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KORZYSCI I OGRANICZENIA PARTNERSTWA
PUBLICZNO-PRYWATNEGO NA PRZYKLADZIE
BUDOWY DWORCA KOLEJOWEGO W SOPOCIE

W dzisiejszych czasach coraz bardziej rosnie deficyt srodkow publicznych
i jednoczesnie narastajg potrzeby zwigzane ze Swiadczeniem ustug
w oparciu o infrastrukture, co jest kluczowym przestaniem do poszukiwania
innowacyjnych rozwigzan i sposobow finansowania nowoczesnych inwestycji.
Naprzeciw tym wyzwaniom wychodzi partnerstwo publiczno-prawne, ktére
Jjest szczegolng formg sieci wspotdziatania sektora prywatnego z publicznym.
Celem niniejszej pracy jest okreslenie korzysci i ryzyka partnerstwa
publiczno-prywatnego. Cel ten zrealizowano w oparciu o oceng projektu
podjetego w ramach inicjatywy JESSICA ,,Zagospodarowanie terenow
dworca PKP w Sopocie oraz sgsiadujqgcych z nimi terenow z udzialem
podmiotow prywatnych”.

1. Wprowadzenie

Masowe zjawisko wspotdziatania obserwowane w ostatnich trzech dekadach
spowodowalo, ze wspoélczesna gospodarka stala si¢ gospodarka oparta na
sieciach, a w naukach o zarzadzaniu przyjeto paradygmat sieciowy [3, s. 13-17].
Powszechnie wystepujace w rzeczywistosci gospodarczej sieci migdzyorganizacyjne
moga przybiera¢ rozne formy, np. aliansow strategicznych, sieci kooperacyjnych,
outsourcingowych, franczyzowych, agencyjnych, holdingowych czy klastrow [11].
Szczegdlng forma sieci jest wspoldziatanie sektora prywatnego z publicznym,
okreslane jako partnerstwo publiczno-prywatne (PPP).

Istota wspolczesnego systemu zarzadzania publicznego jest oferowanie przez
administracje, zardwno panstwowsa, jak i1 samorzadowa, funkcji o charakterze
publicznym podmiotom prywatnym. Rzady wycofujg si¢ z wielu dziedzin prak-
tycznej dziatalnosci spotecznej, gospodarczej, jak rowniez publicznej, jednoczesnie
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zachowujac odpowiedzialnos¢ publicznoprawng za stan rzeczy we wszystkich
wazniejszych sektorach zycia i gospodarki. Dochodzi w ten sposob do liberalizacji
duzej ilosci rynkow, ktore byly dotychczas zdominowane przez panstwo. Dostep do
nich uzyskuja teraz inni konkurenci, zar6wno krajowi, jak i zagraniczni [19, s. 1].
Nowoczesna filozofia zarzadzania publicznego, ktéra wyraza si¢ w mechanizmach
panstwa pomocniczego, polega na przeksztatlcaniu wiasnosciowym wykonywanych
zadan publicznych. Oznacza to, ze skoro okreslona dziedzina dziatalnos$ci moze by¢
z powodzeniem realizowana na warunkach rynkowych, to nie ma potrzeby, aby
dziatalnos¢ t¢ prowadzily same wtadze publiczne [19].

Partnerstwo publiczno-prywatne definiuje si¢ wiec jako: ,,wspolne porozu-
mienie publiczno-prywatne, ktore sprzgga — silniej niz konwencjonalne kontrakto-
wanie przez stron¢ publiczng — rdzne sity(atuty) obu sektoréw w celu dostarczania
ustug publicznych i zaspokajania potrzeb ludnosci” [5, s. 475]. Ten rodzaj
partnerstwa podejmowany jest dla realizacji wspolnego przedsigwzigcia opartego na
podziale zadan i ryzyk pomigdzy podmiotem publicznym a prywatnym.

Partnerstwo publiczno-prywatne, szczegdlnie na dojrzatych rynkach jest
zasadniczym czynnikiem rozwoju innowacji. Pojawienie si¢ tego modelu wspot-
pracy pomiedzy administracja a biznesem bylo wyrazem inwencji urzedoéw, ktore
zauwazyly rosngce dysproporcje pomiedzy potrzebami spotecznymi, a rosngcym
zapotrzebowaniem na zaspokojenie $rodkami publicznymi. W dzisiejszych czasach
skorzystanie z potencjatu rynku przy realizacji zadan publicznych wydaje si¢
zjawiskiem oczywistym, jednak w paradygmacie biurokratycznym, ktory przewazat
dwie czy trzy dekady temu, takie rozwigzanie z pewnoscig tak oczywiste nie byto.
Dopiero zachodzace przemiany kulturowe, ktore byly zwigzane z rewolucja
informatyczng oraz wzrostem znaczenia innowacyjnosci spowodowaly potaczenie
tych dwoch $wiatow — sektora publicznego z prywatnym. Partnerstwo publiczno-
prywatne jest jednoczesnie efektem tego zblizenia, jak rowniez impulsem do dalszej
wspotpracy zycia gospodarczego i spotecznego [20].

Formuta partnerstwa publiczno-prywatnego przede wszystkim pozytywnie
stymuluje rozwdj catego spoteczenstwa, i nie chodzi tu tylko o obiekty uzytecznosci
publicznej czy ushugi, ktore sg koncowym efektem projektow PPP, ale o to, co dzieje
sic w trakcie realizacji. Partnerstwo publiczno-prywatne, Kktore opiera si¢ na
wspotpracy administracji z biznesem, prowadzi do wzrostu kapitatu spotecznego,
pokazujac iz interes publiczny nie musi by¢ przeciwny interesowi prywatnemu [20].
Dlatego tez celem artykutu jest okreslenie korzysci i barier zwigzanych z wyko-
rzystaniem partnerstwa publiczno-prywatnego w oparciu o przyktad budowy dworca
kolejowego w Sopocie.
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2. Partnerstwo publiczno-prywatne:
cechy, korzysci, bariery

Forma wspolpracy, ktora polega na zrzeszaniu si¢ dwoch lub wigcej pod-
miotow w celu zrealizowania danego zadania jest partnerstwo. Ma ono wigc celowy
charakter, ktory jest nakierowany na $ciSle okreslony efekt. Podstawa jest poro-
zumienie wyznaczajace sposoby osiggnigcia postawionego celu, a takze zasady
podziatu oczekiwanych zyskow z danego przedsiewziecia [1, s. 274].

Gtownym zalozeniem wspotpracy sektoréw publicznego i prywatnego jest
osiggnigcie zbiorowych korzysci. Wspotdziatanie to ukierunkowane jest na:

e cele komercyjne (generowanie zysku oraz zwrot zainwestowanego kapitatu),

e cele spoteczne (zaspokajanie potrzeb za cen¢ akceptowang spotecznie).

Zatem instytucja publiczna oraz sektor prywatny zachowuja swoja hierarchi¢
celow oraz zakres obowigzkow, a takze wspolpracuja na podstawie Scisle zdefi-
niowanego podziatu ryzyka i zobowigzan [12, s. 57].

Modelu PPP nie powinno zaweza¢ si¢ do dzialania miedzy jedna jednostka
sektora publicznego i jedng sektora prywatnego. Jest mozliwe wiele powigzan obu
lub wielu podmiotow na réznych poziomach. Dany projekt moze by¢ realizowany
przez agencje¢ rzadowa, jednak nadzorowany przez samorzad terytorialny badz sam
rzad. Przy bezposrednim partnerze sektora publicznego, np. spolki inwestycyjne;j,
moze wystepowac po stronie podmiotu prywatnego kredytodawca, jego akcjo-
nariusze, podwykonawcy badz dostawcy [21]. Do gltéwnych uczestnikow Sieci
partnerstwa publiczno-prywatnego zalicza si¢ [17, s. 75]:

e zleceniodawce — instytucj¢ sektora publicznego (rzad, agencje, wladze

samorzadowe),

e inwestorow kapitatlowych — zazwyczaj kreujg prywatng spotke wspo-

Ipracujacy z sektorem publicznym oraz gtéwnymi podwykonawcami,

e instytucje, ktore wspotfinansujg przedsiewzigcie,

e podwykonawcow,

e innych cztonkéw, m.in. doradcoéw (prawnych, finansowych, technicznych),

instytucje ubezpieczeniowe, agencje ratingowe itd.

W partnerstwie publiczno-prywatnym, zaréwno sektor publiczny, jak i pry-
watny petnig okreslone role. Sektor publiczny odpowiedzialny jest za [17]:
e okreslenie standardu §wiadczonych ustug oraz mozliwych publicznych
zrodet ich finansowania,
o wykonanie procedury przetargowej,
e utworzenie standardow bezpieczenstwa, jakosci oraz efektywnos$ci ustug
i monitorowanie ich wykonania,
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e sprawdzanie wypetniania tych standardow,

e przystgpowanie, w porozumieniu ze strong prywatng, do dzialan, ktore
majg na celu ujecie zmieniajacych si¢ warunkéw realizacji przedsie-
wzigcia z rownoczesnym zachowaniem istoty pierwotnych celow.

Zatem strona publiczna sprawuje wladze administracyjne i zarzadza mieniem,
czyli podejmuje decyzje o mozliwosciach, poziomie wolnosci gospodarowania,
zasadach formutowania konkurencji (np. przez system przetargdw), stabilnosci
i ryzyku funkcjonowania w sferze infrastruktury. Z kolei do obowiazkéw podmiotu
prywatnego nalezg [17, s. 76]:

e bezposrednie wykonanie postanowien umowy, np. dopilnowanie i utrzy-

manie danego obiektu,

e opracowanie i budowa lub unowocze$nienie obiektu,

e zdobycie funduszy na sfinansowanie prac, ktore sg zwigzane z projektem,

e przystgpowanie, we wspolpracy z podmiotem publicznym, do dziatan
majacych na celu uwzglednienie zmieniajacych si¢ warunkow realizacji
przedsiewzigcia, przy jednoczesnym potaczeniu pierwotnych celow,

e wydanie obiektu sektorowi publicznemu po wygasni¢ciu umowy PPP na
uzgodnionych wczesniej zasadach.

W zwigzku z tym partnerstwo publiczno-prywatne wymaga licznych umow,

w tym: umowy koncesji, porozumienia kredytowego, umowy zlecenia, czy umowy
o zarzadzanie (kontrakty menedzerskie). Kazdy projekt w obszarze partnerstwa
publiczno-prywatnego jest inny, w zaleznosci od stosowanego modelu. Stosunek
koncesjonariusza moze by¢ zalezny od struktury jego akcjonariatu. Na przyktad, jesli
wigkszos¢ stanowig organizacje budowlane, moga one przejawia¢ sktonnosci oportu-
nistyczne. Moze mie¢ to wplyw na rentownos¢ projektu, gdzie przedsiebiorstwa
beda osigga¢ zyski odpowiednie do kosztow budowy [4, s. 203-204]. Rysunek 1
pokazuje struktur¢ uméw finansowania projektow PPP, ktore sa kluczowe dla
optymalnego zréznicowania rodzajow ryzyka dotyczacych danego przedsiewziecia
miedzy podmiotami uczestniczacymi w projekcie.

Ustawa o0 partnerstwie publiczno-prywatnym nie nasuwa wyboru zadnego
okreslonego modelu wspolpracy. Strona publiczna bedzie w takim wypadku mie¢
wzgledng swobode w wyborze odpowiedniej formy, zaleznie od specyfiki
przedsiewzigcia. Zazwyczaj bedzie ona pochodng poczatkowo przyjetego sposobu
finansowania planowanego PPP. Dokonujac wyboru, strona publiczna powinna
najpierw podzieli¢ projekt na konkretne elementy (odpowiednie dziatania zwigzane
z uksztattowaniem infrastruktury badz sktadowe danego obiektu). Wowczas nalezy
rozwazy¢, ktore elementy powinny zosta¢ przydzielone podmiotowi prywatnemu.
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Rys. 1. Schemat gtéwnych zalozen konstrukcji PPP
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie [15]

Rozpatrujac poszczegolne sktadniki ustug §wiadczonych w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego nalezy uwzgledni¢ kwestie: zarzadzania i regulacji, projekto-
wania i planowania, kierowania przedsigwzigciami i pracami budowlanymi, finanso-
wania, wlasnosciowe, $wiadczenia ustug, utrzymania i marketingu [8, s. 64-65].
Wybdr, ktory z powyzszych elementow przydzielony zostanie podmiotowi
prywatnemu, okresli struktur¢ partnerstwa [8, s. 65]. Wedtug Komisji Europejskiej
wyréznia si¢ kilka rodzajow zintegrowanego partnerstwa, a wspotpraca moze przyjac
wielorakie formy w swojej strukturze i prawie. Wsrod gtownych form partnerstwa
publiczno-prywatnego nalezy wymieni¢ [2; 14]:

e BOT (Build-Operate-Transfer) — Buduj+Eksploatuj+Przekaz. Jest to najbardziej
powszechna forma koncesji. Pierwsza takiego typu inwestycja w historii
infrastruktury byta budowa Kanatu Sueskiego [16, s. 27]. Kanat Sueski, ktory
taczy Morze Srédziemne z Morzem Czerwonym powstat w latach 1859-1869
jako kanal gtebokowodny dla statkéw morskich. Zostal on zaprojektowany,
zbudowany oraz sfinansowany przez prywatng spotke zwana Suez Canal
Company, ktora otrzymata od rzadu egipskiego w 1854 r. wieloletnig koncesje na
jego uzytkowanie. Umowa koncesyjna obowiagzywata prawie przez dekadg,
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do momentu gdy Egipt znacjonalizowat kanal. Zgodnie z zatozeniami modelu
BOT, inwestor prywatny buduje projekt, eksploatuje go, pozniej za$ przekazuje
podmiotowi publicznemu, ktory pelni funkcje regulacyjne i nadzorcze. Istotg
tego wariantu jest finansowanie strukturalne polegajace na tym, ze dla kredy-
todawcoéw wazniejsze od zabezpieczen przez rzad czy majatek inwestorow sa
aktywa przedsigwziecia i strumien przychodéw [8]. Formuta ta jest odpowiednia
dla projektow, ktore odgrywaja znaczng role¢ w poprawie i efektywnosci
eksploatacji infrastruktury wykorzystywanej do realizacji zadan publicznych.
Zaleta modelu jest to, iz laczy on odpowiedzialno$¢ za czesto oddzielne
funkcje — projektowanie, konstruowanie i otrzymanie w zakresie jednego
partnera. Daje to podmiotom mozliwo$¢ osiggania réznego rodzaju korzysci.
Przedsiewziecie mozna dostosowa¢ do urzadzen i materialow konstrukcyij-
nych, ktore beda uzywane. Doglebna znajomos$¢ projektu oraz wykorzystanie
materialow pozwala wykonawcy dopracowac plan wlasciwie, uwzgledniajac
wszystkie mozliwe potrzeby. Model BOT ulega ciaglej ewolucji.

DBFO (Design-Build-Finance-Operate)—-Projektuj+Buduj+Finansuj+Eksploatu;.
Przyjmuje si¢, ze model ten jest bliski prywatyzacji. Ten rodzaj wspotpracy
polega na tym, Ze partner prywatny projektuje stosowng infrastrukture, optacajac
samodzielnie prace konstrukcyjne i projektowe [17, s. 85]. Umowa w postaci
takiej formy wspoéldziatania moze dotyczy¢ budowy nowego obiektu lub
rozbudowy czy renowacji juz istniejgcego mechanizmu infrastrukturalnego.
Sg one czgsto zawierane na okres 25-30 lat, a takze dluzszy oraz zwykle
dotyczg inwestycji drogowych. W trakcie realizowania umowy inwestycja
jest wlasno$cig podmiotu prywatnego, a nastepnie infrastruktura powierzana jest
partnerowi publicznemu. Jest to model najbardziej zblizony do koncesji.

BOO (Build-Own-Operate) — Buduj+Posiadaj+Eksploatuj. To wariant, w ktorym
prawa wtasnosci do danego obiektu po okreslonym czasie nie zostaja przejete
przez podmiot publiczny i w rezultacie obiekt pozostaje wtasno$cig inwestora
[17, s. 89]. W ramach tej formy wspolpracy, na partnerze prywatnym spoczywa
zaprojektowanie inwestycji, jej techniczna realizacja oraz zapewnienie kapita-
hu. Obowigzkiem sektora prywatnego jest rowniez cigzar ponoszenia biezacych
naktadow, utrzymanie i konserwacja obiektu, a takze biezgcy marketing ustug.
BTL (Build-Transfer-Leaser) — Buduj+Przekaz+Dzierzaw. W tym wariancie
po wybudowaniu obiektu podmiot prywatny dzierzawi go, biorgc na wtasna
odpowiedzialno$¢ ryzyko przekroczenia kosztow i opoznien w realizacji
inwestycji przez okreslony w umowie okres [8, s. 66]. Nast¢pnie prawo wlasnosci
obiektu zostaje przekazane stronie publicznej. W formie BTL partner prywatny,
podobnie jak w koncepcji BOO, jest odpowiedzialny za zaprojektowanie
przedsigwzigcia, jego techniczng realizacj¢ oraz zapewnienie finansowania.
Operatorem, czyli podmiotem $wiadczacym ustugi w tym modelu jest, w za-
leznosci od okolicznosci, podmiot publiczny, badz podmiot prywatny.
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Za ponoszenie nakladow odpowiada bezposrednio lub w wigkszej mierze
partner prywatny. Za§ w przypadku marketingu spora aktywno$¢ wymagana
jest zarowno od sektora publicznego, jak i prywatnego.

Wybor konkretnej formy partnerstwa publiczno-prywatnego zalezy od
zaangazowania dwoch stron w konkretny projekt, mozliwo$ci integracji
sektorow, jak rowniez od specyfiki samego projektu.

Rozwdj gospodarek wielu panstw wspotczesnego §wiata wpisany jest w dyna-
mike stale rosnacej potrzeby rozwoju infrastruktury i ustug publicznych. Z jednej
strony potrzeby i1 obowigzki publiczne, za§ z drugiej ograniczenia budzetowe
powoduja, iz samorzady szukaja alternatywnych rozwiazan, ktore pozwalaja
na realizacj¢ przedsigwzie¢ infrastrukturalnych. Dobre praktyki panstw Unii
Europejskiej daja dowdd na to, iz partnerstwo publiczno-prywatne ma wiele zalet,
dzieki ktorym mozliwa jest realizacja inwestycji o charakterze publicznym.

Umowa w ramach PPP sprzyja maksymalizacji korzysci partnera publicznego
oraz realizacji celu spotecznego, co jest zaspokojeniem potrzeb zbiorowych. Celem
za$ dla partnera prywatnego jest osiagni¢cie efektu komercyjnego, czyli zysku
z inwestycji. Korzyscia dla podmiotu publicznego, ktora inicjuje dang inwestycje jest
réwniez zasada value for money, jako ,,optymalna kombinacja catoSciowego cyklu
zycia projektu z odpowiednim poziomem jakosci, w ktorej efekcie realizowane sa
oczekiwania uzytkownika” [7]. Zastosowanie PPP do realizacji inwestycji powinno
mie¢ zatem miejsce wtedy, gdy wykonanie takiego projektu jest korzystniejsze niz
realizacja metoda tradycyjng.

W ramach przedsigwzie¢ PPP spotykane sa rowniez bariery, a najczesciej
popetnianym blgdem jest brak odpowiedniego przygotowania projektow, co wynika
z braku do$wiadczenia i wiedzy. Inna barierg jest brak dostepu do rzetelnych
informacji i doradztwa dotyczacego PPP. Bardzo cz¢sto o niepowodzeniu danej
inwestycji decyduja wygorowane oczekiwania podmiotow publicznych wobec
partneréw prywatnych, brak elastycznosci w negocjacjach czy niewlasciwy podziat
ryzyka i zadan pomigdzy partnerami. Jednym z ograniczen jest rOwniez nastawienie
podmiotow prywatnych, ktorzy najczgsciej licza na krotkoterminowa realizacje
z jednoczesnie krotkoterminowa stopa zwrotu inwestycji, przekladajaca si¢ w prosty
sposob na zysk, co w przypadku formy PPP nie moze mie¢ miejsca. Nalezy
pamigtaé, iz partnerstwo publiczno-prywatne to wieloletnia wspotpraca sektora
publicznego z prywatnym, ktora polega na umowie przez caly okres jej
obowigzywania. Ponadto podmiot publiczny jest zobowigzany do statej kontroli
prawidlowe;j realizacji postanowien umowy PPP z partnerem prywatnym.

Podstawowe korzysci 1 ograniczenia (stabo$ci) partnerstwa publiczno-
prywatnego z perspektywy stron partnerstwa przedstawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Korzysci i ograniczenia partnerstwa publiczno-prywatnego
dla stron partnerstwa

SEKTOR PUBLICZNY SEKTOR PRYWATNY
e realizacja celu spolecznego, czyli | e redukcja kosztow catego cyklu
= zaspokojenie potrzeb zbiorowych, realizacji projektu,
% ograniczenie zadtuzenia publicznego, ¢ lepsza alokacja ryzyka,
s mozliwo$¢ nieliczenia zobowigzan | e szybsza realizacja projektu oraz
- zwigzanych z inwestycja do dlugu wyzsza jako$¢ ushug.
finanséw publicznych.
< | ® Wybor partnera prywatnego w zaleznosci | e Zle przygotowane partnerstwo,
IS od wielu kryteriow (ustawa o koncesji | e preferencje handlowe i pomoc
S na roboty budowlane Ilub ustawa publiczna w ramach PPP.
S 0 partnerstwie publiczno-prywatnym),
o | e brak do$wiadczenia oraz sztywne ramy
° PPP.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [9; 13; 16].

Wobec powyzszego, wsrod wspolnych korzysci partnerstwa publiczno-
prywatnego dla stron partnerstwa mozna tu wymieni¢ przede wszystkim obopdlny
podzial ryzyka, jak i redukcje kosztow catego przedsiewziecia, zas wsrod wspdlnych
ograniczen dla obu sektorow — brak akceptacji rozwigzan typu PPP. Moze si¢ tak
zdarzy¢, iz calkiem rozsadny plan moze nie zosta¢ wcielony w zycie na skutek
sceptycznego nastawienia.

Nalezy jednak pamigtaé, ze aby partnerstwo publiczno-prywatne przyniosto
oczekiwane korzysci, nalezy je odpowiednio przygotowac. Kluczowe znaczenie
ma tu metoda wyboru partnera prywatnego, ustalenie harmonogramu dziatan,
wybor aspektow ekonomicznych, model realizacji inwestycji oraz podzialu zadan
i ryzyka w projekcie.

3. Metodyka badan

Badania przeprowadzono metoda case study. Jako przypadek wybrano
budowe dworca kolejowego w Sopocie. Celem badania byta identyfikacja korzysci
i ograniczen partnerstwa publiczno-prywatnego oraz pokazanie, iz w projekty
tego typu warto inwestowa¢. Budowa dworca kolejowego w Sopocie to pierwszy
publiczno-prywatny projekt hybrydowy w Polsce i na $wiecie, dlatego zdecydo-
wano si¢ na jego wybor.
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Badania przeprowadzono w oparciu o rozmowy z trzema cztonkami zespotu
projektowego oraz wywiad z Koordynatorem Projektow w Wydziale Strategii
Rozwoju Miasta w Urzegdzie Miasta Sopot. Respondentom zadawano pytania
otwarte, m.in. na temat przyczyn zdecydowania si¢ na model PPP w ramach
realizacji projektu przez Miasto Sopot, przedstawienia krok po kroku etapow
przygotowania do projektu, pytano o szanse i obawy zwigzane z realizacjg projektu,
a takze proszono o przedstawienie problemow i ich rozwiazan, jakie si¢ pojawily
na etapie przygotowan i realizacji projektu.

Dzigki uprzejmosci firmy doradczej Investment Support sporzadzajacej
opracowanie projektu, badacz mial réwniez dostep do roéznego rodzaju analiz
ekonomicznych, finansowych, prawnych oraz wstepnego biznesplanu.

4. Ocena budowy dworca kolejowego w Sopocie w aspekcie
korzysci i ograniczen partnerstwa publiczno-prywatnego

Od wielu lat sopocki dworzec oraz tereny przydworcowe pozostawiaty wiele do
zyczenia. Staba obshuga pasazeréw, a takze otoczenie wokot dworca sprawiato, ze
kurort Sopot tracit na obstudze turystycznej. W grudniu 2008 r. zapadta decyzja
o przebudowie dworca i terenow sasiednich. Przedsiewziecie to realizowane miato
by¢ w ramach projektu ,,Rewitalizacja Dworca PKP oraz terenéw przydworcowych
w Sopocie” wspotfinansowanego ze Srodkow inicjatywy europejskiej JESSICA.
7 stycznia 2011 r. zostala podpisana umowa niskoprocentowej pozyczki przez
wiceprezesa, Pierwszego Zastgpce Prezesa Zarzadu Banku Gospodarstwa Krajo-
wego (BGK)Y — Jarostawa Beldowskiego oraz Prokurenta Baltyckiej Grupy
Inwestycyjnej S.A. Adama Meszczynskiego.

Dworzec miat rozwigza¢ problemy komunikacyjne oraz stworzy¢ reper-
zentacyjng zabudowg i architektoniczno-funkcjonalng wizytowke miasta Sopot. Caty
proces od wszczecia postepowania i wybrania inwestora, po podpisanie umowy trwat
prawie 4 lata, ze wzgledu na stopien trudnosci zwigzany z projektem oraz biorace
udziat w projekcie dwa podmioty publiczne.

Podstawowa przestanka, dzieki ktorej zostata podjeta decyzja o zagospo-
darowaniu dworca PKP w Sopocie, byta konieczno$¢ techniczna, gospodarcza
1 estetyczna naprawy dworca PKP S.A. z terenami sgsiadujacymi, zgodnie z art. 7
ustawy o samorzadzie gminnym, obejmujaca takie sprawy jak: fad przestrzenny,

® Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach Inicjatywy JESSICA pehi role Funduszu Rozwoju
Obszarow Migjskich (FROM) w wojewodztwach: pomorskim, wielkopolskim oraz w mazo-
wieckim. Dziatajac jako FROM, bank oferuje preferencyjne wsparcie finansowe inwestorom
realizujacym projekty miejskie. Zgodnie z zatozeniami Inicjatywy JESSICA, finansowane projekty
maja taczy¢ w swej istocie aspekt komercyjny (umozliwiajacy sptate pozyczki) z elementami
spotecznymi, pozadanymi z punktu widzenia lokalnej spolecznosci (np. realizacja inwestycji
pozwala zapobiec degradacji danego obszaru).
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gospodarke nieruchomos$ciami, ochrone $rodowiska i promocje gminy [18]. Inng
przestanka przemawiajacg za podjeciem tej inicjatywy byta mozliwos$¢ skorzystania
ze $rodkow prywatnych przy sfinalizowaniu inwestycji.

W przedsigwzigciu wzigly udzial trzy strony: miasto Sopot, PKP S.A. oraz
partner prywatny, ktory zostal wybrany przez Miasto Sopot zgodnie z przepisami
ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz ustawy o koncesji na roboty
budowlane i ustugi. W zwiazku z podjeta inicjatywa, PKP sprzedato gminie dwie
dziatki gruntu oraz wymienito z miastem sze$¢ kolejnych dziatek przeznaczonych na
dworzec kolejowy, ktory miat by¢ zbudowany przez partnera prywatnego. Miasto
zawarto z wybrang firma partnerska umowe¢ o koncesji. Po podpisaniu umowy
rozpoczely sie prace projektow, ktorych termin realizacji obejmowat jeden rok
[6, s. 93]. Dzigki temu, ze prace projektowe zostaty ukonczone wezesniej, to BGK
moglo zakonczy¢ oceng projektu jeszcze w 2012 r., co przyczynito si¢ do podjecia
decyzji o przyznaniu pozyczki juz w pierwszych dniach 2013 r. Umowa obejmowata
wybudowanie hotelu, obiektéow handlowych i parkingow, ktorych wiascicielem
bedzie podmiot prywatny oraz uktadu drogowego z rondem i terenami zielonymi, co
bedzie przekazane miastu Sopot. W plan projektu zaangazowana byla takze spotka
PKP S.A., ktéra przekazata prawa wlasnosci do czgéci gruntow koncesjonariuszowi,
W zamian za uzyskanie prawa wlasnosci do nowo wybudowanego dworca w Sopocie
oraz nieruchomosci wspdlnych. Laczna warto$¢ tej inwestycji to ok. 100 min PLN.

Celem przedsigwzigcia byta gruntowna rewitalizacja terenow przydworco-
wych w Sopocie oraz przebudowa ruchu komunikacyjnego na tym obszarze.
W ramach kontraktu miat powsta¢ dwupoziomowy plac miejski potaczony z tzw.
»Monciakiem” (ul. Bohaterow Monte Cassino), podziemny parking na blisko
250 aut, nowy hotel, dworzec oraz galeria handlowo-ustugowa. Po ukonczeniu
inwestycji, gtownym punktem tego terenu miata by¢ tetnigca zyciem promenada
wraz z fontanng, z licznymi kawiarniami i miejscami do odpoczynku. Oddanie
wszystkich obiektéw zaplanowano na trzeci kwartat 2015 r.

Dziatania zwigzane z zagospodarowaniem dworca w Sopocie wymagaly
procesu przetargowego o wybor oferenta. Pierwsze pomysly na realizacj¢ tego
przedsiewzigcia rozpoczely si¢ w 1996 r., jednak dopiero po 12 latach podjeto
porozumienie pomiedzy Miastem Sopot a PKP S.A. o dokonaniu wspdlnego
wykonania inwestycji. Kolejne dwa lata doprowadzily do podjgcia decyzji
0 zastosowaniu metody partnerstwa publiczno-prywatnego do zrealizowania
inwestycji. We wrzesniu 2010 r. wszczeto proces, ktory mial wyloni¢ instytucje
prywatna, ktora miata dotgczy¢ do kontraktu.

Do przetargu przystapity dwa przedsigbiorstwa: Baltycka Grupa Inwesty-
cyjna S.A. z Gdanska (BGI) i Global Retail and Residential Estate Services
Sp. z 0.0. z Warszawy (GREES). Po zakonczeniu rocznych negocjacji, obie firmy



Korzysci i ograniczenia partnerstwa publiczno-prywatnego... 99

przystapity do fazy postgpowania, gdzie w III kwartale 2011 r. zlozyly swoje
oferty. Komisja przetargowa dokonata wyboru firmy BGI S.A., ktorej oferta byta
wystarczajaca do prowadzenia dalszych prac. Druga firma nie spelnita wymogow
formalnych, ktore byly okreslone w Opisie Warunkéw Partnerstwa Publiczno-
Prywatnego, dlatego jej oferta zostala odrzucona. Nalezy doda¢, iz komisja
przetargowa w toku oceny wspierana bylta przez doradcow prawnych, ekono-
micznych, architektow oraz urbanistow. Sama jednoglosnie nie bylaby w stanie
dokona¢ wyboru przez wzglad na ogrom projektu architektoniczno-urbanistyczno-
biznesowego.

W | kwartale 2012 roku Jacek Karnowski — prezydent Sopotu oraz Marcin
Kaniewski — prezes BGI S.A z Gdanska podpisali umowe koncesji na roboty
budowlane i1 ustugi. Zakonczenie fazy budowy planowane byto na 1 kwartat
2014 roku, a nastepnie rozpoczela si¢ faza eksploatacji.

Waznym elementem w zawieraniu kontraktow PPP jest wynagrodzenie
podmiotu prywatnego, ktore zazwyczaj podmiot otrzymuje w formie sumy
pienigznej. W przypadku omawianego projektu partner prywatny otrzymat wyna-
grodzenie w postaci prawa do pobierania pozytkow. Wylaczony z tego prawa jest
uktad komunikacyjny oraz budynek dworca PKP. Prawo wiasnosci bedg posiada¢ do
nich odpowiednio Gmina Miasta Sopot i PKP S.A.

Miasto Sopot, jako prekursor partnerstwa publiczno-prywatnego, dzigki
instrumentowi JESSICA mogt skorzysta¢ z niskooprocentowanej pozyczki
dostepnej w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Pomorskiego na lata 2007-2013. Tym samym stat si¢ pierwszym w Europie
kontraktem partnerstwa publiczno-prywatnego, ktory jest sfinansowany przy
wykorzystaniu zwrotnych srodkéw pomocowych.

Inwestycje typu PPP na catym $wiecie charakteryzujg si¢ efektem ,,win-win”
tzn. przynoszenie korzys$ci dla wszystkich stron, ktore sa zaangazowane w przed-
siewzigcie. Nie inaczej stalo sie¢ w przypadku projektu sopockiego. Inwestor
prywatny zyskat bowiem dostep do najlepszych gruntéw w Sopocie, nowoczesnych
powierzchni handlowo-ustugowych oraz, co jest fundamentalne z punktu
widzenia partnera prywatnego, korzys¢ finansowg w postaci zwrotu z zaangazo-
wanego kapitatu.

PKP S.A. zyskuje atrakcyjny i funkcjonalny dworzec oraz obstuge pod-
wyzszonego ruchu kolejowego. Mieszkancy Sopotu i samo miasto za$ zyskuja
rewitalizacje centralnej czesci miasta, zmodernizowany uktad komunikacyjny
1 odmieniony dworzec kolejowy, wieksza liczbe miejsc parkingowych, nowe zielone
tereny, naptyw wigkszej liczby turystow, a w efekcie wzrost atrakcyjnosci i1 zna-
czenia miasta. Gtéwne korzysci dla kazdego z trzech podmiotow, ktére uczestniczyty
w projekcie partnerstwa przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Korzysci dla trzech jednostek uczestniczacych w projekcie PPP
budowy dworca kolejowego w Sopocie

KORZYSCI
PKP S.A. Partner prywatny — BGI Miasto Sopot
e 500 m? powierzchni e Otrzymanie e Nowe miejsca pracy,
na budowe, pionierskich e  Wzrost turystow w
o Zabezpieczenie i nowatorskich sezonie i poza sezonem,
komfortu pasazerow, powierzchni e Zmiana profilu
dzieki pomieszczeniom, ustugowo-biurowych, spoleczenstwa
ktore beda e Zwrot z wlozonego przyjezdzajacego
wybudowane kapitatu, dzieki do Sopotu, poprzez
wylacznie do korzysci finansowe;j zmiang oferowanych
dyspozycji PKP S.A., z dziatalnosci ustug,
czyli: kasy biletowe, obiektow, e Dobry, odnowiony uktad
biura dla pracownikéw, | e Dostepnos$é¢ do komunikacyjny i
informacja kolejowa, gruntow, ktore zagospodarowanie
przechowalnia w regionie pomorskim, terenow zieleni,
bagazow, w Polsce, sa najlepsze | ¢ Wzbogacona wizytowka
e Dodatkowe miejsca do gospodarowania miasta oraz
pracy, budowy. wzmocnienie funkgcji
e Mozliwo$é Srodmiescia,
zwigkszonego ruchu e Zysk z budzetu miasta
kolejowego. Spotu z tytutu podatku
PITiCIT
i od nieruchomosci.

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Jednym z ograniczen, ktére moze w pewien sposob blokowac projekty PPP jest
ciggla zmiana warto$ci kosztow przedsigwzigcia. Dane moga by¢ ciagle korygowane
przez wzglad na opracowanie nowego programu funkcjonalno-uzytkowego czy
koncepcji architektonicznej. Ponadto wymieni¢ tu mozna Sporzadzenie nowej
wyceny nieruchomosci po skonczonej fazie budowy przez rzeczoznawce oOraz
przyjecie dodatkowych ustalen w trakcie negocjacji pomig¢dzy uczestnikami
inwestycji, czyli Miastem Sopot, PKP S.A, inwestorem prywatnym, co moze budzi¢
pewne niejasnosci i konieczno$¢ zmian.

Patrzac na daty i okresy dzielagce sam wybor oferenta widaé, jak diugi czas
pochtania tego typu projekt, co rowniez jest pewnym ograniczeniem. Date oddania
obiektu do uzytku ustalono trzeci kwartal 2015 r., zatem od rozpoczecia rozmow
0 projekcie mingto prawie 7 lat. Jednak biorac pod uwage to, iz zawiera sie w tym
okresie faza eksploatacji obiektu, 7 lat jest okresem relatywnie krotkim.
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W partnerstwie publiczno-prywatnym istotne jest to, aby korzysci i wyzwania,
jakie one ze sobg niesie, rozumialy i akceptowaly wiadze miasta oraz ewentualne
spotki panstwowe lub miejskie, lokalna spoleczno$é¢ oraz przedsigbiorcy prywatni,
ktorzy beda realizowac 1 finansowa¢ inwestycje.

Projekt budowy dworca kolejowego w Sopocie byt szeroko promowany w catej
Polsce, wskazujac innym, jak wspotpraca sektora publicznego z inwestorem pry-
watnym moze przyczyni¢ si¢ do rozwoju miasta. Podobne do Sopotu plany
inwestycji metoda partnerstwa publiczno-prywatnego maja m.in.: Lomza (teren
dzisiejszego dworca PKS), Lodz (projekt: Nowe Centrum Lodzi: rewitalizacja
rejondéw dworca 1.6dz Fabryczna), Poznan (projekt ,,Bramy Zachodniej”), Katowice
(dwa projekty: przystanek na trasie kolejowej Katowice-Pyrzowice oraz zagospo-
darowanie Palcu Wolskiego), Szczecin (przebudowa dworca PKP) oraz Bydgoszcz
(zagospodarowanie okolic dworca PKP) [10].

5. Podsumowanie

Idea partnerstwa publiczno-prywatnego jest wykorzystanie wiedzy podmiotow
prywatnych w taki sposob, aby w mozliwie najwigkszym stopniu uzupeknia¢
doswiadczenia sektora publicznego. Ponadto gldwnymi czynnikami taczacymi te
idee jest zbior umiejetnoscei, podzial odpowiedzialnosci i zadan, a takze identyfikacje
i alokacje ryzyk. Mozna, wiec stwierdzi¢, iz PPP polega na wspolpracy wzajemnej
podmiotow przez caly cykl zycia inwestycji.

Stosowanie partnerstwa publiczno-prywatnego jest coraz powszechniejsze
w krajach Europy. Jest innowacyjng odpowiedzig na rosnace potrzeby obywateli.
Dzigki tej formule kraje moga zmniejszy¢ potrzebe korzystania z kapitatu
publicznego, dzieli¢ ryzyko w duzych projektach, rozdziela¢c kompetencije
podmiotow publicznych 1 prywatnych, a takze opcjonalnie $wiadczy¢ ushugi
publiczne wysokiej jakosci, przy wyzszym stosunku wartosci do ceny. Coraz
czesciej stosowanie partnerstwa publiczno-prywatnego w pelnym wymiarze ustug
publicznych zwigksza zapotrzebowanie na przejrzyste i skuteczne procesy ich
realizacji oraz promocji. Partnerstwo publiczno-prywatne przynosi duze korzysci
1 jest coraz bardziej popularnym zjawiskiem, ktore bedzie wciaz rozwijane w formie
sieci organizacyjnych.

Ten rodzaj partnerstwa jest najbardziej rozwiniety w sektorach drog i transportu,
edukacji, odpadéw, jak rowniez ochrony zdrowia i obronnosci. Jest to efektem
nabierania dos$wiadczenia w jednostce publicznej i prywatnej, wspolpracy z odpo-
wiednimi wladzami krajowymi i uproszczenia legislacji, ktora okresla dziatalnos¢
poszczeg6lnych partnerow bioracych udziat w realizacji projektow. W istocie
najwazniejszy dla partnerstwa publiczno-prywatnego jest kontekst, dobra ocena
projektu i ustalenie niezbednych warunkéw umowy. Przyklad budowy dworca
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kolejowego w Sopocie moze stanowi¢ wzorzec dla innych przedsiewzigé
podejmowanych tacznie przez sektor publiczny i prywatny.
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ADVANTAGES AND LIMITATIONS OF PUBLIC-PRIVATE
PARTNERSHIP ON THE EXAMPLE OF THE CONSTRUCTION
OF THE RAILWAY STATION IN SOPOT

Summary

In the era of today increasingly growing shortage of public funds and at the
same time grow needs related to the provision of services based on the
infrastructure, which is the key message to look for innovative solutions and
modern ways of financing investment. Meet these challenges goes public-private
partnership, which is a special form of cooperation network of private and public
sectors. The aim of this study is to determine the benefits and risks of public-
private partnerships. This object is achieved based on an assessment of the
project undertaken under the JESSICA initiative ,,Development of the railway
station in Sopot and adjacent areas with the participation of private entities”.





