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Streszczenie: Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) jest nowym sposobem realizacji inwe-
stycji w przypadku, kiedy jednostka publiczna nie dysponuje wystarczajacymi srodkami fi-
nansowymi, aby samodzielnie moc zrealizowa¢ zadanie. Przedsiewzigcia w modelu PPP 13-
cza ze soba aspekty spoteczne (dostepnos$¢ infrastruktury drogowej) z komercyjnymi
(maksymalizacja zysku jednostki prywatnej). Przyktadem tego typu projektow sa centra
przesiadkowe (mate centra logistyczne). Inwestycje w t¢ infrastrukture charakteryzuje wy-
soka kosztochtonnos¢, co w znacznym stopniu ogranicza mozliwosci ich realizacji.
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Wprowadzenie

Partnerstwo publiczno-prywatne jest pojeciem bardzo szerokim, obejmujgcym
wszelkie formy wspotpracy sektora publicznego z sektorem prywatnym przy realizacji
zadan publicznych. Istotnym elementem modelu PPP jest podzial zadan i ryzyka po-
migdzy partnerami. W tego typu projektach jednostka prywatna odpowiada za finan-
sowanie 1 prowadzenie calo$ci inwestycji (lub jej znacznej czgsSci) oraz Swiadczenie
ustug z wykorzystaniem nowo powstatej infrastruktury. Z tego tytulu otrzymuje wyna-
grodzenie, ktére pochodzi bezposrednio od strony publicznej badZz od osob trzecich,
korzystajacych z przedmiotu partnerstwa (Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 1. ...).

Polskie szescioletnie doSwiadczenie w zakresie projektow PPP pozwala na
stwierdzenie, iz model ten stanowi podstawe do realizacji przedsiewzie¢ w niemal
kazdym obszarze infrastruktury publicznej oraz ustug $§wiadczonych mieszkancom
przez wladze publiczne (Cieslak, Korbus (red.) 2014, s. 9). Wspotpraca taka na-
wigzywana jest zarowno w przypadku projektow, ktérych okres obowigzywania
umowy obejmuje do 5 lat, a warto$¢ inwestycji nie przekracza kilku min PLN
(np. ,,Swiadczenie ustug dla ludnosci na krytej ptywalni Neptun w Gliwicach przy
ul. Dzionkarzy” — 5 lat, 4 mln PLN) (Korbus 2014a, s. 12), jak rowniez przedsi¢-
wzie¢, ktorych czas realizacji wynosi kilkadziesiat lat, a budzet szacuje si¢ na wiele
milioné6w PLN (np. ,,Wylonienie partnera prywatnego do realizacji ustugi polega-
jacej na oczyszczaniu Sciekdw komunalnych z terenu Gminy Konstancin-Jeziorna”
— 32 lata, 338 mln PLN (Korbus 2014b, s. 16); ,,Umowa w sprawie zaprojektowa-
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nia, budowy, utrzymania i eksploatacji instalacji przetwarzania odpadéw komunal-
nych w Poznaniu” — 25 lat, 854 min PLN (Korbus 2014a, s. 18)).

Ustawa (Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. ...), ktora przyczynita si¢ do rozwoju
rynku PPP w Polsce, zostata podpisana 19 grudnia 2008 r. i w momencie wejscia
w zycie odformalizowala partnerstwo poprzez zniesienie: obowigzku sporzgdzania
analiz, kategoryzowania ryzyka czy zamknigtego katalogu przedmiotu partnerstwa
(Herbst, Jadach-Sepioto, Korczynski 2013, s. 20).

Budowa centrum logistycznego jest dlugoterminowym przedsigwzigciem, wy-
magajacym zaangazowania znacznych §rodkéw finansowych, przez co projekty
tego typu obarczone sg szeregiem ryzyk. W zwigzku z tym, Zze najwigcej obaw
wystepuje na etapie planowania projektu, bardzo cze¢sto takie przedsigwzigcia nie
znajduja inwestorow. Aby szybko zidentyfikowa¢ ryzyko, odpowiednio je rozdzie-
li¢, a takze wlasciwe nim zarzadzac, niektore kraje Europy Zachodniej (m.in. Wio-
chy i Niemcy) decyduja si¢ na realizacj¢ centrow logistycznych w formule PPP
(Fechner 2005, s. 12-13).

Przedmiotem zainteresowania niniejszej pracy sg centra przesiadkowe, stano-
wigce przyklad matych centrow logistycznych na terenach miejskich. Tworzone sg
tam, gdzie wystepuje duzy przeplyw ludnos$ci, zaréwno pieszych, jak i zmotoryzo-
wanych. Wowczas na takim terenie moze powstac infrastruktura, ktéra bedzie 13-
czy¢ funkcje publiczne z komercyjnymi. Funkcje publiczne sg realizowane w tym
przypadku poprzez komunikacj¢ zbiorowa (dworce kolejowe, tramwajowe, PKS
lub autobusowe). Nowoczesne perony i poczekalnie stuza obstudze przemieszcza-
jacych si¢ osob, natomiast nowa ogolnodostgpna przestrzen publiczna, w postaci
placéw, skwerow, deptakow, tworzy pozytywny wizerunek miasta. Na tych obsza-
rach czesto powstajg biura urzedow przeznaczonych do obstugi mieszkancow czy
inwestoréw, przychodnie lekarskie, parkingi typu ,,parkuj i jedZz” (park & ride).
Funkcje komercyjne sg realizowane poprzez szeroko rozumiany handel i ustugi
niezb¢dne do naszego codziennego funkcjonowania, takie jak: galerie handlowe
z centrami rozrywki, biurowce, centra konferencyjno-kongresowe, hotele, budynki
mieszkalne, a nawet targowiska miejskie (Jedrzejowski 2012a, s. 10; Jedrzejowski
2012b, s. 8).

Wedhug aktualnych danych Ministerstwa Gospodarki w Polsce realizowane sa
83 projekty PPP, a tylko jedna umowa dotyczy budowy centrum przesiadkowego
(http://bazappp.gov.pl/project base/). W zwigzku z tym celem niniejszej pracy jest
identyfikacja barier realizacji projektow matych centrow logistycznych (centrow
przesiadkowych) w modelu PPP.

Wybrane projekty centrow przesiadkowych w Polsce
— studium przypadku

W Polsce miasto Sopot (wojewodztwo pomorskie) dzigki projektowi pn. ,,Za-
gospodarowanie terenow dworca PKP w Sopocie oraz sgsiadujgcych z nimi tere-
néw z udziatem podmiotéw prywatnych” stato si¢ prekursorem w realizacji inwe-
stycji centrum przesiadkowego w modelu PPP (Tabela 1). Przedsigwziccie dotyczy
rewitalizacji terenow przydworcowych, rozwigzania probleméw komunikacyjnych
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na tym obszarze, a takze stworzenia reprezentacyjnej zabudowy stanowiacej archi-
tektoniczno-funkcjonalng wizytowke tego miasta (http://bazappp.gov.pl/project/
details/general/2622/).

Obszar inwestycji obejmuje rejon ulic Kosciuszki i Dworcowej. Grunt pod
przedsiewzigcie jest wlasnoScig Gminy Miasta Sopotu oraz Skarbu Panstwa w wie-
czystym uzytkowaniu Przedsigbiorstwa Panstwowego Polskie Koleje Panstwowe
(PKP SA) (http://www.ppportal.pl/...).

Koncepcja projektu zaktada, iz inwestor prywatny wybuduje infrastrukture wraz
z systemem drog, a nastepnie stanie si¢ wiascicielem hotelu, obiektow handlowo-
ushlugowych, powierzchni biurowych oraz parkingdw. Dworzec zostanie przekaza-
ny spotce PKP SA, za$ uklad drogowy z rondem i terenami zielonymi pozostanie
we wladaniu miasta Sopotu (Jedrzejowski 2012a, s. 11).

Poczatki projektu siggajg 2008 r., kiedy to miasto i PKP SA zawarly porozu-
mienie dotyczace wspolnej realizacji inwestycji. Nastgpnie wybrano doradcow
prawnych oraz biznesowo-ekonomicznych, ktorzy zajeli si¢ analizg wariantow
realizacji tego przedsiewzigcia. Po zbadaniu zainteresowania oraz oczekiwan po-
tencjalnych inwestoréw zamieszczono w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej
ogloszenie o koncesji na roboty budowlane i ustugi w przedmiotowym zakresie.
Od wrze$nia 2010 r. w rozmowach majacych na celu wybor partnera prywatnego
uczestniczyly dwie firmy: Baltycka Grupa Inwestycyjna SA z Gdanska (BGI) oraz
Global Retail and Residential Estate Services Sp. z 0.0. z Warszawy. Po zakoncze-
niu trwajacych blisko rok negocjacji obie firmy przystapity do dalszej fazy poste-
powania i w odpowiedzi na zaproszenie ztozyly swoje oferty wraz z koncepcja
architektoniczno-urbanistyczng (Jedrzejowski 2012a, s. 10-11). Oferta firmy BGI
zostata wybrana przez komisj¢ przetargowa i 23 stycznia 2012 r. podpisano umowg
o PPP oraz rozpoczg¢to niespetna roczne prace projektowe. Kolejnym etapem byto
zawarcie umowy o przyznanie pozyczki (http://bazappp.gov.pl/project/details/
general/2622/). Pozyskanie $rodkow byto mozliwe dzicki inicjatywie JESSICA
(Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) (Korbus 2014a,
s. 9), ktora jest jedynym zrodlem finansowania przedsiewzie¢ o charakterze ko-
mercyjnym. Na tym gruncie inwestycja stata si¢ prekursorem na skalg europejska.
BGI uzyskala wsparcie w postaci nisko oprocentowanej (0,87% w stosunku rocz-
nym) pozyczki w wysokos$ci okoto 42 min PLN (Lubojemska, Grybek 2013, s 17).

Partner prywatny realizuje projekt w formule DFBO (Disign — zaprojektuj,
Finance — sfinansuj, Build — zbuduj, Operate — zarzadzaj), poniewaz BGI zobo-
wigzata si¢ do zaprojektowania, sfinansowania, budowy i pelnego wyposazenia
zespotu budynkéw na terenie obecnego dworca PKP oraz terenow sasiadujacych.
Do obowigzkéw nalezy rowniez utrzymanie i zarzadzanie catym kompleksem przez
okreslony w umowie okres (http://bazappp.gov.pl/ project/details/general/2622/).

Inwestor w dniu 2 marca 2015 r. rozpoczat kolejny etap budowy nowego uktadu
drogowego w centrum miasta Sopotu, ktory planuje ukonczy¢ do 15 czerwca br.
(http://www.miasto.sopot.pl/...).

Podobnymi inwestycjami zainteresowane sg m.in.: Bydgoszcz, Bytom, Mtawa,
Lomza, £.6dz, Poznan, Szczecin i Zabrze (Jgdrzejowski 2012a, s. 12). Jednak do tej
pory nikomu nie udato si¢ podpisa¢é umowy z partnerem prywatnym. W bazie
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Ministerstwa Gospodarki na etapie planowania zostaly umieszczone trzy projekty
centrow przesiadkowych: ,,Budowa Centrum Przesiadkowego w Gminie Zabrze
w systemie PPP”, ,,Budowa dworca zintegrowanego wraz z infrastrukturg towarzy-
szaca w Mlawie” oraz ,,Brama Zachodnia” (w Poznaniu).

Tabela 1. Zestawienie wybranych projektow centrow przesiadkowych w Polsce

wZagospodarowanie terenow

dworca PKP w Sopocie oraz

sgsiadujacych z nimi terenéw
z udzialem podmiotow

,,Budowa Centrum
Przesiadkowego w Gminie
Zabrze w systemie PPP”

inwestycji

prywatnych”
Wojewodztwo pomorskie slaskie
$ciste centrum miasta, rejon
. . . ulic: De Gaulle’a, Goethego,
e $ciste centrum miasta, rejon . . .
Lokalizacja . P o . 3-Maja, Wolnosci, Targowe;j,
ulic Ko$ciuszki i Dworcowej . .
Padlewskiego, Putaskiego oraz
placu Dworcowego
. . . Gmina Zabrze, PKP SA,
Podmiot publiczny Gmina Sopot, PKP SA Polskie Linie Kolejowe SA
. Baltycka Grupa Inwestycyjna . . ,
Podmiot prywatny SA z Gdahska poszukiwanie inwestorow
R 100,00 mln PLN 214,32 mln PLN

Czas trwania umowy

11 lat

nie ustalono

Aktualny status faza realizacji przygotowanie projektu
Koncepcja projektu 2008 2007
Data podpisania umowy 23.01.2012 nie podpisano

Forma prawna

PPP w trybie koncesji

nie ustalono

‘Wklad stron

podmiot publiczny:
nieruchomos¢; partner
prywatny: naklady finansowe
na realizacj¢ przedsigwzigcia

podmiot publiczny:
nieruchomos¢; partner
prywatny: naklady finansowe
na realizacj¢ przedsigwzigcia

Wybrany model wspoélpracy

DBFO

nie ustalono

Podzial ryzyk

ryzyko popytu: partner
prywatny; ryzyko budowy:
partner prywatny; ryzyko
dostgpnosci: partner prywatny
(8 lat), nastepnie po stronie
publicznej

nie ustalono

Zrodto: (Korbus 2014b, s. 18; http://bazappp.gov.pl/project/details/general/2622/; http:/bazappp.
gov.pl/ project/details/general/3551/; http://inwestycje.sopot.pl/; http://transinfo.pl/...;
http://www.miasto.sopot.pl/...; http://www.ppportal.pl/...)
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Dla potrzeb niniejszej pracy postanowiono przytoczy¢ projekt budowy cen-
trum przesiadkowego w gminie Zabrze (wojewddztwo $laskie). Inwestycje te wy-
brano ze wzgledu na podobienstwo wzgledem przedsiewzigcia sopockiego, filarem
jest potaczenie transportu kolejowego z komunikacjg autobusows i tramwajowa
(Tabela 1). Realizacja inwestycji w $cistym centrum miasta potaczy funkcje
(http://bazappp.gov.pl/project/details/general/3551/):

— komunikacyjne — powstanie dworzec autobusow miejskich, migdzynarodo-
wych, dworzec PKP, postdj taksowek, mikrobusoéw, parking z miejscami posto-
jowymi krétko- 1 dlugoterminowymi;

— spoteczne — zaspokojone zostang potrzeby mieszkancow miasta w zakresie
transportu publicznego, zmniejszeniu ulegnie poziom zanieczyszczenia w aglo-
meracji, dzigki rezygnacji wielu oséb z komunikacji indywidualnej na rzecz
komunikacji miejskiej;

— komercyjne — aktywizacja gospodarcza i spoleczna centrum miasta.

komunikacyjne komercyjne

INTEGRACJA
FUNKCJI

spoleczne

Rysunek 1. Funkcje inwestycji w centrum miasta

Zrodto: Opracowanie wlasne

Zatozeniem projektu jest stworzenie przestrzeni atrakcyjnej dla inwestorow,
poprawa standardu korzystania z komunikacji publicznej oraz zmiana wizerunku
centrum miasta (http://bazappp.gov.pl/project/details/general/3551/).

Przygotowanie do inwestycji rozpoczgto w 2007 r. Rok pdzniej Urzad Miejski
w Zabrzu otrzymal honorowe wyrdznienie w konkursie ,,Dobre Praktyki PPP”,
w zwiagzku z wysoka jako$cig przygotowania projektu oraz znaczeniem przedsie-
wzigcia dla rozwoju lokalnego (Dobre Praktyki PPP...). W 2011 r. wladze Zabrza,
PKP SA oraz PKP Polskie Linie Kolejowe SA podpisaly porozumienie w sprawie
wspotpracy (Jedrzejowski 2012a, s. 12). W montazu finansowym jednostki pu-
bliczne planujg uwzgledni¢ srodki z Unii Europejskiej. W efekcie ograniczy to
wysokos¢ kapitatu, jaki musialby zgromadzi¢ podmiot prywatny, a tym samym
zredukuje ponoszone przez niego ryzyko.
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Podsumowanie

Wedlug zatozen projektowych oba centra przesiadkowe sg wlasciwie skomuni-
kowane z otaczajacg je infrastruktura drogowsa. Kwestie wlasnosci gruntow w obu
przypadkach sa uregulowane. Jednak najistotniejsza bariera realizacji projektu
w gminie Zabrze jest brak zainteresowania ze strony potencjalnych partnerow.
Przyczyny tego stanu mozna upatrywac w kilku aspektach (Rysunek 2).

zaporowa wartos¢ inwestycji — wysoki budzet wiaze si¢ z koniecznoscia
spelnienia rygorystycznych norm, co znaczaco ogranicza liczb¢ podmiotow
prywatnych, ktére moga uczestniczy¢ w negocjacjach

A 4

dlugoterminowos¢ realizacji przedsiewziecia — zwrot srodkow z inwestycji
rozpoczyna si¢ dopiero po zakonczeniu realizacji przedsigwzigcia lub
poszczegodlnych jej etapow

A 4

rozbiezno$¢ celow — podmiot publiczny za gltdwny cel przyjmuje realizacjg
zadan o charakterze spolecznym, natomiast celem dziatania podmiotu prywatnego
jest osiggnigcie jak najwyzszego zwrotu z zaangazowanego kapitatu

A 4

niestabilno$¢ systemu prawnego — ustawa o PPP jest stosunkowo mtodym
" |aktem prawnym, wymagajacym dalszego dostosowywania do potrzeb rynku

nie w pelni wyksztalcony rynek — mate doswiadczenie jednostek publicznych
"|i prywatnych w tego rodzaju inwestycjach

ryzyku popytu — mozliwy brak zainteresowania powstalg infrastruktura przez
" | potencjalnych inwestorow, spowodowany np. koniunktura gospodarcza

Rysunek 2. Przyczyny braku zainteresowania inwestorow

Zrodto: Opracowanie wlasne

Warto rowniez zwrdci¢ uwage na specyfike branzy, ktora moze by¢ duzym wy-
zwaniem dla inwestoréw, ktorzy nie realizowali wczes$niej przedsiewzie¢ w sekto-
rze publicznym. Ich niedoswiadczenie moze przyczyni¢ si¢ do powstania szeregu
niekorzystnych zdarzen, takich jak: opoznienie w realizacji inwestycji, przekrocze-
nie zaktadanego budzetu czy nierzetelna realizacja umowy.

W wielu przypadkach bariery pojawiaja si¢ juz na etapie planowania inwestycji,
poniewaz: nie doszacowano budzetu (spadek jakosci $wiadczonych ustug), pomi-
nicto opini¢ publiczng (protesty przy budowie spalarni $mieci czy biogazowni), zle
dobrano teren pod inwestycje (niskie zapotrzebowanie na oferowane ustugi) lub
pomini¢to doradcdéw (niewlasciwe zalozenia projektowe, skutkujace problemami
przy realizacji projektu).

W zwigzku z tym bardzo wazng rolg¢ odgrywaja prowadzone konsultacje oraz
zapraszanie prywatnych inwestoré6w do negocjacji juz na wstepnym etapie plano-
wanego przedsiewziecia. W tym celu proponuje si¢ budowanie trwatych wigzi
z jednostkami prywatnymi, dziatajacymi na terenie danego regionu. Bezpieczen-
stwo zapewni dobrze skonstruowana umowa, dlatego tez konieczny jest udziat
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doradcow — nie tylko prawnych, ale takze ekonomicznych i technicznych. Przed-
siewzigcie zakonczy si¢ sukcesem, jesli dokonano prawidlowego podziatu ryzyka
pomiedzy pomiotami. Poszczegdlne jednostki wziety na siebie takie ryzyko, z kto-
rym sg w stanie najlepiej sobie poradzié¢. Centra przesiadkowe ze wzgledu na wy-
sokg kosztochtonno$¢ sg inwestycjami wymagajacymi solidnego przygotowania
(Sopot — 4 lata od przygotowania koncepcji az do podpisania umowy z partnerem
prywatnym). Jakos$¢ przygotowanego projektu zaowocuje na etapie jego realizacji.
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THE USE OF THE PUBLIC PRIVATE PARTNERSHIP MODEL IN THE
EXECUTION OF LOGISTIC INVESTMENTS - CASE STUDY OF
PASSENGER TRANSFER CENTRES IN POLAND

Abstract: Public Private Partnership (PPP) is a new way of executing investments when
a public entity does not have sufficient financial resources to perform a task by itself.
Projects in the PPP model combine social aspects (accessibility of road infrastructure)
with commercial ones (maximisation of a private entity’s profit). Passenger transfer
centres (small logistic centres) are an example of this type of projects. Investments in this
infrastructure are characterised by high cost intensity, which significantly reduces
possibilities of their execution.
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