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DIAGNOZA RYNKU PBOJEKT(')W REWITALIZACYJNYCH
POD KATEM MOZLIWOSCI ZASTOSOWANIA PARTNERSTWA
PUBLICZNO-PRYWATNEGO

Abstrakt. Celem artykutu byta analiza mozliwosci wykorzystania PPP w przedsiewzie-
ciach rewitalizacyjnych, zrealizowanych w ramach ZPORR w wojewddztwie mazowieckim.
Wybierajgc projekty, kierowano sie ich kompleksowo$cia, wartoscig oraz szczegodtowoscig
analiz przedprojektowych.

Przeanalizowano projekt ,Kamienica artystyczna — rewitalizacja kamienicy potozonej
w Radomiu przy ulicy Rwanskiej 7 (zaprojektuj i wybuduj)” oraz projekt ,Rewaloryzacja Parku
im. K. A. Dittricha w Zyrardowie”.

W realizacji obu projektéow nie zastosowano formuty PPP. W obu przypadkach zaréwno
po stronie partnera publicznego, jak i prywatnego powinny pojawi¢ sie wyrazne korzysci.
W analizowanych projektach nie wykazano wystarczajgcych korzysci dla partnera
prywatnego. Doswiadczenia zagraniczne pokazuja, ze przy odnowie budynkow
mieszkalnych partner prywatny zyskuje przy wiekszych inwestycjach. Wspétpraca publiczno-
prywatna przy rewaloryzacji parkow jest najczesciej dodatkowym elementem wiekszej
inwestycji deweloperskiej zlokalizowanej w sgsiedztwie.

Stowa kluczowe: partnerstwo publiczno-prywatne (PPP), rewitalizacja, ZPORR

Artykut jest skrocong wersjg raportu z projektu badawczego ,Diagnoza rynku projektéw
rewitalizacyjinych w ZPORR w wojewoddztwie mazowieckim pod katem mozliwosci
zastosowania partnerstwa publiczno-prywatnego”. Jest efektem pracy grupy studentek ze
Studenckiego Kota Naukowego Inwestycji i Nieruchomosci SGH, w ktérego sktad wchodzity:
Julia Sawinska, Ewa Solarz i Karolina Zelazek. Przedmiotem analizy byly najwieksze
i najbardziej skomplikowane pod wzgledem zakresu przedsiewziecia rewitalizacyjne
zrealizowane w woj. mazowieckim w ZPORR.

Pomimo niewielkiego budzetu (w stosunku do klasycznych projektéw w partnerstwie
publiczno-prywatnym) oraz z géry zalozonego braku dochodowosci analizowanych projek-
téw, podjeto prébe wskazania typow projektéw rewitalizacyjnych, kiére ze wzgledu na swoje
cechy mogty by¢ realizowane w formie PPP. Nastepnie, na podstawie szczegdfowej analizy
wybranych przedsiewzie¢ oraz dopasowanych do nich doswiadczeh zagranicznych
przedstawiono dyskusje mozliwosci wykorzystania formuly partnerstwa publiczno-prywat-
nego w podobnych projektach z zakresu rewitalizacji miast. Gtéwnych celem raportu byta
promocja formuty PPP jako alternatywy dla tradycyjnej metody finansowania' i organizowa-
nia przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.

' Metoda tradycyjna polega na tym, ze catos¢ finansowania i odpowiedzialnosci za projekt lezy po stronie
podmiotu publicznego i oparte jest na Ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych, Dz. U.
z2010r. Nr 113, poz. 759.
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Najwazniejszymi celami rewitalizacji sa:
— remont i modernizacja budynkoéw, infrastruktury i sfery przestrzeni publicznej,
— zmiany w strukturze spotecznej,
— ozywienie gospodarcze dzielnicy,
— zachowanie dziedzictwa kulturowego i nadanie dzielnicy charakteru promocyjnego®.
Zaplanowane w programie rewitalizacji® przedsiewziecia to w skali pojedynczego
polskiego miasta naktady $érednio 158,5 min zi*. Obecnie w wiekszosci dziatania te
finansowane sg ze srodkoéw unijnych. Jak pokazujg badania Instytutu Rozwoju Miast, jedynie
15% projektow zakwalifikowanych w LPR do ubiegania sie o dofinansowanie w ramach
regionalnych programéw operacyjnych bedzie mogto na nie liczyé®. Miasta, dysponujac
niewielkimi w stosunku do potrzeb rewitalizacyjnych srodkami wtasnymi oraz majgc na
uwadze ograniczanie dlugu publicznego, powinny zwréci¢ uwage na PPP jako alternatywng
forme finansowania rewitalizacji miast. Ponadto dzieki wprowadzeniu zwrotnego instrumentu
finansowego wsparcia projektow rewitalizacyjnych (inicjatywa JESSICA), cze$é srodkéw
z dotacji zostata przesunieta w RPO na wspieranie projektow z dodatnig stopg zwrotu, w tym
przedsiewzie¢ PPP.

Tabela 1. Gtéwne cechy metody tradycyjnej i PPP

. - Metoda .
Rodzaj czynnosci tradycyjna Partnerstwo publiczno-prywatne
Zarzadzanie Podmiot Podziat kompetencji odpowiedni do wiedzy i doswiadczenia
publiczny | partneréw
Finansowanie Podmiot Partner prywatny (w catosci lub czesci)
inwestycji publiczny
Obcigzenie finansowe State Zaleznie od poziomu wydajnosci i realizowanego
partnera publicznego przedsiewziecia
w fazie eksploatac;ji
Podziat ryzyka W catosci po |W zalezno$ci od zapisbw umowy podzielone miedzy
stronie partnera publicznego i prywatnego
podmiotu
publicznego

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: Ministerstwo Gospodarki i Pracy, Partnerstwo publiczno-
prywatne jako metoda realizacji zadan publicznych, 2005, Departament Polityki Regionalnej,
Warszawa

Partnerstwo publiczno-prywatne jest powszechnie stosowanym w Europie i na swiecie
mechanizmem finansowania rozwoju i rewitalizacji miast [2]. Tabela 1 pokazuje gtéwne
cechy PPP i metody tradycyjnej w odniesieniu do zarzadzania przedsiewzieciem, jego
finansowania, eksploatacji oraz podziatu ryzyka.

Do rozstrzygniecia o wyborze formuly prowadzenia przedsiewziecia miedzy PPP
a metodg tradycyjng w praktyce biznesowej stosuje sie komparatory, czyli narzedzia
utatwiajgce sporzadzenie rachunku korzysci i strat przy zastosowaniu obu metod.

2 Zatacznik do Uchwaty Nr 535/ 2004 Rady Miejskiej w Radomiu... [7], s. 4.
® W Polsce w lokalnym programie rewitalizacji.

* Jarczewski W., Kurylo M. [3], s. 255.

5 Tamze, s. 256.
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Zazwyczaj spotka¢ sie mozna z 3 typami komparatoréw:

— skanowanie publiczno-prywatne (public-private scan, PPS), za pomocg ktérego wstepnie
analizujemy, czy w danym przypadku warto zastosowa¢ formute PPP czy metode
tradycyjna,

— komparator publiczno-prywatny (public-private comparator, PPC), za pomoca ktérego
dokonujemy rozeznania, ktéry model partnerstwa publiczno-prywatnego jest odpowiedni
do danego projektu®,

— komparator sektora publicznego (public sector comparator, PSC), ktéry stosuje sie do
oszacowania kosztu partnerstwa w zestawieniu z metoda tradycyjng [5].

Prowadzac badanie, zastosowano analize zblizong do PPS. W woj. mazowieckim
zrealizowano w latach 2004-2009 33 projekty rewitalizacji obszaréw miejskich w ramach

poddziatania 3.3.1. Rewitalizacja obszaréw miejskich (tab. 2.).

Tabela 2. Projekty rewitalizacyjne w woj. mazowieckim w dziataniu 3.3.1. ZPORR

Lp. Rodzaj projektu Liczba projektow
1. Poprawa bezpieczenstwa (monitoring wizyjny) 2
2. Termomodernizacje i remonty budynkow 8
3. Przebudowa ulic 7
4. Renowacja lub modernizacja budynkéw ze zmiang sposobu uzytkowania 5
lub wprowadzeniem nowych funkgji
5. Obiekty sportowe i rekreacyjne 4
6. Organizacja przestrzeni publicznej z obiektami dziedzictwa narodowego 7

Zrodto: Sawinska J., Solarz E., Zelazek K., 2010, Diagnoza rynku projektéw rewitalizacyjnych
w ZPORR w wojewoédztwie mazowieckim pod katem mozliwosci zastosowania partnerstwa publiczno-
prywatnego, materiat niepublikowany, SGH, Warszawa

Do szczegotowej analizy wybrane zostaty dwa projekty wedtug nastepujacych
kryteriéw:

— analizy przedprojektowe pozwalajgce na ocene przewag i stabosci wykorzystania PPP
w poréwnaniu z metodg tradycyjng, a wiec cho¢ uproszczone zastosowanie komparatora
PPS,

— kompleksowo$c¢ projektu (jednoczesne prowadzenie duzej liczby ztozonych prac),

— wzglednie wysoka warto$¢ projektu w poréwnaniu z innymi projektami rewitalizacyjnymi.

Pierwszym szczego6towo analizowanym projektem byta ,Kamienica artystyczna —
rewitalizacja kamienicy potozonej w Radomiu przy ul. Rwanskiej 7”. Renowacja i zmiana
funkcji kamienicy byta czescig Lokalnego programu rewitalizacji Miasta Kazimierzowskiego —
zabytkowej czesci Radomia (uktad urbanistyczny tej dzielnicy oraz wiekszos¢ obiektow
wpisana jest do rejestru zabytkow). Z uwagi na pogiebiajacq sie degradacje techniczng

i spoteczng Miasta Kazimierzowskiego LPR zakfadat przede wszystkim:

— rozwoj handlu przy jednoczesnym dziataniu na rzecz poprawy walorow zabytkowych
i estetycznych,

6 Obydwa komparatory majg zastosowanie na poziomie przegladu i przygotowania projektu.
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— wprowadzenie i rozwoj funkcji kulturalnych i publicznych,
— poprawe bezpieczenstwa i jakosci infrastruktury,
— rozwaj turystyki i poprawe wizerunku miasta ([7], s. 13).

W celu rewitalizacji Miasta Kazimierzowskiego przeprowadzono m.in. renowacje
i zmiane funkcji Kamienicy artystycznej przy Rwanskiej 7. Obecnie sg tam zlokalizowane
lokale gastronomiczne i uzytkowe, klub fitness, biuro rachunkowe oraz 3 mieszkania dla
stypendystow — artystow radomskich.

Projekt ten zostat wybrany do analizy przede wszystkim ze wzgledu na to, ze
w ogtoszeniu o przetargu w Biuletynie Zamowieh Publicznych [4] zakres zadan okreslono
jako ,zaprojektuj i wybuduj’. Jest to rozwigzane uznawane w literaturze za ostatnie stadium
wspotpracy podmiotow publicznych i prywatnych przed PPP (ryc. 1).

b

Koncesja

Wybuduj Posiadaj Eksploatuj

Zaprojektuj Wybuduj Sfinansuj Eksploatuj trzymuj

Zaprojektuj Wybuduj Sfinansuj Eksploatuj

Zaprojektuj Wybuduj Sfinansuj lHrzymuj

Zaprojektuj Wybuduj Eksploatuj

Modele PPP

whmajrmij Rozwin Eksploatuj

Wybuduj Sfinansuj ltrzymuj

Wybuduj Sfinansuj

Poziom ryzyka partnera prywatnego

Eksploatuj trzymuj

Zaprojektuj Wybuduj

Poziom zaangaZowania parthera prywatnego

Ryc. 1. Skala projektow partnerstwa publiczno-prywatnego
Zrédto: Guidebook on promoting good governance in public-private partnerships 2008, s. 17

Wykonanie projektu zlecita firma Rewitalizacja Sp. z 0.0., ktéra petni funkcje operatora
rewitalizacji. Projekt o wartosci 4 276 379,78 PLN otrzymat 425 940,95 PLN dofinansowania
z Funduszu EFRR, 42 498 PLN pochodzito z budzetu Panstwa, pozostate 1 932 580,60 PLN
ze $rodkéw wiasnych spofki (w 100% z kredytu).

Przetarg odbyt sie we wrzesniu 2007 r., w specyfikacji istotnych warunkéw zamoéwienia
podkreslono znaczenie doswiadczenia wykonawcy i wysokiej jakosci oferowanych ustug, nie
byto to zwykte odnowienie, ale takze stworzenie zalgzka zycia kulturalnego. Wysokiej jakosci
renowacja w oczywisty sposob miata zwiekszy¢ wartos¢ nieruchomosci, co miato wptynac
takze na mozliwosci uzyskiwania wysokiego dochodu z najmu. Symulacje finansowe
sporzadzone w trakcie badania oparte na danych dotyczacych struktury finansowania

132



projektu oraz mozliwosci generowania zyskow przez tego typu obiekty sugerujg, ze przy

wyborze modelu ,zaprojektuj-wybuduj-eksploatuj” (design build operate).

1) nie ma mozliwosci, zeby naktady inwestycyjne zwrdcity sie przez 5 ani nawet 20 lat,

2) konieczna bylaby partycypacja strony publicznej zarébwno w finansowaniu samej
inwestycji, jak i prawdopodobnie podczas eksploatacji, wiec ryzyko w duzej czesci
pozostatoby po stronie podmiotu publicznego.

Doswiadczenia zagraniczne wskazujg jednak, ze projekty tego typu mogg by¢ i sg
realizowane w PPP, lecz obejmujg cate osiedla mieszkaniowe, nie zas pojedyncze budynki.
Podobne rozwigzanie mozna roéwniez sugerowaé w przypadku polskich przedsiewzieé
rewitalizacyjnych, zwtaszcza ze dzieki stosowaniu regut zawierania kontraktow FIDIC [6]
podmioty publiczne doskonale radzg sobie z wtagczaniem do umowy zapisow, ktére powinna
zawiera¢C umowa o PPP, m.in. zakres obowigzkéw obu stron, podziat kosztow i ryzyka,
odpowiedzialnosci oraz innych kwestii zwigzanych z wykonaniem projektu.

Kolejny analizowany projekt ,Rewaloryzacja Parku im. K. A. Dittricha w Zyrardowie” by}
wpisany do Lokalnego programu rewitalizacji Zyrardowa. Celami bezposrednimi wynikaja-
cymi ze strategii rozwoju miasta Zyrardowa byly przede wszystkim: poprawa estetyki
i funkcjonalnoéci przestrzeni publicznej, rozwdj infrastruktury kulturalno-rekreacyjnej oraz
zwiekszenie bezpieczenstwa mieszkancow [7]. Te wszystkie cele mialy by¢ osiagniete
poprzez tworzenie warunkoéw rozwoju kultury, sportu i turystyki. Biorgc pod uwage ten
punkt strategii, przewidziano w ramach ZPORR renowacje elewacji Muzeum Mazowsza
Zachodniego znajdujgcego sie na terenie parku. Ponadto rewaloryzacja polegata na
zagospodarowaniu prawie 6 ha parku, wzbogaceniu o ré6znorodne elementy matej architek-
tury i architektury krajobrazu. Cata inwestycja byta przeprowadzono w latach 2004-2007
i sktadata sie z 3 etapow o tgcznym koszcie ok. 9 min zt [1]. Niezaleznie od prowadzonych
dziatan rewitalizacyjnych na przylegajacych terenach prowadzone byty dwie duze luksusowe
inwestycje deweloperskie: Stara Przedzalnia i Lofty de Girarda. Zazwyczaj projekty
rewaloryzacji parkéw nie sg tagczone z PPP, tymczasem sg takie projekty na $wiecie, ktdre
zastynety z tego wiasnie, ze sg realizowane tg metoda. Najczesciej jest tak wtedy, gdy park
sgsiaduje z podupadajgcym osiedlem mieszkaniowym, kompleksem sportowo-rekreacyjnym
potrzebujgcym modernizacji lub szpitalem [2].

Na podstawie doswiadczen zagranicznych bardziej polecane w przypadku rewaloryza-
cji Parku im. K. A. Dittricha bytoby partnerstwo samorzadu lokalnego z deweloperami
prowadzacymi inwestycje w bezposrednim sgsiedztwie parku. Ze wzgledu na luksusowy
charakter loftéw powstajacych w okolicy parku i duze mozliwosci marketingowe partnerstwo
to mogtoby by¢ korzystne dla deweloperéw. Poniewaz jednak wspotpraca deweloperow
z samorzadami lokalnymi rzadko dochodzi do skutku, a inne rodzaje dziatalnosci gospodar-
czej, z ktorej partner prywatny mogtby czerpac zyski nie zapewniajg inwestycji wystarczajg-
cej rentownosci, PPP w tym przypadku mogtoby by¢ trudne do osiagniecia. Nie powinno to
jednak zniecheca¢ do wykorzystania pomystu zaangazowania deweloperéw jako potencjal-
nych partneréw prywatnych w podobnych projektach rewitalizacyjnych.

W Polsce wcigz rzadko wykorzystuje sie PPP w projektach rewitalizacyjnych z uwagi
na to, ze jak dotad nie byto na nie duzego zapotrzebowania, gdyz wiekszos$¢ projektow
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rewitalizacyjnych dofinansowywano z funduszy europejskich. PPP jest otwartg formutg,
pozwalajgcg na dopasowanie struktury dofinansowania i podziat ryzyka pomiedzy samorzad
lokalny a partnerow prywatnych. Dlatego w realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych warto
oprocz srodkdéw unijnych braé¢ pod uwage potencjalng wspotprace z podmiotem prywatnym.
Czesto srodki dotacyjne nie sg w stanie zaspokoi¢ wszystkich potrzeb rewitalizacyjnych.
Z danych historycznych wynika, ze Srodki takie starczajg na zrealizowanie zaledwie 15%
wszystkich projektow rewitalizacyjnych w lokalnych LPR-ach. Zalety PPP, ktére mogq
wynika¢ z realizacji projektow w tej formule, to przede wszystkim podziat ryzyka oraz
mozliwo$¢ pozabilansowego finansowania dla samorzadu lokalnego. Z powyzszego mozna
whnioskowag, ze kiedy samorzadom powieksza sie dtug przy mozliwym braku dotacji unijnych
w kolejnych perspektywach finansowych, zwrécenie sie w strone PPP jest rozwigzaniem
wartym polecenia.

Na podstawie przeprowadzonego badania mozna stwierdzi¢, ze kazdy projekt powinien
by¢ analizowany indywidualnie. Nie ma jednej standardowej reguty pomagajacej we
wstepnej fazie pracy nad projektem zakwalifikowa¢ go bezbtednie do PPP lub metody
tradycyjnej. Pierwszym etapem, ktéry moze poméc w wyborze najlepszej metody realizacji
projektu, jest przyjecie okreslonych kryteriow klasyfikacji projektu, takich jak wielkosé
projektu, stopieh skomplikowania robét budowlanych oraz dostepnos¢ doktadnych informacii
do analiz przedprojektowych, w tym materiatdw o podobnych projektach realizowanych
w Kkraju i zagranicg. Wyniki analizy poréwnawczej pomogg odpowiedzie¢ na pytanie, czy
zastosowanie PPP w projekcie rewitalizacyjnym przyniesie wiecej korzysci niz metoda
tradycyjna.
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DIAGNOSIS OF THE REVITALIZATION PROJECT MARKET IN RESPECT OF
THE POSSIBILITIES OF APPLYING PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP

Abstract: The purpose of this paper is to analyse the possibilities of applying PPP in
the revitalization projects conducted under the Integrated Regional Development Operating
Programme (ZPORR) in the Mazowieckie Region. The criteria of the project selection
included complexity, value and detailed introductory analysis.

The projects called the "Artistic Tenement Building: Revitalization of the Building
Located at ul. Rwanska 7 in Radom (Design and Build)" and the "Renewal of the K.A. Dittrich
Park in Zyrardow."

The PPP formula was not applied in those projects. Clear benefits could have been
gained on the sides of both partners, public and private. The project subjected to our analysis
failed to offer adequate benefits for a private partner. Foreign experiences demonstrate that
a private partner is more successful in case of regeneration of large residential houses.
Public-private co-operation in park regeneration is mostly an additional element of a larger
development project conducted nearby.

Key words: public-private partnership (PPP), revitalization, ZPORR
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