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Ramy prawne realizacji projektow
parkingowych w PPP

Problem braku dostepnosci miejsc parkingowych w centrach polskich miast
potgczony ze wzrostem ruchu samochoddw skutkuje koniecznoscig ciggtego
poszukiwania przez samorzgdy nowych rozwigzan w zakresie polityki parkingo-
wej. Jednym ze sposobdw na rozwigzanie tych ktopotdw moze byc¢ realizacja
przedsiewzie¢ polegajgcych na budowie i zarzgdzaniu infrastrukturg parkingo-
wqg we wspotpracy z sektorem prywatnym.

Udziat podmiotu prywatnego, przy odpowiedniej aloka-
cji ryzyka migdzy zaangazowane strony, moze pozwo-
li¢ na realizacje przedsigwzigcia przy jednoczesnym
zmniejszeniu wykorzystania Srodkéw publicznych. Na-
lezy pamigtaé, ze ograniczenia zwigzane z zacigganiem
zobowiazan dtuznych na cele inwestycyjne oraz brak
doswiadczenia samorzadéw w budowie i zarzadzaniu
parkingami podziemnymi zwykle stanowig kluczowe
przestanki do poszukiwania alternatywnych mozliwosci
realizacji tego typu projektéw. Jednak liczne przyktady
krajowe i $wiatowe projektéw budowy infrastruktury
parkingowej w formule partnerstwa publiczno-prywat-
nego (PPP) — obejmujace zwykle zaprojektowanie, wy-
budowanie oraz zarzadzanie ogdélnodostgpnymi platny-
mi parkingami — wskazuja, ze oczekiwania podmiotéw
publicznych nie zawsze pokrywaja si¢ z oczekiwaniami
strony prywatnej, co moze skutkowaé licznymi proble-
mami, zwlaszcza na etapie prowadzenia procedury wy-
boru partnera prywatnego. Dlatego tez kluczowa kwestia
poprzedzajaca wszczgcie procedury powinno byé wy-
konanie niezbgdnych analiz przedrealizacyjnych, ktére
pozwola poréwnac poszczegdlne modele organizacyjno-
-prawne realizacji przedsigwzigcia i przyjaé najbardziej
odpowiedni schemat wspétpracy.

Wybér partnera prywatnego

Zgodnie z art. 7 ustawy z 19 grudnia 2008 r. o partner-
stwie publiczno-prywatnym (dalej: ustawa o PPP), przez
umowg o PPP partner prywatny zobowiazuje si¢ do reali-
zacji przedsigwzigcia za wynagrodzeniem oraz poniesie-
nia w catosci albo w czesci wydatkéw na jego realizacje
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lub poniesienia ich przez osobg trzecia, a podmiot pub-
liczny zobowiazuje si¢ do wspdtdziatania w osiagnigciu
celu przedsigwzigcia, w szczegdlnosci poprzez wnie-
sienie wkladu wtasnego. Jednoczesnie nalezy mie¢ na
uwadze art. 2 ustawy o PPP, zgodnie z ktérym przedmio-
tem PPP jest wspdlna realizacja przedsigwzigcia oparta
na podziale zadan i ryzyk migdzy podmiot publiczny
i partnera prywatnego. Ustawodawca nie wskazal za-
sad podziatu zadan i ryzyk, co oznacza, ze ich alo-
kacja miedzy stronami moze podlega¢ negocjacjom.
Obowiazuje wigc w tym zakresie wzgledna dowolnosé,
za$ ostateczny podzial bedzie zaleze¢ od zatozen danego

Kluczowq kwestig poprzedzajgcq wszczecie procedury
budowy parkingu powinno by¢ zawsze wykonanie niezbed-
nych analiz przedrealizacyjnych.
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projektu oraz zasobéw podmiotu publicznego lub part-
nera prywatnego, ktérymi moze on dysponowac na po-
trzeby realizacji przedsiewzigcia. Na aspekt ten nalezy
zwrocic szczegolna uwage, odrozniajac PPP od mode-
lu koncesyjnego, w przypadku ktorego ustawodawca
wyraznie obarczyl sektor prywatny (koncesjonariu-
sza) wiekszoscia zadan i ryzyk (zwlaszcza o charakte-
rze ekonomicznym) wystepujacych w projekcie.

WAZNE

Ustawa o PPP pozwala elastyczniej niz ustawa o koncesjach
ustali¢ wzajemne zobowigzania stron w przedsiewzieciach
realizowanych w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Wybdr partnera prywatnego jest determinowany
przyjetym modelem wynagrodzenia partnera i zgod-
nie z art. 4 ustawy o PPP dokonuje si¢ go na podsta-
wie ustawy z 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien
publicznych (dalej: Pzp) lub ustawy z 9 stycznia 2009 r.
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi (dalej: usta-
wa o koncesjach).

Ustawa o koncesjach znajdzie zastosowanie do pro-
cedury wyboru partnera prywatnego tylko wtedy, gdy:
1) jego wynagrodzeniem bedzie wylacznie prawo do

pobierania pozytkéw z begdacego przedmiotem PPP

przedsigwzigcia, jak réwniez

2) kiedy temu prawu beda towarzyszyé platnosci ze
strony podmiotu publicznego (np. doptaty do swiad-
czonych ustug), ale tylko w sytuacji, gdy wysokos¢
zaptaty z tego tytulu bedzie miata charakter uboczny

(tj. bedzie stanowi¢ mniej niz 50% ogdélnego wyna-

grodzenia partnera prywatnego).

Jezeli natomiast wynagrodzeniem partnera prywat-
nego bedzie prawo do pobierania pozytkéw z przed-
sigwzigcia, bedacego przedmiotem PPP, ale w stopniu
mniejszym niz wynosi¢ bgdzie bezposrednia zaptata od
podmiotu publicznego albo stanowi¢ bedzie ono tylko
zaptatg ze Srodkéw publicznych, wéwczas wyboru part-
nera prywatnego dokonuje sig, stosujac przepisy Pzp.

Ustawa o koncesjach

Budowa infrastruktury parkingowej moze by¢ przepro-
wadzona réwniez w oparciu o przepisy ustawy o konce-
sjach, bedacej samodzielng podstawa prawna realizacji
przedsigwzigcia. Zgodnie z przyjeta w tej ustawie de-
finicja, koncesja jest umowa o charakterze odptatnym,
w ktorej koncesjonariusz zobowigzuje si¢ do wykonania
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przedmiotu koncesji za wynagrodzeniem, stanowiaca
w przypadku koncesji na roboty budowlane wylaczne
prawo do korzystania z obiektu budowlanego albo ta-
kie prawo wraz z ptatnoscia koncesjodawcy. Jak wynika
z powyzszej definicji, zasadniczym Kkryterium wyzna-
czajacym ramy koncesji jest sposob wynagradzania
koncesjonariusza i zwiazane z tym ryzyko ekono-
miczne. W modelu koncesyjnym od inwestora prywatne-
go wymaga si¢ bowiem zaprojektowania, sfinansowania,
budowy, utrzymania i zarzadzania dang infrastruktura
przy jednoczesnym ponoszeniu zasadniczej czgsci ry-
zyka ekonomicznego inwestycji. Oznacza to, ze W przy-
padku poniesienia jakichkolwiek strat koncesjodawca
nie bedzie zobowiazany do ich wyréwnania. Gtéwne
7rodto dochodu koncesjonariusza stanowia zwykle opta-
ty pochodzace od uzytkownikéw infrastruktury. Biorac
pod uwagg, Ze nie kazdy projekt umozliwia wypracowa-
nie zysku satysfakcjonujacego inwestora, ustawodawca
wyposazyt koncesjodawce w mozliwos¢ dodatkowych
ptatnosci na rzecz koncesjonariusza. Platnosci te moga
stanowi¢ pokrycie czesci kosztéw zwigzanych z pro-
jektowaniem lub budowa, jak réwniez przybraé forme
cyklicznej doptaty w statej wysokosci. Co jednak naj-
wazniejsze, poziom platnosci nie moze prowadzi¢ do od-
zyskania catosci (zwiazanych z wykonywaniem koncesji)
naktadéw poniesionych przez koncesjonariusza.

Wybér odpowiedniego modelu

Wybdr odpowiedniej metody realizacji przedsigwzig-
cia uzalezniony jest od przyjetych zatozen przez dana
jednostke samorzadu terytorialnego. Jesli priorytetem
bedzie wybor rozwigzania, ktére umozliwi inwestorowi
prywatnemu czerpanie pozytkéw z eksploatacji wybu-
dowanej infrastruktury parkingowej w stosunkach z jej
uzytkownikami przy jednoczesnym scedowaniu na nie-
go zasadniczego ryzyka ekonomicznego wykonywania
przedsigwzigcia, wowczas warto rozwazy¢ zastosowanie
przepiséw ustawy o koncesjach.

Z kolei, jesli partner prywatny pokrytby catos¢ albo
czg$¢ wydatkow na realizacje projektu lub spowodowat-
by ich poniesienie przez osobg trzecia, zas zobowiazanie
podmiotu publicznego polegatoby na zaptacie partne-
rowi prywatnemu wynagrodzenia oraz wspétdziataniu
w osiggnigciu celu przedsigwzigcia, np. przez wniesienie
wktadu wtasnego w postaci nieruchomosci lub poniesie-
niu czegsci wydatkéw na realizacje przedsigwzigcia, np.
przez sfinansowanie doptat do ustug §wiadczonych przez
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partnera w ramach projektu, najlepsza metoda bedzie za-
stosowanie przepisow ustawy o PPP.

NICZEGO
Perspektywy rynku
Krajowe doswiadczenia wskazuja, ze dotychczas ogto- N I E P RZ E G A P I S Z!

szono 19 r6znych postgpowari na budowe i eksploatacjg

parkingéw w modelu PPP lub koncesji, z czego cztery INFORO]_‘ganizer

zakoriczyly si¢ podpisaniem umowy. Do tej liczby nalezy
doda¢ umowe zawarta w Krakowie (parking pod placem

na Groblach — partner wybrany w trybie koncesji przewi- v A %
dzianej przepisami Pzp do 2009 r.) oraz umowe zawarta INFOR

ORGANIZER

Nowoczesne
narzedzie ksiegowych

w Poznaniu (parking pod placem Wolnosci — partner
wybrany na podstawie przepiséw o gospodarce nieru-

chomosciami).
Analiza dotychczas prowadzonych samorzadowych
projektéw parkingowych w formule PPP wskazuje, ze

wigkszo$¢ postepowan wszczeto i prowadzono na pod- Beis
AHTILIE

stawie ustawy o koncesjach. Zadaniem koncesjonariusza

VAT 2014

bylo zaprojektowanie, budowa, finansowanie oraz zarza-

Mawe crawpsy

e O Wyszukiwarka

Prsrwize termring

dzanie i utrzymanie infrastruktury parkingowej przez okres
wskazany w umowie. W zamian koncesjonariusz otrzymy-
wat prawo do eksploatacji/pobierania pozytkéw z przed-

++ ¥ Wskazniki i stawki

sigwzigcia (ewentualnie wraz z platnoscia od koncesjo-

dawcy). Podyktowane to bylo gtéwnie checia scedowania crryratei de L’}/\ Aktywne formularze
na koncesjonariusza zasadniczego ryzyka ekonomiczne-
g0, ryzyka popytu realizacji projektu oraz minimalizacj¢ ' = @ Kalkulatory
zaangazowania Srodkéw publicznych ze strony koncesjo-
dawcy. Jednak planowane projekty nie zawsze cechowaty
si¢ tak wysokim potencjalem dochodowosci przedmiotu
koncesji, ktéry pozwalatby na odzyskanie przez kon-
cesjonariusza poniesionych naktadéw. Ponadto ustawa

o koncesjach powaznie ogranicza mozliwosci wsparcia
INFORorganizer to nowoczesne narzedzie,

ktore btyskawicznie wyszuka potrzebne
informacje o prawie, podatkach i rachunkowosci.
Swiadczen, warto rozwazy¢ przy podejmowaniu kolejnych Glosowo przypomni o waznych terminach

projektu przez strong publiczng (niekoniecznie w formie
finansowej). Dlatego, korzystajac z dotychczasowych do-

préb zaangazowania sektora prywatnego do realizacji in- i spotkaniach. Na biezaco poinformuje

frastrukt . . . ¢ . 4 o zmianach w prawie oraz dostarczy kalkulatory
rastruktury parkingowej wszczgcie postgpowania na pod- niezbedne w pracy.
stawie ustawy o PPP (w trybie ustawy o koncesjach), ktéry . L i . .

) L ) ) o Mozna go réwniez wykorzysta¢ prywatnie — nie
pozwoli odpowiednio uksztattowaé podziat zadai i ryzyk, 2robi kawy, ale przypomni o urodzinach cioci ©.

przy zachowaniu konstrukcji wynagrodzenia partnera pry- Torsmyslomzmszs 5ol e, i pulside

watnego w spos6b whasciwy dla koncesji. u Twojego komputera. Tylko z INFORorganizerem
oszczedzisz swoj czas.
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