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Wykorzystanie modelu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w
celu realizacji zadan komercyjnych na przykladzie Centrum

Haffnera w Sopocie.

Rozwdj gospodarczy regionéow

Zadania i cele jednostek samorzadu terytorialnego uzaleznione sa od szczebla
dziatalnosci. Niezaleznie jednak od tego, promocja i szeroko rozumiany rozwdj
przypisany jest do zadan kazdej z jednostki. Rozwoj gospodarczy to proces przemian
dokonujacych sie w regionalnej gospodarce. Obejmuje zaréwno zmiany ilosciowe,
dotyczace wzrostu produkcji, zatrudnienia, inwestycji, rozmiaréw funkcjonujacego
kapitatu, dochodéw, spozycia i innych wielkosci ekonomicznych charakteryzujacych
gospodarke od strony ilosciowej, jak rOwniez towarzyszace im zmiany o charakterze
jakosciowym. Do tych drugich zaliczy¢ nalezy przede wszystkim postep techniczny
i technologiczny, doskonalenie systemu powiazan wewnatrz-gospodarczych, wzrost
poziomu kwalifikagji sity roboczej, zmiany struktury gospodarki zmierzajace do jej
unowoczesnienia, wzrost poziomu efektywnosci w skali mikro-
i makroekonomicznej, pojawianie si¢ nowych produktéw i doskonalenie jakosci juz
produkowanych. Istotnym skiadnikiem rozwoju gospodarczego jest rowniez
uporzadkowana przestrzen, w jakiej funkcjonuja podmioty gospodarcze zaréwno w
odniesieniu do zagospodarowania terenu jak i rozwigzan proceduralnych.!

Ustawodawca okreslit wyraznie, ze do zakresu dzialania gminy nalezy
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty (m.in. kultury fizycznej i turystyki, w

tym terendw rekreacyjnych i urzadzen sportowych, gminnego budownictwa

' UCHWALA NRXVIII/ 180 / 2004 RADY MIEJSKIE) W ROPCZYCACH z dnia 29 kwietnia 2004 r.
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mieszkaniowego) jak i promocji gminy?. Powiat odpowiedzialny jest za
przeciwdziatanie bezrobociu oraz aktywizacji lokalnego rynku pracy®. Promocja
regionu nalezy rowniez do tego szczebla samorzadu oraz do wiadz wojewddzkich.
Funkcja pobudzania rozwoju gospodarczego i spolecznego spotecznosci lokalnych i
regionalnych wyraznie jest widoczna w ustawie o samorzadzie wojewodzkim*. Précz
zadan zwigzanych strategia i polityka rozwoju wojewddztwa takich jak: pobudzanie
aktywnosci gospodarczej, podnoszenie poziomu konkurencyjnosci i innowacyjnosci
gospodarki wojewddztwa, samorzad wojewodztwa prowadzi polityke rozwoju
wojewodztwa, na ktora sktada sie® m.in.:

e utrzymanie i rozbudowa infrastruktury spolecznej i technicznej o

znaczeniu wojewodzkim,

*  tworzenie warunkow rozwoju gospodarczego, w tym kreowanie rynku

pracy,

¢  pozyskiwanie i laczenie $rodkéw finansowych: publicznych i

prywatnych, w celu realizacji zadan z zakresu uzytecznosci publicznej,

*  wspieranie rozwoju nauki i wspdtpracy miedzy sferg nauki i gospodarki,

popieranie postepu technologicznego oraz innowagji,

o promocja waloréw i mozliwosci rozwojowych wojewddztwa.

Ustawy zobowiazuja i obliguja wladze samorzadowe do wykonywania
nalozonych zadan. Rozwdj gospodarczy regionéw wedtug ustawodawcy, w sposéb
bezposredni przeklada si¢ na poziom zycia spoleczenistwa. Dlatego tez tak duzo
staran zostato poczynionych by podmiot publiczny mégt w jak najefektywniejszy

sposob osiagac zatozone cele — rowniez z partnerem prywatnym.

> Art. 5 pkt]l USTAWA z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

*Art. 4 pktl USTAWA z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiatowym

* USTAWA z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojewddztwa.

> Art. 11 pkt 2 USTAWA z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojew6dztwa
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Centrum Sopotu - projekt uzytecznosci publicznej

W roku 1996 na forum Rady Miasta Sopot analizowano cheé¢ podjecia
inwestycji jakim byto nowe centrum. Efektem tego, byta podjeta 20 lutego uchwata w
sprawie wylonienia w drodze konkursu, dewelopera projektu budowy nowego
centrum Sopotu. Projekt obejmowal hotel, dom zdrojowy, centrum handlowo-
ustugowe, budynek mieszkalny, budynek parkingowo-biurowy oraz podziemny
tunel dla aut.

W $wietle art. 1 ust. 2 ustawy o gospodarce komunalnej i art. 9 ust. 4 ustawy o
samorzadzie gminnym zadaniami o charakterze uzytecznosci publicznej sa zadania,
ktorych cel stanowi "biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludnosci w drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych". W zwiazku z
nowelizacjq art. 9. ustawy o samorzadzie gminnym przez ustawe z 20 grudnia 1996 r.
o gospodarce komunalnej kryterium uzytecznosci publicznej traci decydujace
znaczenie dla mozliwosci podejmowania dziatalnosci gospodarczej przez gmine.
Poza sfera uzyteczno$ci publicznej gmina nie moze prowadzi¢ dziatalnosci w
formach przewidzianych przez ustawe o finansach publicznych (zaklad budzetowy).
W tym przypadku gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona w formie spotki
prawa handlowego®.

Sopot od 1997 roku jest uzdrowiskiem, a od 1999 roku ma status miasta na
prawach powiatu. W ocenie Rady Miasta Sopot bardzo waznym elementem byto
redukcja bezrobocia regionie, rozwdj infrastruktury i roztadowanie korkéw. Z analiz
wynika, ze miasto posiada najnizszy wskaznik bezrobocia (4,9% w 19997 a 2,2%*
02.2008r.) w kraju i jeden z najwyzszych dochodéw na glowe mieszkanca’. Waznym

celem przedsiewziecia dla Prezydenta Miasta bylo réwniez wydluzenie okresu

6 http://samorzady.polska.pl/leksykon/index,Uzytecznosc_publiczna,id,13248.htm

7 http://midwig.umwp.pl/assets/files/Profile/Powiaty/m-pow-Sopot.pdf

¥ http://www.bezrobocie.net/stat_powiaty.php

? http://www.polskatimes.pl/dziennikbaltycki/fakty24/62849,jacek-karnowski-koniec-kariery,id,t. html
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sezonu. Na przestrzeni roku miasto odczuwa naplyw turystow tylko w lato, i do
zmiany tego stanu, miata sie przyczyni¢c budowa centrum hotelowo-
konferencyjnego i dzigki temu przedsiewzieciu réwniez promocja miasta. Szkolenia,
konferencje oraz réznego rodzaju imprezy okoliczno$ciowe maja spowodowac

wzrost naptywu gosci zamiejscowych rownieZ po miesigcu wrzesniu.

Rodzaj wspolpracy z inwestorem
Inwestycja w poczatkowej fazie projektowania szacowana byta na kwote 70
mln dolaréw (ok. 280 mlIn zt). Suma ta dla miasta, ktorego budzet nawet w 2006 roku
nie przekroczyt 200 mIn zt'® byla kwota nieosiggalna. Dla Sopotu niemozliwe bylo
sfinansowanie inwestycji bez wspoétpracy z partnerem. Tradycyjna metoda takiej
inwestycji dzielitaby si¢ na trzy etapy!!. Etaty te zalezg bezposrednio od charakteru
przedsiewziecia; obejmuja one zwykle budowe, eksploatacje oraz roboty budowlane
wykonywane w celu modernizacji danego skfadnika majatkowego.
¢ Etap I -budowa okreslonego sktadnika majatkowego, niezbednego do
wykonywania zadania:
o podmiot publiczny jest zobowigzany do zapewnienia srodkéw
finansowych potrzebnych do realizacji danego przedsiewziecia
o podmiot publiczny wykonuje lub zleca wykonanie projektu
przedsiewziecia
o podmiot publiczny oglasza przetarg na budowe skiadnika
majatkowego.

W ramach tego etapu wyloniony w przetargu wykonawca I buduje sktadnik i

19183 min zt ttp://www.sopot.pl/eGmina/pl/cityzone/BIP/Budzet/budzet_download/zarzadzenie694_2005.pdf
' PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE JAKO METODA REALIZACJI ZADAN PUBLICZNYCH Ministerstwo

Gospodarki i Pracy, Departament Polityki Regionalnej, Warszawa 2005
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przekazuje go podmiotowi publicznemu za odpowiednim, ustalonym w
specyfikacji zamowienia wynagrodzeniem

e Etap II - podmiot publiczny sam eksploatuje’? sktadnik majatkowy lub zleca
jego eksploatacje kolejnemu wykonawcy (wykonaweca II) wylonionemu w
przetargu, za odpowiednim wynagrodzeniem ustalonym w specyfikacji
zamoOwienia.
Dodatkowo, w przypadku gdy specyfikacja zamdwienia z etapu Il nie
obejmuje prac remontowych zwiazanych ze skladnikiem majatkowym, w
ramach metody tradycyjnej zostanie zrealizowany

e Etap III - w ramach ktorego w przetargu zostanie wyloniony wykonawca III,
zobowigzany do wykonania prac remontowych skfadnika majatkowego, za

okreslona oplata.

Wykorzystanie innej finansowej mozliwosci, jaka jest opcja Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego, daje dodatkowe mozliwosci poprzez finansowanie cykliczne
bez koniecznosci wydatku jednorazowego. Takie ratalne roztozenie sptaty inwestycji
pozwala gminom unikna¢ wysokiego udziatu kosztéow inwestycji w wydatkach
budzetowych gminy, zwiekszonego zadluzenia i jednoczesnie pozwala rozszerzy¢
front inwestycyjny's. Powyzsze elementy stanowia jedynie czes¢ calosci jakie
Partnerstwo Publiczno Prywatne w swoich zatozeniach powinno tworzy¢
dodatkowe korzysci dla interesu publicznego jakie nie mozna by bylo speti¢ w
tradycyjny sposob':

¢ Podniesienie standardu $wiadczonych ustug i zadan

¢ Obnizenie ucigzliwo$ci $wiadczonych ustug

12 Eksploatacja obejmuje tu utrzymanie i zarzadzanie danym skladnikiem majatkowym oraz ewentualnie
$wiadczenie powigzanych z nim ustug

"3 http://www.partnerstwopublicznoprywatne.info/

' http://www.pwg.iph.bialystok.pl/pokaz_tresc_artykulu.php?id_art=128&id_dzialu=6
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e Zwigkszenie dostepnosci swiadczonych ustug
¢ Oszczednosci w wydatkach podmiotu publicznego
Nieodlacznym argumentem przemawiajacym za wspodtpraca podmiotu
publicznego z prywatnym jest jego doswiadczenie. Nalezy pamietaé, ze przy tego
typu projektach ryzyko i jego konsekwencje sa znaczace — co sprzyja checi jego

podziatu miedzy partnerow.

Tabela 1 Alokacja podstawowych rodzajow ryzyka w ramach PPP

Sektor Sektor

Ryzyko publiczny prywatny

Wspolnie

Uzyskanie niezbednych pozwoleni +

Pozyskanie gruntow +

Ryzyko utrudnien w realizacji prac
spowodowanych koniecznoscia
szczegOtowego spelnienia wymagan

projektu technicznego

Ryzyko wzrostu kosztow budowy +

Ryzyko zwiazane z opdznieniem prac +

Ryzyko utrudnien spowodowanych

odkryciami archeologicznymi

Ryzyko wzrostu kosztow utrzymania +

Ryzyko utrudnien spowodowanych
wadami ukrytymi obiektu/wyposazenia +

zwiazanego z przedsiewzieciem

Ryzyko utrudnien spowodowanych sitami

wyzszymi




' Doradztwo Samorzqdowe
CURULIS

Ryzyko, ze rzeczywisty poziom stop
procentowych przekroczy poziom +

zakladany na poczatku

Ryzyko, ze rzeczywisty poziom inflacji
przekroczy poziom zakladany na +

poczatku

Ryzyko wystapienia utrudnien z powodu

protestow spolecznych

Zrédto: Partnerstwo Publiczno-Prywatne jako metoda rozwoju infrastruktury w Polsce - Raport

Amerykanskiej Izby Handlowej w Polsce, Warszawa, pazdziernik 2002 r.

Powyzsza tabela przedstawia typowy podziat ryzyka, ktory miatl miejsce i
przy tej realizacji. Podzial ten przypisany zostat do poszczegdlnych partnerow
zgodnie z efektywnym ich wykonaniem i mozliwosci zapobiegnieciu (minimalizacji)
negatywnych skutkéw jego wystapienia. Podmiot publiczny w zwiazku z lepsza
znajomos$cia procedur niezbednych do rozpoczecia budowy jest za ten element

odpowiedzialny. Sa pewne elementy, ktore w zwiazku z ich nieprzewidywalnym

charakterem podlegaja oboju partnerow.
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Tabela 2 Porownanie realizacji projektow metoda tradycyjna i z partnerem

prywatnym.

Metoda tradycyjna

Partnerstwo publiczno-prywatne

Koncentracja na pojedynczym etapie

Koncentracja na ,,catosciowym cyklu

zycia” danego projektu

Zapewnianie srodkow finansowych

nalezy do zadan podmiotu publicznego

Zapewnianie srodkéw finansowych
nalezy do zadan partnera prywatnego (w

catosci lub czesci)

State obcigzenie finansowe

Obciazenie finansowe dla podmiotu
publicznego (wynagrodzenie partnera
prywatnego ) przybiera rézne formy, a
caly mechanizm zalezy od poziomu
wydajnosci i jakosci realizowanego

przedsiewziecia

Wszystkie rodzaje ryzyka spoczywaja na

podmiocie publicznym

Ryzyko zwiazane z przedsiewzigciem
dzieli si¢ pomiedzy podmiot publiczny i

partnera prywatnego

Zrédto: PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE JAKO METODA REALIZACJI ZADAN
PUBLICZNYCH Ministerstwo Gospodarki i Pracy, Departament Polityki Regionalnej, Warszawa 2005

Poczatki przedsiewziecia

W dwa lata po podjeciu uchwaly w sprawie wytonienia w drodze konkursu

dewelopera projektu, Komisja Przetargowa wylonita NDI S.A jako firme, ktora

zaproponowata najkorzystniejszy dla miasta sposob realizacji zagospodarowania

centrum Sopotu.

Podstawowym  kierunkiem dziatalnosci

i realizacja proceséw

inwestycyjnych w

Firma ta oferuje uslugi obejmujace wszystkie fazy inwestycji.

firmy jest organizacja, nadzor

dziatalnosci

ramach prowadzonej
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deweloperskiej, generalnej realizacji inwestycji i/lub konsultingu inwestycyjnego'®.
Oferuje rowniez szeroki zakres ustug zwigzanych z obstuga nieruchomosci w
zakresie zarzadzania, w tym administrowania oraz posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami.

Firma w portfolio posiada jedynie inwestycje komercyjne i nie az tak rozbudowane
jak w przypadku centrum Sopotu. Wiadze swoim wyborem wsparly lokalna
gospodarke, gdyz siedziba NDI S.A. miesci sie w tym miescie to samo tyczy sie firmy
Koneksja s.c. ktora na rzecz przedsiewzigecia odpowiedzialna byta za doradztwo
prawne na rzecz dewelopera i wspolinwestora. Biuro projektowe Mat sp. z 0. 0. ma
natomiast swoja siedzibe w Gdansku.

To wlasnie wyrdznia partnera prywatnego na tle samorzadu, ze wybodr firm
wspolpracujacych w realizacji zadann wynikajacych z umowy PPP, pozostaje do
dyspozycji dewelopera projektu, bez koniecznosci odnoszenia si¢ do ustawy o
zamowieniach publicznych. Wspolne doswiadczenie tych firm jakimi moga by¢ m.in.
budowa Centrum ING Bank Slqski Katowice, Hotel Sheraton Warszawa, Centrala
grypy Ergo Hestia czy Centrum Finansowe Pulawska pozwolita doskonali¢
komunikacje oraz inne elementy utatwiajace i przyspieszajace wspotprace. Jednak
wybdr firmy nie moze opiewac jedynie na wspdlnych doswiadczeniach, a partner
powinien by¢ w petni kompetentny w dziedzinie zwigzanej z nowa inwestycja. Takie
dzialanie moze tez nie uwzglednia¢ zmian rynkowych jakie w przeciagu
powyzszych realizacji mogly nastapié. Moga to by¢ kwestie zwigzane ze zmianami
technologicznymi, pojawiajaca sie tansza konkurencja (oczywiscie przy rownie
wysokiej jakosci s$wiadczonych ustug) czy po prostu specjalizacji innych

konkurencyjnych firm.

15

www.ndi.pl
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Utrudnienia prac

Zgodnie z Tabela 1 Alokacja podstawowych rodzajéow ryzyka w ramach PPP
partnerzy starali rozwiazywac¢ problemy wydluzajace caly okres realizacji, ktdére
pojawialy sie na przestrzeni lat. Na terenie tym dotychczas prowadzona drobna byta
sprzedaz typu fastfood, dziatat tam parking strzezony, stat tez kompleks garazy jak i
inne pojedyncze budynki. Pierwszym elementem spowalniajacym prace byly skargi i
protesty mieszkancow. Byly one zwiazane gldwnie przez mieszkancow ktorzy mieli
sasiadowad z nowopowstatym parkingiem na 230 samochodéw. Byly obawy przed
zwiekszonym ruchem i zwigkszong emisjq spalin w okolicy.

Prac nie mozna tez bylo rozpocza¢ z powodu pawilonu dawnego SAM-u
ktérego grunty byly niezbedne do budowy. Miasto nie moglo odzyskac czesci
gruntéw. Spowodowane to byto niemoznoscia odnalezienia czesci spadkobiercow
wlascicieli (poszukiwani sg oni listami goriczymi), i coraz to nowi pojawiajacy sie
spadkobiercy. Stowa prezydenta Sopotu Jacka Karnowskiego ,,Jesli nie uda sie odkupic
gruntu, bedziemy musieli wszczqc procedure wywlaszczeniowq. Jest to mozliwe, bo ma tam
by¢ plac uzytecznosci publiczne” pokazuja dokladnie jakie sa zalety dla partnera
prywatnego ze wspolpracy z jednostka samorzadowa.

Ryzyko utrudnien spowodowanych odkryciami archeologicznymi to element
przypisany jednostce samorzadowej. Podczas prac rozbiorkowych przy budowie
Centrum Haffnera zostaly wykopanie i nielegalnie sprzedane przedmioty z
wyposazenia sopockiego Domu Kuracyjnego. Po tym zdarzeniu magistrat Sopotu
zobowiazal si¢ do kontroli prac ziemnych, przeprowadzanych w historycznym
centrum miasta i zostal tez objety ochrona miejskiego konserwatora zabytkow.
Urzad monitorowat tez obrot zabytkowymi przedmiotami z terenu miasta. A czes¢

eksponatéw sporej warto$ci dla historii kurortu, miasto zakupito Muzeum Miasta

Sopotu.
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Kolejna przyczyna opodzniajaca postep prac byla historyczna rotunda.
Whpisana zostata do rejestru zabytkéw w 1982 roku. Niemozliwa jednak okazato sie
konserwacja. Ostatecznie stwierdzono, ze fragmenty zabytku, ktére powstaty po II
wojnie Swiatowej, beda rozebrane, a nastepnie odtworzone. Powrdca na swoje
miejsce m.in. freski czy zdobione kolumny.

Nieoficjalnie NDI réwniez nie byto zainteresowane przyspieszeniem prac w
zwiazku z recesjag w tym okresie i ogdlnym zastojem na rynku. NDI prowadzito
rownoczesnie duze projekty w Poznaniu i Katowicach. Inwestycje te pochtaniaty
znaczna czes¢ srodkéw dostepnych spotce.

To wlasnie niemoznos¢ sfinansowania inwestycji przez NDI zmusila partnera
do poszukania drugiego inwestora. Znalezienie banku, ktéry by sfinansowat
przedsiewziecie i stat si¢ inwestorem trwato ponad dwa lata. Bankiem-kredytodawca
i udzialowcem stato sie PKO BP. Przyczyny zainteresowania banku nalezy rowniez
upatrywa¢ w dziatalnosci gospodarczej w tym terenie jej spdtki corki PKO

Inwestycje.

Podzial obowiazkow miedzy partnerami

Miasto Sopot jak to wynika z umowy zobowiazato si¢ wnies¢ aportem do
spolki grunt pod inwestycje. Opozycja 6wczesnych wladz, zarzucata miastu, ze sa to
najcenniejsze grunty Sopotu i zostaly niedowartosciowane przy wycenie. Udziaty
miasta Sopot zostaly pokryte poprzez wniesienie do Spotki gruntéw o powierzchni
19 760 m2 i wartosci 28 937 500 zt ( 1464,45 zt/m?2) oraz kwoty 17 500 zt. Na tym
terenie wszystkie (

Tabela 3 Powierzchnia uzytkowa na terenie Centrum Haffnera) te obiekty (w

sumie 51 tys. metrow kw. powierzchni uzytkowej) powstaja w samym centrum

Sopotu, przy ul. Bohaterow Monte Cassino, w najblizszym sasiedztwie mola. Na
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calym obszarze objetym inwestycja, zostata réwniez wykonana kompletnie nowa
infrastruktura techniczna, ktorej istotnym elementem byt tunel dla samochodow w

ciggu ulicy Grunwaldzkiej.

Tabela 3 Powierzchnia uzytkowa na terenie Centrum Haffnera

Obiekt m?

Hotel 11 244,40
Dom Zdrojowy 16 928,40
Centrum Handlowo-Ustugowe 10 688,20
Budynek Mieszkalny 1526
Budynek Biurowo- Parkingowy 11 519,10

Zrédto: http://www.centrum-haffnera.eu

W dziewigc lat od podjecia uchwaty w sprawie wytonienia dewelopera zostaje
podpisanie Umowy Wspdlnikéw. Ma to miejsce dwudziestego siddmego stycznie
2006. Procentowy podzial udzialow prezentuje ponizsza tabela. W dwa miesigce po
tym zdarzeniu, podjeto decyzje o stworzeniu spotek celowych'®: Sopot Zdroj,
Promenada Sopocka, Kamienica Morska, Centrum Majkowskiego. Wszystkie spotki
maja kapitat 50 000 zi, zas jedynym udzialowcem jest spétka Centrum Haffnera. W
czerwcu jednak kapitat zaktadowy spdtek celowych zostat podniesiony

¢ Promenada Sopocka - do kwoty 10 057 500 zt

¢ Centrum Majkowskiego - do kwoty 6 609 000 zt
¢ Sopot Zdrdj - do kwoty 43 067 000 zt

e Kamienica Morska - do kwoty 975 000 zi

' Spotka celowa jest tworzona dla osiagnigcia okreslonego celu. Spétka taka moze przybraé forme spétki
cywilnej jak i spétek okreslonych w kodeksie spétek handlowych.




Doradztwo Samorzqdowe
CURULIS

Tabela 4 Udzialowcy w spéice Centrum Haffnera sp. z o.o.

Liczba Wartos¢ Udziat
Udzialowiec
udzialow | udzialéw (z1) | procentowy
Bank PKO BP SA |88 741 44 370 500 49,43
Miasto Sopot 57 910 28 955 000 32,26
NDI SA 32 861 16 430 000 18,31

Zrédto: http://www.centrum-haffnera.eu

Tabela 5 Odpowiedzialnos¢ za realizacje zadan w kolejnych etapach prac

PRZYGOTOWANIE PRZEDSIEWZIECIA
zdefiniowanie przedsiewziecia i identyfikacja i ocena poszczegolnych

przygotowanie wstepnej dokumentacji | ryzyk zwigzanych z

przedsiewzieciem

powotanie zespotu wdrozeniowego okreslenie optymalnej struktury

odpowiedzialnego za opracowanie realizacji przedsiewziecia
% szczegotowej specyfikacji %}
E przedsiewziecia, odpowiednich danych, %
E materiatow i informacji potrzebnych do g
é realizacji przedsiewziecia é
é podjecie formalnej decyzji o realizacji powotanie podmiotu 5

przedsiewziecia odpowiedzialnego za formalna

realizacje prac (Spotka SPV)

zatrudnienie zespotu doradcow opracowanie konkurencyjnej

opracowanie dokumentacji przetargowej

organizacja i przeprowadzenie przetargu
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WDROZENIE PRZEDSIEWZIECIA

pozyskanie i zabezpieczenie funduszy uzupelianie wymaganych
niezbednych do realizacji okresowych pozwolen, decyzji, opinii

platnosci na rzecz partnera prywatnego

wykup terenow i nabycie praw prognoza przychodow z realizacji

uzytkowania infrastruktury zwigzanej z |przedsiewziecia

przedsigwzieciem

uzyskanie wymaganych pozwolen, opracowanie mechanizmu platnosci
decyzji, opinii umozliwiajacych —okreslenie ceny za realizacje
rozpoczecie prac przedsigwzigcia

wybor preferowanego oferenta pozyskanie kapitatu na realizacje

prac

negocjowanie ostatecznych warunkéow | uzgadnianie struktury finansowej

realizacji przedsiewzigcia przedsiewziecia i wymaganych
zabezpieczen
negocjowanie warunkow

wspotpracy z podwykonawcami

PROJEKTOWANIE I BUDOWA OBIEKTU

zwiazanych z tym rekompensat dla

monitorowanie prac podmiotu przeprowadzenie odpowiednich

E prywatnego prac zwigzanych z istniejacym 2
N . A
O uzbrojeniem terenu 8
= =
% uzgadnianie obszarow ewentualnych opracowanie szczegoélowego ;
~

% zmian specyfikacji zamoéwienia oraz projektu technicznego s
= >
M =
5] Z
N <

partnera prywatnego

ewentualnie - realizacja zobowigzan budowa obiektu zgodnie z
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ubezpieczeniowych w zakresie danego  |ustalonym harmonogramem i

obiektu wynagrodzeniem

sprawne przekazanie obiektu do

eksploatacji spdtce operatorskiej

ubezpieczenie przedsiewziecia

EKSPLOATACJA I UTRZYMANIE OBIEKTU

monitorowanie prac podmiotu eksploatacja i utrzymanie obiektu
prywatnego oraz inwestycje odtworzeniowe
majace na celu dotrzymanie
uzgodnionych standardow

wykonania prac

realizacja ptatnosci na rzecz podmiotu utrzymanie majatku w
prywatnego (uzaleznionych od odpowiednim stanie w momencie
dostepnosci i poziomu ubytkowania przekazania go sektorowi

danej infrastruktury) publicznemu

obstuga dtugu oraz realizacja

zwrotu dla udzialowcéw Spotki SPV

realizacja zobowiazan wynikajacych
z przejetych ryzyk (m.in.

ubezpieczenie ryzyko inflacyjne)

Zrédio: Partnerstwo Publiczno-Prywatne jako metoda rozwoju infrastruktury w Polsce - Raport

Amerykanskiej Izby Handlowej w Polsce, Warszawa, pazdziernik 2002 r

Wielofunkcyjnos¢ obiektow

Wiosng 2006 r. rozpoczely sie prace przygotowawcze pod planowana

rekonstrukcje zespotu Domu Kuracyjnego. Czwarty Dom Zdrojowy ma zostacé
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oddany do uzytki w 2008 r. w ramach inwestycji przebudowania centrum miasta
przez spotke Centrum Haffnera. Podobnie jak poprzednik, ma to by¢ kompleks.
Obiekt bedzie mial 5 pieter i jedna kondygnacje podziemna przeznaczona na
parking. W nowy Dom Kuracyjny wkomponowana bedzie charakterystyczna
wiezyczka winiarni nawigzujaca do poprzedniego kurhausu. W obiekcie znajda sie
centrum konferencyjne, SPA, restauracje, lokal ustugowe i sala wystawowa Galerii
Sztuki oraz pijalnia wody mineralnej z widokiem na molo i morze. Najwigksza z sal
konferencyjnych bedzie mogta pomiesci¢ ponad 600 osob. Oprocz niej bedzie jeszcze
pie¢ mniejszych sal konferencyjnych. W kompleksie bedzie znajdowat si¢ rowniez
pieciogwiazdkowy Sheraton Sopot Hotel Conference Center & Spa. Posiada on 7
apartamentow i 180 pokoi dla gosci. Dla dziatalnosci hotelu niezwykle istotny jest
Dom Zdrojowy, bo tylko dzigki niemu zastuzy sobie dopisek "conference center and
spa" w nazwie. To tu bowiem znajdzie si¢ centrum konferencyjne, kompleks spa oraz
restauracja majace stuzy¢ hotelowym gosciom. Czes¢ powierzchni Domu
Zdrojowego bedzie wykorzystywana przez miasto. To wlasnie tu znajdzie sie
siedziba Panstwowej Galerii Sztuki, a takze pijalnia wod oraz punkt informacji
turystycznej.

Pozostale czesci kompleksu to centrum handlowo-ustugowe, w ktorym
znajdzie si¢ m.in. 6-salowe Multikino, budynek parkingowo-biurowy oraz kamienica
z osmioma mieszkaniami. Sale kinowe maja by¢ takze wykorzystywane podczas
Sopot Festiwalu, organizowanego przez telewizje TVN, podobnie jak Multikino
nalezaca do Grupy ITL. Dodatkowo spdtka Multikino zainteresowana jest instalacja
urzadzen umozliwiajacych projekcje filmowe w centrum konferencyjnym Domu

Zdrojowego. Pozwalaloby to na organizacje uroczystych premier czy festiwali.

Multipleks bedzie stuzy? takze jako centrum konferencyjno-seminaryjne.
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Na terenie objetym przebudowa zostata tez wykonana kompletnie nowa
infrastruktura techniczna, ktérej gléwna inwestycja jest tunel dla samochodéw pod
ulica Grunwaldzka. Dzigki przeniesieniu ruchu samochodowego do tunelu, bedzie
mozna spacerowac bez przeszkdd az do samego mola, ktore do tej pory byty odciete
ruchliwg miejska ulica uniemozliwiajac w ten sposob swobodne przejscie turystom i
mieszkanicom Sopotu. Catos¢ prac trwata 14 miesiecy i kosztowata 4,6 mIn euro. Dla
kierowcéw spdtka Centrum Haffnera przygotowala specjalng ksigzeczke z
naniesionymi objazdami. Zmniejszyta si¢ dzieki temu ucigzliwos¢ prowadzonych
prac. Dlugos¢ tunelu wraz ze zjazdami wynosi 191 m, w tym czesci krytej 70 m.
Szerokos$¢ wynosi 8,80 m, a wysokos¢ 3,60 m. W tunelu poprowadzona jest jedna
dwupasmowa jezdnia z niewielkimi poboczami. Wnetrze tunelu jest oswietlone i
wentylowane.

To wlasnie wysokos¢ zostata poddana zostala publicznej krytyce. Jest on za
niski dla np. wozéw strazackich. Zgodnie z przepisami nie moga si¢ nig poruszac
niektére autobusy komunikacji miejskiej. Zostalo to rozwigzane przez pozwolenia
indywidualne. Zarzad ZKN zwrocit uwage na fakt, ze nikt nie konsultowal z nimi
warunkéw  technicznych niezbednych do prawidlowego i bezpiecznego

prowadzenia ruchem w tym rejonie.

Podsumowanie wspolpracy

Miasto Sopot byla inicjatorem inwestycji w celu promocji i rozwoju
gospodarczego regionu. Z wstepnych wyliczen urzedu miasta Centrum ma stac sie
miejscem pracy dla prawie 400 osob'. Przy zalozeniu, Ze pracownicy beda tylko

mieszkaricami Sopotu bezrobocie w tym miescie byloby nizsze od poziomu

' http://echomiasta.pl/index.php?option=com_content&task=view&id=14936&Itemid=46
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bezrobocia naturalnego gdyz siegnetoby 0%'8. Miatoby to negatywny wpltyw na
mikrogospodarke i na caly rynek pracy w tym regionie. Otocznie miasta w
niewielkiej odlegtosci od Gdanska i Gdyni oraz ulepszana i coraz sprawniejsza
komunikacja pozwala domniemywac, ze prace w Centrum Haffnera ubiegac sie beda
nie tylko Sopocianie.

Jednym z istotniejszych elementéw catej inwestycji dla miasta byta budowa
Tunelu i ogdlna poprawa infrastruktury technicznej w centrum. Wklad Sopotu w
cala inwestycje wyniost ok. 29 miIn zlotych, a koszt samego tunelu 4,9 mln euro. Z
punku widzenia nominalnego, koszt tunelu jest duzo nizszy od poniesionych
nakladow przez miasto. Kwestig sporna jest rowniez niedoszacowanie wysokosci
tunelu, ktérego problematyka omawiana byta rozdziale 0.

Na ta kwestie nalezy patrze¢ jako na catos¢ projektu, a nie na jego
poszczegdlne elementy. Cze$¢ powierzchni Domu Zdrojowego bedzie
wykorzystywana przez miasto. To wlasnie tu znajdzie sie najwieksza na Pomorzu
Panistwowa Galeria Sztuki, a takze pijalnia wod oraz punkt informacji turystyczne;j.
Te 2,5 tysigca metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej w budynkach jakie
procz praw wiasnosciowych do tunelu i infrastruktury technicznej otrzyma miasto,
nie moze by¢ oceniane osobno.

W zwiazku z duzym zainteresowaniem medidw i spolecznosci nie tylko
lokalnej, cale przedsiewzigcie zostalo przeanalizowane przez Centralne Biuro
Antykorupcyjne. Bezposrednie przyczyny nalezy upatrywaé w wielkosci tego typu
przedsiewziecia, ktore na rok 2008 bylo najwieksze w skali kraju oraz w
doniesieniach do prokuratury o mozliwosci popelnienia przestepstwa korupcyjnego
w Magistrali. CBA rozpoczelo pierwsza kontrole w Urzedzie Miejskim w Sopocie 19

grudnia 2007 r. Przez dziewie¢ miesigcy agenci stuzby badali dokumenty dotyczace

"® Tlos¢ bezrobotnych w 2008 szacowana jest na ok. 420 os6b.
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inwestycji Nowe Centrum Sopotu. We wrzesniu 2008 przedstawiono prezydentowi
Karnowskiemu protokdt pokontrolny stwierdzajacy 13 nieprawidtowosci. Dotyczyty
one m.in. wejécia przez Sopot do komercyjnej spotki Centrum Haffnera, zgody na
umorzenie udziatéw w tej spotce bez akceptacji Rady Miasta, ignorowanie ustaw o
gospodarce nieruchomosciami, gospodarce komunalnej i zamodwieniach
publicznych, = poniesienie przez samorzad kosztow infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej i deszczowej ktorej przebudowe modgt wziaé na siebie inwestor., czy
brak zgodny odpowiednich urzedéw na wycinke drzew i rozbidrke zabytkowych
obiektow na terenie inwestycji.

Procz wyzej wymienionych zarzutéw i niedociggnie¢ nalezy wspomnie¢ o
przeciagajacym sie czasie realizacji i niedoszacowaniu inwestycji w poczatkowym
okresie prac. Wartos¢ przedsiewzigcia z 70 mIn dol. wzrdst obecnie do 100 ml euro i
wszystko wskazuje, ze moze to wzrosna¢ do 120 mln euro. W umowie zawiazania
spotki jest klauzula, Zze miala si¢ ona rozpocza¢ w ciaggu 12 miesiecy albo miasto
moze wycofac sie projektu, jednak nie skorzystano z tej mozliwosci.

Niemierzalna jest wycena efektow w tak krotkim czasie, jakie dala miastu
promocja w zwiazku ze wzniesieniem tak duzego kompleksu w samym centrum
miasta. Budowa tych wielofunkcyjnych budynkéw pozwolita kreowac lepsza marke
miasta w regionie i przycigga¢ do miasta nie tylko zamozniejszych turystow, lecz
rowniez gosci kongresowych w pozostatych miesiacach roku. Nie nalezy réwniez
zapominac¢ o mieszkancach, ktérzy w wigkszosci!® zadowoleni sg z prac w centrum
Sopotu. Kompleks handlowo-ustugowy w ocenie mieszkanicéw jest dobry dla masta,
a pijalnia wod jest waznym obiektem dla Sopotu, ktéore od 1997 roku jest

uzdrowiskiem.

19 http://miasta.gazeta.pl/trojmiasto/1,35636,5957984, Tramwaj__tunel_i_trasa_ To_nas_cieszy.html
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Ocena urzedu na temat wspolpracy miedzy jednostka samorzadowa a
podmiotem prywatnym moze by¢ podjeta 13 grudnia uchwata o rewitalizacji
terenéw przydworcowych. Porozumienie zaklada, ze w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego na 17 hektarach terenow przy dworcu w Sopocie powstanie
nowoczesne centrum handlowo-ustugowo-biurowe, hotel turystyczny, parkingi

podziemne, nowy tunel na peron dalekobiezny oraz drogi wokot dworca®.

20 http://www.trojmiasto.pl/wiadomosci/news.php?&id_news=30833&strona=1




