja, która wymaga do  du-

ych nak adów, prawdopodobnie nie dawa a inwesto-

rom wystarczaj cego prawdopodobie stwa odzyskania 

przez koncesjonariusza poniesionych nak adów. Przy 

realizacji kolejnych projektów realizacji infrastruktury 

parkingowej z zaanga owaniem partnera prywatnego 

nale y rozwa y  zatem wszcz cie post powania na pod-

stawie ustawy o zamówieniach publicznych, co pozwoli 

odpowiednio ukszta towa  podzia  zada  i ryzyk – za-

uwa a Katarzyna Majer-G bska.
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Podstawowe bariery w realizacji projektu infra-

struktury parkingowej w formule PPP

• Ryzyka zwi zane z budow , które mog  wp yn  na 

zmiany kosztów i terminów realizacji inwestycji, ta-

kie jak: opó nienia w realizacji robót budowlanych, 

niezgodno ci z ustalonymi standardami, nieade-

kwatne do przedsi wzi cia dokumentacje projek-

towe, wyst pienie wad Þ zycznych lub prawnych 

zmniejszaj cych warto  lub u yteczno  inwestycji; 

• Ryzyka zwi zane z popytem – wywo ane konkuren-

cj , zmianami cen, czy nowymi trendami rynkowymi; 

• Ryzyko makroekonomiczne – zwi zane z inß acj , 

zmian  wysoko ci stóp procentowych, czy tem-

pem wzrostu gospodarczego; 

• Ryzyko regulacyjne i legislacyjne – dotyczy ewen-

tualnych zmian w systemach op at, czy te  zmia-

ny przepisów prawa maj ce wp yw na wspó pra-

c  w ramach PPP; 

• Ryzyko zwi zane z wyst pieniem si y wy szej; 

• Ryzyka zwi zane ze stanem rodowiska natural-

nego – gdy konieczne jest podejmowanie dzia a  

na rzecz ochrony rodowiska przed rozpocz ciem 

budowy, a tak e, gdy istnieje mo liwo  pogor-

szenia si  jego stanu w wyniku realizacji projektu.

ród o: Krzysztof Ro ko i Wspólnicy Kancelaria Prawna

Projekty realizacji parkingów 
w praktyce 

Kraków
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. G ównymi przes ankami decyduj cymi o zreali-

zowaniu tego projektu w formule PPP by , z jednej stro-

ny coraz bardziej odczuwalny w ród mieszka ców brak 

miejsc parkingowych, z drugiej brak rodków bud etu 

gminy na sÞ nansowanie przedsi wzi cia. Gmina Kraków 

zdecydowa a si  wi c na szereg inwestycji zmierzaj -

cych do uruchomienia parkingów podziemnych. W przy-

padku placu na Groblach umow  na koncesj  z miastem 

podpisa a hiszpa ska Þ rma ASCAN Empresa Constructo-

ra y de Gestion. Inwestor wybudowa  dwukondygnacyj-

ny parking podziemny na 600 miejsc, z wjazdem i wyjaz-

dem, przy ul. Powi le a tak e odbudowa  Mi dzyszkolny 

O rodek Sportowy (300 metrowa bie nia z niewielkimi 

trybunami, nowe boiska do siatkówki i pi ki no nej) oraz 

wykona  remont nawierzchni ulic, chodników i obsza-

rów zielonych otaczaj cych plac Na Groblach.

Prace rozbiórkowe i ziemne rozpocz y si  w 2007 r. 

Rok pó niej zosta y zako czone prace konstrukcyjne 

stanu surowego parkingu i rozpocz y si  prace wyko -

czeniowe. Obiekt zosta  oddany do u ytku do u ytku 

9 grudnia 2009 r. Warto  inwestycji oscylowa a na po-

ziomie ok. 63 mln z .

Zgodnie z umow  koncesyjn , koncesjonariusz, czyli 

ASCAN Empresa Constructora y de Gestion otrzyma  par-

king w u ytkowanie i mo e czerpa  zyski z pobieranych 

op at przez 70 lat. Po up ywie tego czasu parking zosta-

nie przekazany gminie. Jednocze nie podczas ca ego 

okresu eksploatacji parkingu inwestor prywatny jest zo-

bowi zany do ponoszenia wszelkich kosztów zwi zanych 

z funkcjonowaniem parkingu (w tym tak e i podatków). 

Ponadto, koncesja nie mo e zosta  przekazana adnemu 

innemu podmiotowi, a przez ca y okres obowi zywania 

umowy gmina Kraków pozostaje w a cicielem 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 Kraków, Urz d 

Miasta Kraków;

• Podstawa prawna wyboru partnera prywatnego: 

Post powanie przetargowe, w trybie negocjacji (za-

mówienia na roboty budowlane, obejmuj ce konce-

sj  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;

• Podzia  ryzyk mi dzy partnerami: 

-  Koncesjonariusz przej  na siebie ryzyko zwi -

zane z procesem projektowym i budowlanym, 

dost pno ci  nak adów na przedsi wzi cie, 

utrzymaniem inwestycji, popytem na us ugi par-

kingowe i dost pno ci  us ug parkingowych;

-  Koncesjodawca wzi  na siebie ryzyko sprawo-

wania nadzoru inwestorskiego nad przedsi -

wzi ciem, kontroli stanu obiektu oraz sposobu 

jego u ytkowania;

• Warto  inwestycji: 62,7 mln z  – nak ady pono-

szone w pe ni przez koncesjonariusza;

• Czas trwania umowy: 70 lat.

ród o: partnerstwopp.blox.pl

Przebieg realizacji parkingu na placu na Gro-

blach

• kwiecie  2003 r. – listopad 2005 r: pomys  na re-

alizacj  parkingu i wszcz cie post powania;

• wrzesie  2006 r. – wybór Ascan Empresa 

Constructora y de Gestion jako koncesjonariusza;

• grudzie  2006 r. – podpisanie umowy z wybra-

nym partnerem prywatnym;

• luty 2007 r. – rozpocz cie prac konstrukcyjnych;

• grudzie  2009 r. – rozpocz cie eksploatacji.

ród o: partnerstwopp.blox.pl
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ROZMOWA 
Dariusz Nowak
- kierownik Biura Prasowego UM Kraków

Jak przebiega a budowa parkingu podziemnego podmplacem Na Groblach?

W 2006 r. zosta a podpisana umowa koncesji na roboty budowlane pomi dzy Gmin  Miejsk  Kraków a hisz-

pa sk  Þ rm  Ascan Empresa Constructora y de Gestion w sprawie budowy parkingu podziemnego pod 

pl. Na Groblach. Koszt budowy, licz cy ok. 63 mln z  – pokry a Þ rma hiszpa ska, która w zamian pobiera 

op aty parkingowej przez 70 lat, pocz wszy od 2009 r., w którym obiekt zosta  oddany do u ytku. Parking 

podziemny pod placem Na Groblach jest pierwszym obiektem w Polsce budowanym w systemie koncesji. 

Gmina Miejska Kraków na podstawie umowy koncesji na roboty budowlane zrealizowa a równie  cmentarz 

komunalny wraz ze spopielarni  zw ok w Podgórkach Tynieckich.

Jak oceniaj  Pa stwo realizacj  tych inwestycji i ich efekty?

Zdecydowanie przewa aj  korzy ci. Przede wszystkim obie inwestycje uda o si  zrealizowa  bez ponoszenia 

wi kszych nak adów Þ nansowych przez miasto, a powsta a infrastruktura, która po wyga ni ciu umowy kon-

cesji przejdzie na w asno  miasta, przy jednoczesnym zaspokojeniu potrzeb mieszka ców.

Obydwa zrealizowane projekty, to projekty czysto-koncesyjne, w których wynagrodzeniem partnera pry-

watnego s  po ytki z przedsi wzi cia, g ównie op aty pochodz ce od u ytkowników.

Warto ci  dodan  jest równie  z pewno ci  transfer know-how, wiedzy i nowych rozwi za , w tym szcze-

gólnie w zakresie nowych rozwi za  Þ nansowych, technicznych, organizacyjnych i prawnych.

Czy miasto my li o kolejnych parkingach podziemnych w oparciu o formu  PPP?

Wydzia  Inwestycji UMK stara  si  wdro y  kolejne projekty parkingowe w koncesji. Niestety g ównie z powodu 

zmiany sytuacji na rynku w wyniku kryzysu, Miasto musia o zrewidowa  swe plany w tym zakresie. 

G ówne przyczyny ma ej popularno ci tej formu y w Krakowie s  podobne jak w ca ej Polsce:

• Skomplikowana i mudna procedura przygotowania i prowadzenia post powania w porównaniu z udzie-

laniem zamówie  w sposób tradycyjny;

• Du e ryzyko wyst pienia niepowodzenia post powania, np. w wyniku zastosowania niew a ciwego trybu, 

wycofania si  uczestników post powania w trakcie negocjacji, niez o enia ofert, itp.;

• Brak wyspecjalizowanych komórek (zespo ów) do prowadzenia tego typu przedsi wzi ;

• Niedu a skala zrealizowanych dotychczas w PPP projektów, brak do wiadcze ;

• Wysoki poziom z o ono ci tych projektów wymaga zatrudnienia profesjonalnych doradców, co nie za-

wsze, ze wzgl du na wysokie koszty, jest mo liwe;

• Coraz trudniej znale  partnera prywatnego do realizacji projektów czysto koncesyjnych, czyli takich, 

w których ryzyka popytowe s  przenoszone w ca o ci na partnera prywatnego. W a nie w ród takich po-

st powa  jest najwi cej niepowodze ;

• Ci gle jeszcze ma a wiedza po obu stronach, tak po publicznej, jak i prywatnej;

• Ma a liczba wzorcowych projektów, tzw. dobrych praktyk. 

Nie bez znaczenia jest te  ma a spo eczna akceptacja i zrozumienie dla istoty projektów realizowanych we 

wspó pracy przez podmioty publiczne i prywatne.

Czy skala inwestycji z udzia em partnera publicznego i prywatnego ma szans  zwi kszy  si  w Polsce?

Co do przysz o ci mo na mie  nadziej , e realizacja projektów w trybie PPP stanie si  bardziej powszechna, 

jak to ma miejsce w krajach zachodnich, które maj  ju  bogaze do wiadczenia w tym wzgl dzie (np. Niemcy).

Sukcesywnie polepsza si  wsparcie merytoryczne dla projektów samorz dowych ze strony rz du, czego 

przyk adem s  inicjowane przez pa stwo projekty, organizowane szkolenia, dzia ania zmierzaj ce do wdro e-

nia wst pnej certyÞ kacji projektów. Dzia ania te koordynuje obecnie Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

ZIM przygl da si  mo liwo ciom oferowanym przez MIiR w zakresie realizacji wa nych projektów w formu-

le PPP, a tak e do wiadczeniom innych samorz dów. Nie jest wykluczone, e b dzie korzysta  z takiej formu y 

przy realizacji miejskich inwestycji.

Dzi kuj  za rozmow .
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Wroc aw

Udan  budow  parkingu podziemnego w formule PPP 

mo e pochwali  si  Wroc aw. Powsta  on pod placem 

Nowy Targ we Wroc awiu. Przymiarki do tego projektu 

trwa y jednak par  lat. Pomys  na jego realizacj , wy-

szed  od strony podmiotów prywatnych ju  w 2007 r. 

Miasto przeprowadzi o wówczas analiz  potrzeb, 

która wykaza a konieczno  stworzenia nawet 2 tys. 

miejsc postojowych w otoczeniu Starego Miasta i pla-

cu Nowy Targ. Wykonano te  analiz  ekonomiczn  po-

tencjalnego przedsi wzi cia w formule PPP, z której 

wynik o, e maksymalny op acalny okres eksploatacji 

obiektu przez prywatnego partnera powinien trwa  

40–50 lat. Jednocze nie miasto zleci o wykonanie 

bada  geologicznych terenu oraz wyst pi o o decy-

zj  o warunkach zabudowy. W II kwartale 2007 r. ru-

szy o post powanie w oparciu o przepisy ustawy PZP 

(w tym czasie zasady koncesji regulowa y wy cznie 

przepisy zamówie  publicznych). Miasto prowadzi o 

post powanie w procedurze negocjacji z og oszenia. 

Wniosek z o y y cztery podmioty prywatne. Nego-

cjacje pokaza y jednak rozbie no ci interesów pry-

watnych, m.in. w kwestii liczby miejsc postojowych, 

okre lonej przez miasto na 800 miejsc, podczas gdy 

inwestorzy prywatni wykazywali, e w tej lokaliza-

cji mo e powsta  maksymalnie 300 miejsc. Ponadto 

inwestorzy oczekiwali od miasta dop aty na projekt 

w ramach prac nad now  nawierzchni  na placu Nowy 

Targ, czego akurat nie zak ada o miasto. 

Co wi cej, inwestorzy oczekiwali od gminy wspar-

cia Þ nansowego, wskazuj c na trudne uwarunkowa-

nia archeologiczne miejsca inwestycji – ze wzgl du 

na po o enie Placu Nowy Targ w starorzeczu Odry 

– mo na by o si  spodziewa  znalezisk z czasów re-

dniowiecza. Strona prywatna liczy a równie  na wy-

d u enie okresu eksploatacji obiektu nawet do 70 lat. 

Inwestorzy domagali si  te  od miasta deklaracji likwi-

dacji miejsc postojowych na parkingach naziemnych 

w s siedztwie przysz ego parkingu podziemnego pod 

placem. Ostatecznie to post powanie zosta o umo-

rzone w listopadzie 2008 r., ale ca y proces pozwoli  

gminie zebra  wiele u ytecznych informacji, które, po 

wej ciu w ycie ustawy o koncesjach, zosta y wykorzy-

stane przy kolejnym rozpisanym przetargu w 2009 r. 

Zg osi o si  a  siedem ch tnych podmiotów prywat-

nych. Wygra o konsorcjum z o one z nast puj cych 

Þ rm: Mota-Engil Polska, Mota-Engil. Engenharia 

e Construcao, EMSA – Empreendimento E Exploracao 

De Estacionamentos, ESLI – Pargues De Estacionamento 

i IMMO Park. Ostatecznie inwestycj  zrealizowali Por-

tugalczycy – Mota-Engil wybudowa a parking w nieca-

e trzy lata, oddaj c go w u ytkowanie w lipcu 2013 r. 

Parking oferuje na trzech poziomach miejsca na 334 

samochody, w tym pi  miejsc zosta o przeznaczo-

nych dla pojazdów z nap dem elektrycznym. Umowa 

na budow  parkingu podziemnego realizowanego 

w formule PPP zosta a zawarta ju  w oparciu o usta-

w  o koncesji na roboty budowlane.

Parking posiada dwa wjazdy i jeden wyjazd. Jest 

czynny non-stop, obj ty 24 godzinnym monitorin-

giem. Jest dobrze skomunikowany z ulicami Wroc a-

wia, a tak e dobrze oznakowany - istnieje kilka tote-

mów naprowadzaj cych kierowców z ró nych miejsc. 

Ponadto, parking jest zintegrowany z Inteligentnym 

Systemem Transportu we Wroc awiu, który zarz dza 

ruchem w mie cie. T  inwestycj  postanowiono po -

czy  z rewitalizacj  placu Nowy Targ, polegaj c  na od-

restaurowaniu istniej cego kszta tu architektoniczno-

-urbanistycznego. W jej ramach wymieniono na-

wierzchni  placu Nowy Targ, zamontowano nowe 

o wietlenie i elementy ma ej architektury, a tak e 

uzupe niono istniej c  ziele .

Inwestycja poch on a prawie 40 mln z  (koszt po 

stronie podmiotu prywatnego). Parkingiem zarz dza 

operator IMMO Park, czerpi c zyski z pobieranych op at.

Realizacja parkingu podziemnego we Wroc a-

wiu pod placem Nowy Targ

Kluczowe czynniki sukcesu :

• Dop ata od miasta do nak adów (jednorazowa 

po zako czeniu budowy, nie wyst puj  coroczne 

dop aty z bud etu miasta);

• Wprowadzenie strefy buforowej wokó  miasta 

(i egzekwowanie jej w okresie eksploatacji);

• „Bankowalna” umowa;

• Ch  miasta i silne d enie do realizacji projektu;

• Brak podatku od nieruchomo ci;

• Atrakcyjna lokalizacja (5 minutowy spacer od 

Rynku; Urz d Miasta przy placu);

Problemy:

• Odkrycia archeologiczne podczas procesu budo-

wy;

• Znacz ca cz  obiektów mieszkaniowych wokó  

placu (ograniczony wska nik klienta rotacyjne-

go);

• Du a konkurencja parkingowa w obszarze cen-

trum Wroc awia.

ród o: Mota-Engil
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ROZMOWA
El bieta Kulpa - kierownik projektu z Wydzia u In ynierii Miejskiej UM Wroc aw

Dlaczego miasto zdecydowa o si  na tak  inwestycj  w a nie w formule PPP? 

Projekt budowy parkingu podziemnego z niezb dn  infrastruktur  pod placem Nowy Targ, a tak e na-

wierzchni  placu i jej zagospodarowaniem zosta  zrealizowany w formule PPP ze wzgl du na brak mo li-

wo ci Þ nansowania projektu z bud etu gminy Wroc aw oraz ze rodków zewn trznych, czyli unijnych lub 

krajowych. Dzi ki koncentracji ca o ci procesu inwestycyjnego przez jeden podmiot mogli my zoptymali-

zowa  koszt przedsi wzi cia. Ponadto dzi ki wiedzy, do wiadczeniu oraz know-how partnera prywatnego, 

mogli my liczy  na szybsz  oraz terminow  realizacj  inwestycji. 

W jaki sposób miasto przygotowa o si  do tego projektu? 

W ramach przygotowania do inwestycji dokonano rozpoznania realizacji ró nych inwestycji PPP na rynkach 

zagranicznych, a tak e przeprowadzono badanie rynku krajowego, pokazuj ce du e zainteresowanie wyko-

nawców, banków i instytucji Þ nansuj cych budow  parkingu w formule PPP. Korzystali my ponadto z warsz-

tatów organizowanych przez Polsk  Agencj  Rozwoju Przedsi biorczo ci, platformy PPP wówczas dzia aj -

cej przy ówczesnym Ministerstwie Rozwoju Regionalnego (spotkania, materia y, wymiana do wiadcze ) oraz 

ze wsparcia Þ rm doradczych w zakresie prawym i ekonomicznym. 

Czy kontrol  nad inwestycj  sprawowa a osobna komórka?

W Urz dzie Miejskim Wroc awia nie stworzono osobnej komórki ani nie opracowano specjalnych wewn trz-

nych procedur dotycz cych post powania w sprawach PPP. Innowacyjne i strategiczne dla gminy Wroc aw 

projekty realizowane s  przez zespo y projektowe tworzone z pracowników ró nych dzia ów/ wydzia ów, 

prac  których kieruje kierownik projektu. Osob  odpowiedzialn  za realizacj  przedmiotowego projektu by  

dyrektor Departamentu Infrastruktury i Gospodarki UM Wroc aw.

W jaki sposób miasto wybiera o partnerów prywatnych? 

Wyboru partnera prywatnego, w tym przypadku koncesjonariusza, dokonano na podstawie kryterium oceny 

ofert, zgodnie z zasadami i trybem okre lonym w przepisach ustawy z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na 

roboty budowlane lub us ugi. 

W jaki sposób projekt by  Þ nansowany?

Projekt by  Þ nansowany ze rodków koncesjonariusza ( rodki w asne i kredyt bankowy). Wynagrodzenie Kon-

cesjonariusza stanowi wy czne prawo do korzystania z parkingu (czerpanie korzy ci z tytu u wiadczonych 

us ug parkingowych osobom trzecim przez 37 lat) wraz z jednorazow  p atno ci  Gminy Wroc aw w wyso-

ko ci 15,1 mln z  na zako czenie okresu budowy. Ca kowity koszt przedmiotu koncesji to kwota 39,1 mln z .

Czy przedsi wzi cie uda o si  zrealizowa  w za o onym czasie?

Inwestycja zosta a zrealizowana w terminie umownym. Okres projektowania i budowy trwa  36 miesi cy, 

tj. od 16 lipca 2010 r. do 16 lipca 2013 r.

Czy gmina jest zadowolona z efektu przedsi wzi ?

Oczywi cie tak. Budowa nowoczesnego trzykondygnacyjnego parkingu podziemnego spowodowa a pod-

niesienie jako ci wiadczonych us ug parkingowych, zmniejszenie i uporz dkowanie strefy p atnego parko-

wania w bezpo rednim s siedztwie centrum. Ponadto nowa nawierzchnia placu i jej zagospodarowanie to 

przestrze  wy czona z ruchu ko owego, która podnios a presti  miasta i stanowi obecnie miejsce spotka , 

odpoczynku oraz imprez plenerowych.

Czy gmina zamierza realizowa  dalsze inwestycje tego typu w formule PPP? 

Jeste my zainteresowani realizacj  zarówno robót budowlanych, jak i wiadczeniem us ug w formule PPP 

z uwagi na realne korzy ci jakie ona daje, w szczególno ci mniejsze koszty dzia ania ni  w tradycyjnej formule 

realizacji zada  publicznych oraz wi ksz  efektywno  eksploatacji.

Dzi kuj  za rozmow .
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Rok po uruchomieniu parkingu pod placem Nowy 

Targ we Wroc awiu zacz  dzia a  drugi, podziemny 

parking zrealizowany w formule PPP, w której partne-

rem publicznym by o ju  nie miasto, ale Wroc awskie 

Przedsi biorstwo 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 

ca  dob  i siedem dni w tygodniu, dozorowany i mo-

nitorowany. cznie oferuje 792 miejsca, w tym 30 

miejsc dla niepe nosprawnych i 20 dla autokarów. Za-

budow  na poziomie terenu stanowi : wyj cia z par-

kingu, pomieszczenia ochrony parkingu i informacji 

turystycznej oraz zadaszenia nad wjazdem i wyjaz-

dem z parkingu.

Projekt zosta  zrealizowany w formie koncesji na 

us ugi i roboty budowlane przez Budimex Parking 

Wroc aw, spó k  celow , zale n  od Budimeksu, na 

zlecenie Wroc awskiego Przedsi biorstwa Hala Ludo-

wa. W ramach zawartej umowy koncesji spó ka Budi-

mex Parking Wroc aw zaprojektowa a i sÞ nansowa a 

budow  parkingu i do ko ca umowy koncesji (30 lat), 

czyli do 31 sierpnia 2042 r. b dzie jego operatorem. 

W a cicielem parkingu pozostaje Hala Stulecia, która 

nie ponios a adnych nak adów w zwi zku z t  inwe-

stycj , wycenion  na 43,3 mln z otych netto. Budimex 

Parking Wroc aw skorzysta a w tym przypadku 

z Þ nansowania zewn trznego, uzyskuj c kredyt 

w wysoko ci 35 mln z  od dwóch banków: PKO Bank 

Polski i Nordea Bank. 

Parking ten ma przede wszystkim u atwi  obs ug  

imprez masowych w Hali Stulecia oraz zwi kszy  mo -

liwo  znalezienia miejsca dla samochodu osobom od-

wiedzaj cym Park Szczytnicki i ZOO, które od 2014 r. 

zwi kszy o liczb  go ci dzi ki otwarciu Afrykarium-

-Oceanarium. 

Sopot
W 2015 r. zako czono w Sopocie du y projekt Rewi-

talizacja Dworca PKP oraz terenów przydworcowych 

w Sopocie, w którym udzia  wzi o miasto Sopot, PKP 

i partner prywatny – Ba tycka Grupa Inwestycyjna. 

Przedsi wzi cie skupione na obszarze mi dzy ulicami: 

Podjazd, Ko ciuszki i Kolejow , przynios o 17 tys. m2 

powierzchni obejmuj cej m.in. nowy dworzec, hotel 

oraz lokale handlowo-us ugowe i biura. Pod budynka-

mi powsta  równie  parking podziemny na 240 miejsc 

dla samochodów. Ta inwestycja w sumie poch on a 

120 mln z .

Opole
W realizacji pozostaje jeden projekt w Polsce 

– dwukondygnacyjny parking podziemny na 300 

miejsc, w Opolu, zlokalizowany cz ciowo pod aktu-

alnie rozbudowywan  galeri  Solaris Center, a cz -

ciowo pod placem Kopernika. Istotn  informacj  dla 

kierowców, jest postanowienie, e koszty korzystania 

z nowego parkingu nie b d  wy sze ni  te obowi zu-

j ce w streÞ e miejskiej. Jednocze nie przeniesienie 

parkingu pod powierzchni  placu, uwolni now  prze-

strze , która zostanie przystosowana do organizacji 

imprez plenerowych. Gruntownej rearan acji ulegnie 

uk ad komunikacyjny wokó  galerii. Po przebudowie 

uk adu drogowego, powstanie wjazd i wyjazd z par-

kingu, z którego kierowcy b d  mogli p ynnie w czy  

si  do ruchu w ul. eromskiego w obu kierunkach. 

Inwestycj  realizuje IGI Exclusive, Þ rma nale ca do 

grupy NEPI Rockcastle (w a ciciela galerii) oraz mia-

sto Opole. Ca e przedsi wzi cie ma zosta  uko czone 

w IV kwartale 2018 r. Wyceniane jest na ok. 100 mln z .

Na tym projekcie mo na zako czy  t  krótk  list  

zrealizowanych lub realizowanych projektów, które 

obejmuj  budow  dworców podziemnych w formule 

PPP. Inne samorz dy, które podejmowa y do tej pory 

ten temat, niestety nie mog  na razie pochwali  si  

adnym sukcesem.

Gda sk
Gda sk prawie od dekady negocjuje projekty par-

kingów podziemnych w sprawie realizacji parkingów 

z udzia em partnerów prywatnych. Pierwsze podej-

cie mia o miejsce w 2009 r. Jednak wybrany inwestor 

w ostatniej chwili zrezygnowa  z powodu problemów 

Þ nansowych. Kolejn  prób  podj to pod koniec 2012 r., 

proponuj c lokalizacje: przy Podwalu Przedmiejskim, 

Podwalu Staromiejskim, ul. Lastadia 2 – w okolicy Tar-

gu Ma lanego, ul. Szymanowskiego 3. Po ponad dwóch 

latach gotowa do budowy parkingu – przy Podwalu 

Przedmiejskim i Podwalu Staromiejskim – by a spó ka 

Immo Park, która chcia a podpisa  umow  na 40 lat. 

Po up ywie tego czasu zarz dzanie parkingami mia o 

przej  w r ce miasta. Jednak Immo Park zadeklaro-

wa a, e na t  inwestycj  wy o y 24 mln z , oczekuj c 

od miasta dop aty w wysoko ci 74 mln z . Ta kwota 

okaza a si  zaporowa i projekt upad . Dwa lata pó niej 

Gda sk znów zacz  szuka  Þ rmy do budowy parkin-

gów podziemnych dla nast puj cych lokalizacji: przy 

Podwalu Staromiejskim, Targu Rybnym, Targu W -

glowym, D ugich Ogrodach (kubaturowy, naziemny) 

i dwie przy Podwalu Przedmiejskim. Warunki propo-

nowane inwestorom by y znacznie bardziej elastyczne 

– np. propozycja realizacji parkingu naziemnego przy 

D ugich Ogrodach, znacznie ta szego w budowie, co 

Þ nalnie obni y oby redni koszt budowy miejsca par-

kingowego, zwi kszaj c tym samym rentowno  ca e-

go przedsi wzi cia. W ubieg ym roku zainteresowanie 

przetargiem wyrazi o osiem Þ rm: 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 Grudzi dza 

i NDI Projekt 102 z Sopotu. Ostatecznie do sk adania 

ofert zosta y zaproszone: Numy Investments, Budimex, 

Immo Park Gda sk (zale na od wcze niej wspomnia-

nej spó ki Immo Park), Hemswell Investments oraz 

NDI PROJEKT 102. Termin sk adania ofert up ywa 

30 marca 2018 r. By  mo e tym razem – na bazie zgro-

madzonego wcze niej przez miasto do wiadczenia – 

uda si  doprowadzi  do realizacji przedsi wzi cia.

Pozna
Przez wiele lat do realizacji parkingów w systemie PPP, 

niestety bezowocnie, przymierza  si  Pozna , planuj c 

m.in. tak  inwestycj  pod placem Wolno ci – projekt, 

wyceniony na ponad 43 mln z  netto mia a zrealizowa  

spó ka Budimex Pozna  Developer, zale na od Budi-

mesu. Inwestycja pozosta a na papierze. Miasto pro-

wadzi o równie  rozmowy z potencjalnymi partnerami 

prywatnymi na temat, m.in, budowy parkingu Park & 

Ride Stró y skiego / Szymanowskiego, Park & Ride 

Sobieskiego, parkingów przy p tli Pozna skiego Szyb-

kiego Tramwaju czy Park & Go Pozna ska. W negocja-

cjach na budow  wybranych parkingów udzia  wzi y 

trzy Þ rmy: Koma Parking (Czechy), Karmar Investments 

(Francja), Hepolico-Hochtief (Niemcy). Projekty jednak 

nie zosta y zrealizowane. Miasto prowadzi o tak e po-

st powanie o koncesji na roboty budowlane lub us ugi 

na wybór partnera prywatnego dla parkingu podziem-

nego pod placem Bernardy skim. Ta inwestycja rów-

nie  upad a, mimo e na og oszony przez Pozna  prze-

targ odpowiedzia o dwóch inwestorów. 

Przyczyny niepowodzenia zg aszane przez partnerów prywatnych, na bazie do wiadcze  miasta 

Pozna :

• Problemy z Þ nansowaniem, a szczególnie zwi zane z kredytowaniem inwestycji. Banki domagaj  si  pod-
pisania umowy równie  z miastem (gwarancja sp aty zobowi za  w przypadku niepowodzenia inwestycji); 
wymagania rz du 80% zobowi za  po stronie miasta (udzia  w koszcie budowy, op aty za dost pno );

• Krótki okres kredytowania przez banki – 1–15 lat;
• Brak dop at ze strony miasta;
• Obawa o ca kowit  (trwaj ce dzier awy, zwroty) dost pno  wszystkich gruntów przeznaczonych pod inwe-

stycje;

• Ryzyko zmiany prowadzonej przez miasto Polityki Parkingowej;

• Ryzyko zwi zane z popytem na parkingi;

• Brak formalnego potwierdzenia (decyzja organu) mo liwego zakresu realizacji inwestycji. Ryzyko w tym za-

kresie zwi zane jest z brakiem na aktualnym etapie:

- szczegó owych bada  gruntowych (tylko wst pne),

- warunków zabudowy,

- decyzji rodowiskowej,

- bada  archeologicznych (zalecenie Konserwatora);

• Zbyt ma a skala inwestycji;

• Op acalne mog  by  parkingi w Centrum (wewn trz SPP) – parkingi P&R powinny by  realizowane jako 

obiekty miejskie (przyk ad Warszawy);

• Post powanie prowadzone w trybie koncesji (zbyt ma a elastyczno ).

ród o: Budowa systemu parkingów kubaturowych w systemie PPP, Miasto Pozna

Przyczyny nieop acalno ci realizacji projektu z punktu widzenia miasta, na bazie do wiadcze  miasta 

Pozna

• Zbyt wysoki, oczekiwany poziom dop at – nawet do 50% kosztów budowy (przeniesienie znacznej cz ci ryzyka 

ekonomicznego na partnera publicznego);

• Zbyt krótki termin obowi zywania umowy, proponowany przez partnera prywatnego (ok. 15 lat);

• Wymagania dotycz ce zabezpieczenia minimalnego poziomu popytu (przeniesienie ryzyka popytu na stro-

n  publiczn );

• Gwarancja sp at zobowi za  – wp yw na poziom zad u enia miasta;

• Przy takich za o eniach – koncesja/PPP stanowi zbyt drog  form  realizacji obiektów komunalnych – teore-

tycznie samorz dy mog  samodzielnie uzyska  korzystniejsze Þ nansowanie (problem progu zad u enia).

ród o: Budowa systemu parkingów kubaturowych w systemie PPP, Miasto Pozna
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Warszawa
Warszawa równie  przymierza a si  do budowy parkin-

gów podziemnych w formule PPP – 6 takich projektów 

mia o ruszy  w 2015 r. Wed ug pierwotnych za o e , 

Þ rmy mia y wybudowa  parkingi na w asny koszt i czer-

pa  przez kolejnych 30-40 lat dochody z ich obs ugi. 

Przewidywano równie  wariant awaryjny – miasto mo-

g oby wzi  koszty budowy na siebie, a nawet rozwa a-

ne by y ró ne opcje po rednie. W 2012 r. ch tnych do 

budowy postojów pod ziemi  by o 6 Þ rm. Ka dy z part-

nerów móg  wybra  jedn  lub kilka ze wskazanych przez 

miasto lokalizacji. W gr  wchodzi y: plac Powsta ców 

Warszawy, plac Trzech Krzy y, okolice placu Wilsona, 

ul. E. Plater, ul. Wybrze e Gda skie, plac Konstytucji, 

plac Bankowy i Mariensztat. Do dzi  nie powsta  ani 

jeden parking podziemny w modelu PPP. Miejscy w o-

darze powo ywali si  na s abe warunki proponowane 

przez partnerów. Z kolei inwestorzy prywatni wskazy-

wali na dwie kluczowe kwestie: brak jasnej deklaracji 

miasta o zlikwidowaniu w promieniu pó  kilometra od 

inwestycji naziemnych miejsc parkingowych oraz usta-

wowe utrzymanie niskiej maksymalnej kwoty za pierw-

sz  godzin  postoju do 3 z , które obowi zuje zreszt  

do dzi .

Nowelizacja przepisów 
– szans  na rozwój projektów

Na pocz tku stycznia 2018 r. Rada Ministrów przyj -

a projekt ustawy o zmianie ustawy o partnerstwie 

publiczno-prywatnym oraz niektórych innych ustaw, 

przed o ony przez ministra rozwoju i Þ nansów. Ma 

on poprawi  otoczenie prawne PPP, a tak e wyelimi-

nowa  dotychczasowe niejasno ci legislacyjne. M.in. 

przewiduje on mo liwo  wyznaczenia w du ych mia-

stach tj. powy ej 100 tys. mieszka ców (38 miast) 

ródmiejskich stref p atnego parkowania oraz zró -

nicowane limity op at za parkowanie, powi zane pro-

centowo z minimalnym wynagrodzeniem. W zwyk ej 

streÞ e p atnego parkowania op ata za pierwsz  godzi-

n  nie b dzie mog a przekroczy  0,15 proc. minimal-

nego wynagrodzenia (dzi  s  to wspomniane wy ej 

3 z ), a w ródmiejskiej SPP – 0,45 proc. p acy minimal-

nej (dzi  jest to 9 z ). W najwi kszych miastach mo liwe 

b dzie te  utworzenie dzielnicowych stref p atnego 

parkowania o podwy szonej op acie.

- Poniewa  projekt nowelizacji jest jeszcze na do  

wczesnym etapie legislacyjnym, nieznane jest zatem 

jego ostateczne brzmienie. St d te  trudno ocenia , ja-

kie b dzie on mia  d ugofalowe skutki. Zdaniem resortu 

rozwoju, przyczyni si  on ogólnie do rozwoju i wi kszej 

efektywno ci projektów partnerstwa publiczno-prywat-

nego w Polsce, za  w kontek cie samych projektów zwi -

zanych z infrastruktur  parkingow  wy szy poziom op at 

za parkowanie w strefach miejskich spowoduje wzrost 

wykorzystania i tym samym op acalno ci kubaturowych 

obiektów parkingowych w miastach – zauwa a Katarzy-

na Majer-G bska.

Projekty rewitalizacyjne 

Z raportu „Analiza rynku PPP 30.06.2017 r.”, przygo-

towanego na zlecenie Ministerstwa Rozwoju wynika, 

e na 490 wszcz tych w ca ym kraju post powa  PPP, 

w okresie od stycznia 2009 r. do ko ca czerwca 2017 r., 

wszcz to zaledwie 12 post powa  w obszarze szero-

ko poj tej rewitalizacji, rozumianej zgodnie z ustaw  

o rewitalizacji z 9 pa dziernika 2015 r. (t.j. DzU z 2017 r. 

poz. 1023. jako proces wyprowadzania ze stanu kryzy-

sowego obszarów zdegradowanych, prowadzony w spo-

sób kompleksowy, poprzez zintegrowane dzia ania na 

rzecz lokalnej spo eczno ci, przestrzeni i gospodarki, 

skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez inte-

resariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego progra-

mu rewitalizacji. Z wszcz tych 12 post powa , liczba 

umów w realizacji i zrealizowanych wynosi zaledwie 

dwa. Ponadto, projekty skoncentrowane na rewi-

talizacji nie musz  odnosi  si  wprost do renowacji/

remontu budynków, jak wspomniany przy okazji bu-

dowy parkingów podziemnych projekt Rewitalizacja 

Dworca PKP oraz terenów przydworcowych w Sopocie. 

Aktualnie jedynym, du ym przedsi wzi ciem zwi za-

nym z odnow  zabytkowych budynków, realizowa-

nych przy wspó pracy miasta i partnera publicznego 

jest rewitalizacja prowadzona na gda skiej Wyspie 

Spichrzów. 

ZidentyÞ kowane s abo ci inwestorów prywatnych:

• Brak zainteresowania bardziej ryzykownymi formami Þ nansowania projektu (np. Þ nansowanie etapowe, 

rolowanie kredytu);

• Niech  do przej cia wi kszo ci ryzyka ekonomicznego i ryzyka zwi zanego z popytem (oczekiwanie dop at);

• Niewielkie zainteresowanie zawieraniem umów na okres powy ej 20-25 lat;

• Zbyt wysoki oczekiwany poziom zwrotu z inwestycji (1 –15%) w stosunkowo krótkim czasie.

ród o: Budowa systemu parkingów kubaturowych w systemie PPP, Miasto Pozna
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Podstawowe bariery w zakresie realizacji pro-

jektu rewitalizacyjnego w formule PPP

• Ogólny brak rodków Þ nansowych na prowa-

dzenie dzia a  inwestycyjnych dotycz cych prze-

kszta ce  obszarów miejskich;

• Wysokie zad u enie samorz dów terytorialnych;

• Potrzeba du ych nak adów inwestycyjnych zwi -

zanych ze specyÞ k  projektów rewitalizacyjnych; 

• Znaczny poziom skomplikowania planowanych 

przekszta ce  i zakres projektu.

ród o: Krzysztof Ro ko i Wspólnicy Kancelaria Prawna

Gda sk 

Pó nocny cypel Wyspy Spichrzów jest zagospodarowy-

wany przez warszawskie konsorcjum z o one z dwóch 

Þ rm belgijskich i jednej polskiej: Multibud W. Ciurzy ski 

oraz dwóch spó ek belgijskich grupy Immobel. 

W post powaniu przetargowym oferta konsorcjum 

Immobel & Multibud uzyska a 99,81 pkt. Komisja oce-

nia a propozycje inwestorów wed ug pi ciu kryteriów: 

pod wzgl dem oceny koncepcji urbanistyczno-archi-

tektonicznej (waga kryterium: 3c.), podzia u zada  i ry-

zyk zwi zanych z przedsi wzi ciem mi dzy partnerem 

prywatnym a publicznym (waga: 1c.), wielko ci partycy-

pacji podmiotu publicznego w kosztach budowy obiek-

tów celu publicznego (waga: 25.), terminu realizacji 

przedsi wzi cia, rozumianego jako uzyskanie ostatecz-

nej decyzji o pozwoleniu na u ytkowanie dla ostat-

niego obiektu wchodz cego w sk ad przedsi wzi cia 

(waga 1c.) oraz wysoko ci p atno ci gotówkowej part-

nera prywatnego na rzecz podmiotu publicznego, bez 

podatku od towaru i us ug (waga kryterium 2c.).

Inwestycja o nazwie „Granaria”, o warto ci prawie 

400 mln z , ma by  ca kowicie zrealizowana w 2023 r. 

Miasto Gda sk wnios o do spó ki dzia k  o powierzchni 

1,7 ha wart  33,8 mln z , a inwestor ma wyda  na cel 

publiczny 33 mln z .

„Granaria” b dzie nowoczesnym kompleksem 

handlowo-mieszkaniowo-us ugowym o cznej po-

wierzchni u ytkowej ok. 60 tys. m2. Oprócz hotelu 

i budynków mieszkalnych, inwestorzy wykonaj  m.in. 

przebudow  D ugiego Pobrze a, Mostu St giewnego, 

skrzy owania ulicy Podwale Przedmiejskie z ul. Chmieln  

oraz wybuduj  ogólnodost pn  k adk  dla pieszych, -

cz c  pó nocny cypel Wyspy Spichrzów z D ugim Pobrze-

em i marin  na po udnie od Mostu St giewinego. Przed-

si wzi cie zak ada zachowanie historycznych spichlerzy. 

Tak skomplikowana inwestycja obejmuj ca wiele zró ni-

cowanych projektów wymaga a uzyskania pozwolenia na 

budow  w oparciu o a  230 uzgodnie  i decyzji.

W pierwszym etapie budowy powstaje czte-

rogwiazdkowy hotel na 240 pokoi oraz budynek 

mieszkalno-us ugowy, gotowy pod koniec 2018 r. 

Dominanta, zgodnie z planem mo e si ga  maksymal-

nie 33 m wysoko ci, a pozosta a zabudowa – 30 metrów.

Miasto Gda sk, w ramach PPP, przygotowuje si  

tak e do zagospodarowania obszaru dawnej zajezdni 

tramwajowej. Zajezdnia, zlokalizowana przy ul. kowej 

na Dolnym Mie cie powsta a w 1883 r. W 1999 r. zosta-

a zamkni ta, a trakcje w halach zosta y zdemontowane. 

Dzi  znajduje si  tam parking. Miasto chce na tym terenie 

rozwin  infrastruktur  o charakterze multifunkcyjnym. 

Koncepcja zak ada obiekty o charakterze publicznym, 

jak i komercyjnym oraz towarzysz cy im uk ad drogowy 

i tereny zielone. W sumie rewitalizacji ma by  poddanych 

8 ha terenu stanowi cego zarówno nieu ytki, niezabudo-

wane dzia ki, jak i zespó  zabytkowych kamienic czy nie-

ruchomo ci dawnej zajezdni tramwajowej. Poza cz ci  

komercyjn , w ramach tzw. celu publicznego koncepcja 

zak ada: budow  lub przed u enie trzech dróg (projek-

towanej ul. Wiosennej – 80 m, przed u enie ul. Radnej – 

20 m i Przyokopowej – 20 m), remont i budow  nowego 

o wietlenia na sze ciu ulicach (Radna, Zielona, Fundacyj-

na, Dobra, Reduta Wyskok – Reduta Wilk), budow  pi ciu 

latarni ulicznych z gniazdem do adowania pojazdów elek-

trycznych oraz nowe ci gi pieszo-rowerowe o d ugo ci 

ok. 570 m). Ponadto inwestor ma zbudowa  ogólnodo-

st pny, wielopoziomowy parking licz cy co najmniej 180 

miejsc dla aut. Na tym obszarze miasto zaplanowa o rów-

nie  Centrum Pracy Socjalnej, wietlic  rodowiskow , 

dom s siedzki, si owni  zewn trzn , dwa nowe place za-

baw, teren do imprez plenerowych na Bastionie Reduta 

Wyskok oraz ma  architektur  na pozosta ych bastio-

nach. Plany przewiduj  równie  budow  dwóch pomo-

stów nad Mot aw  po obu stronach Kamiennej luzy oraz 

modernizacj  boiska przy ul. luzy. Dodatkowo inwe-

stor ma zapewni  minimum 10 mieszka  komunalnych. 

Ponadto, projekt ma obj  nie tylko obszar zajezdni tram-

wajowej na Dolnym Mie cie, ale te  obszary inwestycyjne 

znajduj ce si  w jej otoczeniu.

Ca e przedsi wzi cie ma by  uko czone w 2023 r., 

aczkolwiek jego ostateczny zakres, termin realizacji 

oraz ewentualny podzia  na etapy, zostan  uzgodnione 

w trakcie negocjacji z prywatn  stron . Szacowana war-

to  projektu wynosi w tym przypadku 350 mln z  netto.

Aktualnie miasto prowadzi rozmowy z potencjalny-

mi inwestorami. Zaproszenie do sk adania ofert zosta o 

skierowane do dziesi ciu Þ rm: NDI DK, PPP Venture II, 

Campus Stella, GGI Dolne Miasto, Warbud PPP 1, 

LC Corp, Invest Komfort, Polnord, Sopot Park i Dolne 

Miasto. Maj  na to czas do ko ca lutego 2018 r. Podczas 

oceny oferty najwy ej punktowanym kryterium b dzie 

jako  przedstawionej przez oferenta koncepcji urbani-

styczno-architektonicznej, a tak e podzia  zada  i ryzyk 

mi dzy partnera prywatnego a podmiot publiczny. Inne 

istotne kryteria to: wielko  partycypacji w kosztach wy-

budowania obiektów celu publicznego i czas realizacji 

ca ego przedsi wzi cia. Najlepsza oferta ma zosta  wy-

oniona ju  w pierwszym kwartale 2018 r.

Wy oniony partner zaprojektuje, sÞ nansuje i wybudu-

je, a nast pnie b dzie administrowa  now  przestrzeni .
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ROZMOWA 
Grzegorz Kaczorowski
- kierownik Centrum Partnerstwa i Biznesu, Wydzia  Polityki Gospodarczej, Urz d Miejski w Gda sku

Sk d pomys  na rewitalizacj  w formule PPP?

Miasto jest g boko wiadome potrzeb, jakie wi  si  z konieczno ci  jego zrównowa onego rozwoju. Jed-

nym ze strategicznie istotnych elementów tego rozwoju jest szeroko poj ta rewitalizacja obszarów zdegra-

dowanych, obejmuj ca kompleksowe dzia ania zmierzaj ce do rozwi zania zarówno problemów spo ecznych, 

jak te  i budowy i odbudowy infrastruktury.

W jaki sposób miasto przygotowuje si  do tych inwestycji?

Przygotowanie przedsi wzi cia to d ugotrwa y i z o ony proces, na który sk adaj  si  takie elementy jak:

1) Typowanie obszarów, w tym przypadku spo ród terenów obj tych dzia aniami rewitalizacyjnymi;

2) Diagnoza istniej cych potrzeb;

3) Diagnoza potencja u danego obszaru;

4) Zestawienie wst pnej wyceny kosztów realizacji potrzeb z mo liwo ciami komercyjnymi generowanymi 

przez obszar;

5) Ocena wp ywu dzia a  miasta, planowanych i prowadzonych, na atrakcyjno  terenów które maj  by  za-

anga owane w projekt;

6) Wst pny projekt przedsi wzi cia z uwzgl dnieniem wyników wst pnych analiz;

7) Tzw. market test;

8) Kompleksowa, wielowariantowa analiza przedsi wzi cia obejmuj ca aspekty techniczne, Þ nasowo-ekono-

miczne i instytucjonalno-prawne.

Ka de z wymienionych dzia a  musi oczywi cie Þ nalnie wygenerowa  pozytywny wynik. Oznacza to ko-

nieczno  ci g ej weryÞ kacji i bilansowania potencja u lokalizacji z zakresem celów oraz rozwi zania rozma-

itych problemów.

Je li w efekcie dzia a  przygotowawczych uzyskamy przedsi wzi cie, które realizuje za o one cele pu-

bliczne przy zachowaniu odpowiedniego poziomu atrakcyjno ci dla sektora prywatnego, projekt wchodzi 

w faz  przygotowania dokumentacji post powania, a nast pnie przeprowadzenia post powania na wybór 

partnera.

Kto czuwa nad realizacj  projektu?

Dzia ania prowadzone s  na wst pnym etapie koncepcyjnym przez dedykowany zespó  w Wydziale Polityki 

Gospodarczej (Centrum Partnerstwa i Biznesu). W miar  rozwoju projektu powo ywany jest zespó  projekto-

wy, obejmuj cy merytorycznych przedstawicieli wydzia ów i jednostek miasta, którego prace koordynowane 

s  przez pracownika CPiB i który przekszta ca si  z czasem w komisj  negocjacyjn , o ile dojdzie do og oszenia 

post powania na wybór partnera prywatnego. 

Jakie wyzwania wy aniaj  si  podczas realizacji tych przedsi wzi ?

Bez wzgl du na sposób Þ nasowania, projekt PPP generuje wszystkie te problemy, jakie zwi zane s  z realiza-

cj  du ego, wielofunkcyjnego projektu inwestycyjnego, a dodatkowo wszystkie problemy jakie generuje jego 

specyÞ czna formu a, a zwi zane m.in. z konieczno ci  daleko id cego zabezpieczenia interesu publicznego. 

Prawid owo zrealizowany proces przygotowawczy z pewno ci  sprzyja zmniejszeniu si  skali problemów na 

etapie post powania i na etapie realizacyjnym. Nadal jednak mamy do czynienia z du ym projektem, który 

przekszta ca du e obszary i obci ony jest znacz cym kosztem.

Jak zminimalizowa  ryzyko tych inwestycji?

Jedyne co mo na zrobi , to szczegó owo je zdiagnozowa , przeanalizowa , wskaza  mo liwe dzia ania w re-

akcji na zaistnienie ryzyka i dokona  takiego ich podzia u, aby zarz dzaniem danymi ryzykami zajmowa a si  ta 

strona, która ma do tego odpowiednie przygotowanie i mo liwo ci. Analiza ryzyk powinna by  szczegó owa 

i odnosi  si  do konkretnego ryzyka danego przedsi wzi cia. 

Co decyduje o ostatecznym wyborze partnerów?

Proces pozyskiwania partnera opisany jest procedurami, które wskazuje ustawa o PPP. Wybór partnera to nic 
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innego jak wybór najkorzystniejszej oferty spo ród propozycji z o onych po przeprowadzeniu post powania. 

Wa ny jest jednak tak e etap wst pny, koncepcyjny projektu, w ramach którego przeprowadzane s  tzw. 

„market testy”. Maj  one na celu, z jednej stron, uzyskanie opinii sektora prywatnego w przedmiocie optymal-

nego ukszta towania za o e  przedsi wzi cia partnerskiego, z drugiej – zainteresowanie potencjalnych inwe-

storów projektem. Projekty na etapie przed og oszeniem postepowania s  równie  cz sto prezentowane na 

ró nego typu targach czy konferencjach. 

Jakie zadania i obowi zki spoczywaj  po stronie miasta, a jakie po stronie partnera prywatnego?

Regu  projektów PPP, w których przedmiotem jest kompleksowe zagospodarowanie obszarów, jest podzia  

zada , w którym partner prywatny odpowiada za: stworzenie koncepcji (na potrzeby oferty), zaprojektowa-

nie, sÞ nansowanie, wybudowanie oraz dalsz  eksploatacj  w ustalonym zakresie i harmonogramie. Natomiast 

zadaniem podmiotu publicznego jest przygotowanie obszaru inwestycji jeszcze w fazie przedprojektowej do 

stanu, który b dzie akceptowalny przez partnera (np. realizacja uzbrojenia terenu, realizacja po czenia dro-

gowego itp.), wybór w ramach post powania optymalnej koncepcji zagospodarowania obszaru inwestycji, 

wniesienie do przedsi wzi cia nieruchomo ci koniecznych do realizacji celu projektu oraz wsparcie i wspó -

praca z partnerem prywatnym w zakresie realizacji celów projektu w kolejnych jego fazach. Podzia  zada  

odpowiada podzia owi odpowiedzialno ci i ryzyk. Warto jednak podkre li , e w naszym przypadku, przed-

miotem projektu s  wszystkie realizowane w jego zakresie obiekty wraz z elementem dalszej wspó pracy 

stron ju  po ich wybudowaniu. PPP nie jest wi c zamówieniem przez stron  publiczn  realizacji okre lonych 

celów publicznych, gdy  tego typu zamówienia to domena ustawy o zamówieniach publicznych. Raczej jest 

to kompleksowa wspó praca obu stron w celu realizacji ca okszta tu zada  wchodz cych w sk ad przedmiotu 

partnerstwa w oparciu o podzia  zada  i ryzyk. 

Jakie gmina widzi korzy ci z tych przedsi wzi ?

PPP daje szans  na realizacj  bardzo kompleksowych zada . I pierwsz  korzy ci , jak  nale a oby wymieni  

jest mo liwo  kszta towania przez projekt nawet do  znacznych obszarów miasta z uwzgl dnieniem szero-

kiego spektrum dzia a, zarówno tych o charakterze ci le publicznym, jak i mieszanych czy wr cz komercyj-

nych. Z punktu widzenia podmiotu publicznego oczywi cie najistotniejsza jest przede wszystkim realizacja 

w projekcie zada  w asnych opisanych w stosownych ustawach. Kolejnym istotnym czynnikiem jest oczywi-

cie to, e monta  Þ nansowy przedsi wzi cia jest obowi zkiem partnera prywatnego, a jego wynagrodzenie 

mo e – i cz sto si  tak dzieje – opiera  si  przynajmniej w cz ci, na mo liwo ci eksploatowania tych obiektów 

realizowanych w projekcie, które maj  potencja  przychodowy. Nast pnie warto zwróci  uwag  na cz sto 

podnoszon  kwesti  mo liwo ci uzyskiwania w projekcie PPP ró nego rodzaju synergii i warto ci dodanych 

w postaci uzyskania infrastruktury o podwy szonej jako ci, wykorzystuj cej innowacyjne rozwi zania czy roz-

wi zania bazuj ce na know-how sektora prywatnego. Nie bez znaczenia jest tak e czynnik czasu – dzi ki PPP 

mo liwe jest przyst pienie do realizacji inwestycji, na które w bie cym okresie bud etowym nie ma rodków 

lub s  tylko cz ciowe, przy czym dzi ki realizacji w projekcie obiektów o potencjale komercyjnym mo na 

odpowiednio skalkulowa  i zrealizowa  projekt samoÞ nansuj cy si  lub przynajmniej umo liwiaj cy ograni-

czenie zaanga owania rodków bud etowych. 


