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Stowo wstepne

Przygotowana publikacja jest efektem jedne-
go z dziatan, ktére wynikaja z przyjetej w lipcu
2017 r. Polityki rzgdu w zakresie rozwoju partner-
stwa publiczno-prywatnego. Pomimo uptywu 8 lat
funkcjonowania ustawy o partnerstwie publicz-
no-prywatnym nadal istnieje duze zapotrzebo-
wanie na upowszechnianie dobrych przyktadéw
realizacji projektéw PPP. Skala wykorzystania

tego narzedzia jest wcigz zbyt mata, a doswiad-
czenia wielu rozwinietych rynkéw PPP pokazuja, Witold Stowik
7e wiaéciwie przygotowane i zrealizowane pro- ~ Podsekretarz Stanu
jekty PPP mogg przyniesé¢ korzysci wszystkim w Ministerstwie Rozwoju
stronom uczestniczacym w przedsiewzieciu.

Publikacja Sektor parkingi, zawierajaca opis projektu budowy podziemnego parkingu
na terenie Zespotu Hali Stulecia we Wroctawiu w formule PPP, jest kolejna z cyklu ,,Dobre
praktyki PPP”. W poszczegdlnych opisach dobrych praktyk chcemy przyblizac kwestie
zwigzane z przygotowaniem projektéw PPP w réznych sektorach, zwracajac uwage
na cechy charakterystyczne i specyfike projektéw dotyczacych, oprocz infrastruktury
parkingowej, takze budynkéw uzytecznosci publicznej, efektywnosci energetycznej, sek-
tora wodno-kanalizacyjnego i innych zrealizowanych w ostatnich latach projektéw PPP.

Umowa koncesyjna w zakresie budowy parkingu we Wroctawiu zostata podpisana
w 2012 r. Prace budowlane zostaty zakoriczone dwa lata pdzniejiod 2014 r. rozpoczat
sie dwudziestoo$Smioletni okres zarzadzania i utrzymania tego obiektu. Doswiadczenia
z kilkuletniego okresu przygotowania inwestycji oraz dwukrotnego przeprowadzenia
postepowania przetargowego stanowia cenne zrédto analiz i przemyslen, jak z powodze-
niem zrealizowac inwestycje w partnerstwie z podmiotem prywatnym w trybie umowy
koncesyjnej. Publikacja Sektor parkingi przybliza kwestie zwigzane ze specyficznymi
aspektami w sektorze infrastruktury parkingowe;j.

Wszystkie publikacje z zakresu dobrych praktyk beda tez dostepne w wers;ji elek-
tronicznej na stronie Ministerstwa Rozwoju po$wieconej zagadnieniom partnerstwa
publiczno-prywatnego: ppp.gov.pl.
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Stowniczek
uzywanych terminow

Alokacja ryzyka — podziat ryzyka miedzy partneréw umowy o PPP.

Analizy przedrealizacyjne (wstepne) — analizy ekonomiczno-finansowe, techniczne
i prawne przeprowadzane w celu weryfikacji zatozen dotyczacych planowanego
projektu inwestycyjnego, aby dokonac doboru najwtasciwszego wariantu realizacji
przedsiewziecia pod katem finansowym, technicznym i prawnym.

Dialog konkurencyjny — tryb udzielenia zamdwienia, w ktérym po publicznym ogto-
szeniu o zamowieniu, a nastepnie zaproszeniu do udziatu w dialogu podmiotéw
spetniajacych warunki udziatu w postepowaniu w liczbie okres$lonej w ogtoszeniu
(co najmniej trzech) zamawiajacy prowadzi z tymi wykonawcami dialog dotyczacy
wszelkich aspektéw udzielanego zamdwienia (w przypadku projektéw PPP — przed-
siewziecia), a pdzniej zaprasza ich do sktadania ofert. Tryb ten jest stosowany dla
zamdwien o szczegdlnie ztozonym charakterze, gdy zamawiajacy nie jest w stanie
okresli¢, ktére z rozwiazan jest dla niego najkorzystniejsze i w najwyzszym stopniu
spetnia jego wymagania. Ma na celu umozliwienie zamawiajgcemu dokonania
precyzyjnego opisu przedmiotu zamoéwienia i okreslenia sposobdw jego realizacji.
Rozwiazania przedstawione podczas dialogu przez wykonawcdw stuzg zamawiaja-
cemu do sporzadzenia specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia.

Doradcy — przedsiebiorcy realizujacy funkcje doradcze na rzecz partneréw prywatnych
lub publicznych w procesie przygotowania i realizacji przedsiewzie¢ w formule PPP.

Finansowanie dtuzne — wykorzystywanie obcych, zwrotnych Zrédet finansowania.

Instytucjonalne PPP - przedsiewziecie PPP z utworzeniem wspdélnego podmiotu
(inaczej: zinstytucjonalizowane PPP).

Interesariusze projektu — podmioty, ktére nie sg bezposrednio zaangazowane w re-
alizacje projektu, lecz sa nim zainteresowane, poniewaz jego wyniki maja na nich
istotny wptyw.



Kluczowe wskazniki efektywnosci (ang. Key Performance Indicators, KPI) - finansowe
i niefinansowe wskazniki stosowane jako mierniki w procesach pomiaru stopnia
realizacji celéw organizacji lub przedsiewziecia. KPI sg takze narzedziem kontroli
menedzerskiej, pozwalaja szybko podejmowac decyzje, planowac i nadawac prio-
rytety dziataniom oraz reagowac na pojawiajace sie problemy. Wspieraja réwniez
procesy ciaggtego doskonalenia i efektywne wykorzystywanie zasobéw posiadanych
przez organizacje.

Komisja przetargowa — ciato kolegialne, ktére stosownie do art. 20 ustawy PZP jest
zespotem pomocniczym kierownika zamawiajacego, powotywanym do oceny
spetniania przez wykonawcow warunkdéw udziatu w postepowaniu o udzielenie
zamowienia oraz badania i oceny ofert.

Komparator PSC (ang. Public Sector Comparator) — narzedzie analizy porownawczej,
dzieki zastosowaniu ktérego mozna oceni¢ korzystno$¢ metody PPP w odniesie-
niu do innych metod realizacji danego przedsiewziecia. Umozliwia poréwnanie
wybranej, najlepszej oferty PPP z modelem tradycyjnym.

Koncesja — jest to szczegdlny typ zamdwienia publicznego, w ktérym zamawiajacy
powierza stronie prywatnej (koncesjonariuszowi) wykonanie okreslonych robét
budowlanych lub $wiadczenie ustug, a wytacznym lub przewazajgcym zrédtem wy-
nagrodzenia koncesjonariusza sg przychody uzyskiwane bezposrednio od uzytkow-
nikdw wybudowanej infrastruktury lub §wiadczonych ustug, na przyktad w formie
biletéw wstepu, optat (np. parkingowych).

Kontraktowe PPP — PPP oparte na umowie o PPP, bez tworzenia wspélnego podmiotu.

Model finansowy — dokument zawierajacy szczegdtowe projekcje finansowe odzwiercie-
dlajace przyjete zatozenia projektowe. Model generuje podstawowe komponenty
rachunku zysku i strat, przeptywoéw finansowych oraz bilansu.

Ocena efektywnosci (ang. Value for Money, VFM) — wskaznik sumy korzyéci odnie-
sionych przez sektor publiczny i spoteczeistwo w wyniku zastosowania koncepdji
PPP w stosunku do poniesionych kosztéw; w uproszczeniu wyraza optacalnosé lub
warto$¢ dodang z przedsiewziecia inwestycyjnego. Wykazanie VFM powinno by¢
zelaznga zasadg przy realizacji kazdego projektu partnerstwa publiczno-prywat-
nego. Formuta PPP powinna by¢ wykorzystana w celu realizacji przedsiewziecia



tylko wéwczas, gdy przynosi okreslone korzyéci w poréwnaniu z realizacjg zadania
metoda tradycyjna.

Optata za dostepnosé — model wynagrodzenia w PPP, w ktérym partner prywatny
otrzymuje od podmiotu publicznego okresowe ptatnosci w zamian za zapewnienie
odpowiedniej jakosci i poziomu $wiadczonych ustug przez czas wskazany w umo-
wie. Wysoko$¢ wynagrodzenia jest niezalezna od popytu na $wiadczong ustuge.

Partner prywatny — przedsiebiorca badz przedsiebiorca zagraniczny, z ktérym zawarto
umowe o PPP.

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) — wspélna realizacja przedsiewziecia (tradycyj-
nie bedacego w gestii podmiotu publicznego), oparta na dtugookresowej umowie,
przewidujacej podziat ryzyka i korzysci miedzy partnerem prywatnym a podmiotem
publicznym odpowiedni do stopnia realizowania przez nich okreélonych zadan.
Na mocy umowy partner prywatny odpowiada za Swiadczenie ustugi publicznej
(proces gospodarowania), a odpowiedzialno$¢ za jakos$¢ i dostepnosé do ustugi
w dalszym stopniu ponosi podmiot publiczny. Zakres odpowiedzialnosci podmio-
tu prywatnego obejmuje zwykle takze projektowanie inwestycji i sfinansowanie
naktadéw inwestycyjnych.

Podmiot publiczny — podmiot sektora publicznego (np. organ administracji rzadowej lub
samorzadowej, ale réwniez niektdre spdtki Skarbu Panstwa lub spotki komunalne),
prowadzacy postepowanie na wybér partnera prywatnego do realizacji przedsie-
wziecia PPP i zawierajagcy umowe o PPP z wybranym partnerem prywatnym.

Przedsiewziecie PPP - projekt, ktérego realizacja oparta jest na podziale zadan i ryzyka
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym, potaczony z utrzyma-
niem lub zarzadzaniem sktadnikiem majatkowym, ktéry jest wykorzystywany do
realizacji przedsiewziecia lub z nim zwiazany.

Ryzyko — mozliwos¢ nieosiggniecia zaktadanych rezultatéw na skutek dziatania réznego
rodzaju czynnikéw badz uzyskanie rezultatéw innych od oczekiwanych (z okreélo-
nym prawdopodobiefstwem).

Spoétka PPP (ang. Special Purpose Vehicle, SPV) — odrebny podmiot prawny powotany
w celu realizacji projektu.



Sktadnik majatkowy — nieruchomosé, czeéé sktadowa nieruchomosci, przedsiebiorstwo,
rzecz ruchoma i prawo majatkowe.

Umowa o PPP — umowa zawarta na podstawie ustawy o PPP, w ktérej partner prywatny
zobowiazuje sie do realizacji przedsiewziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia
w catosci albo w czesci wydatkdw na jego realizacje lub poniesienia ich przez osobe
trzecia, a podmiot publiczny zobowiazuje sie do wspotdziatania w osiggnieciu celu
przedsiewziecia, w szczegdlnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego.

Zamkniecie finansowe — uzyskanie finansowania przez partnera prywatnego na inwe-
stycje PPP.

Zamkniecie komercyjne — podpisanie umowy o PPP.
Zarzadzanie ryzykiem - polega na identyfikacji rodzajéw ryzyka, jakie mogg pojawic

sie w trakcie realizacji inwestycji, a nastepnie ich ocenie, analizie i odpowiednigj
alokacji oraz kontroli.

Zrédta prawa

Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U.z 2017 r.,
poz. 459 ze zm.).

Prawo budowlane — Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t,j. Dz.U. z 2016 .,
poz. 290 ze zm.).

Ustawa o PPP — Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(tj.Dz.U.z2015r., poz. 696 ze zm.).

Ustawa PZP - Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zaméwien publicznych (t.j.
Dz.U.z2015r., poz. 2164 ze zm.).

Ustawa o VAT - Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardéw i ustug (t.j. Dz.U.
z2016r., poz. 710 ze zm.).




Ustawa o drogach publicznych — Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tj. Dz.U.z 1985 r., nr 14, poz. 60).

Ustawa o finansach publicznych — Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach pu-
blicznych (t.j. Dz.U.z 2016 1., poz. 1870 ze zm.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.z 2016 1., poz. 2147 ze zm.).

Ustawa koncesyjna z 2009 r. — Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi (Dz.U.z 2009 ., nr 19, poz. 101 ze zm.).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.z 2017 r., poz. 1073).

Ustawa o samorzadzie gminnym — Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gmin-
nym (t,j. Dz.U.z 2016 ., poz. 446 ze zm.).

Ustawa o umowie koncesji — Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji
na roboty budowlane lub ustugi (t.j. Dz.U. 22016 r., poz. 1920 ze zm.).

Ustawa o podatku dochodowym od 0sdb prawnych — Ustawa z dnia 15 lutego 1992 .
o podatku dochodowym od oséb prawnych (t.j. Dz.U.z 2014 r., poz. 1888).

Ustawa o PCC - Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych (t.j. Dz.U.z 2016 r., poz. 223).

Ustawa o podatku od nieruchomosci — Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i optatach lokalnych (t.j. Dz.U.z 2016 1., poz. 716).

Ustawa o rachunkowosci — Ustawa z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci (t.].
Dz.U.z 2016 1., poz. 1047).

Ustawa o terminach zaptaty — Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaptaty
w transakcjach handlowych (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 403 ze zm.).






Czesc |.
Miejsce sektora
parkingéw na rynku PPP

1. Czy projekty budowy i utrzymania parkingow
mozna realizowa¢ w fFormule PPP?

Partnerstwo publiczno-prywatne polega na wspétpracy miedzy podmiotem publicz-
nym i prywatnym. Jednak nie kazdy rodzaj wspotpracy zastuguje na takie miano. Wspot-
praca musi dotyczy¢ $wiadczenia ustug publicznych czy tez — jak ujmuje to Komisja
Europejska — prowadzenia projektéw lub dostarczania ustug tradycyjnie wykonywanych
przez sektor publiczny'. Co wiecej, projekt musi mie¢ charakter dtugoterminowy, a co
najmniej $rednioterminowy. Jednorazowa transakcje trudno nazywac partnerstwem.
Jego istotng wtasciwoscig jest bowiem wspdtdziatanie oparte na zaangazowaniu obu
stron w przedsiewziecie oraz podziat odpowiedzialnosci i ryzyka.

Terminem partnerstwa publiczno-prywatnego okresla sie projekty inwestycyjno-eks-
ploatacyjne realizowane na podstawie umowy dtugoterminowej wspélnie przez wtadze

publiczne i podmioty sektora prywatnego (podmioty rynkowe), ktérych celem jest stworzenie

niezbednej infrastruktury rzeczowej, finansowej i organizacyjnej, umozliwiajacej Swiadczenie
ustug publicznych.
- J

Budowa parkingdw jest inwestycja znajdujacg sie w kompetencji gmin, a jej podjecie

jest Scisle zwiazane z polityka miasta w zakresie organizacji transportu publicznego
i prywatnego, stref ruchu pieszego, czystosci powietrza i jakosci zycia. Co wiecej, na
obszarach charakteryzujacych sie znacznym deficytem miejsc postojowych, jezeli uza-
sadniaja to potrzeby organizacji ruchu, w celu zwiekszenia rotacji parkujacych pojazdow
samochodowych lub realizacji lokalnej polityki transportowej, zwtaszcza w celu ogra-
niczenia dostepnosci tego obszaru dla pojazdéw samochodowych lub wprowadzenia
preferencji dla komunikacji zbiorowej, moga zosta¢ wprowadzone strefy ptatnego par-
kowania (art. 13b ust. 2 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych). Najczesciej
jednak, ze wzgledu na charakter zabudowy i uktad komunikacyjny, strefy ustalane s3
w centrach miast, zwtaszcza w obrebie zabytkowych staréwek.

1 Guidelines for Successful Public-Private Partnerships (Wytyczne dla udanych projektéw partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego), European Commission, Directorate-General Regional Policy, marzec 2003, s. 16.



Wyznaczenie strefy ptatnego parkowania (SPP) i ustalenie wysokosci optat nalezy do
kompetencji rady gminy (art. 13b ustawy o drogach publicznych). Optata parkingowa
za parkowanie na drogach publicznych jest dochodem wtasnym gminy.

Okreslenie gérnego putapu stawek dla SPP (i brak ich waloryzacji) we wspomnianej
wyzej ustawie doprowadzito do tego, ze wtadze lokalne nie majg skutecznego narze-
dzia ksztattowania polityki transportowej. Stawka na poziomie 3 zt jest zbyt niska, aby
odstraszac kierowcdédw od parkowania w centrach miast, a to skutkuje niemoznoscia
zapewnienia 20% wolnych miejsc w strefie (co jest gwarantem odpowiedniej rotacji
pojazdow). W efekcie, jak szacuja eksperci, poszukiwanie wolnego miejsca parkingo-
wego generuje ok. 25-30% ruchu samochodowego w centrach miast?. Dodatkowym
utrudnieniem, szczegdlnie w miastach popularnych wérdd turystéw, jest to, ze ustawa
nie przewiduje mozliwosci pobierania optat w dni wolne od pracy. Zespét Doradcow
Gospodarczych TOR w ostatnim raporcie parkingowym stwierdzit wprost, ze ustawa
odebrata samorzadom mozliwos$¢ kreowania polityki transportowej w zakresie funk-
cjonowania parkingdw?3. Regulacja w takim ksztatcie jest tez przeszkoda w szerszym
stosowaniu PPP w inwestycjach parkingowych.

W tym miejscu dociekliwy Czytelnik moze zada¢ sobie pytanie, dlaczego zatem stawki
za parkowanie na kilku parkingach zrealizowanych w formule PPP (np. na pl. Wolnosci
w Poznaniu czy tez na opisywanym dalej parkingu we Wroctawiu) sg wyzsze niz wynikajace
z limitu ustawowego dla SPP, mimo ze znajduja sie w tej strefie. Warto zauwazy¢, ze ustawa
o drogach publicznych naktada na korzystajacych z drég publicznych obowiazek ponosze-
nia optat za postdj pojazdéw samochodowych (1) na drogach publicznych (2) w strefie
ptatnego parkowania (art. 13 ust. 1 ustawy). Tym samym, jesli parking jest zlokalizowany:

a) na drodze publicznej, ale poza strefa ptatnego parkowania lub
b) w strefie ptatnego parkowania, ale poza pasem drég publicznych,

wysoko$¢ optat za parkowanie reguluje umowa pomiedzy zarzadca drogi a korzysta-
jacym z parkingu.

Drogami publicznymi sg drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne. Aby za-
liczy¢ dana droge do jednej z powyzszych kategorii, spetnione musza by¢ przestanki
okreslone w ustawie o drogach publicznych, a wiec musi zosta¢ podjeta — w przypadku
drég gminnych — odpowiednia uchwata rady gminy. Jednoczesnie ustawa okresla (art. 8
ust. 1), iz drogi, drogi rowerowe, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdéw
niezaliczone do zadnej z kategorii drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogo-
wym tych drég sa drogami wewnetrznymi.

2 Parkingi a transport zbiorowy w miastach, Zespét Doradcédw Gospodarczych TOR, Warszawa 2017, s. 4

i 20.
3 Ibidem, s. 21.



Nic nie stoi wiec na przeszkodzie, aby wtascicielem drogi wewnetrznej byta gmina.
Gmina moze w takim wypadku zawrze¢ umowe z partnerem prywatnym na budowe,
utrzymanie, a nastepnie eksploatacje parkingu potozonego poza pasem drogi publicznej.
W takiej sytuacji partner prywatny nie jest ograniczony przy ustalaniu stawek przepisami
ustawy o drogach publicznych ani aktami prawa miejscowego wyznaczajacymi stawki
optat za parkowanie w strefie ptatnego parkowania.

Mimo wszystko istnieje jednak ryzyko postrzegania przez kierowcéw wysokosci optat
pobieranych przez podmiot zarzadzajacy parkingiem zrealizowanym w PPP jako nad-
mierne (w poréwnaniu z ograniczonymi ustawowo optatami w strefie ptatnego par-
kowania), a miejsca w SPP w naturalny sposdb staja sie bezposrednia konkurencja dla
takiego parkingu.

W Sejmie trwajg obecnie prace nad nowelizacjg oméwionych wyzej przepiséw. Ich uela-
stycznienie pozwolitoby na skrécenie okresu zwrotu wytozonego kapitatu i prawdopodob-
nie zwiekszytoby zainteresowanie firm prywatnych realizacja parkingdéw w formule PPP.

Wykorzystanie formuty PPP w tym sektorze sprowadza sie do zawarcia umowy cy-
wilnoprawnej, na mocy ktérej partner prywatny zaprojektuje (zazwyczaj), wybuduje/
wyremontuje parking i bedzie nim zarzadzac przez okres okreslony w umowie. Partner
prywatny poniesie tez koszty finansowania wszystkich etapéw budowy i koszty eksplo-
atacji. Zwrot poniesionych naktadéw powiekszony o zysk z tytutu ww. dziatalnosci gospo-
darczej partner prywatny uzyskuje poprzez pobér optat z wynajmu miejsc postojowych.

Specyfika projektéw parkingéw realizowanych w formule PPP jest:

» czerpanie przez partnera prywatnego korzysci (wynagrodzenie) z tytutu umowy
w postaci optat z wynajmu miejsc postojowych parkingu,

« pobdr optat przez partnera prywatnego,

- wybor partnera prywatnego w formule koncesji,

« dtugi okres trwania umowy —w duzej mierze zwigzany z niskg maksymalng stawka
optaty za godzine postoju (obecnie 3 zt za pierwsza godzine parkowania), a zatem
z dtugim okresem zwrotu wytozonych srodkéw finansowych,

* przejecie przez partnera prywatnego trzech podstawowych rodzajéw ryzyka: bu-
dowy, popytu, dostepnosdi,

= ograniczenie wynagrodzenia partnera prywatnego do dochoddw z tytutu optat
parkingowych oznacza budowe parkingu i Swiadczenie ustug parkingowych bez
udziatu budzetu publicznego. Potrzebne na ten cel $rodki publiczne moga by¢ zatem
wydatkowane na finansowanie innego zadania publicznego,

» pobieranie przez partnera prywatnego wynagrodzenia w postaci zbieranych przez
niego optat z tytutu wynajmu miejsc parkingowych uniemozliwia podmiotowi pu-



blicznemu postuzenie sie karami w postaci uszczuplenia wyptat wynagrodzenia
w przypadku braku dostepnosci standardu o zadanych normach; w zamian stosuje
sie kary umowne, ktérych skutecznoéé jest zalezna od profesjonalnie prowadzonego
monitoringu,

 stosunkowo tatwe rozszerzanie przedmiotu projektu o inne zadania zwiazane z re-
witalizacja terenu, na ktérym lokalizowany jest parking.

Stosowanie PPP w odniesieniu do parkingdw jest prawnie dopuszczalne i w wielu
przypadkach uzasadnione ekonomicznie.

Doswiadczenia krajow bardziej rozwinietych niz Polska pokazuja, ze podmioty pry-
watne sg w stanie znacznie sprawniej i bardziej efektywnie zarzadzad infrastruktura
publiczng, dzieki czemu w dtugoterminowym rozrachunku koszty dla podatnika zwigzane
z funkcjonowaniem parkingu sg znaczaco nizsze niz w sytuadji, kiedy to strona publiczna
buduje parking w systemie tradycyjnym, a nastepnie zarzadza nim samodzielnie. Ponad-
to zamawiajacy otrzymuje na wtasno$¢ wybudowang infrastrukture (w tym przypadku
parking), a nie musi sie zadtuza¢ lub wydatkowa¢ wtasnych srodkéw. Nie bez znaczenia
jest tez fakt, ze dzieki kompleksowej formule umowy koncesyjnej (zaprojektowanie,
budowa, sfinansowanie i zarzadzanie) proces powstawania parkingu moze by¢ znacznie
szybszy, a zamawiajacy moze uniknac koniecznosci organizowania oddzielnych poste-
powan przetargowych na projektowanie, budowe i finansowanie parkingu.

Dodatkowe korzysci zwigzane z realizacjg projektu dotycza zwiekszenia jakoéci prze-
strzeni publicznej i jej uporzadkowania. Przyktadowo dzieki parkingowi opisanemu w tym
opracowaniu osoby odwiedzajace obiekty w otoczeniu Hali Stulecia majg szanse zapar-
kowac w cywilizowanych i komfortowych warunkach, inaczej niz przed wybudowaniem
obiektu — niejednokrotnie nielegalnie na trawnikach, na kraweznikach, wzdtuz ulic, na
prywatnych podwdrzach itp. Uporzadkowanie zasad parkowania w tej przestrzeni pu-
blicznej réwniez byto jednym z istotnych celéw, ktére chciat osiaggnaé podmiot publiczny.

2. Specyfika regulacji prawnych i ekonomiczno-
-finansowych w sektorze parkingow

Realizacja projektéw PPP odbywa sie w okreslonym otoczeniu prawnym, obejmujacym
szereg gatezi prawa — poczynajac od przepiséw okreslajgcych samg instytucje PPP, przez
przepisy proceduralne, przepisy dotyczace zasad ponoszenia wydatkéw przez podmio-
ty publiczne czy gospodarowania nieruchomosciami pozostajacymi w ich dyspozydji,
konczac wreszcie na regulacjach majgcych wptyw na sposéb realizacji umowy o PPP.




Ponizej pokrétce omdéwiono najwazniejsze akty prawne, ktdére mogg mieé zastosowanie
w przypadku realizacji przedsiewzie¢ PPP w sektorze parkingdw (nie omawiamy regulacji
dotyczacych zasad prowadzenia projektéw PPP w Polsce — zostaty one przedstawione
w tomie | Dobrych praktyk, dotyczacym sektora budynkdéw uzytecznoéci publicznej,
i w wielu innych ogdlnie dostepnych publikacjach).

Prawo budowlane

Istotne znaczenie dla realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z infrastrukturg parkingowa
ma szereg rozporzadzen wydanych do prawa budowlanego. Szczegdlng uwage nalezy
zwrécié na przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie. Okreslaja one tak istotne kwestie jak chociazby kategorie budynkdéw, usytuowanie
budynku na dziatce budowlanej, obowigzki w zakresie zapewnienia dojscia i dojazdu
do drég publicznych, zapewnienia miejsc postojowych czy tez uzbrojenia technicznego
dziatek budowlanych, jak réwniez sposéb realizacji tych obowigzkéw i wymagania z nimi
zwigzane. Warto zauwazy¢, ze dla parkingdw podziemnych okre$lono tam wymagania
dotyczace wentylacji. Jesli parking jest wykorzystywany przez pojazdy zasilane LPG,
w budynku parkingu musi by¢ wentylacja ,mechaniczna, sterowana czujkami niedo-
puszczalnego poziomu stezenia gazu propan-butan”.

Ustawa o drogach publicznych

Jak juz wspomniano, dla sektora parkingéw kluczowe znaczenie maja zapisy ustawy
o drogach publicznych dotyczace mozliwosci i sposobu wyznaczania SPP oraz usta-
lania wysoko$ci optat za parkowanie w strefie. Procedure ustanawiania SPP opisano
w punkcie I.1.

Obowiazek ponoszenia optat za parkowanie pojazdéw samochodowych w SPP wynika
z art. 13 ust. 1 pkt 1 ustawy o drogach publicznych i zostat doprecyzowany w art. 13b
ust. 1 stanowigcym, ze optaty pobiera sie za postdj pojazdéw samochodowych w strefie
ptatnego parkowania, w wyznaczonym miejscu, w okreslone dni robocze, w okreslonych
godzinach lub catodobowo.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sadu Administracyjnego z tresci obu wskazanych
wyzej przepisdw wynika, ze utworzenie strefy ptatnego parkowania wigze sie z obowiaz-
kiem wyznaczenia w tej strefie miejsc dla parkowania pojazdéw, a optaty pobiera sie
wytacznie za postdj w miejscu wyznaczonym w strefie ptatnego parkowania, stosownie
do tredci art. 13b ust. 1 ustawy o drogach publicznych?.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 czerwca 2016 r., sygnatura Il GSK 233/15.



W odniesieniu do sposobu oznakowania stref ptatnego parkowania istotne znacze-
nie Maja zapisy Rozporzadzenia Ministréw Infrastruktury i Budownictwa oraz Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 19 kwietnia 2016 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie znakdw i sygnatéw drogowych.

Przepisy z zakresu prawa podatkowego

Jednym zistotnych czynnikdéw, ktére wptywaja na optacalnosé wszelkich przedsiewzieé
gospodarczych, sq podatki. W przypadku inwestycji o dtugim horyzoncie czasowym,
do ktérych niewatpliwie zalicza sie projekty PPP, podatki powinny by¢ elementem
sktadowym dokonywanych analiz ekonomicznych, gdyz niejednokrotnie generujg dodat-
kowe koszty. Przedmiotowe analizy sa trudne, poniewaz wiele ustaw podatkowych nie
reguluje wprost zagadnier dotyczacych projektéw typu PPP>. Ustawa o umowie koncesji,
na podstawie ktérej realizowane sg projekty infrastrukturalne miedzy innymi w sektorze
parkingdéw, takze nie zawiera przepiséw, ktére regulowatyby prawa i obowiazki podat-
kowe podmiotu publicznego (zamawiajacego) i partnera prywatnego (koncesjonariu-
sza). Realizacja tego typu projektow wiaze sie wiec z koniecznoscia przeprowadzania
analiz w Swietle wtasciwych ustaw podatkowych uwzgledniajacych rodzaj planowanej
inwestycji. Czynnosci wykonywane przez strony umowy koncesji i ich skutki powinny
by¢ analizowane w szczegdlnosci w Swietle przepisdw ustawy o VAT, ustawy o podatku
dochodowym od 0séb prawnych, ustawy o podatku od nieruchomosci, ustawy o podatku
od czynnosdci cywilnoprawnych. Nalezy takze pamietac o regularnym monitorowaniu
przepiséw prawa podatkowego, gdyz akty ustawodawcze i wykonawcze tej gatezi prawa
cechuja sie duza zmiennoscia.
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W trakcie trwania catego projektu zaleca sie monitorowanie zmian legislacyjnych mogacych
mie¢ wptyw na rozliczenia podatkowe, jak réwniez wydawanych przez Ministra Finanséw
indywidulanych i ogélnych interpretacji przepiséw prawa podatkowego oraz objasnien
podatkowych. Konieczne jest takze zapoznawanie sie z aktualnym orzecznictwem sgdow
administracyjnych. Dokumenty te moga bowiem miec istotny wptyw na praktyczne aspekty

rozliczer podatkowych stron umowy koncesji.

- J

5 Ustawa o podatku dochodowym od os6b prawnych i ustawa o podatku dochodowym od 0séb Ffizycz-
nych zawieraja przepisy dotyczace partnerstwa publiczno-prywatnego.



Przed rozpoczeciem wykonywania jakichkolwiek czynno$ci w ramach umowy konce-
syjnej powinny zostac jasno wskazane prawa i obowiazki jej stron, powstajace na po-
szczegolnych etapach projektu. Wsréd fundamentalnych pytai wymagajacych udzielenia
odpowiedzi nalezy wymieni¢ nastepujace:

» Ktoéry z podmiotéw bedzie podatnikiem danego podatku?

+ Kiedy bedzie powstawat obowigzek podatkowy w zwigzku z wykonywaniem danej
czynnosci?

» W jaki sposéb powinny by¢ prowadzone ewidencje podatkowe?

« W jakiej formie beda wystawiane i przesytane faktury?

- Jak bedzie wygladato opodatkowanie podatkiem dochodowym przychoddw osig-
ganych przez koncesjonariusza i jak nalezy rozlicza¢ koszty uzyskania przychodéw?

Warto takze uwzglednié takie czynniki jak okres rozliczania danego podatku, terminy
ptatnosci i ewentualne opdznienia w zwrocie podatku, majace wptyw na ptynnos¢ finansowa.

W kwestii statusu podatkowego stron umowy koncesji nie ma watpliwosci w podatku
CIT. Zamawiajacy bedacy podmiotem publicznym objety jest zwolnieniem podmioto-
wym®, natomiast koncesjonariusz jest podatnikiem tego podatku. Dla koncesjonariusza
istotne jest, aby koszty i przychody byty rozpoznawalne w miare mozliwoéci proporcjo-
nalnie. Najwiecej kosztéw ponoszonych jest w fazie inwestycyjnej, w ktérej dochodzi
do wytwarzania wtasnego Srodka trwatego lub ma miejsce inwestycja w obcym $rodku
trwatym. Wazne jest takze poprawne ustalenie wtasciwej stawki amortyzacyjnej, aby
amortyzacja $rodka trwatego nie skonczyta sie w trakcie trwania umowy koncesyjnej,
gdyz to mogtoby zaktéci¢ proporcje ponoszonych kosztéw do przychodéw.

Strony umowy koncesji powinny takze jasno uregulowac kwestie w zakresie podatku
od nieruchomosci. W szczegdlnosci zaleca sie wskazanie, ktéry podmiot bedzie ponosit
obowiazki podatkowe zwigzane z prawem wtasnosci lub posiadaniem nieruchomosci.

Niewatpliwe jednak najwiecej watpliwosci w projektach PPP dotyczy poprawnosci
rozliczen podatku VAT. Pytania pojawiaja sie juz na etapie ustalenia, czy podmiot pu-
bliczny (wystepujacy w roli zamawiajacego) bedzie podatnikiem podatku od towaréw
i ustug — VAT). Innymi stowy: czy w zwigzku z realizacja konkretnej inwestycji PPP bedzie
samodzielnie wykonywat dziatalnos¢ gospodarcza’. Podmioty publiczne nie uzyskuja
bowiem przymiotu podatnika VAT, jezeli wykonuja zadania, dla potrzeb ktérych zostaty
powotane® (np. zadania z zakresu uzytecznosci publicznej). Jezeli jednak dokonuja takze

6 Art. 6 ust. 1 ustawy o PDOP.

7 Chodzi tutaj o samodzielne wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy
o VAT.

8 Art. 15 ust. 6 ustawy o VAT.



dostawy towardw lub Swiadczg ustugi za wynagrodzeniem na podstawie zawartych
umow cywilnoprawnych (np. $wiadcza ustugi najmu powierzchni parkingowej, garazowej
czy biurowej), wowczas status taki posiadaja®. Uzyskanie przymiotu podatnika VAT przez
podmiot publiczny wptywa na mozliwos$¢ odliczenia podatku VAT z tytutu dokonywanych
naby¢ towardw i ustug. W wielu projektach PPP podmiot publiczny nie ma w ogdle prawa
do odliczenia podatku VAT lub takie prawo przystuguje mu w ograniczonym zakresie,
tj. wedtug wyliczen z zastosowaniem tzw. prewspotczynnika’®. Brak lub znaczne ogra-
niczenie prawa do odliczenia VAT wynika stad, ze ponoszone przez podmiot publiczny
wydatki nie sg zwigzane z wykonywanymi czynno$ciami opodatkowanymi. Podatek VAT,
ktéry nie moze by¢ prawnie odzyskany z urzedu skarbowego, stanowi dodatkowy koszt
inwestycji realizowanej w formule PPP.

e N
2 =| DOBRA PRAKTYKA
ﬁ

Aspekty podatkowe mogg miec istotny wptyw na finansowga optacalnos$¢ projektu PPP

i dlatego powinny zostac wziete pod uwage juz na wstepnym etapie szacowania kosztéw
inwestycji. Planujgc projekt PPP, nalezy pamietac o przeprowadzeniu szczegdtowych analiz
podatkowych wskazujacych na istnienie lub brak konieczno$ci ujmowania przeptywow po-

datkowych w komparatorze sektora publicznego.
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Status podatkowy VAT podmiotéw realizujacych inwestycje w ramach PPP ma kluczo-
we znaczenie takze w tzw. hybrydowych projektach (inna nazwa to projekty mieszane),
kiedy inwestycje sa wspétfinansowanie z funduszy unijnych. W takich sytuacjach podmiot
whnioskujacy o dofinansowanie moze uwzgledni¢ we wnioskowanej kwocie wartos$é
podatku VAT (tj. uzna¢ go za koszt kwalifikowalny) tylko wéweczas, gdy nie bedzie miat
prawnej mozliwosci jego odzyskania na mocy przepiséw o VAT''. Posiadanie takiego

o Szerzej na temat rodzajéw dziatalnosci podejmowanych przez organy wtadzy publicznej: K. Feldo, VAT
w partnerstwie publiczno-prywatnym, Wolters Kluwer, Warszawa 2011, s. 43.

0 Podmiot publiczny, ktéry dokonuje zakupéw towardw i/lub ustug zwigzanych zaréwno z czynnoscia-
mi opodatkowanymi VAT, jak i czynno$ciami pozostajgcymi poza zakresem opodatkowania (w tym:
zwigzanymi z wykonywaniem zadan publicznych), ma prawo do odliczenia podatku VAT na zasadach
okreslonych w art. 86 ust. 1 w zw. z ust. 2a ustawy o VAT.

" Zgodnie z Wytycznymi w zakresie kwalifikowalnosci wydatkéw w ramach Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego oraz Funduszu Spojnosci na lata 2014-2020
(znak: MR/H 2014-2020/23(3)07/2017) podatek VAT moze by¢ uznany za wydatek kwalifikowalny wy-
tacznie woéwczas, gdy beneficjentowi ani zadnemu innemu podmiotowi zaangazowanemu w projekt
oraz wykorzystujacemu do dziatalno$ci opodatkowanej produkty bedace efektem realizacji projektu,
zaréwno w fazie realizacyjnej, jak i operacyjnej, zgodnie z obowigzujacym prawodawstwem krajowym,
nie przystuguje prawo (tzn. brak jest prawnych mozliwosci) do obnizenia kwoty podatku naleznego
o kwote podatku naliczonego lub ubiegania sie o zwrot podatku VAT.




prawa, ale nieskorzystanie z niego w wyniku braku podjecia czynnosci faktycznych
zmierzajacych do jego realizacji takze wyklucza uznanie takiego wydatku za wydatek
kwalifikowalny.

Dotychczasowa praktyka hybrydowych projektéw PPP wskazuje na przyktady, kiedy
pierwotnie zaktadany plan przeznaczenia infrastruktury powstatej w wyniku realizacji
okreélonego przedsiewziecia rézni sie w pewnym zakresie od jej rzeczywistego wyko-
rzystania. Zdarza sie, ze cze$¢ nieruchomosci zostaje wynajeta komercyjnie podmiotom
trzecim, a taka dziatalno$¢ nie byta przewidywana na etapie oceny kwalifikowalnosci
wydatkéw. Zatem w sytuacji, gdy beneficjent oswiadczyt na etapie sktadania wniosku
o dofinansowanie, ze podatek VAT jest kosztem kwalifikowalnym (dziatajac w prze-
Swiadczeniu, ze nie beda przez niego wykonywane zadne czynnosci opodatkowane VAT
z wykorzystaniem infrastruktury powstajacej w ramach PPP), a na pézniejszym etapie
okazuje sie, ze powstajg prawne przestanki odzyskania podatku, zobowigzany jest do
zwrotu zrefundowanej ze Srodkdéw unijnych czesci VAT. Konieczno$¢ zwrotu podatku
jest Scisle zwigzana z realizacjg zakazu podwdjnego finansowania danego wydatku ze
Srodkdéw publicznych.
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W przypadku finansowania podatku VAT z funduszy unijnych konieczne jest weryfikowanie
zakresu czynnos$ci podejmowanych z wykorzystaniem infrastruktury PPP przez caty okres zycia
projektu. W sytuacji, gdy pojawia sie czynnosci opodatkowane i w ich nastepstwie beneficjent
uzyska status podatnika VAT, ktéremu przystuguje prawo odzyskania podatku VAT, wéwczas

powstanie koniecznos¢ zwrotu w catosci lub w czesci zrefundowanej kwoty tego podatku.
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Powyzsze rozwazania w zakresie kwalifikowalnosci VAT w hybrydowych modelach PPP
odnoszj sie do podmiotu publicznego lub partnera prywatnego w zaleznosci od tego,
kedry z nich jest beneficjentem $rodkéw unijnych. Analizujac jednak status podatkowy
tylko podmiotu publicznego, nalezy takze pamietad, ze za podatnika VAT nie mozna
uznac samorzadowych zaktadéw i jednostek budzetowych. Podatnikiem tego podatku
jest jednostka samorzadu terytorialnego (np. gmina) i ona wystepuje jako strona za-
wieranych umoéw cywilnoprawnych, jej numer identyfikacji podatkowej (NIP) powinien
by¢ wskazywany na wystawianych i otrzymywanych fakturach. Samorzadowa jednostka
i zaktad budzetowy moga by¢ wskazywane w tresci faktur jedynie jako ich fizyczni od-
biorcy lub wystawcy. Nabywca towardw i ustug oraz odpowiednio ich sprzedawca jest
jednostka samorzadu terytorialnego wystepujgca w roli podatnika. Warte zwrdcenia



Rysunek 1. Przyktadowy schemat rozlicze miedzy stronami umowy o PPP w sektorze

Urzad skarbowy Urzad skarbowy

parkingéw
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Zrédto: opracowanie wtasne.

uwagi jest to, ze btad co do tresci faktury moze skutkowac utrata prawa do odliczenia
podatku VAT z tytutu nabycia towardw i ustug dokonywanych w ramach inwestycji.

Ustawa o koncesji to szczegdlny rodzaj zamdwienia na roboty budowalne, o ktérego
specyfice przesadza forma wynagrodzenia naleznego koncesjonariuszowi od podmiotu
publicznego. Koncesjonariusz nie uzyskuje bowiem wynagrodzenia wyrazonego w pie-
nigdzu, lecz prawo od podmiotu publicznego do czerpania korzyéci z wybudowanego
obiektu budowlanego. Mamy tutaj do czynienia ze swego rodzaju $wiadczeniem barte-
rowym. Koncesjonariusz $wiadczy ustuge budowlana na rzecz podmiotu publicznego,
ten zas Swiadczy na rzecz koncesjonariusza ustuge przekazania prawa do eksploatacji
obiektu budowlanego (np. parkingu). Jezeli wysoko$¢ obu $wiadczen ustalana jest w tej
samej wysokosci, podmioty te nie dokonujg pomiedzy sobg rozliczen pienieznych. Po obu
stronach transakcji powstaje jednak obowiazek i zobowigzanie podatkowe. W sytuadji,
gdy oba $wiadczenia opodatkowane s3 ta sama stawka podatku VAT, wéwczas kwoty
podatku naleznego i naliczonego powstajace po obu stronach transakgcji sa sobie réwne
i nie dochodzi do faktycznej zaptaty podatku do organu podatkowego. Jezeli jednak
wartosci tych $wiadczen réznityby sie, wdéwczas konieczne bytoby posiadanie srodkéw
finansowych na pokrycie podatku VAT. Omédwione zasady rozliczania pomiedzy stronami
zostaty przedstawione na rysunku 1.

Specyfikag umdw koncesji jest takze to, ze wystepuje tutaj dodatkowa grupa podmio-
tdw, tj. obok zamawiajacego i koncesjonariusza wystepuja uzytkownicy koncowi, ktérzy
za wynagrodzeniem korzystaja z danego obiektu. Wynagrodzeniem koncesjonariusza sg

wytacznie lub w znacznej czesci przychody uzyskiwane od uzytkownikéw. W rezultacie



pojawia sie dodatkowy strumien rozliczen, ktéry kreuje okreslone konsekwencje po-
datkowe. Jezeli przedmiotem koncesji jest budowa parkingu, wéwczas koncesjonariusz
jest zobowiazany opodatkowa¢ ustuge parkowania $wiadczona na rzecz uzytkownikéw
i wtasciwie jg udokumentowad.

Przepisy z zakresu rachunkowosci

Istotne znaczenie dla stron umowy o PPP maja zasady prowadzenia ewidencji ksiego-
wej. Partner prywatny prowadzi rachunkowos¢ zgodnie z przepisami ustawy o rachunko-
wosci. Podmiot publiczny zobowiazany jest dodatkowo uwzgledniac zasady wynikajace
z ustawy o finansach publicznych, rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie szcze-
gobtowych zasad rachunkowosci, a takze bra¢ pod uwage Krajowe i Miedzynarodowe
Standardy Rachunkowosci Sektora Publicznego. Ztozono$¢ projektéw PPP, skala prze-
ptywéw finansowych pomiedzy stronami umowy o PPP i fakt istnienia réznic w zasadach
rachunkowo$ci podmiotu publicznego i partnera prywatnego wymagaja stworzenia
wewnetrznej polityki rachunkowosci. Polityka ta powinna obejmowac caty okres trwania
umowy o PPP i wskazywa¢ miedzy innymi sposéb rozliczen naktadéw inwestycyjnych,
ustalenia wartosci poczatkowej srodkéw trwatych, przejecie czestotliwosci i zakresu
uzgadniania danych i sald wzajemnych rozliczer'.

3. Proces zarzadzania ryzykiem w projektach PPP
w sektorze parkingow

Przedsiewziecia inwestycyjne realizowane w formule PPP — z uwagi na swéj dtugoter-
minowy charakter i wysoki stopier skomplikowania — s3 narazone na ryzyko. Dlatego tak
wazne jest odpowiednie podejécie do procesu zarzadzania ryzykiem, ktérego istotnym
elementem jest podziat (alokacja) ryzyka.

Zgodnie z rysunkiem 2 wazne jest, aby na poczatku zidentyfikowac rodzaje ryzyka,
ktére moga wystapi¢ w trakcie realizacji projektu PPP w sektorze parkingéw. Nastepnie
dokonuje sie ich klasyfikacji i oceny polegajacej na oszacowaniu prawdopodobienstwa
wystapienia danego rodzaju ryzyka i konsekwencji dla catosci projektu w przypadku
jego materializacji. Po etapie identyfikacji i oceny nastepuje analiza ryzyka — zaréwno

12 Szerzej na temat polityki rachunkowosci: B. Gajos, Partnerstwo publiczno-prywatne. Aspekty bilansowo-
-podatkowe, Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce, Warszawa 2014, s. 117.



Rysunek 2. Proces zarzadzania ryzykiem w projektach PPP

Zrédto: opracowanie wtasne.

Identyfikacja

Kontrola ( ‘ Ocena

Alokacja k/Anal'za

Tabela 1. Typowa alokacja ryzyka w sektorze parkingéw

Odpowiedzialnos¢

PUBLICZNA PRYWATNA WSPOLNA

Ryzyko planowania +

Ryzyko projektowania +

Ryzyko budowania +

Ryzyko operacyjne +

Ryzyko popytu +

Ryzyko finansowe +

Ryzyko makroekonomiczne +

Ryzyko polityczne +

Ryzyko legislacyjne +

Ryzyko sity wyzszej +
Ryzyko stanu srodowiska naturalnego +

Ryzyko rozstrzygania sporéow +
Ryzyko akceptacji spotecznej +
Ryzyko wartosci rezydualnej +

Zrédto: opracowanie wtasne.




WAZNE

 Podziat ryzyka niesie za sobg bodziec zachecajacy sektor prywatny do realizacji inwestycji
w modelu PPP.

* Przedstawiony w tabeli podziat ryzyka ma charakter modelowy, nie jest narzucony zapisami
prawa. W praktyce czesto bywa odmienny, szczegdlnie w zakresie pierwszych wymienio-
nych w tabeli rodzajéw ryzyka —jest to uwarunkowane zaréwno specyfika przedsiewziecia,
jak i zdolnoscig i gotowoscig przyjecia na siebie konkretnych rodzajéw ryzyka przez obie

strony.

Istotne jest, aby nie przejmowac ryzyka, ktérym nie potrafimy skutecznie zarzadza¢ (np.
ryzyko budowy zawsze powinno by¢ domeng partnera prywatnego), oraz pamietaé, ze
przejecie przez partnera prywatnego nietypowych rodzajéw ryzyka, odmiennych od mode-

lowych rozwigzan, zawsze zwieksza koszty projektu, a niekiedy moze wrecz zadecydowaé

0 jego niepowodzeniu.

- J

iloSciowa’?, jak i jakodciowa'. Wykres na rysunku 2 ma ksztatt kota, poniewaz proces

zarzadzania ryzykiem ma charakter ciggty w catym cyklu zycia projektu — po kontroli
nastepuje ponownie identyfikacja (weryfikacja wczesniejszych zatozen).

W toku procesu analizy ryzyka rekomendowane jest wskazanie kluczowych rodzajéw
ryzyka, czyli takich, ktére ze wzgledu na potencjalne konsekwencje wystapienia i praw-
dopodobienstwo wymagaja szczegbtowej analizy. Za ryzyko kluczowe powinno uznawaé
sie takie rodzaje ryzyka, dla ktérych:

« konsekwencja wystapienia zostata oceniona jako wysoka oraz
- prawdopodobienstwo wystapienia zostato ocenione jako co najmniej mozliwe.

Gdy ryzyko jest juz zidentyfikowane, pogrupowane i ocenione, mozna przejs¢ do jego
alokacji pomiedzy partnera prywatnego i podmiot publiczny (por. tabela 1).

W projektach PPP realizowanych w sektorze parkingéw istotne jest, aby przyjete
zatozenia dotyczace podziatu gtéwnych pozycji kosztowych pomiedzy partnerami prze-
tozyty sie uczciwie na sposdb rozliczania miedzy nimi. Wiekszo$¢ rodzajéw ryzyka, a wiec

3 Analiza ilosciowa polega na oszacowaniu prawdopodobienstwa i skutkéw wystapienia uprzednio
zidentyfikowanych rodzajéw ryzyka. Dokonuje sie hierarchizacji zidentyfikowanych zdarzen nieko-
rzystnych wedtug ich potencjalnego wptywu na proces realizacji catosci przedsiewziecia.

14 Analiza jakosciowa polega na okresleniu wymiernych wartosci wielkosci prawdopodobienstwa i skut-

kéw wystapienia niebezpieczenstwa nie tylko dla poszczegélnych czynnosci przedsiewziecia, lecz
takze dla catosci przedsiewziecia.



i kosztéw zwigzanych z obstugg inwestycji, bedzie zazwyczaj spoczywata na partnerze
prywatnym i tak bedzie on odpowiedzialny za proces projektowania, budowy i pézniej-
szego zarzadzania stworzong infrastruktura.

Alokacja nie jest jednak ostatnim z ogniw procesu zarzadzania ryzykiem w projektach
PPP. Tym elementem jest kontrola i monitorowanie sposobdéw radzenia sobie z ryzykiem.
Etap ten polega zaréwno na ciagtej obserwacji i nadzorowaniu procesu zarzadzania
ryzykiem, jak i na identyfikacji nowo pojawiajgcych sie zagrozen oraz na systematycznej
ocenie podejmowanych dziatan prewencyjnych.

4. Modelowa sciezka dojscia dla projektéw PPP
w sektorze parkingéw

Nie istnieje jedna modelowa Sciezka dojscia dla projektu PPP, takze w sektorze in-
frastruktury parkingowej. Na podstawie analizy literatury przedmiotu mozna jednak
sformutowac szereg rekomendacji bazujacych na doswiadczeniach z catego $wiata, jak
tego typu projekty mogtyby by¢ przygotowywane i nastepnie realizowane.

Jedna z nich jest metodologia przygotowana przez Europejskie Centrum Wiedzy
PPP'>, oparta na szeéciu krokach:

- Identyfikacja projektu i analiza mozliwosci wykorzystania PPP.
» Przygotowanie organizacyjne.

« Przygotowanie do wszczecia postepowania.

» Postepowanie na wybor partnera prywatnego.

« Sfinalizowanie umowy o PPP i uzgodnien finansowych.

« Zarzadzanie umowa.

Metodologia ta jest propagowana przez Platforme PPP w formie przewodnika'®:
Projekt PPP od A do Z.

Modelowa Sciezke dojscia opisano szczegotowo w | tomie Dobrych praktyk, dotycza-
cym sektora budynkéw uzytecznosci publicznej. Dlatego w niniejszym opracowaniu
omdwimy aspekty kluczowe dla projektéw parkingowych.

W procesie dojscia do projektu w sektorze parkingowym nalezy zwréci¢ najwieksza
uwage na zakres analiz wstepnych. Podstawowe analizy przed ogtoszeniem postepowa-
nia na wybor partnera w projekcie parkingowym powinny dotyczy¢: wstepnego podziatu

5 ang. European PPP Expertise Centre — EPEC.

16 http://www.ppp.gov.pl/publikacje/publikacje/strony/projekt_ppp_od_a_do_z_01082012.aspx (do-
step 27.09.2017).



ryzyka, wstepnej analizy bankowalnosci projektu i aspektéw ekonomicznych projektu.
W analizie ekonomicznej trzeba szczegdlnie zwréci¢ uwage na: koszty inwestycyjne
(w tym koszty badan archeologicznych, odbudowy ptyt placu na placach z istniejacymi
rynkami, ewentualnej budowy powierzchni handlowej czy dworcéw autobusowych).
Zaleca sie réwniez przeprowadzenie wstepnych badan gruntowych. Nieodzowne jest
sprawdzenie stanu prawnego gruntow.

W projektach parkingowych niezwykle istotne jest przeanalizowanie zapiséw polityki
parkingowej miasta (jesli taki dokument istnieje) w zakresie: zasiegu strefy ptatnego
parkowania i ewentualnych planéw zmiany granic strefy, planowanych dziatan dtu-
goterminowych (inwestycje, ktére mogtyby by¢ konkurencyjne dla projektowanego
parkingu), zasad poboru optat. Juz na tym etapie warto okresli¢, jakie bedzie w tym
zakresie stanowisko negocjacyjne zamawiajacego.

W projektach o duzym stopniu ztozonosci i tych wymagajacych znaczacych naktadow
kapitatowych — a do takich naleza inwestycje parkingowe — zalecane jest zatrudnienie
doswiadczonych doradcéw zewnetrznych, ktérzy beda wspierac dziatania strony pu-
blicznej juz od etapu przygotowania do realizacji projektu.

Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze doradztwo powinno obejmowad rowniez
wsparcie techniczne, o czym podmioty publiczne czesto zapominajg, koncentrujac sie
na analizach prawnych i finansowych (szerzej na temat roli doradztwa technicznego
w parkingowych projektach PPP — patrz ramka na kolejnej stronie).

Budowa parkingu musi by¢ zgodna miedzy innymi z rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. i tu rola konsultanta/doradcy polega na dobraniu
odpowiedniego podtoza, dopasowaniu rodzaju parkingu (wielo- lub jednopoziomowy)
do usytuowania i ksztattu dziatki oraz wymagan zamawiajacego, do drég manewrowych,
do rodzaju pojazdéw, ktérym parking ma stuzy¢, i wielu innych zagadnien, ale przede
wszystkim modelu partnerstwa. Na tym etapie doradztwo techniczne dla inwestycji
parkingowej w formule PPP polega na jak najlepszym indywidualnym opracowaniu
wymienionych wyzej zagadnier — rekomendowane rozwigzania beda zalezeé od tego, co
chce osiagnac i czym dysponuje zamawiajacy. Doradcy powinni rowniez sprawdzic ryzyko
infrastruktury konkurencyjnej, wiec i ryzyko zmian wptywéw z uzytkowania parkingu
wybudowanego w koncesji, wynikajgcych z powstania w otoczeniu biznesowym innych
miejsc postojowych, a nawet miejsc bezptatnych. Analizuje sie takze ryzyko legislacyjne,
mozliwo$¢ zastosowania mechanizmu ptatnosci od uzytkownikéw korncowych i oczywi-
Scie przychody partneréw inwestycji. Partnerzy prywatni mogg bowiem oczekiwaé od
podmiotéw publicznych modyfikacji polityki parkingowej gminy. Do wynikéw analiz
dobiera sie ,szyte na miare” rekomendacje i rozwigzania oraz najbardziej odpowiednia
forme prawno-finansowa partnerstwa.
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PERSPEKTYWA DORADCY TECHNICZNEGO

- fragment wywiadu z Michatem Palczewskim, Zastepca Dyrektora Generalnego
i Dyrektorem ds. Rozwoju SAFEGE Oddziat w Polsce

Jaka jest rola doradcéw technicznych w parkingowym projekcie PPP?

Rola doradcéw technicznych w projektach PPP jest ogromna. Branza budow-
lana jest specyficzng i wymagajacy gatezig gospodarki — sprawne dziatanie w niej
wymaga dobrej znajomosci prawa budowlanego, specyfiki robét oraz mozliwosci
zastosowania rozwiazan alternatywnych i réwnowaznych. Do wszelkich przedsie-
wziec inzynierskich niezbedne jest zaréwno na etapie planowania, jak i w czasie
realizacji posiadanie specjalistycznego know-how.

Sam zamawiajacy wielokrotnie nie jest w stanie na podstawie posiadanych za-
sobéw i kompetencji przeprowadzi¢ rozeznania rynku, analiz przedrealizacyjnych,
oceny wykonalnosci, oceny oddziatywania na Srodowisko, okreslenia warunkéw
technicznych przedsiewziecia, a takze propozycji innowacyjnych rozwigzan lub
specjalistycznych ekspertyz i analiz, w tym na przyktad analizy ryzyka lub analizy
dostepnosci medidéw. Doradztwo techniczne jest wiec niezbedne juz na etapie samej
idei przeprowadzenia inwestycji w ramach PPP, gdyz niepoprawnie przygotowana
inwestycja jest obarczona podwyzszonym ryzykiem niepowodzenia oraz trudnosci
z realizacja projektu, a w konsekwencji — braku zainteresowania potencjalnych
podmiotéw prywatnych podjeciem wspdtpracy.

Doradca techniczny pomaga juz na etapie przygotowania niezbednej dokumen-
tacji lub weryfikacji dokumentdéw posiadanych przez zamawiajacego. Na etapie
postepowania moze pomaéc okreéli¢ standardy, w jakich podmiot prywatny powi-
nien przekaza¢ przedmiot zamdwienia podmiotowi publicznemu. Pozwoli réwniez
zidentyfikowac potencjalne problemy, z jakimi moze spotkac sie strona publiczna,
a takze wesprze zamawiajacego we wszelkich negocjacjach z partnerami.

Doradca techniczny jest wiec niejako gwarantem wysokiego poziomu realizagji
inwestycji. Umowa na partnerstwo publiczno-prywatne trwa od 10 do nawet 30 lat
—w tak dtugim okresie nastepuje wielokrotna zmiana oséb zajmujacych sie projek-
tem, zatem konsultant techniczny obecny przez caty czas trwania projektu zapewnia
gromadzenie i przekazanie wiedzy pozyskanej w catym okresie trwania umowy.

Korzyéci z zatrudnienia doradzajacej firmy zewnetrznej sa odczuwalne na kazdym
etapie inwestycji i w catym cyklu zycia projektu —az do momentu przekazania obiek-
tu inwestycji z powrotem w rece publiczne. Potaczenie umiejetnosci i kompetencji

zamawiajacego z wiedza i doswiadczeniem odpowiedniego doradcy technicznego




zapewnia wzorowe prowadzenie projektu i pozwala wykorzysta¢ posiadane zasoby
w sposdb najbardziej efektywny i skuteczny.

Rekomendacje podmiotu bedacego profesjonalistg na rynku inwestycji budow-
lanych powinny by¢ nieodzownym elementem dobrych praktyk przy przygotowy-
waniu i realizacji projektu w formule PPP. Jesli dzisiaj nie odrobimy tej lekgji, jutro
bedziemy ,siedzieli w oélej tawce”.

- J

Wsparcie doradcéw, w tym takze ekspertéw technicznych, pozwala zatem na

optymalne okreslenie potrzeb publicznych w dokumentacji przetargowej i na zajecie
wtasciwego stanowiska negocjacyjnego na etapie wyboru partnera prywatnego.
Zaznaczmy jednak, ze rola doradcy technicznego nie konczy sie wraz z podpisaniem
umowy o PPP. Réwnie wazna jest faza zwrotu obiektu na rzecz zamawiajacego (ocena
jego stanu technicznego) po okresie umownym.

Podobnie jak przy innych projektach PPP zalecane jest powotanie zespotu sterujgcego
po stronie publicznej, a takze przeprowadzenie testowania rynku celem sprawdzenia,
czy planowany projekt bedzie atrakcyjny dla podmiotéw prywatnych. W przeciwnym razie
przystepowanie do dalszych prac przygotowawczych grozi¢ bedzie marnotrawieniem
czasu i zasobdw zamawiajacego. Narzedzia uzyte do testowania rynku powinny byé
tak zaprojektowane, aby zakres informacji zwrotnej obejmowat réwniez sugerowane
przez przedsiebiorstwa zmiany stuzace poprawie efektywnosci projektu, a tym samym
—zwiekszeniu zainteresowania projektem potencjalnych partneréw prywatnych.

e N
9= DOBRA PRAKTYKA

Zaleca sie, aby testowanie rynku odbyto sie w formie indywidualnych rozméw z poten-
cjalnymi partnerami prywatnymi i bankami, a nie droga korespondencyjna. Przedstawiciele
przedsiebiorstw i instytugji finansujacych chetniej zgtosza uwagi i sugestie do planowanego
projektu PPP podczas spotkania, natomiast odpowiedZ na ankiete moze by¢ zdawkowa,

a w skrajnej sytuacji zapytanie skierowane tg drogg moze pozosta¢ w ogéle bez odpowiedzi.

- J




5. Projekty parkingow na tle polskiego rynku PPP

Przed zaprezentowaniem projektéw parkingowych realizowanych od 2009 r. (wejscie
w zycie nowej ustawy o PPP i ustawy koncesyjnej z 2009 r.) warto wspomnie¢ o pionier-
skiej inwestycji quasi-PPP'? zrealizowanej w Poznaniu pod placem Wolnoéci. Obiekt wy-
budowato francusko-polskie konsorcjum Eiffage Parking-Mitex w formule buduj-eksplo-
atuj-przekaz (ang. BOT). Partner prywatny ma prawo przez 39 lat eksploatowac parking.
Zakres projektu obejmowat réwniez rewitalizacje ptyty placu Wolnosci (wyglad nawiazuje
do ksztattu z 1923 r.) i wybudowanie tramwajowej sieci trakcyjnej. Miasto zlikwidowato
450 miejsc parkingowych (82% pojemnosci parkingu) na okolicznych ulicach, w strefie
ptatnego parkowania. Naktady inwestycyjne wynosity 43,2 mln zt, z czego ponad 5 mln
zt kosztowata rewitalizacja ptyty placu, a ponad 500 tys. zt — budowa sieci trakcyjnej's.

Zrealizowane projekty parkingowe ujete w Bazie Projektéw PPP prowadzonej przez
MR wedtug stanu na koniec czerwca 2017 r. zebrano w tabeli 2.

Wszystkie wymienione wyzej projekty przyjety forme prawng koncesji. Dwa pierwsze
to projekty o matej wartosci — stad okres, na ktéry zawarto umowy, jest stosunkowo
krotki: odpowiednio: 91 10 lat. Pozostate trzy projekty to projekty duze, zawarte na
30-40 lat, wykraczajace przedmiotowo poza budowe parkingu. W kazdym z nich po-
wigzano budowe parkingu podziemnego z rewitalizacja (w réznym zakresie) terenéw
znajdujacych sie nad i obok parkingu.

Analiza polskich przedsiewzie¢ parkingowych, ktére zakonczyty sie niepowodzeniem,
wskazuje na nastepujace przyczyny:

« problemy z finansowaniem (m.in. oczekiwanie umdw wsparcia);

« kroétki okres kredytowania;

 krétki termin obowiazywania umowy proponowany przez partnera prywatnego;

 zbyt wysoki oczekiwany poziom zwrotu z inwestycji w stosunkowo krétkim czasie;

 brak sktonnosci do doptat (stosowania mechanizmdw wsparcia) ze strony zama-
wiajacych;

« obawy podmiotéw prywatnych o dostepnos¢ gruntéw przeznaczonych pod inwe-
stydje;

* ryzyko zmian miejskiej polityki parkingowej;

7 Zasady wspotpracy stron oparte s na idei PPP, ale ze wzgledu na brak regulacji prawnych w tamtym
okresie partnerzy funkcjonuja na podstawie umowy cywilnoprawnej. Decyzje o budowie parkingu
w opisanym modelu podjeto w 2004 r.

8 Prezentacja ,Budowa systemu parkingéw kubaturowych w systemie PPP”, dostepna na: https://www.

ppp.gov.pl/Dzialania_platformy/Grupy_robocze/Parkingi/Aktualnosci/Documents/1_parkingi_ppp_
poznan_2011_08_18.ppt (dostep 27.09.2017).




Tabela 2. Projekty parkingowe w PPP, stan na 30.06.2017 .

Wojewddztwo Zamawiajacy

Nazwa projektu

1.  matopolskie Fundacja , Miejski Park Rozbudowa i eksploatacja parkingu
i Ogréd Zoologiczny w Kra- dla samochodéw przy ul. Kukutczej
kowie” w Krakowie

2.  matopolskie SPZOZ Szpital Powiatowy im. Budowa parkingu i drogi dojazdowej

bt. Marty Wieckiej w Bochni

na terenie Szpitala Powiatowego
w Bochni

3.  dolnoslaskie Wroctawskie Przedsiebior-
stwo Hala Ludowa sp. z 0.0.

Budowa parkingu podziemnego dwu-
kondygnacyjnego wraz z czescig na-

ziemng w poziomie terenu, niezbedna
infrastrukturg na terenie Zespotu Hali
Stulecia we Wroctawiu (2. ogtoszenie)

4.  dolnoslaskie Urzad Miejski Wroctawia

Budowa parkingu podziemnego

wraz z niezbedng infrastruktura pod
placem Nowy Targ we Wroctawiu oraz
z nawierzchnig placu i jej zagospoda-
rowaniem

5. opolskie Miasto Opole

Budowa wielokondygnacyjnego par-

kingu podziemnego na placu Mikotaja
Kopernika w Opolu wraz z zagospoda-
rowaniem powierzchni placu w formu-
le partnerstwa publiczno-prywatnego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Bazy Projektéw PPP Ministerstwa Rozwoju.

- ryzyko niedostatecznego popytu;
« zbyt mata skala inwestycji;

 brak formalnego potwierdzenia odnosnie do mozliwego zakresu realizacji projek-

tu z uwagi na, przyktadowo: niewykonanie szczegétowych badan gruntowych lub

archeologicznych czy tez brak decyzji Srodowiskowej'®.

W omawianym projekcie dzieki elastycznosci strony publicznej, zdeterminowanej,

aby osiggnac cel, udato sie unikna¢ wskazanych wyzej putapek.

W zamierzeniach gmin znajduje sie sze$¢ nowych projektéw parkingdw realizowanych

w formule PPP. Oprdcz projektéw wskazanych na rysunku 3 w bazie MR znajduje sie

jeszcze przedsiewziecie polegajace na budowie parkingu wielopoziomowego w obrebie

Osiedla 700-lecia w Zywcu — nie okreélono dla niego szacowanej wartosci naktadéw

inwestycyjnych.

1 Prezentacja ,Budowa systemu parkingéw kubaturowych w systemie PPP”, dostepna na: https://
www.ppp.gov.pl/Dzialania_platformy/Grupy_robocze/Parkingi/Aktualnosci/Documents/1_parkin-

gi_ppp_poznan_2011_08_18.ppt (dostep 27.09.2017).




Partner prywatny Wartos¢ w zt Czas trwania umowy

FINEZJA A.K. 2,45 mln 9 lat
R Bud Firma Ustugowo-Trans- 512 tys. 10 lat
portowo-Handlowa Ryszard

Birkowski

Budimex Parking Wroctaw 43,3 mln 30 lat
Mota - Engil 38,7 mln 40 lat
IGI Exclusive 100 mln 30 lat

Jak sie wydaje, zapowiadana w Polityce rzgdu w sprawie PPPi popierana przez sa-
morzady terytorialne?® nowelizacja przepiséw dotyczacych wysokosci optat w strefach
ptatnego parkowania zmierzajaca do mozliwosci ich podwyzszenia powinna zacheci¢
zarébwno miasta (uproszczenie struktury projektéw), jak i przedsiebiorstwa (szybszy
okres zwrotu naktadéw, mniejsze ryzyko popytu) do realizacji projektéw parkingéw
w formule PPP/koncesji.

20 W analizach dotyczacych niepowodzen projektéw parkingowych w PPP czesto wskazuje sie, ze kwe-
stia zbyt niskich optat w strefie parkowania jest zasadnicza przeszkoda dla powodzenia tych projek-
téw. Dozwolone prawem stawki sg zbyt niskie w poréwnaniu z ceng biletu komunikacji miejskiej, nie
zniechecajg zatem do wyboru transportu zbiorowego zamiast wtasnego pojazdu. Trudno ograniczy¢
parkowanie dtugotrwate, powyzej 2-3 godzin, jezeli nie mozna ustali¢ ceny za kolejne godziny na
poziomie wyzszym niz za pierwszg godzine. Por. przyktadowo: Polityka parkingowa Miasta Poznania,
Poznan 2008, s. 55-56.




Rysunek 3. Zamierzenia parkingowe podmiotéw publicznych, stan na 30.06.2017 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: Baza Projektéw PPP Ministerstwa Rozwoju.




Czesc I,

Studium przypadku ,,Budowa parkingu
podziemnego dwukondygnacyjnego
Wraz z czes$cig naziemng w poziomie
terenu, niezbedna infrastruktura

na terenie Zespotu Hali Stulecia

we Wroctawiu”

Tabela 3. Metryczka projektu

Zamawiajacy Wroctawskie Przedsiebiorstwo Hala Ludowa sp. z 0.0.
Koncesjonariusz (partner prywatny) Budimex Parking Wroctaw sp. z 0.0.

Naktady inwestycyjne 43,3 mln zt netto

Czas trwania umowy 30 lat (2 lata — budowa, 28 lat — zarzadzanie)
Podstawa prawna wyboru partnera ustawa o PPP i ustawa koncesyjna z 2009 r.

Zrédto: Baza zawartych uméw PPP, MR, http://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Baza_danych_
umow_ppp_30_06_2017.xlsx (dostep 17.09.2017).

1. Przestanki realizacji projektu

Kompleks Hali Stulecia wkomponowany jest w tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.
W jego bezposrednim sasiedztwie, na potudnie od Hali znajduje sie wroctawskie ZOO,
ktdére stanowi znaczaca atrakcje turystyczng miasta i regionu. Od pétnocy, wzdtuz ul. Par-
kowej rozciagaja sie tereny niskiej zabudowy mieszkaniowej oraz tereny akademickie, na
ktérych znajdujg sie obiekty Akademii Wychowania Fizycznego i Akademii Medycznej,
a takze gimnazjum i liceum ogdlnoksztatcace. Przy skrzyzowaniu ul. Parkowej i ul. Wite-
lona znajduje sie Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej we Wroctawiu.

Na zachéd od Kanatu Miejskiego rowniez znajduja sie tereny akademickie (Politechnika
Wroctawska), a takze inne obiekty uzytecznosci publicznej, na przyktad Szpital Kliniczny
nr 1 we Wroctawiu. Niska zabudowa mieszkaniowa wystepuje rzadko.

Na wschéd od ul. Kopernika, ktéra przebiega po granicy Parku Szczytnickiego, wyste-
puja tereny mieszkaniowe o niskiej, jednorodzinnej zabudowie. W rejonie ul. Wittiga
znajduje sie osiedle akademickie z budynkami wysokimi. Przy ul. Pugeta wystepuje niska
zabudowa mieszkaniowa.




Kompleks Hali Stulecia wraz z Pergolg, Park Szczytnicki wraz z Ogrodem Japonskim
oraz ZOO we Wroctawiu tworzg tym samym wspdlnie atrakcyjny turystycznie obszar
rekreacyjno-wypoczynkowy nie tylko dla turystéw odwiedzajacych miasto, lecz takze
dla jego mieszkancédw, zwtaszcza studentdw mieszkajgcych w tej okolicy.

Dzisiejsza Hala Stulecia petni funkcje miedzynarodowego centrum wystawienniczego,
kulturalnego i rekreacyjnego. Kompleks funkcjonuje, podobnie jak w ubiegtym wieku,
jako niezwykte miejsce targow, kongreséw, przedstawien teatralnych i operowych, kon-
certéw, miedzynarodowych zawoddw sportowych, spotkan politycznych i biznesowych,
jak réwniez wydarzen religijnych. Kompleks Hali Stulecia, ktéry obejmuje takze nowo-
czesne centrum kongresowe, zabytkowa Pergole i Wroctawska Fontanne, moze przyjac
jednorazowo 7 tysiecy gosci, a ze wzgledu na swoja wielofunkcyjnosé jest przygotowany,
aby zaspokoi¢ nawet najbardziej wyszukane oczekiwania organizatoréw matych, srednich
i duzych specjalistycznych wydarzen.

W 2006 r. Hala Stulecia zostata wpisana na prestizowa Liste Swiatowego Dziedzic-
twa Kulturalnego i Przyrodniczego UNESCO, co otworzyto nowg epoke w historii tego
miejsca spotkan. Projekt byt zlokalizowany w strefie Scistej ochrony konserwatorskie;j.

e N
9= DOBRA PRAKTYKA

W przypadku realizacji projektéw w bliskim sasiedztwie obiektéw zabytkowych lub w stre-
fie Scistej ochrony konserwatorskiej nalezy przewidzie¢ w harmonogramie odpowiedni zapas

czasowy na ewentualne uzgodnienia z miejskim konserwatorem zabytkdéw.

- J

Realizacja parkingu wynikata z potrzeby zapewnienia wtasciwej obstugi gosci
odwiedzajacych rejon Hali Stulecia — miejsca popularnego wsrdd turystdéw i mieszkancow
Wroctawia —z uwagi na atrakcje zlokalizowane i planowane w rejonie inwestycji, takie jak:

» Hala Stulecia wraz z Pergolg;

« ZOO we Wroctawiu i planowane Afrykarium;

* Centrum Kongresowe;

» Pawilon Czterech Koput, po ktérego remoncie planowano otwarcie oddziatu Muzeum
Narodowego we Wroctawiu;

» Park Szczytnicki z Ogrodem Japonskim i funkcjonujaca latem fontanng multime-
dialng, ktéra zima zmieniana jest w lodowisko.



Modernizowany kompleks Hali Stulecia wraz z pobliskimi terenami stanowi i stanowi¢
miat udogodnienie dla mieszkancéw miasta, a takze dla turystow z catej Polski oraz
pobliskich Niemiec i Czech.

Projekt miat na celu réwniez poprawe jakosSci przestrzeni publicznej (m.in. ograniczenie
,dzikiego” parkowania).
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- fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa

sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Jakie s najwieksze korzysci z PPP w tym projekcie? Czy poza gtéwnym celem,
czyli wybudowaniem parkingu, chcieli Panstwo osiggngc jeszcze co$ wiecej dzieki
tej inwestycji?

Na terenie kompleksu odbywa sie rocznie ponad 300 réznych rodzajow i réznej
wielkosci imprez, jednoczeénie to teren otwarty i dostepny dla kazdego, co czyni go
ulubionym miejscem wypoczynku wroctawian i przyjezdnych. Rokrocznie przez kom-
pleks przewija sie okoto 700 tysiecy gosci.

Wczesniej spotka Hala Ludowa posiadata parking naziemny mogacy pomiesci¢ okoto
300 pojazdow. Ta liczba miejsc parkingowych byta zupetnie niewystarczajaca, zwtasz-
cza w perspektywie budowy w najblizszym otoczeniu kompleksu Hali Stulecia nowej
atrakgji turystycznej, jakg miato sta¢ sie Afrykarium na terenie wroctawskiego ZOO.
W planach Afrykarium miato gosci¢ 750 tys. oséb rocznie, w rzeczywistosci srednio-
roczna liczba gosci siega okoto 1,4 miliona!

Niezbedna zatem stata sie budowa duzego parkingu dla obstuzenia ruchu turystycz-
nego w kompleksie Hali Stulecia i wroctawskiego ZOO. Parking ten nie mogt zajaé duzej
powierzchni, a jego konstrukcja nie mogta przestoni¢ bryty najcenniejszego zabytku
w kompleksie —samej Hali Stulecia. Ze wzgledu na te wtasnie elementy wiekszosciowy
udziatowiec spétki (gmina Wroctaw) podjat jedyna mozliwg do zrealizowania na tych
terenach decyzje lokalizacyjna — zdecydowano, ze parking umiejscowiony bedzie w obry-
sie swoich wczesdniejszych granic, ale pod ziemig znajda sie dodatkowe dwa poziomy
miejsc parkingowych. Tylko taka, cho¢ realizacyjnie najdrozsza koncepcja, miata szanse
pogodzi¢ ograniczenia wynikajace z matej ilosci miejsca.

Podsumowujac: u podstaw decyzji o zawarciu umowy koncesyjnej na realizacje parkingu
wielopoziomowego w kompleksie Hali Stulecia we Wroctawiu znalazty sie dwa elementy:

» konieczno$¢ zwiekszenia liczby miejsc parkingowych;
+ ukrycie dwéch trzecich powierzchni parkingowej pod ziemia.

- J




2. Podmiot publiczny (zamawiajacy)

Wroctawskie Przedsiebiorstwo Hala Ludowa sp. z 0.0. powstato 1 maja 2000 r. w wyni-
ku komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego pod nazwg: Wroctawskie Przedsiebior-
stwo ,Hala Ludowa” we Wroctawiu, jako jednoosobowa spotka Skarbu Paristwa. W dniu
14 pazdziernika 2005 r. pomiedzy Skarbem Panstwa a wojewddztwem dolnoslaskim
zawarto umowe nieodptatnego przeniesienia wtasnosci udziatéw spotki.

Aktualnie udziatowcami spoétki sa:

¢ gmina miasta Wroctaw (99,97%);
 pracownicy (0,03%).

3. Zasoby nieruchomosci wykorzystywane
w projekcie

Wktadem zamawiajgcego w przedsiewziecie miata by¢ cze$¢ dziatki przeznaczonej pod
planowana inwestycje nr 6/1 (AM-16, obreb Zalesie), ktdrej wtascicielem jest Skarb Pan-
stwa, a uzytkownikiem wieczystym —zamawiajacy. Tytut zobowigzaniowy do korzystania
z nieruchomosci, na ktérej planowany byt parking, miat zosta¢ przyznany koncesjona-
riuszowi na caty okres obowigzywania umowy koncesji. Ponadto hipoteka na tej dziatce
postuzyta jako zabezpieczenie umowy wsparcia®’!, ktéra byta niezbednym elementem
dla zawarcia umowy kredytowe;.

4. Organizacja zamawiajacego (zespo6t projektowy)

Po stronie zamawiajgcego zespét projektowy stanowili przedstawiciele Wroctaw-
skiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa sp. z 0.0., wspomagani przez przedstawicieli
miasta i doradcéw finansowych. Przedstawiciele zamawiajacego od poczatku do konca
koordynowali caty proces.

21 Umowy wsparcia sg dla bankéw dodatkowym zabezpieczeniem udzielonego finansowania. W oma-
wianym przedsiewzieciu gmina miasto Wroctaw zawarta umowe wsparcia ze swojg spotka (szczegdty
w punkcie: Mechanizm wsparcia).



Rysunek 4. Zagospodarowanie terenu wokét kompleksu Hali Stulecia

Zrédto: http://gis.um.wroc.pl
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Rysunek 5.
Kompleks Hali Stulecia
Zrédto: http://gis.um.wroc.pl

Hala Stulecia

Regionalne Centrum Turystyki Biznesowej
Pergola

Wroctawska Fontanna multimedialna
Place przed Halg Stulecia

Tereny zielone wokoét Hali — idealne na imprezy plenerowe

N o a ko bd =

Miejsce na parking

Rysunek 6. Lokalizacja parkingu przy Hali Stulecia
Zrédto: http://gis.um.wroc.pl




5. Konsultacje spoteczne

W polskiej praktyce dos¢ czesto obserwuje sie rozdzwiek miedzy spotecznym oczeki-
waniem, ze prywatnym samochodem bedzie mozna komfortowo i szybko dojechac do
kazdego miejsca w miescie (co powoduje koniecznos¢ ciggtej rozbudowy infrastruktury,
ktérej rozwdj nie nadaza za przyrostem liczby uzytkowanych samochodéw osobowych),
a dtugookresowymi strategiami wtadz lokalnych dazacych do oddania centréw miast
pieszym?2 i do zmiany zachowan komunikacyjnych mieszkancéw. Miedzy pieszymi a kie-
rowcami trwa swoista konkurencja o ograniczone przestrzenie publiczne?3. Z tych po-
woddw istotne jest state prowadzenie dialogu z lokalng spotecznoscig podczas realizagji
projektéw parkingowych, szczegélnie w formule PPP.

4 N
Z PERSPEKTYWY ZAMAWIAJACEGO

—fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa
sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Jaka jest spoteczna percepcja projektu?

Parking jest w sensie rozwigzan architektonicznych i komunikacyjnych inwestycja
wzorcowa. Punktem zapalnym staja sie dni oblezenia wszystkich okolicznych atrakgji
turystycznych (najtrudniejsze miesigce to czerwiec, lipiec i sierpien), kiedy proble-
mem jest nie tylko mozliwos¢ zaparkowania na naszym parkingu, ale wjazd do tej
czesci miasta, w ktorej znajduja sie kompleks Hali Stulecia i ZOO. Wtedy najwiecej
negatywnych opinii wypowiadanych jest nie pod adresem tysiecy oséb uzywajacych
niepotrzebnie wtasnych pojazdéw, ale ograniczonej liczby miejsc do parkowania.

- J

W takich projektach zdarza sie, ze zamawiajgcy gwarantuje partnerowi prywatnemu
dziatania zmierzajace do wstrzymania przedsiewzie¢ konkurencyjnych i/lub zmniejszenie
liczby naziemnych miejsc parkingowych w strefie ptatnego parkowania w bezposrednim
sasiedztwie projektu. Celem powinno by¢ pogodzenie potrzeb inwestora prywatnego
(czyli zabezpieczenie przed konkurencja i stabilnos¢ dziatania) z potrzebami zamawia-
jacego dotyczacymi kolejnych inwestycji infrastrukturalnych. Projekt PPP nie powinien

22 Urbanisci coraz czesciej wskazuja na potrzeby przeksztatcania naszych miast w miasta dla pieszych,

ang. walkable city. Por. J. Szottysek, H. Brdulak, S. Kauf, Miasta dla pieszych. Idea czy rzeczywistos¢,
Texter, Warszawa 2016. Polityka transportowa wszystkich wiekszych miast w Polsce zaktada po-
wstrzymanie rosngcego udziatu samochodéw w przewozach wewngatrzmiejskich.

23 Por. J. Gehl, Cities for People, Island Press, Washington, Covelo, London 2010, s. 3.



kolidowa¢ z planami rozbudowy i modernizacji okolicznych parkingdéw, a zatem inwe-
storowi nalezy zagwarantowac ochrone przed przedsiewzieciami konkurencyjnymi tylko
w takim zakresie, w jakim projekt ten zaspokoi obecny popyt?4.

Doswiadczenia z innych projektow

W projekcie poznanskim z 2004 r. (por. punkt I.5) miasto wsparto partnera prywatnego
poprzez likwidacje naziemnych miejsc parkingowych w strefie ptatnego parkowania. Poza
checia zwiekszenia popytu na ustugi parkingu eksploatowanego przez partnera prywatnego
stuzyto to réwniez realizacji waznego celu publicznego — pozwolito bowiem na odzyskanie
przestrzeni w centrum miasta dla pieszych. Przed realizacjg projektu parkujace samochody

niejednokrotnie uniemozliwiaty swobodne przejécie przechodniom?.

Jezeli przy realizacji parkingowych inwestycji PPP jest planowane zmniejszenie liczby
miejsc parkingowych w sasiedztwie, postawienie znakdéw zakazu parkowania itd., warto
otwarcie rozmawiac¢ z mieszkancami o powodach takich dziatan, miedzy innymi wskazy-
wac na trendy obserwowane w innych miastach europejskich i polskich (sprowadzanie
ruchu samochodowego pod ziemie, aby odzyska¢ przestrzen miejska na potrzeby pie-
szych?®, wprowadzanie zakazéw wjazdu lub optat za wjazd do Scistego centrum miasta
itp.), uwarunkowania Srodowiskowe (konieczno$¢ zadbania o lepszg jakos$¢ powietrza
w polskich miastach) itd.

Nawet jesli zawarcie umowy o PPP nie bedzie wigzac sie ze wskazanymi wyzej przy-
ktadowymi zmianami przestrzennymi i dotyczacymi organizacji ruchu kotowego, uzy-
skanie aprobaty spotecznosci lokalnej dla projektu jest niezwykle wazne. Komunikacja
spoteczna pozwala nie tylko zredukowa¢ obawy (jezeli takie sg zwigzane z projektem),
lecz takze umozliwia zebranie informacji, ktére moga wptynac na lepsze dopasowanie
inwestycji do potrzeb spotecznych (a tym samym na polepszenie optacalnosci inwestydji
dla partnera prywatnego).

24 BOT w przedsiewzieciach partnerstwa publiczno-prywatnego, Difin, Warszawa 2006, s. 71.

25 Por. K. Sobiech-Grabka, /nnowacje w swiadczeniu ustug publicznych: partnerstwo publiczno-prywatne,
w: Innowacje w zarzqdzaniu miastami w Polsce, red. M. Bryx, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa
2014, s.159.

26 Jak w przypadku rewitalizacyjnej inwestycji PPP w Sopocie - dotyczacej zagospodarowania terenéw
przy dworcu PKP - gdzie jednym z elementéw projektu byta przebudowa uktadu komunikacyjnego
w okolicy dworca. Przebudowie ulegt tez caty uktad komunikacyjny ulic Dworcowej i Podjazd tacza-
cych sie z ul. Bohateréw Monte Cassino. Prosto z pociggu mozna teraz wejs¢ na zagospodarowany,
wytaczony z ruchu kotowego dwupoziomowy plac miejski z elementami matej architektury, zielenia
miejska, ogrodkami, kawiarniami i restauracjami, stanowiacy centralng cze$¢ kompleksu i prowadzacy
bezposrednio na ,Monciak”.
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—fragment wywiadu z Prezesem Budimeksu Parking Wroctaw Jerzym Angrockim

Czy Budimex prowadzi jakie$ dziatania prospoteczne zwigzane z t3 inwestycj3? Czy
w wyniku dziatai nakierowanych na lokalng spoteczno$é (np. kino parkingowe) zmienito
sie nastawienie spoteczne do projektu?

Budimex podejmowat i podejmuje dziatania prospoteczne, ocieplajace wizerunek par-
kingu. Organizujemy miedzy innymi Dzier Dziecka, jak réwniez znane i powtarzalne Kino
Samochodowe. Ponadto doktadamy staran do popularyzacji dziatalnosci naszego parkingu,
takich jak akcje ulotkowe i w lokalnych mediach (lokalne radio) informujace o naszej dzia-
talnosci. Na biezaco dziata réwniez nasza strona internetowa informujaca zaréwno o samej
dziatalno$ci parkingu, jak i o atrakcjach turystycznych usytuowanych w otoczeniu parkingu
(ZOO, Ogréd Japonski, Pokaz Fontann).

Jesli chodzi o odbiér spoteczny projektu, to mamy petna swiadomos¢, iz kazda nowa
inwestycja, zaburzajgca w pewien sposdb dotychczasowe funkcjonowanie przyzwyczajen
lokalnej spotecznosci, budzi emocje. Nasz obiekt funkcjonuje jednak juz kolejny rok (w sierp-
niu 2017 r. rozpoczat sie czwarty rok eksploatacji) i obecnie znacznie czesciej niz wczesniej
spotykamy sie ze zrozumieniem i uznaniem dla naszej inwestycji, ktdéra uporzadkowata chaos

parkingowy panujacy wokét szeregu lokalnych atrakgji.

- J

6. Postepowanie przetargowe

Koniecznoé¢ realizacji przedsiewziecia wynikta z przyczyn opisanych w jednym z po-
przednich punktéw oraz z wykonanej analizy ruchowej i zajetosci miejsc parkingowych.
Dlatego tez zamawiajacy nie zdecydowat sie na przeprowadzenie szeroko zakrojonego
dialogu technicznego, lecz od razu ogtosit postepowanie i zaprosit zainteresowane
podmioty do etapu prekwalifikacji.

W zwigzku ze wskazanymi powyzej zaktadanymi celami inwestycji Wroctawskie Przed-
siebiorstwo Hala Ludowa sp. z 0.0. zarzadzajace kompleksem Hali Stulecia ogtosito
postepowanie na opracowanie dokumentacji projektowej i wykonanie robét ogélnobu-
dowlanych przez koncesjonariusza, przy zapewnieniu przez niego na jego koszt i ryzyko
w szczegolnosci sprzetu budowlanego, materiatéw budowlanych, zasobdéw osobowych
i know-how, polegajacych na budowie parkingu podziemnego dwukondygnacyjnego
wraz z czescig naziemna w poziomie terenu i niezbedna infrastruktura na terenie Ze-
spotu Hali Stulecia we Wroctawiu. Wynagrodzeniem koncesjonariusza miato by¢ prawo
koncesjonariusza do wytgcznego korzystania i pobierania pozytkéw z parkingu.




Pierwsze podejscie do postepowania
Pierwsze podejscie do postepowania miato miejsce w latach 2010-2011. Dnia 19
lutego 2010 r. Wroctawskie Przedsiebiorstwo Hala Ludowa sp. z 0.0. ogtosito przetarg
pn. ,Budowa parkingu podziemnego dwukondygnacyjnego wraz z cze$cig naziemna
w poziomie terenu, niezbedna infrastruktura na terenie Zespotu Hali Stulecia we Wro-
ctawiu”, nr referencyjny ogtoszenia: UK/KRBU/1/2010/DIR.
Po przeprowadzonych prekwalifikacjach do etapu negocjacji zostaty zaproszone
cztery podmioty:
» Przedsiebiorstwo Robdt Inzynieryjnych ,,POL-AQUA” S.A.;
* Nuvola Investments sp.z 0.0,
» APCOA Parking Polska sp. z 0.0.;
+ Budimex S.A.

Po przeprowadzeniu rund negocjacyjnych wszyscy wykonawcy ztozyli rezygnacje
z udziatu w postepowaniu. Tym samym w dniu 10 marca 2011 r. strona publiczna ogto-
sita informacje o zakonczeniu negocjacji i odwotaniu postepowania. Po stronie Grupy
Budimex odstapienie wynikato z kwestii technicznej polegajacej na wystawieniu do
postepowania spétki dominujacej grupy kapitatowej. Ustawa o koncesji nie pozwalata bo-
wiem po rozstrzygnieciu postepowania scedowac praw i obowiazkdéw na spétka celowa.

Podczas pierwszego postepowania zdotano jednak wypracowadé ramowe warunki
biznesowej wspoétpracy pomiedzy stronami umowy koncesji, w zwiazku z czym strona
publiczna dysponowata szkieletem umowy, ktéra wymagata dopracowania jedynie
szczegbtowych warunkéw.

Drugie podejscie — ogtoszenie i planowany zakres prac
Postepowanie przetargowe zostato ogtoszone 12 kwietnia 2011 r. w trybie udzielenia
koncesji zgodnie z przepisami ustawy koncesyjnej z 2009 r., nr referencyjny ogtoszenia:
2011/S 71-115525.
Zgodnie z programem funkcjonalno-uzytkowym dotaczonym do ogtoszenia na terenie
dziatki przeznaczonej pod planowang inwestycje nalezato zaprojektowac i wykonac:

« parking podziemny dwukondygnacyjny wraz z cze$cig naziemna w poziomie terenu
o tacznej liczbie 800 + 5% miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych; w ra-
mach budowy parkingu nalezato przewidzie¢:

— lokalizacje niezbednych urzadzen technicznych zwigzanych z funkcjonowaniem
parkingu,

— lokalizacje w czesci podziemnej ustepdw ogdlnodostepnych dla 20 kobiet i 20
mezczyzn na pierwszej kondygnacji podziemnej,
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—fragment wywiadu z Prezesem Budimeksu Parking Wroctaw Jerzym Angrockim

Z parkingu, co jest raczej ewenementem, mogg korzysta¢ takze pojazdy wyposazone
w instalacje LPG, bardzo popularne w Polsce. Czy wigzato sie to z wiekszymi naktadami
inwestycyjnymi? Czy byt to wymdg zamawiajacego?

Warunki przetargu nie narzucaty obowiazku zapewnienia dostepu dla samochodéw z in-
stalacja LPG. Wykonie parkingu spetniajgcego wymogi bezpieczeristwa wynikajace z dopusz-
czenia do parkowania takich pojazdéw oczywiécie spowodowato wzrost naktadéw, niemniej
jednak zdecydowaliémy, ze obiekt, aby byt w petni funkcjonalny dla odwiedzajacych, musi

spetniac taki wymag.

- J

— wyposazenie we wszystkie niezbedne instalacje i urzadzenia zwiazane z funkcjo-
nowaniem parkingu;

- zagospodarowanie terenu, obejmujace poza parkingiem, o ktérym wyzej mowa:

— przebudowe istniejacego uktadu drogowego w zakresie wynikajgcym z obstugi
komunikacyjnej parkingu oraz zapewnienia dojazdu do wejscia wschodniego
Hali Stulecia,

— parking dla 20 autobusoéw,

— parking dla rowerdw,

— ciagi pieszo-rowerowe, chodniki,

— zielen,

— obiekty matej architektury towarzyszace parkingowi podziemnemu;

 urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym przebudowe istniejgcych odcinkéw
sieci kolidujacych z planowanym parkingiem.

Gtéwne parametry okreslajace wielkos¢ obiektu zostaty okreslone nastepujaco:
+ Powierzchnia uzytkowa: 21.000 m?2.
 Powierzchnia dziatki: 11.370 m?.
* Liczba projektowanych miejsc postojowych dla samochodédw osobowych: 800 + 5%.
« Liczba kondygnacji naziemnych: 1.
 Liczba kondygnacji podziemnych: 2.
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—fragment wywiadu z Prezesem Budimeksu Parking Wroctaw Jerzym Angrockim

Jak z perspektywy czasu oceniajg Panstwo proces dojscia do projektu? Co mozna
byto zrobi¢ lepiej?

Kazde przedsiewziecie majgce charakter dtugoterminowej wspétpracy, a takim w szcze-
golnosci jest przedsiewziecie koncesyjne, wymaga dtugiego czasu i koniecznosci ciagtej
synchronizacji rodzacych sie ustale pomiedzy stronami umowy (zamawiajacym i koncesjo-
nariuszem), ale réwniez wszelkimi innymi interesariuszami projektu — bankami finansujacymi
i nadzorem wtascicielskim zamawiajacego (Ratusz).

W kontekscie zmieniajagcego sie dynamicznie otoczenia ekonomicznego zyczeniem strony
prywatnej bedzie zawsze jak najszybsze procesowanie projektu i podejmowanie decyzjiito
w tym obszarze upatrujemy w przysztosci pewnych mozliwosci poprawy. Zdajemy sobie jed-
noczesnie sprawe, ze w czasie, kiedy negocjowalismy umowe, na rynku nie byto przyktadéw
wielu umdw tego typu, byliSmy wiec niejako pionierami, co wymagato pewnej ostroznosci

przy podejmowaniu decyzji zaréwno przez koncesjonariusza, jak i zamawiajgcego.

- J

Whnioski kandydatow i spotkania negocjacyjne

W dniu 25 maja 2011 r. minat termin sktadania wnioskéw o zawarcie umowy koncesji.
Whiosek ztozyt Budimex Parking Wroctaw sp. z 0.0. i po ocenie formalnej zostat zapro-
szony do negocjagji.

Etap negocjacji w przedmiotowym postepowaniu zamknat sie w 4 rundach negocja-
cyjnych, ktére odbyty sie z udziatem zespotu negocjacyjnego zamawiajacego, przedsta-
wicieli miasta Wroctaw, przedstawicieli kandydatéw, jak réwniez doradcéw obu stron:

e N
9= DOBRA PRAKTYKA

W trakcje negocjacji strona publiczna i kandydaci powinny przedyskutowac wszelkie aspek-
ty zwigzane z przedsiewzieciem. Negocjacje powinny by¢ prowadzone do momentu, az
W wyczerpujacy sposéb zostang omoéwione i wyjasnione wszystkie kwestie budzace watpli-
wosci. Sztywne ustawienie harmonogramu przez zamawiajgcego moze skutkowac zbyt mata
ilodcig czasu poswieconego na dialog, jednoczesnie brak jakichkolwiek ram czasowych moze
przedtuzaé negocjacje praktycznie w nieskonczono$é. Nalezy wiec na biezaco elastycznie

reagowac na zasadne i merytoryczne postulaty zgtaszane przez kandydatéw w postepowaniu.

- J




* 8czerwca 2011 r.

* 20 czerwca 2011 .

e 31sierpnia—1wrzeénia 2011 .
22 listopada 2011 r.

Sktadanie ofert i zawarcie umowy koncesji

Formalnie negocjacje w postepowaniu zakonczyty sie 12 kwietnia 2012 r., kiedy to
zostato wystane zaproszenie do dalszego etapu, tj. ztozenia oferty. Termin sktadania
ofert zostat ustalony na 19 kwietnia. Kryteria oceny ofert zebrano w tabeli 4.

Tabela 4. Kryteria oceny ofert

Punkty

1.  Termin wykonania przedmiotu koncesji (im krétszy, tym lepszy) 10% 10
2. Okres trwania konces;ji (im krétszy tym lepszy, max. 360 miesiecy) 80% 80
3. Liczba miejsc parkingowych (im wiecej, tym lepiej, min. 760, max. 10% 10

840 dla samochodéw osobowych)

Zrédto: opracowanie wtasne.

Jedyng oferte w postepowaniu ztozyta spétka Budimex Parking Wroctaw sp. z 0.0.,
ktéra po formalnej ocenie zostata uznana za najkorzystniejszg. W ofercie Budimex Par-
king Wroctaw przedstawit nastepujace parametry:

 termin wykonania przedmiotu koncesji: 31 grudnia 2013 r. (przy uwzglednieniu
zastrzezen umownych dotyczacych mozliwosci przesuniecia tego terminu, zgodnie
z projektem umowy koncesji);

 okres trwania koncesji: 360 miesiecy;

* liczba miejsc parkingowych: 800 miejsc dla samochoddw osobowych +/- 5% i 20
miejsc dla autokaréw.

Podpisanie umowy nastapito 23 kwietnia, a po spetnieniu warunkdéw zawieszajacych
(podpisanie umowy wsparcia opisanej w dalszej czesci niniejszego dokumentu i umowy
kredytowej z konsorcjum bankdéw) umowa weszta w zycie z dniem 30 kwietnia 2012 .

Rzeczywisty termin wykonania przedmiotu koncesji przesunat sie z deklarowanego
w ofercie 31 grudnia 2013 r.na 31 lipca 2014 r. w rezultacie rozliczenia zdarzen odszko-
dowawczych wynikajacych z opdZnienia w uzyskania ostatecznej decyzji Srodowiskowej
(ewentualne opdznienia zwigzane z jej uzyskaniem byty ryzykiem strony publicznej).

Na wspomniane opdznienie przetozyty sie przede wszystkim protesty stowarzyszenia
,Park Szczytnicki”. Okoto pétroczne przesuniecie terminu wykonania przedmiotu umowy



Rysunek 7. Kamienie milowe projektu
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Zrédto: opracowanie wtasne.

koncesji nie miato jednak negatywnego wptywu na dalszg wspotprace pomiedzy stro-
nami umowy.

Oprocz powyzszych aneksdw strony zawarty rowniez kilkukrotnie aneksowane poro-
zumienie w sprawie modyfikacji cen za parkowanie.

Kluczowe daty od ogtoszenia postepowania do momentu zawarcia umowy ilustruje
rysunek 7.

r B
WAZNE

Przyktady powyzszych porozumien pokazuja, ze podpisanie umowy koncesji nie zamyka
dialogu pomiedzy stronami, ktéry trwa przez caty okres obowigzywania umowy. Dlatego
tez umowa musi w jak najszerszym zakresie przewidywac mozliwos¢ wystapienia réznych
ewentualnosci, mogacych mie¢ miejsce na réznych etapach realizacji przedsiewziecia. Waz-
nym elementem reakgcji na te ewentualnosci jest automatyzm reagowania, tak aby unikngé

sytuacji, w ktérej jedna ze stron arbitralnie odmawia podjecia dziatan zmierzajacych do

zminimalizowania skutkéw wystapienia najrozmaitszych okolicznoéci.

. J
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. Realizacja przedsiewziecia

Finalnie podmiotami, ktére po podpisaniu umowy koncesji uczestniczg w przedsie-

wzieciu, byty i sa:

Wroctawskie Przedsiebiorstwo Hala Ludowa sp. z 0. 0. — ,Zamawiajacy”;

Budimex Parking Wroctaw Sp. z 0. 0. — ,Koncesjonariusz”;

Budimex SA - ,Generalny Wykonawca”/,Udziatowiec Koncesjonariusza”;
Poland Car Parking sp. z 0. 0. (obecnie Interparking Polska sp. z 0.0.) — ,,Operator”;
Banki finansujgce inwestycje (Nordea Bank Polska SA i PKO BP SA) —,Banki Finan-
sujace” (obecnie tylko PKO BP SA po przejeciu Nordea Bank Polska SA);

gmina miasta Wroctaw —,Miasto"”/,Udziatowiec Zamawiajacego”.

Powiazania pomiedzy podmiotami uczestniczacymi w przedsiewzieciu i kluczowe

relacje umowne pomiedzy nimi przedstawia rysunek 8.

Poza koncesjonariuszem do realizacji przedsiewziecia na podstawie umoéw podwyko-

nawczych zostaty zaangazowane podmioty wyspecjalizowane w Swiadczeniu okreslonych

zadan zwiazanych z przedsiewzieciem:




« generalny wykonawca: Budimex S.A., ktéry byt jednoczesnie jedynym udziatowcem
koncesjonariusza,

» operator parkingu: Poland Car Parking sp. z 0.0. (obecnie Interparking Polska sp.
Z0.0.).

Dzieki temu okreslone zadania i rodzaje ryzyka zostaty przetransferowane na pod-
mioty, ktére w profesjonalny sposéb potrafia je wykonywad i nimi zarzadzad.

Rysunek 8. Podmioty zaangazowane w realizacje projektu
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Zrédto: opracowanie wtasne.



8. Finansowanie projektu

Najczestsza forma realizacji kapitatochtonnych projektéw w formule koncesji i part-
nerstwa publiczno-prywatnego jest tzw. finansowanie projektowe (ang. project finance).
W swojej istocie sprowadza sie ono do oparcia przewidywanych sptat odsetkowych lub
kapitatowo-odsetkowych na przeptywach generowanych wytacznie na przychodach
z przedsiewziecia. W takim wariancie kluczowe dla instytucji finansujgcych jest to, aby
w kazdym momencie trwania projektu, przewidywane przeptywy wystarczyty z pewnym
marginesem bezpieczenstwa na biezacg obstuge zobowigzan partnera prywatnego.

Niezwykle istotne jest réwniez, aby niezaleznie od rozwoju wydarzer podczas trwania
umowy instytucje finansujace miaty zagwarantowany zwrot udzielonego finansowania.
Jest to jeden z kluczowych aspektéw, bez ktérego niezwykle trudno jest uzyskac finan-
sowanie zewnetrzne na korzystnych warunkach. Umowa koncesyjna w przedmiotowym
postepowaniu, jak rowniez zabezpieczenia ustanowione na rzecz instytucji finansujacych
i umowa bezposrednia spetniaty wszelkie wymagania, aby takie finansowanie pozyskac.

Budzet projektu
Zgodnie z umowa koncesji finansowanie obejmowato pozyskanie i zorganizowanie
przez koncesjonariusza, na jego ryzyko, finansowania dla projektu. Sfinansowaniu miat
podlegac caty budzet projektu, ktéry sktadat sie z nastepujacych pozycji, stanowiacych
naktady poczatkowe niezbedne do poniesienia w celu uruchomienia przedsiewziecia:
 naktady inwestycyjne na projektowanie, budowe i kompletne wyposazenie parkingu
w systemy i urzadzenia niezbedne do jego funkcjonowania;
 naktady koncesjonariusza na doradcéw prawnych, technicznych i ruchowych oraz
prace i analizy przygotowawcze, niezbedne do przygotowania przedsiewziecia i or-
ganizacji jego finansowania, w tym koszty funkcjonowania sp6tki koncesjonariusza
w fazie budowy parkingu (lata 2012 i 2013);
« kwota srodkéw, ktéra zasili rachunek rezerwy obstugi zadtuzenia DSRA (ang. debt
service reserve account), wymagana przez banki finansujace;
+ kwota odsetek od kredytdéw i pozyczek ptatnych/naliczonych w okresie budowy
parkingu;
» kwota prowizji przygotowawczych od kredytéw bankowych.

Zroédta finansowania
Przedsiewziecie sfinansowano z nastepujacych zrédet:
« $rodki wtasne koncesjonariusza pochodzace z podniesienia kapitatu zaktadowego
—ok. 12,5% budzetu projektu;




- $rodki wtasne koncesjonariusza pochodzace z pozyczki podporzadkowanej udzielo-
nej przez Budimex S.A. (jedynego wspélnika koncesjonariusza) — ok. 12,5% budzetu
projektu;

 $rodki z kredytow udzielonych przez banki finansujace: kredyt inwestycyjny — ok.
75% budzetu projektu — oraz odnawialny kredyt VAT na podatek VAT od naktadéw
inwestycyjnych.

Zabezpieczenia

Ze wzgledu na charakter umowy — koncesyjnej (opartej gtéwnie na pobieraniu po-
zytkéw) lub w klasycznym modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (opartej gtéwnie
na optacie za dostepnos¢) — wymagania instytucji finansowych w zakresie udzielenia
finansowania beda sie réznic¢. Standardowymi wymaganymi zabezpieczeniami s3: (i)
cesja wierzytelnosci zumowy, (i) hipoteka na nieruchomosciach, (iii) cesja praw z umo-
wy z generalnym wykonawca oraz majatkowych polis ubezpieczeniowych, (iv) zastaw
rejestrowy na majatku koncesjonariusza oraz (v) zastaw rejestrowy i/lub finansowy na
udziatach koncesjonariusza.

W omawianym postepowaniu wykorzystano wszystkie wymienione rodzaje zabezpie-
czen, w tym w szczegdlnosci hipoteke na nieruchomosci terenu Zespotu Hali Stulecia
we Wroctawiu ul. Wystawowa 1, na dziatce gruntu 6/1 AM 16 obreb Zalesie Wroctaw,
na ktérej powstac miat przedmiot koncesji, jak rowniez dodatkowe zabezpieczenie na
rzecz koncesjonariusza srodkéw gromadzonych przez zamawiajacego na rachunkach
bankowych do obstugi zobowigzan zamawiajacego wynikajgcych z umowy koncesji.
W umowie kredytowej z bankami finansujacymi wykorzystano w szczegdlnosci:

« rachunek rezerwy strukturalnej — na tym rachunku, poczawszy od uzgodnionego
momentu do chwili uregulowania wszystkich zobowigzan kredytobiorcy wynikaja-
cych z umowy kredytowej, beda gromadzone wszelkie nadwyzki stanowigce réznice
pomiedzy kwota kosztéw napraw strukturalnych i kwotg przeznaczonga na ten cel
w biznesplanie;

» rachunek rezerwy obstugi zadtuzenia — na tym rachunku, poczawszy od daty ukon-
czenia przedmiotu koncesji do chwili uregulowania wszystkich zobowiazan kredyto-
dawcy wynikajacych z umowy kredytowej, kredytodawca bedzie utrzymywat kwote
réwna sumie nie nizszej niz dwie raty kapitatowo-odsetkowe przypadajace do sptaty
w najblizszej dacie ptatnosci odsetek.



WAZNE

Rachunki rezerwowe s niezwykle istotne z punktu widzenia instytucji finansujacych,
gwarantuja one bowiem pewien bufor srodkéw pienieznych w przypadku pogorszenia
warunkéw ekonomicznych funkcjonowania przedmiotu koncesji, jak rowniez zapewniaja,
ze na odpowiednim rachunku znajdzie sie odpowiednia kwota, kiedy nadejdzie moment

powazniejszych napraw i remontéw.
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9. Umowa koncesiji
Ze wzgledu na dtugoterminowa nature umowy koncesyjne, jak rowniez umowy reali-
zowane w klasycznym modelu partnerstwa publiczno-prywatnego charakteryzuja sie
wysokim poziomem skomplikowania. Relacja zamawiajacy—wykonawca nie konczy sie
bowiem po wykonaniu ustugi budowlanej, ale trwa przez nastepne kilkanascie, a w szcze-
g6lnych przypadkach — nawet kilkadziesiat lat. Umowa musi zatem przewidywac jak
najszersze spektrum okolicznodci, ktére mogg mieé miejsce w czasie trwania umowy.

Zgodnie z 0gblna zasada podziat zadan i ryzyka pomiedzy strony umowy powinien
przebiega¢ w taki sposéb, aby dane zadanie przypisac stronie, ktéra jest najlepiej pre-
dysponowana do jego realizacji, a dane ryzyko przypisac stronie, ktéra jest w stanie
je kontrolowac¢ w najwiekszym stopniu. Nieuchronno$¢ zmiany otoczenia rynkowego
i legislacyjnego jest nieusuwalnie wpisana w nature takich projektéw. Nalezy wiec za-
dba¢, aby podziat zadan i ryzyka byt w petni partnerski i gwarantowat zamawiajacemu
niezawodna realizacje ustugi publicznej przez profesjonalny podmiot prywatny, ktéry,
dazac do osiagniecia odpowiedniego zwrotu na zaangazowanym kapitale, zadba jed-
noczesnie o optymalizacje kosztéw w catym cyklu zycia przedsiewziecia.

Kazda taka umowa jest wynikiem wspdtpracy bardzo wielu podmiotdw, ktdre spe-
cjalizuja sie w poszczegdlnych jej aspektach — technicznych, prawnych, podatkowych
i finansowych. Czesto jest tak, ze wykonawcy nie dysponuja specjalistycznym know-how
w przygotowywaniu i negocjowaniu tego typu uméw. Dlatego tez nalezy podkresli¢
bardzo duza role doradcdw obu stron, ktérzy wspomagaja je na etapie negocjacji, po-
magaja zinterpretowad podatkowo (uzyskujac interpretacje indywidualna Ministra
Finanséw) i ustrukturyzowad finansowo umowe, jak rowniez zapewnia, ze taka umowa
bedzie akceptowalna z punktu widzenia bankéw finansujacych.
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—fragment wywiadu z Prezesem Budimeksu Parking Wroctaw Jerzym Angrockim

Ktére elementy umowy byty najtrudniejsze do wynegocjowania?

Z naszego punktu widzenia najwiekszym wyzwaniem okazato sie uzgodnienie mechani-
zmdw, ktére sprawia, ze zaktadane przedsiewziecie bedzie rentowne w bardzo dtugim, bo
30-letnim okresie obowigzywania umowy. Nie jest bowiem problemem zbudowanie samego
obiektu kubaturowego, ale zapewnienie jego komercyjnej zasadnosci. Parking, ktéry zbu-
dowaliémy w ramach przedsiewziecia, ze wzgledu na jego potozenie w pewnym oddaleniu
od $cistego centrum Wroctawia ma specyficzny charakter, stuzy bowiem przede wszystkim
obstudze imprez odbywajacych sie w sasiadujacej Hali Stulecia, jak réwniez pobliskich atrakgji
w postaci ZOO czy Afrykarium. Sprawia to, ze przychody generowane sg gtéwnie w dni wolne
od pracy, kiedy to zapotrzebowanie na miejsca parkingowe jest najwieksze.

Wspomniane mechanizmy, ktére pozwolity doprowadzi¢ przedsiewziecie do konca, to
umowa wsparcia dla umowy koncesji na wypadek nieosiggania uzgodnionego poziomu przy-
choddw, jak réwniez ustalenie zakresu strefy buforowej wokét parkingu, w ktérej obowiazuje
zakaz postoju, a takze zasad egzekwowania tego zakazu. Koncepcja obu mechanizmow
w 0gdlnej formie nie jest skomplikowana, jednak w toku negocjacji wyzwaniem byto ustale-
nie szeregu szczegotdéw akceptowalnych dla obu stron. Wynegocjowane zapisy zapewniaja,
ze zgodnie ustawa o koncesji zasadnicza czes¢ ryzyka ekonomicznego pozostaje po stronie
koncesjonariusza. Jednoczesnie jednak dajg mu komfort, ze w okresie obowigzywania umowy,
kiedy to koncesjonariusz jest zobowigzany do prowadzenia przedsiewziecia w niezmienionej

formie, bedzie czesciowo chroniony w okresach pogorszonych warunkéw ekonomicznych.
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Ponizej przedstawiono przeglad i opis gtéwnych aspektéw umownych pomiedzy
zamawiajacym a koncesjonariuszem.

Mechanizm wsparcia
Przeprowadzone analizy komercyjne wykazaty, ze parking ma nietypowy charakter,

wynikajacy z potozenia poza Scistym centrum miasta oraz z planowanej funkgji, pole-
gajacej w duzej mierze na obstudze imprez. W zwiazku z tym przychody z eksploatacji
parkingu w duzym stopniu uzaleznione beda od:

» wykonania planéw inwestycyjnych miasta (budowa Afrykarium, muzeum narodowe

itp.);
* liczby imprez w obiektach tworzacych kompleks Hali Stulecia w okresie koncesji;
 skutecznosci wdrozenia i egzekwowania przez miasto Miejskiej Polityki Parkowania.



W zwigzku z faktem, ze powyzsze dziatania s zalezne od dziatan podejmowanych przez
zamawiajacego i jego wiekszosciowego udziatowca (gmina miasta Wroctaw) oraz ich
skutecznosci, w celu ograniczenia niepewnosci zwigzanej z poziomem przychoddw, ktére
w okresie koncesji beda mozliwe do uzyskania przez koncesjonariusza, strony umowy
koncesji wraz z przedstawicielami miasta uzgodnity mechanizm doptat rekompensujacy
koncesjonariuszowi okresy dziatania w pogorszonych warunkach ekonomicznych poprzez
uzgodnienie pewnego poziomu przychoddéw na minimalnym poziomie uzgodnionym
i zaakceptowanym przez strony (tzw. umowa wsparcia).
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Jak zauwazyta Najwyzsza Izba Kontroli w raporcie dotyczacym przedsiewzie¢ PPP?7, pod-

mioty publiczne zbyt zachowawczo podchodza do kwestii ewentualnych doptat dla partnera
prywatnego i nie godza sie na nie, nawet jesli potrzeba wsparcia projektu wynika z analiz
przedrealizacyjnych. Niekiedy specyfika projektu powoduje, ze podmiotowi prywatnemu
i bankom finansujacym projekt trudno bytoby sie zdecydowa¢ na udziat w przedsiewzieciu,
gdyby osiagniecie pewnego minimalnego poziomu przychodéw nie byto zapewnione przez
te podmioty, ktére majg wytaczny wptyw na to, czy projekt bedzie generowat odpowiedni
strumien przychodéw.

W takich okolicznosciach warto rozwazy¢ mechanizm wsparcia poprzez doptate do przycho-
dow, ale w formie zapewniajacej takze udziat zamawiajacego w nadwyzce nad zaplanowang

wielkoscig przychodéw.
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Uzgodniony mechanizm zaktada doptaty ze strony zamawiajacego dla koncesjonariusza
w kazdym okresie rozliczeniowym, w ktérym koncesjonariusz dziata w pogorszonych
warunkach ekonomicznych, tj. wtedy, gdy przychody faktycznie osiggniete przez zama-
wiajacego nie przekrocza uzgodnionego poziomu tzw. przychodu bazowego obliczo-
nego za dany rok zgodnie z umowa koncesji. Jednocze$nie maksymalna kwota doptaty
zostata ograniczona tak, aby zgodnie z zapisami ustawy o koncesji mechanizm doptat
nie prowadzit do odzyskania catosci zwiazanych z wykonywaniem koncesji naktadéw
poniesionych przez koncesjonariusza. Koncesjonariusz caty czas ponosi w zasadniczej
czesci ryzyko ekonomiczne wykonywania konces;ji.

27 Por.: Raport Najwyzszej Izby Kontroli, nr ewid. 1/2013/P/12/051/KGP, informacja o wynikach kontroli:
Realizacja przedsiewzie¢ w systemie partnerstwa publiczno-prywatnego.



Mechanizm wsparcia przewiduje réwniez podziat nadwyzki przychodéw koncesjona-
riusza w uzgodnionej proporcji, w kazdym roku okresu koncesji, w ktérym rzeczywiscie
osiggniety przychéd koncesjonariusza bedzie wyzszy niz uzgodniony poziom przychodu
bazowego.

Takie zapisy umowne byty kluczowe dla powodzenia projektu, w szczegdélnosci dla
jego wiarygodnosci finansowej i stabilnosci przeptywdw finansowych. Przez szczegdélng
charakterystyke parkingu i jego otoczenia, ryzyko komercyjne projektu bez mechanizmu
wsparcia mogtoby znaczaco utrudnic¢ lub wrecz uniemozliwi¢ pozyskanie kredytodawcow,
ktérzy byliby gotowi do jego sfinansowania. Jednoczesnie w przypadku znaczacego
sukcesu komercyjnego przedsiewziecia strona publiczna staje sie rowniez beneficjen-
tem finansowym tego mechanizmu, gdyz moze otrzymac czes¢ zyskdw wypracowanych
przez koncesjonariusza.

Doswiadczenia z polskiego rynku PPP:
inna opcja wsparcia projektu przez strone publiczng

W przypadku inwestycji ,Budowa parkingu podziemnego pod placem Nowy Targ we Wro-
ctawiu” (byta to pierwsza koncesja parkingowa realizowana w ramach ustawy koncesyjnej
z 2009 r.) strony umowy zdecydowaty sie na inny mechanizm wsparcia: zamawiajacy miat
udziat w montazu finansowym. W umowie zapisano jego zobowigzanie do zaptaty na rzecz
koncesjonariusza kwoty 15,1 mln brutto po zakoiczeniu etapu budowy. Udziat finansowy
zamawiajacego w montazu finansowym wynikat z narzuconego wysokiego standardu wyko-
nania nowej nawierzchni placu i bardzo specjalistycznych prac archeologicznych (najstarsze

$lady osadnictwa na terenie obecnego placu Nowy Targ siegaja konica XIl w.).

Zdarzenia odszkodowawcze/przypadki kompensacyjne
W kazdym przedsiewzieciu istnieje szereg zdarzen, ktére pozostajg poza kontrola
koncesjonariusza, w szczegdlnosci (i) zdarzenia zalezne od strony publicznej lub kontro-
lowane przez nig oraz (ii) zdarzenia niezalezne od strony publicznej i strony prywatnej,
ale jednoczesnie nieakceptowalne przez banki finansujace. Kluczem dla zapewnienia
mozliwosci ciggtosci realizacji umowy jest przejecie nad nimi odpowiedzialnosci przez
strone publiczna. Odpowiedzialnos¢ ta moze byé wyrazona poprzez rekompensate pie-
nieznga lub tez pewna forme ulg finansowych w kosztach ponoszonych przez koncesjo-
nariusza. W szczegélnosdci odpowiedzialnos¢ za zdarzenia wymienione ponizej powinna
by¢ w znacznej mierze lub w catosci przeniesiona na podmiot publiczny:
+ przeniesienie tytutu do nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek praw i roszczen oséb
trzecich przez caty okres obowigzywania umowy;



- natrafienie na znalezisko archeologiczne lub tez grunt zanieczyszczony;

- opdznienie lub nieuzyskanie zezwolen z winy niezaleznej od strony prywatnej;

* zmiana MPZP;

 polecenie zmiany, tj. zadanie dokonania zmiany ktéregokolwiek z elementdéw przed-
siewziecia lub tez zmiany sposobu uzytkowania;

* negatywne warunki pogodowe i sita wyzsza;

¢ zmiana prawa, w tym przepiséw podatkowych;

 akty wandalizmu.

Miejska Polityka Parkingowa

Kwestia Miejskiej Polityki Parkingowej i jej zmian wpisuje sie w punkt wymieniony
powyzej, dotyczacy zdarzen odszkodowawczych i zwigzanych z nimi przypadkdéw kom-
pensacyjnych, jednak w obliczu duzej istotnosci w przedmiotowym przedsiewzieciu
zostata poruszona oddzielnie.

Ze wzgledu na brak mozliwosci przejecia kontroli nad strefg parkowania przez kon-
cesjonariusza ta pozostaje pod kontrolg strony publicznej, a doktadniej rzecz biorgc —
gtéwnego udziatowca zamawiajacego, tj. gminy miasta Wroctaw. Strona publiczna kreuje
polityke parkowania i tym samym odpowiada za jej ksztatt. W wyniku braku kontroli
koncesjonariusza nad mozliwoscia ksztattowania miejskiej polityki parkowania, jedy-
nym rozwiazaniem, ktére zapewnia bankowalno$¢ projektu, jest zapewnienie statosci
tej polityki przez miasto. Nietrudno bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej zmiana
obowiazujacych stref parkowania czyni przedsiewziecie nierentownym, tymczasem
koncesjonariusz jest zwigzany dtugoterminowa umowa do prowadzenia przedsiewziecia
w jasno okreslonym ksztatcie.

Dlatego zamawiajacy zobowigzat sie do zapewnienia realizacji przez gmine miasta
Wroctaw w catym okresie obowigzywania umowy miejskiej polityki parkowania, ktéra
stanowita zatacznik do tej umowy. Strony uzgodnity, iz faktycznie prowadzona przez gmi-
ne miasta Wroctaw polityka parkowania na obszarze okreslonym w zataczniku winna by¢
przez caty okres obowigzywania umowy zgodna i niesprzeczna z trescig tego zatacznika.
Zamawiajacy zobowiazat sie takze podjac dziatania w celu niedopuszczenia przez gmine
miasta Wroctaw do takiego sterowania ruchem pojazdéw na dojazdach i wjazdach na
parking, ktéry w sposdb istotny utrudnitby lub uniemozliwiat wjazd pojazdéw. Moga
rzecz jasna wystapic sytuacje, kiedy w interesie publicznym bedzie konieczna pewna
modyfikacja miejskiej polityki parkingowej. W takim wypadku wszelkie zmiany tej poli-
tyki, ktére przektadatyby sie pogorszenie warunkéw ekonomicznych koncesjonariusza,
winny by¢ zrekompensowane.




Rozliczenie w przypadku rozwigzania umowy

Kwestia prawidtowego rozliczenia w przypadku przedwczesnego rozwigzania umowy jest
jednym z kluczowych zapiséw, na ktére zwracajg uwage instytucje finansujgce. Gwarancja
odzyskania udzielonego finansowania jest bowiem dla nich absolutnie priorytetowa. Naj-
lepsze praktyki dyktuja, aby w pierwszym kroku dokona¢ petnego rozliczenia poniesionych
naktadéw na budowe przedmiotu koncesji/partnerstwa, a nastepnie obciazy¢ strone,
z winy ktérej umowa zostata rozwigzana, odpowiedniag kara umowna. Nalezy pamietac,
ze rozliczenie powinno obejmowac nie tylko koszty stricte budowlane, lecz takze wszelkie
elementy zwiazane z przedsiewzieciem, ktére wchodzity do budzetu projektu.

Kary umowne

Kary umowne sg nieodtagcznym elementem umoéw o partnerstwie. Przy uzgadnianiu
wysokosci kar nalezy zadba¢ o to, aby ich poziom byt wspétmierny do zawinien, i o sy-
metryczno$¢ pomiedzy stronami umowy.

W opisywanym przedsiewzieciu umowa przewiduje kary umowne, jeéli przyczyna
niewykonania lub nienalezytego wykonania obowigzkéw przez koncesjonariusza nie
byto wystapienie zdarzenia odszkodowawczego:

+ za zwtoke w terminie wykonania przedmiotu koncesji — 0,02% wartosci netto za
kazdy dzier zwtoki;

- za zwtoke w usunieciu wad przedmiotu koncesji stwierdzonych przy odbiorze lub
w okresie gwarancji/rekojmi za wady — 0,02% wartosci netto;

» w przypadku niedostepnosci parkingu przez okres dtuzszy niz 30 dni tacznie w danym
roku kalendarzowym — 0,02% wartosci netto za kazdy dzien ponad wspomniane
30 dni.

Powyzsze kary to nie jedyna forma karania koncesjonariusza za niewywiazanie sie
z obowiazkéw. Pochodng nieterminowego wykonania przedmiotu koncesji jest skrécenie
okresu eksploatacji, natomiast brak dostepnosci przektada sie na mniejsza liczbe migjsc
parkingowych, z ktérych mozna czerpac pozytki. W obu przypadkach przektada sie to
bezposrednio na utracone przychody i jest skuteczng motywacja dla strony prywatnej,
aby dbac zaréwno o czas, jak i jako$¢ Swiadczonych ustug.

Oddzielna kategoria sg kary umowne za przedterminowe rozwigzanie umowy z przy-
czyn lezacych po stronie zamawiajacego lub koncesjonariusza. W tym wypadku poziom
kary umownej powinien by¢ juz znaczaco odczuwalny dla obu stron, tak aby z jednej
strony zapewnic silny mechanizm motywacyjny dla prawidtowego wykonania przedmiotu
koncesji, a z drugiej ostudzi¢ checi zerwania umowy z btahej przyczyny. W niniejszym
projekcie ustalono je na poziomie 10% wartosci netto przedmiotu konces;ji.



Przygotowujac zapisy umdw koncesyjnych w zakresie kar umownych, nalezy zwréci¢
szczegdblnag uwage na ich wtasciwe sformutowanie, aby uniknaé pozniejszych watpliwosci
w przedmiocie ich klasyfikacji podatkowej. Jezeli kara umowna ma charakter $wiadczenia,
ktéremu nie towarzyszy zadne Swiadczenie wzajemne, to stanowi ona czynnosé, ktdra
nie miesci sie w katalogu czynnoéci opodatkowanych VAT. Z punktu widzenia podatku
CIT zasadj jest, ze wydatki ponoszone na zaptaty kary umownej nie powinny by¢ uznane
za koszty podatkowe, gdyz z zatozenia nie wygeneruja dla podatnika przychodu.

10. Rozliczenia podatkowe

Umowa koncesji budowy parkingu we Wroctawiu zostata zawarta na okres wieloletni,
w zwigzku z czym kluczowym dla jej stron elementem byto uzyskanie jak najwiekszej
pewnosci w zakresie poprawnosci rozliczen podatkowych. Na przetomie fazy inwestycyj-
no-eksploatacyjnej zostaty skierowane do Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie dwa
whnioski o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego. Jeden
z nich dotyczyt podatku VAT, drugi — podatku CIT.
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W przypadku, gdy istnieja watpliwosci w przedmiocie wtasciwej kwalifikacji podatkowej

czynnosci wykonywanych na poszczegélnych etapach inwestycji, dobra praktyka jest rozwa-
zenie przez strony zawieranej umowy zasadnosci wystapienia do Ministra Finanséw o wyda-
nie interpretacji przepiséw prawa podatkowego celem zminimalizowania lub catkowitego
wyeliminowania ryzyka o charakterze podatkowym. Zaleca sie, aby w harmonogramie prac
uwzgledni¢ co najmniej trzymiesieczny okres na otrzymanie interpretacji, aby uzyskac ja
jeszcze przed rozpoczeciem wykonywania tych czynnoéci.
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W przypadku budowy wroctawskiego parkingu watpliwosci stron odnos$nie do po-
datku VAT dotyczyty miedzy innymi prawidtowosci opodatkowania ustug projektowych
i budowlanych oraz sposobu ich udokumentowania. Przyjety model rozliczer polegat na
tym, ze koncesjonariusz po zakonczeniu fazy inwestycyjnej wystawit na zamawiajacego
fakture z tytutu dwiadczenia ustug projektowo-budowlanych?8. Zamawiajacy natomiast

28 Faktura zostata wystawiona zgodnie z art. 106i ust. 3 pkt 1 ustawy o VAT.




wystawit w tym samym okresie rozliczeniowym dwa rodzaje faktur: faktury zaliczkowe
dokumentujace Swiadczenie ustugi przekazania prawa do korzystania i pobierania po-
zytkdéw z parkingu (zawieraty one referencje do pétrocznych okreséw rozliczeniowych
catego zycia projektu) i fakture z tytutu ustanowienia hipoteki na dziatce parkingu za-
bezpieczajacej sptate okreslonych zobowigzan. Wartos¢ ustugi projektowo-budowlanej
i obu rodzajéw ustug Swiadczonych przez zamawiajacego zostaty okreslone w tej samej
wysokosci, w wyniku czego po zadnej ze stron nie powstat negatywny efekt finansowy
rozliczenia podatku VAT. Innymi stowy: podatek VAT nalezny z tytutu wiadczenia ustug
réwny byt wysokoéci podatku naliczonego z tytutu zakupu ustug od kontrahenta.

Strony musiaty takze rozwazyé, z jakimi konsekwencjami podatkowymi bedzie wigzat
sie przyjety przez nie sposob rozlicze w sytuacji zaistnienia pogorszonych warunkéw
ekonomicznych. Ustalono, ze rozliczenia beda dokonywane na podstawie wystawianych
przez koncesjonariusza faktur VAT obejmujgcych wynagrodzenie z tytutu eksploatacji
parkingu w warunkach odmiennych od zatozonych przez strony umowy koncesji.

W zakresie podatku CIT zasadnicza watpliwos¢ koncesjonariusza dotyczyta momentu,
w ktérym wydatki ponoszone przez niego w zwigzku z nabywaniem ustug korzystania
i pobierania pozytkéw z parkingu mogty by¢ zaklasyfikowane jako koszt uzyskania przy-
chodu. Organ podatkowy w wydanej interpretacji uznat, ze powinien by¢ to moment fak-
tycznego rozliczenia $wiadczonych ustug, tj. po uptywie kazdego z sze$ciomiesiecznego
okresu rozliczeniowego. Prawidtowe byto wiec zrobienie przez strone umowy koncesyjnej
zatozenia, ze nie nalezy rozpozna¢ przedmiotowych kosztéw w chwili otrzymania faktur
zaliczkowych na poczet prawa do korzystania i pobierania pozytkéw z parkingu przez
caty okres trwania umowy koncesyjnej, ale dopiero w chwili ostatecznego rozliczenia
wartosci tego prawa.

Wszelkie prawa i zobowigzania dotyczace podatku od nieruchomosci zostaty po stronie
zamawiajacego zgodnie z wolg obu stron umowy.

11. Macierz ryzyka

Finalny wynegocjowany podziat ryzyka przedstawiono w tabeli 5. Kazda z zaprezen-
towanych syntetycznych pozycji moze by¢ podzielona na bardziej szczegétowe pozycje
i przypisana jednej ze stron umowy. Nalezy podkresli¢, iz przedstawiony w tabeli podziat
moze stanowi¢ pewien punkt wyjsciowy dla postepowan o podobnym charakterze.

Podziat ryzyka w omawianym projekcie rézni sie od modelowego, zaprezentowa-
nego w punkcie 1.3 —ryzyko popytu jest dzielone miedzy zamawiajacego i partnera
prywatnego. Ma to zwiazek ze specyfika tej inwestycji: parking pod Halg Ludowa jest



Tabela 5. Podziat ryzyka

Ryzyko Zamawiajacy Koncesjonariusz

(Hala Ludowa) (Budimex Parking Wroctaw)

projektowania X

budowlane (finansowe i techniczne)

przekroczenia budzetu naktadéw inwesty-
cyjnych

x

pozyskania finansowania

dostepnosci przedmiotu koncesji

eksploatacyjne oraz jakosSci utrzymania

ponoszenia naktadéw odtworzeniowych

X | X [ X[ X |[X

popytu na miejsca parkingowe

zmian prawnych i podatkowych

stanu prawnego i fizycznego nieruchomosci X

stopy procentowej X

podatek od nieruchomosci

sity wyzszej X

uzyskania odpowiednich decyzji administra-
cyjnych

Zrédto: opracowanie wtasne.

przeznaczony przede wszystkim do obstugi imprez, a wiec popyt na ustugi parkingowe
zalezy od czestotliwosci organizacji imprez — co jest poza kontrolg partnera prywatnego.
W zwiazku z tym ryzyko popytu jest ponoszone wspdlnie przez strony umowy poprzez
opisany wczeéniej mechanizm kompensacyjny.

4 )
Z PERSPEKTYWY ZAMAWIAJACEGO
—fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa

sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Ktére elementy umowy byty najtrudniejsze do wynegocjowania?
Najtrudniejsze do wynegocjowania byty elementy modelu niezbednego zabezpieczenia

przychoddw parkingu wobec wielu niemozliwych do przewidzenia zmiennych mikro- i ma-

kroekonomicznych.

J




12. Efekty

Dzieki umowie ryczattowej z wiarygodnym generalnym wykonawcg koszty projektu nie
zostaty przekroczone i zamknety sie w kwocie 43,3 mln zt. Jesli generalny wykonawca jest
podmiotem o uznanej renomie i silnej pozycji finansowej, mozna na niego transferowac
dodatkowe rodzaje ryzyka budowlanego, nie polegajac jedynie na kryterium cenowym.
Taka sytuacja jest réwniez bardzo pozadana ze strony bankéw, chetniej finansujacych
przedsiewziecia, w ktérych uczestniczg podmioty o duzym doswiadczeniu rynkowym,
a podziat ryzyka jest odpowiednio zbilansowany pomiedzy wszystkich interesariuszy
umowy.

4 N
Z PERSPEKTYWY ZAMAWIAJACEGO

—fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa
sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Czestym oczekiwaniem partnera prywatnego jest zagwarantowanie przez zamawiajg-
cego w umowie o PPP pewnych mechanizméw ograniczajacych konkurencje (np. to, ze nie
zostanie wydane pozwolenie na budowe podobnego parkingu w sgsiedztwie inwestycji
PPP). Czy byt to przedmiot negocjacji takze w przypadku Panstwa projektu? Czy teraz,
na etapie eksploatacji parkingu, nastapity jakies zmiany w tym zakresie?

Odniesienie sie do aspektéw poruszonych w tym pytaniu wymagatoby odrebnej konfe-
rencji problemowej. Wroctawski projekt realizowany jest na podstawie umowy koncesyjnej
podpisywanej przez dwa podmioty prawa handlowego przy wsparciu gminy, bedacej wiek-
szo$ciowym udziatowcem naszej spotki. Wiekszoéciowy udziatowiec moze (np. w wyniku
kolejnych cykli wyborczych, ktérych na przestrzeni 30 lat bedzie kilka) zmieni¢ swoje nasta-
wienie do inwestycji, na przyktad w wyniku negatywnych opinii otoczenia spotecznego. Moze
réwniez swoje wsparcie dla projektu ograniczy¢ albo zmieni¢ jego strategiczne elementy.

Uwzgledniajac te elementy, trzeba podkresli¢, ze dla naszego projektu najwiekszymi zagro-

zeniami byty i sq wszelkie préby zmian w podpisanej z gming umowie wsparcia.

- J

13. Zasady monitoringu

Umowa przewiduje standardowe dziatania kontrolne zamawiajacego w catym okresie
umowy i gwarantuje wstep upowaznionym przedstawicielom zamawiajacego na teren
parkingu po uprzednim uzgodnieniu w celu umozliwienia oceny stanu technicznego



i
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i prawidtowosci funkcjonowania wyposazenia parkingu. Konsekwencja stwierdzenia
ewentualnego braku dostepnosci sa kary umowne w wysokosci opisanej w punkcie
dotyczacym kar umownych.

e A
Z PERSPEKTYWY PARTNERA PRYWATNEGO

—fragment wywiadu z Prezesem Budimeksu Parking Wroctaw Jerzym Angrockim

Jak uktada sie biezgca wspétpraca z zamawiajacym?

Uwazamy za bardzo istotne utrzymywanie jak najlepszych relacji ze strong publiczng,
dialog nie koAczy sie bowiem w momencie podpisania umowy, lecz trwa nieprzerwanie
w catym okresie obowiazywania umowy. Naszg dotychczasowa wspétprace z zamawiajacym
i jego organami nadzorujacymi oceniamy bardzo dobrze. Wszelkie sprawy mogace stanowic

ewentualne tto sporu rozwigzujemy bezposrednio pomiedzy stronami.

. J

Kazda tego typu umowa powinna zawiera¢ podobne postanowienia, nalezy pamietad,
aby czynnosci kontrolne nie byty uciazliwe dla mozliwosci wykonywania obowigzkéw
wynikajacych z umowy koncesji, a jednoczesdnie, aby dawaty stronie publicznej komfort
prawidtowego Swiadczenia ustugi publiczne;.



4 N
Z PERSPEKTYWY ZAMAWIAJACEGO

—fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa
sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Jak uktada sie biezgca wspétpraca z partnerem prywatnym?
Podpisalismy akt dtugoterminowego, bo 30-letniego partnerstwa. Uktadamy zatem wspot-
prace merytorycznie i opieramy ja na otwartym dialogu na temat zabezpieczenia wtasnych

potrzeb. Moge tak pracowicie realizowane partnerstwo nazwac wzorcowym.

Jak po stronie zamawiajacego wyglada zarzadzanie umowg o PPP - czy jest zatrud-
niony menedzer umowy?

Umowa koncesji na roboty budowlane lub ustugi wymaga podejmowania waznych de-
cyzji, ktérych konsekwencje nastepowac bedg przez dziesiatki lat. Wymagane sg kontakty
z zarzadem gminy i koncesjonariusza. W polskiej rzeczywistosci biznesowej i ze wzgledu
na specyfike koncesji na roboty budowlane lub ustugi nie widze mozliwosci scedowania
obowiazkéw zarzadu na menedzera projektu. Nalezy réwniez dodad, ze zarzad musi stale
i na biezaco kontrolowa¢ wszystkie elementy zwigzane z koncesja. Efektem oddalenia od
meritum sprawy bedzie na przyktad nieumiejetnos¢ odpowiedzenia na zaskakujace pytania
medidw, co z kolei moze pograzy¢ w chaosie organizowang wiele miesiecy wczesniej kam-
panie wizerunkowa projektu.

- J




Whnioski koncowe

Na podstawie doswiadczen w realizacji projektéw PPP mozna sformutowac warunki
powodzenia takich przedsiewzied.

Warto, aby zamawiajacy skonfrontowali swoje wstepne zatozenia projektowe z za-
prezentowana nizej lista.
4 )

Warunki powodzenia projektéw PPP?°

» Optacalne, wykonalne i dostepne finansowo przedsiewziecie.

* Ryzyko polityczne na poziomie mozliwym do przyjecia.

» Wysoki priorytet inwestycji na liScie przedsiewziec infrastrukturalnych.
* Stabilne ramy prawne.

» Wsparcie rzadu.

» Sprawna struktura administracyjna.

» Uczciwa i przejrzysta procedura przetargowa.

« Odpowiednia konstrukcja uméw.

+ Doswiadczenie i rzetelno$¢ inwestoréw.

» Wykonawca budowlany z odpowiednim doswiadczeniem i Srodkami.
 Ryzyko racjonalnie podzielone miedzy strony.

» Struktura finansowa zapewniajgca kredytodawcom odpowiednie zabezpieczenie.

 Uregulowanie kwestii waluty i jej wymienialnoéci oraz inflacji.

- Wspétpraca sektoréw na obopdlnie korzystnych zasadach.

- J

Ze wzgledu na duze potrzeby inwestycyjne wielu miast w zakresie budowy parkingéw
park & ride oraz parkingéw komercyjnych sieganie po formute PPP w tym sektorze
jest niezwykle pozadane.

29 BOT w przedsiewzieciach..., op.cit., s. 253-260; K. Sobiech, Partnerstwo publiczno-prywatne w infra-

strukturze drogowej w Polsce, Wydawnictwo Politechniki Poznanskiej, Poznan 2007, s. 182-184.




4 N
Z PERSPEKTYWY ZAMAWIAJACEGO

—fragment wywiadu z Prezesem Wroctawskiego Przedsiebiorstwa Hala Ludowa
sp. z 0.0. Andrzejem Baworowskim

Jak z perspektywy czasu oceniajg Pafistwo proces dojscia do projektu? Co mozna byto
zrobi¢ lepiej, co mogliby Pafstwo doradzi¢ podmiotom publicznym rozwazajacym model
PPP do budowy i eksploatacji parkingu?

Mowi sie, ze wszystko po raz drugi buduje sie lepiej. Jednak w przypadku koncesji na roboty
budowlane lub ustugi jednym z najwazniejszych elementdw jest bardzo dobrze opracowana
strategia komunikacji ze $wiatem zewnetrznym. Spétki zarzadzajace kapitatem publicznym (i to
zaréwno te podlegajace administracji rzadowej, jak i te podlegajace jednostkom samorzadu
terytorialnego) nie sq traktowane jako prawdziwe firmy. Oczekuje sie od nich wiekszej aktyw-
nosci prospotecznej, niestosowania agresywnej polityki marketingowej, a przede wszystkim
podejmowania niezwykle transparentnych decyzji biznesowych.

Partnerstwa publiczno-prywatne i koncesje na roboty budowlane lub ustugi to szczegdlne
rodzaje porozumien handlowych. Przy ich zawieraniu wiele szczegétdéw nie jest podawanych
do publicznej wiadomosci, co czesto staje sie elementem negatywnej oceny sensownosci
catej inwestycji w mediach. Tworzy sie przystowiowa zta atmosfera wokét projektu, ktérego
realizacja spetnia wszelkie kryteria poprawnosci i realizuje wazne cele gospodarcze. Dlatego
przed rozpoczeciem realizacji projektéw opartych na zasadach PPP albo koncesji na roboty
budowlane lub ustugi nalezy opracowac i wdrozy¢ strategie komunikacji ze spoteczenstwem.
Obywatele ani nierozumiejacy zasad, na jakich powigzane zostanie prywatne przedsiebior-
stwo z publicznym, ani nieznajacy celéw do osiggniecia po zakonczeniu inwestycji stang sie
najwiekszymi oponentami tego typu projektow. A szczegdlng wartoscia dla kazdej inwestycji
opartej na zasadach PPP lub koncesji jest niewzbudzanie negatywnych emocji.

- J
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