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Czy rewitalizacja przestrzeni
publicznej w PPP jest mozliwa?

Rewitalizacja przeprowadzona w partnerstwie publicznopry-
watnym pozwala odzyskac zaniedbang przestrzen publiczng by
ponownie stuzyta lokalnej spotecznosci i gospodarce.

Celem rewitalizacji jest wyprowadzenie obszaréw zdegradowanych z kryzysu. To
ztozony, dtugotrwaty proces, w ktérym dziatania powinny by¢ prowadzone w sposéb
zintegrowany i kompleksowy (np. nie tylko budowa mieszkan, ale potgczenie jej
z powstawaniem infrastruktury o$wiatowej, transportowej, kulturalnej, handlowej
itp.). Dopiero wéwczas mozemy bowiem méwic o, przywrdéceniu zycia” na zdegrado-
wanych terenach w réznych aspektach. Skuteczna rewitalizacja to nie tylko atrakcyjne
przestrzenie publiczne, ale przede wszystkim dziatania spoteczne (miejsca spotkan
dla dzieci, mtodziezy i oséb starszych; wzmocnienie wiezi sasiedzkich i kapitatu spo-
tecznego, poprawa bezpieczenstwa, przeciwdziatanie suburbanizacji) oraz ozywienie
lokalnej gospodarki (powstanie nowych miejsc pracy, rozwoéj lokalnego handluii ustug).

Dzieki temu moga powstaé nowe mieszkania, strefy rekreacyjne czy dworce O
potaczone z centrum handlowoustugowym. Charakter niektérych projektéw reali-
zowanych w partnerstwie publicznoprywatnym pozwala na zapewnienie nie tylko Waldemar Buda
realizacji i finansowaniu inwestycji polegajacej na odnowieniu i uporzadkowaniu
zdegradowanej przestrzeni publicznej ale tez zapewnieniu przez wykonawce inwe-
stycji jej utrzymania przez dtuzszy czas.

Rewitalizacja obejmuje takze takie dziatania jak budowa czy remont infrastruk-
tury, rekonstrukcja obszaréw historycznych czy dziatania wzmacniajgce potencjat
ekonomiczny i spoteczny danego miejsca. Poszczegélne komponenty lub catosé tak
rozumianego projektu rewitalizacyjnego mogg by¢ z powodzeniem realizowane
w formule PPP, przy czym to podmiot publiczny jest odpowiedzialny za wytyczenie
kierunkéw dziatan, ktére majg przede wszystkim umozliwi¢ podniesienie jakosci
zycia mieszkancéw obszaréw zdegradowanych.

Dzieki wspétpracy z partnerami prywatnymi mogg powsta¢ nowe przestrzenie
publiczne, ktére czesto przyczyniaja sie do poprawy wizerunku miasta, jakosci zycia
mieszkancow i wzrostu gospodarczego. Partner prywatny bedzie zainteresowany
przede wszystkim maksymalizacjg zysku w ramach realizowanych przedsiewzie¢,
dlatego podmiot publiczny odgrywa kluczowa role w zachowaniu bilansu pomiedzy
aspektami biznesowymi i spotecznymi rewitalizacji. Rolg podmiotu publicznego
jest obrona interesu lokalnych spotecznosci, uwzglednianie postulatéw organizacji
spotecznych oraz definiowanie zakresu dziatan partnera prywatnego w sposéb
uwzgledniajacy cele i oczekiwania lokalnej spotecznosci.

Partnerstwo Publiczno-Prywatne w sektorze rewitalizacji w niektérych przy-
padkach umozliwia partnerowi prywatnemu czerpanie przychodéw z eksploatagji
obiektu, czyli np. z najmu lokali, optat parkingowych czy organizacji biletowanych
imprez. Podmiotu publiczny powinien uwzgledni¢ mozliwosci finansowe mieszkan-
cow danego obszaru przy ustalaniu maksymalnej wysokosci tych optat. Moze to
spowodowad, ze przychody osiagane przez partnera prywatnego w wyniku realizacji
inwestycji nie beda wystarczajace dla utrzymania rentownosci przedsiewziecia.
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Czy rewitalizacja przestrzeni publicznej
w PPP jest mozliwa?

Woéwczas konieczne jest dofinansowanie takiej inwestycji przez samorzad, czy to
w postaci optaty za dostepnos$¢ (pomniejszanej o przychody) czy doptaty do ustug.

Tylko takie podejscie ogranicza ryzyko komergjalizacji przestrzeni publicznej i ogra-
niczenia dostepu do tej przestrzeni dla mniej zamoznych mieszkancéw. Z drugiej strony
niektére projekty PPP mogg by¢ bardzo rentowne dla partnera prywatnego i w takich
przypadkach podmiot publiczny powinien potozy¢ szczegdlny nacisk na mozliwos¢
przeznaczenia proporcjonalnej czesci przychodéw generowanych przez projekt PPP na
zaspokojenie celéw publicznych (np. poprzez budowe publicznego uktadu komunikacyj-
nego zwigzanego z dang inwestycja czy finansowanie okreslonych potrzeb spotecznych).

Cecha charakterystyczng uméw PPP jest podziat ryzyk pomiedzy strony umowy
o PPP. Co do zasady, w projektach rewitalizacyjnych partner prywatny ponosi ryzyko
budowy, ryzyko popytu - jezeli jego przychody pochodza od uzytkownikéw —i prze-
waznie przynajmniej czeSciowe ryzyko dostepnosci.

W trakcie wyboru partnera prywatnego bierze sie pod uwage typowe kryteria,
takie jak optacalnos¢ projektu dla podmiotu publicznego, efektywno$¢ realizacji
zamierzenia oraz podziat zadan i ryzyk. W kwestiach spotecznych rewitalizacji podmiot
publiczny powinien gwarantowac zapewnienie szerokiego wachlarza ustug aktywizu-
jacych spoteczenstwo lokalne oraz podnoszenie Swiadomosci lokalnego dziedzictwa
kulturowego, wartosci zabytkow i historii miejsca. W realizacje tych celédw mozna
z powodzeniem angazowac partnera prywatnego tak ksztattujac kryteria wyboru, aby
dodatkowe punkty mogt otrzymad partner prywatny, ktéry np. zaoferuje nieodptatne
udostepnienie i utrzymanie lokali na dziatalnos$¢ lokalnych organizacji spotecznych
czy dziatalnos¢ $wietlicy Srodowiskowej lub inne aktywnosci na rzecz mieszkancow.

Aby projekt PPP osiaggnat zamierzony sukces nalezy starannie wybra¢ odpowied-
nie projekty do realizacji oraz dokonac analiz oceny efektywnosci. Klamra spinajaca
catosc jest konsekwentne zarzadzanie umowa o PPP.

W przypadku rewitalizacji mamy do czynienia z procesem spotecznym i dla
osiagniecia sukcesu niezbedna jest dobra wiedza na temat potrzeb mieszkancoéow,
a nastepnie komunikacja i promocja podejmowanych dziatan. Konsekwentne i rze-
telne informowanie opinii publicznej pozwala pozna¢ preferencje mieszkancéw,
aich bezposrednie zaangazowanie moze by¢ wykorzystane zaréwno podczas przy-
gotowania jak i zarzadzania projektem, co z pewnoscia przyczyni sie do sukcesu
przedsiewziecia. Komunikacja z lokalng spotecznoscig powinna by¢ podjeta przez
podmiot publiczny, a nastepnie kontynuowana przez partnera prywatnego odpo-
wiedzialnego za realizacje projektu w formule PPP.

Jednym z ciekawszych projektéw rewitalizacyjnych realizowanych w PPP w Polsce
jest zagospodarowanie terenéw dworca PKP w Sopocie oraz obszaréw z nimi sasia-
dujacych. Realizacja projektu pozwolita na uporzadkowanie okolicy dworca, ktéra
stata sie bardziej atrakcyjna dla mieszkancéw. Przeprowadzony projekt pozwolit
rowniez uporzadkowa¢ komunikacje publiczng w tym rejonie miasta. Podrézni
zyskali nowoczesny i funkcjonalny dworzec.

Partner prywatny zaprojektowat i sfinansowat powstanie inwestycji, a obecnie
zarzadza powstatg infrastrukturg i jg utrzymuje. Forma wynagrodzenia partnera
prywatnego jest prawo do eksploatacji powstatych obiektéw, a takze prawo uzyt-
kowania wieczystego 6 tys. m? gruntéw publicznych.
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