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zawart umowe na budowe parkingu podziemnego realizowanego w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP) w oparciu o ustawe o koncesji na roboty
budowlane. Z kohcem sierpnia tego roku trwaty ostatnie przygotowania do
rozpoczecia zasadniczych robét budowlanych. Parking wykonywany w formule PPP
jest pierwszym takim przedsiewzieciem we Wroctawiu. Jest tez efektem blisko
trzech lat prac nad wdrozeniem procedur partnerstwa publiczno-prywatnego,

uwiehczonych powodzeniem dopiero w drugim rozstrzygnieciu postepowania na to
zadanie.

Podziemny parking powstaje na placu Nowy Targ. Pomiesci 331 aut na trzech
kondygnacjach. Buduje go portugalska firma Mota-Engil. Inwestycja warta jest
ponad 38 miIn zt. W zamian za to koncesjonariusz przez 40 lat bedzie czerpat zyski z
optat pobieranych na parkingu. W ramach inwestycji wymieniona zostanie
nawierzchnia placu Nowy Targ. Rewitalizacja placu obejmuje réwniez montaz
elementéw matej architektury i nowego oswietlenia oraz uzupetnienie istniejgce;j
zieleni. Bedzie ona wykonywana wedtug projektu wytonionego w konkursie,
autorstwa dr architekta Romana Rutkowskiego.

Pierwsze podejscie do PPP

W zasadzie pomyst na realizacje parkingowego przedsiewziecia w formule PPP
zrodzit sie 2007 roku, a doktadnie - wyszedt od strony podmiotéw prywatnych.
Spotkato sie to z zainteresowaniem wtadz miasta, poniewaz w polityce
transportowej zawarto postanowienie o dgzeniu do wytaczenia z ruchu centrum
Wroctawia. Dlatego miastu potrzebne sg parkingi. Planowana lokalizacja parkingu
podziemnego na placu Nowy Targ wtasnie znajdowata sie na obrzezach Starego
Miasta. Zatem juz w 2007 roku rozpoczety sie rozmowy z potencjalnymi firmami
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zainteresowanymi realizacjg parkingowego projektu.

Przeprowadzona analiza potrzeb na miejsca parkingowe wskazywata na koniecznos¢
przygotowania projektu duzego obiektu. W otoczeniu Starego Miasta i placu Nowy
Targ oszacowano zapotrzebowanie nawet na 2 tys. miejsc postojowych. Miasto
wykonato tez analize ekonomiczng, z ktérej wynikto, ze maksymalny optacalny
okres eksploatacji obiektu przez prywatnego partnera powinien zawierac sie w
okresie 40-50 lat. W tym tez czasie zlecito juz wykonanie badah geologicznych
terenu oraz wystgpito o decyzje o warunkach zabudowy. Ponadto budowe
podziemnego parkingu postanowiono potaczy¢ z rewitalizacjg placu Nowy Targ,
polegajgcg na odrestaurowaniu istniejgcego ksztattu architektoniczno-
urbanistycznego.

Postepowanie w oparciu o rezim i przepisy ustawy Prawo zaméwien publicznych
rozpoczeto sie w drugim kwartale 2007 roku (wéwczas zasady koncesji regulowaty
przepisy zamowien publicznych). - Postepowanie prowadziliSmy w procedurze
negocjacji z ogtoszenia. Odpowiedziaty cztery firmy sktadajgc wniosek. Byty tez
protesty i odwotania, co przedtuzyto procedury o okoto trzy miesigce. Dalsza
procedura polegata na prowadzeniu rozméw z dwoma firmami, ktére ztozyty oferty
wstepne. Po pierwszych negocjacjach juz widzielismy jaka jest rozbieznos¢
intereséw prywatnych i publicznych - wspomina Elzbieta Kulpa z Urzedu Miejskiego
Wroctawia.

Jedna z rozbieznosci dotyczyta ilosci miejsc postojowych. Przez miasto jego
pojemnos¢ zostata okreslona na 800 miejsc. W tych kalkulacjach brano mozliwos¢
dodatkowego wykorzystania miejsca pod placem po wyburzeniu znajdujgcego sie
tam schronu. Okazato sie, ze firmy prywatne inaczej podchodza do tego
przedsiewziecia i nie widzg mozliwosci zapewnienia wiekszej liczby miejsc
postojowych. Wykazywaty, ze parking w tej lokalizacji moze by¢ co najwyzej na 300
miejsc. Ponadto, w tym postepowaniu miasto nie zaktadato zadnej doptaty do
przedsiewziecia, a tego oczekiwali partnerzy prywatni. Dotyczyto to gtéwnie kosztéow
nowej nawierzchni na placu Nowy Targ. Miasto postanowito, ze ma to byc¢
nawierzchnia o wysokim standardzie jakosciowym. Wéwczas nie posiadato jednak
jej konkretnych wymagan, lecz tylko pewne wytyczne plastyka miejskiego.

W miejscu planowanej budowy istniejg trudne uwarunkowania archeologiczne. Plac
jest potozony w starorzeczu Odry. W warstwach ziemi mozna byto sie spodziewac
wielu znalezisk z czasdéw Sredniowiecza. To tez byto argumentem za oczekiwang
partycypacje finansowa miasta w kosztach realizacji zadania.

W tej turze negocjacji okazato sie réwniez, ze strona prywatna liczy na wydtuzenie
okresu eksploatacji obiektu nawet do 70 lat. Ale przede wszystkim prywatni
partnerzy stawiali wymagania wobec miejskiej polityki parkingowej. Oczekiwali, ze
miasto wyraznie zadeklaruje likwidacje - po wybudowaniu obiektu - miejsc
postojowych na parkingach naziemnych zlokalizowanych w sasiedztwie.

- Przepisy ustawy Prawo zaméwien publicznych nie dawaty zadnych mozliwosci
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zmodyfikowania postepowania. KontynuowaliSmy wiec te negocjacje raczej na
zasadzie badania potrzeb strony prywatnej i mozliwosci strony publicznej, aby
zdoby(¢ jak najwieksze doswiadczenie w procedurach projektéw PPP, majgc
Swiadomos¢, ze bedziemy je jeszcze powtarzac. W tym postepowaniu nikt nie ztozyt
oferty i zostato ono umorzone w listopadzie 2008 roku. Ale w tym tez czasie trwaty
juz prace nad ustawa o koncesjach na roboty budowlane lub ustugi. Wroctaw wiec z
kolejnym postepowaniem na parking czekat na wejscie w zycie nowych przepisow,
przygotowujac sie do powtdérnego uruchomienia projektu - méwi Elzbieta Kulpa.

PPP w trybach koncesji na roboty budowlane

W drugim kwartale 2009 roku Wroctaw ogtosit ponownie postepowanie juz w trybie
koncesji na roboty budowlane. Zgtosito sie siedmiu oferentéw.

W drugim postepowaniu pewne oczekiwania inwestoréw, jakie miasto mogtoby
spetni¢, zostaty uwzglednione. W prowadzonych negocjacjach miasto nadal
oczekiwato duzej liczby miejsc postojowych, jednak w nowym postepowaniu przyjeto
przedziat od minimum 300 miejsc do maksymalnie 800. Réwniez po poprzednich
doswiadczeniach i tez dgzac do pozytywnego zakonczenia projektu, miasto podjeto
decyzje o partycypacji w przedsiewzieciu, wtasnie ze wzgledu na rewitalizacje placu,
ktéry faktycznie przykrywajgc parking nie stanowi czesci uzytkowanej i
utrzymywanej przez koncesjonariusza. Zmieniono tez okres koncesji. Analiza przy
zatozeniu nowych warunkéw wykazata, ze maksymalny okres eksploatacji moze
wynosic¢ 40 lat. Ponadto jako zatgczniki do umowy koncesyjnej uwzgledniono
opracowanie okreslajgce polityke parkingowa dla obszaru, w ktérym ma by¢
zlokalizowany parking podziemny. Wynikato to z polityki parkingowej, opartej na
szerszych dokumentach okreslajgcych strategie rozwojowg i polityke transportowg
miasta.

W chwili wszczecia nowego postepowania rozstrzygnieto tez konkurs na
zagospodarowanie nawierzchni placu Nowy Targ. Miasto wiec juz dysponowato
szczegbtowymi wymaganiami dotyczacymi jego wygladu. Ponadto w drugim
postepowaniu wyznaczono okres projektowania i budowy parkingu podziemnego na
36 miesiecy. Przygotowujgc sie do realizacji umowy PPP miasto wystgpito o decyzje
srodowiskowq, oraz podjeto kroki w celu uchwalenia dla obszaru tej inwestycji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wizualizacja placu Nowy Targ
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Z siedmiu firm, ktore ztozyty wnioski w postepowaniu z czterema prowadzono
negocjacje. W efekcie oferte ztozyta jednak tylko jedna firma. Zawarto z nig umowe
16 lipca 2010 roku. Zaraz po jej zawarciu przystapiono do prac archeologicznych
majgc Swiadomos¢, ze one mogag przysporzy¢ trudnosci. Juz na etapie negocjacji
miasto wystgpito do Konserwatora Wojewddzkiego o udzielenie informacji o tym,
czego mozna sie spodziewac¢ w warstwach podziemnych miasta. Wtasnie na etapie
negocjacji oferenci chcieli uzyska¢ wiedze o potencjalnych zagrozeniach zaréwno w
finansowaniu jak i dotrzymaniu terminu dla inwestycji z powodu wykopalisk
archeologicznych. Te badania spoczety na koncesjonariuszu, natomiast w umowie
zawarto zapis umozliwiajgcy zmiane terminu zakohczenia inwestycji z powodu
przedtuzajgcych sie prac archeologicznych.

)k

Elzbieta Kulpa z Urzedu Miejskiego Wroctawia przyznaje, ze procedury PPP w
oparciu o ustawe o koncesjach jest elastyczniejsza, dajgca wieksze szanse
pomyslnego zakohczenia postepowania. Jednak oba postepowania na parking
podziemny na placu Nowy Targ wykazaty pewne bariery, szczegdlnie w przepisach
prawa podatkowego i szeroko rozumianej transakcji PPP. Miedzy innymi problemy
pojawiajg sie w okresleniu momentu powstania obowigzku podatkowego z tytutu
Swiadczenia ustugi przez podmiot prywatny i rozliczen miedzy stronami
partnerstwa, trudne jest tez samo rozliczenie podatku VAT. Pojawit sie tez problem
odpisu amortyzacji oraz niejasnosci w podatku od nieruchomosci. PPP nie jest tez
wolne od zagrozeh. Dla wieloletnich kontraktéw wigza sie one z niestabilnoscig
polskiego prawa, w tym przepiséow podatkowych.

Agnieszka Serbenska
Materiat na podstawie wystagpienia Elzbiety Kulpy z Urzedu Miejskiego Wroctawia,
podczas spotkanie Grupy Roboczej - Parkingi w ramach Platformy PPP (18 sierpnia

2011 r., Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa).

Zobacz rowniez: Parking podziemny pod Wawelem cz. |



http://edroga.tv/drogi-i-mosty/zarzdzanie/264-parking-podziemny-pod-wawelem-cz-i
http://www.tcpdf.org
http://www.phoca.cz/phocapdf

