Optacalnosc inwestycji realizowanych
w systemie PPP na przyktadzie parkingu
podziemnego w Krakowie

1. Wprowadzenie

Coraz czesciej stosowang forma realizacji inwestycji bu-
dowlanych w Polsce jest partnerstwo publiczno-prywat-
ne (PPP). W systemie tym zaréwno partner prywatny, jak
i publiczny odnoszg pewne korzyéci. Poniewaz jednak
z reguty sg to inwestycje wymagajgce duzych naktadow
finansowych, a okres ich uzytkowania jest kilkudziesie-
cioletni, wigzg sie z nimi ryzyka dla obu stron.

W artykule przedstawiona zostanie analiza inwestyciji re-
alizowanej w systemie PPP w Krakowie. Przeprowadzo-
na zostanie analiza kosztow w cyklu zycia obiektu z wy-
korzystaniem réznych wariantow przychodéw.

2. Rynek PPP w Polsce

2.1. Przepisy prawne dotyczace PPP

Ustawa z 19 grudnia 2008 roku o partnerstwie publicz-
no-prywatnym definiuje PPP jako wspdlng realizacje
przedsigwzigcia opartg na podziale zadan pomigdzy
podmiotem publicznym i partnerem prywatnym. Komi-
sja Europejska natomiast rozszerza te definicje poprzez
okreslenie celu partnerstwa publiczno-prywatnego jako
unowoczesnienie budowy infrastruktury i Swiadczenia
strategicznych ustug publicznych. Zgodnie z tg defini-
cjg PPP zajmuje sig finansowaniem, projektowaniem,
budows, renowacja, utrzymaniem obiektu infrastruktu-
ry lub zarzgdzaniem nim badz tez Swiadczeniem ustug
bedacych tradycyijnie sferg instytucji publicznych.

W polskim prawie umowy PPP regulujg ustawy:

e Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publicz-
no-prywatnym (Dz.U. z 2009 r. Nr 19, poz. 100 z pozn.
zm.), zwana dalej ustawg o PPP,

» Ustawa z 9 stycznia 2009 r. o koncesiji na roboty bu-
dowlane lub ustugi (Dz.U. z 2009 r. Nr 19, poz. 101, Nr
157 poz. 1241 z pézn. zm.), zwana dalej ustawg o kon-
cesjach,

» Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicz-
nych (Dz.U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 z pdzn. zm.).
Ustawy te tworzg formalne i materialne ramy dla realiza-
cji wspolnych projektdw przez administracje publiczng

i przedsiebiorcéw w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego. Ustawa o PPP ustanawia zasady wspot-
pracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, a przed-
miotem tej wspotpracy jest wspodlna realizacja przed-
siewzigcia oparta na podziale zadan i ryzyk pomie-
dzy podmiotem publicznym i partnerem prywatnym.
Podmiotem publicznym jest m.in. organ administracji
rzgdowej, jednostka samorzadu terytorialnego (gmi-
na, powiat, wojewddztwo), jak i spdtka publiczna, be-
daca pod kontrolg organu administracji rzgdowej lub
samorzadu.

Ustawa o koncesjach reguluje sposdb zawierania
umow koncesji na roboty budowlane i koncesji na ustu-
gi, a takze tres¢ tych umow. Koncesje charakteryzu-
ja sie tym, ze przedsigbiorca, ktdry uzyskuje konce-
sje, buduje i finansuje inwestycje, w zamian za prawo
do eksploatacji i pobierania optat od uzytkownikéw
lub eksploatuje istniejgcy juz obiekt, utrzymuje go i fi-
nansuje naprawy, uzyskujac przychody ze swiadczo-
nych ustug. Umowy koncesyjne sg analogiczng insty-
tucjg do kontraktow powszechnie znanych w catej UE.
Poréwnanie ustawy o koncesjach i ustawy o PPP ob-
razuje tabela 1.

2.2. Statystyka realizacji inwestycji w formule PPP
w Polsce

Realizacja inwestycji publicznych na zasadzie part-
nerstwa publiczno-prywatnego stanowi obecnie coraz
wiekszg alternatywe dla przedsiewzig¢ realizowanych
w oparciu o procedure zamowien publicznych.
Analiza dostepnych raportow dotyczacych sytuacji PPP
na rynku w Polsce wskazuje na wyrazne rozpowszech-
nienie partnerstwa publiczno-prywatnego wyrazaja-
ce sie przede wszystkim w liczbie podpisanych umodw.
W artykule wykorzystano dane zamieszczone w Rapor-
cie Rynku PPP pn. ,Ocena obecnego stanu i perspek-
tyw finansowego zaangazowania sektora prywatnego
i publicznego w rozwéj partnerstwa publiczno-prywat-
nego w Polsce” [2], obejmujgcym okres od 2009 roku
do 30.09.2013 roku.
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Tabela 1. Roznice pomiedzy koncepcjg a PPP

Réznice miedzy koncesja a PPP

Ustawa o koncesjach

Ustawa o PPP

Wynagrodzenie strony
prywatnej za wykonanie
przedmiotu zamowienia.

Wynagrodzenie koncesjonariusza, co do zasady,
pochodzi z optat od uzytkownikow przedmiotu
umowy.

Wynagrodzenie partnera prywatnego moze w cafo$ci pocho-
dzi¢ z budzetu publicznego.

Ryzyka zwiazane z realiza-
Cja przedsiewziecia.

Zasadnicza ¢zesSc¢ ryzyka ekonomicznego realiza-
Cji przedsiewziecia spoczywac musi po stronie
koncesjonariusza.

Strony moga dowolnie roztozy¢ rdzne kategorie ryzyka.

Zakres zadan i zobowigzan
przejetych przez poszcze-
gdInych kontrahentow.

Zobowigzanie koncesjonariusza obejmuje:
zaprojektowanie, wybudowanie, finansowanie
i eksploatacje (koncesja na roboty budowlane)
lub tylko finansowanie i eksploatacje (koncesja

na ustugi) przedmiotu koncesji.

Zobowigzania stron umowy PPP podlegaja wzglednie szero-
kiej swobodzie umdw, partner prywatny zawsze wspoffinan-
suje realizacjg przedsigwzi€cia.

Wtasnosc¢ skfadnikow ma-
jatkowych zaangazowanych
w przedsigwzigcia.

Srodki majatkowe przeznaczone przez konce-
sjodawce do dyspozycji koncesjonariusza (poza
wynagrodzeniem), a takze wniesione przez niego
nakfady na przedmiot koncesji w trakcie umowy
i po jej rozwigzaniu pozostajg wtasnoscia konce-
sjodawcy (koncesjonariusz jedynie ,eksploatuje”

przedmiot koncesji).

Po wygasnigciu umowy sktadnik majatkowy, ktory byt wyko-
rzystywany do realizaciji przedsiewzigcia (niezaleznie od tego,
kto byt jego pierwotnym dysponentem), co do zasady, prze-
kazywany jest podmiotowi publicznemu. Partner prywatny
zachowuje prawo do zwrotu rownowartosci wniesionego
skfadnika majatkowego, dysponuje réwniez prawem pierwo-
kupu nieruchomo$ci bedacej wktadem wtasnym do umowy,
a takze prawem odkupu (w przypadku nieruchomosci). Umo-
wa 0 PPP moze jednak przewidywac inaczej (np. przekazanie
skfadnika majatkowego innemu podmiotowi publicznemu lub
partnerowi prywatnemu).

Mozliwo$¢ utworzenia
spotki celowej o kapitale

Strony umowy nie zawigzujg umowy spotki.

W celu wykonania umowy strony mogg zawiazac spotke
0 kapitale mieszanym.

mieszanym.
Maksymalny czas trwania kontraktu nie jest okreslony. Zgod-
Umowa na czas okreslony, co do zasady, nie nie jednak z zasadg konkurencyjnosci w dostepie do rynku
Maksymalny czas trwania dtuzszy niz: 30 lat — w przypadku koncesji zamOwien publicznych czas trwania kontraktu nie powinien
umowy. budowlanej, nie diuzszy niz: 15 lat — w przypadku | by¢ nadmiernie diugi (por. orzeczenie ETS w sprawie Komisja

koncesji na ustugi.

WspoInot Europejskich v. Krolestwo Hiszpanii C-323/03,
wyrok z dnia 9.03.2006 r., pkt. 44)

Konieczno$¢ uzyskania
zgody organow trzecich
na zawarcie umowy.

Zawarcie umowy koncesji nie wymaga dodat-
kowej zgody ministra wtasciwego ds. finansow
publicznych lub innych organow administracji

rzadowe;.

Zawarcie umowy o PPP w przypadku, gdy umowa bedzie
wspotfinansowania ze srodkow budzetu panstwa w wysoko-
$ci co najmniej 100 min zt wymaga uzyskania zgody ministra

wiasciwego ds. finansow publicznych.

Zrodto: http://www.ppp.parp.gov.pl
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Z danych zamieszczonych w wyzej wymienionym rapor-
cie, wynika, iz: w 2009 roku zostato ogtoszonych 44 po-
stepowan planowanych do realizacji dla 30 projektéw,
w 2010 roku 61 postepowan dla 46 projektéw, w 2011
roku 43 postepowania dla 35 projektéw, w 2012 roku
ogtoszonych postepowan byto juz 77 dla 63 projektdw,
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Rys 2. Forma prawno-finansowa podpisanych umow
w okresie 2009 rok — 30.09.2013

a do 30.09.2013 roku postepowan ogtoszono 52 dla
42 projektow. Podobne zalezno$ci mozna zaobserwo-
wac w liczbie zawartych umow. W okresie od 2009 roku
do 30.09.2013 roku zawarto tgcznie 58 umow, w tym tyl-
ko jedng umowe w 2009 roku. Szczegoty przedstawio-
no na rysunku 1.
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WSsrdd postepowan zakonczonych podpisaniem umow,
dominujgcg formg prawno-finansowg jest koncesja
na ustugi, zawarta w 26 projektach. W 12 przypadkach
wystepuje koncesja na roboty budowlane, w 11 part-
nerstwo publiczno-prywatne w trybie ustawy Prawo za-
mowien publicznych, a w 9 partnerstwo publiczno-pry-
watne w trybie koncesiji (rys. 2).

3. Budowa parkingu podziemnego na Placu
Na Groblach w Krakowie

Parking podziemny na Placu Na Groblach w Krakowie jest
pierwszym obiektem w Polsce realizowanym w oparciu
0 przepisy o0 koncesji na roboty budowlane. Inwestycja
ta obejmowata zaprojektowanie, budowe i eksploatacje
parkingu podziemnego na Placu Na Groblach w Krako-
wie oraz odbudowe istniejgcego kompleksu boisk spor-
towych Miedzyszkolnego Osrodka Sportowego wraz
z infrastrukturg techniczng. Projekt parkingu na Placu
na Groblach byt realizowany w oparciu 0 model wspot-
pracy DBOT: Projektuj-Buduj-Eksploatuj-Przekaz.
Pierwszg fazag inwestycji byto opracowanie programu
funkcjonalno-uzytkowego parkingu oraz oszacowa-
nie kosztow robot budowlanych metodg wskaznikowa.
Po tym etapie 30 listopada 2005 roku Wydziat Inwestycji
Urzedu Miasta Krakowa opublikowat ogtoszenie o za-
mowieniu publicznym o udzielenie koncesji na roboty
budowlane w trybie negocjacji z ogtoszeniem. W opu-
blikowanym dokumencie inwestor podzielit procedure
wyfonienia koncesjonariusza na dwa etapy: ztozenia
wnioskow o dopuszczenie do postepowania i ich wery-
fikacji przez zamawiajgcego oraz procedury negocjacyj-
nej. W odpowiedzi na ogtoszenie do przetargu zgtosito
sie czterech potencjalnych inwestoréw. Po etapie wery-
fikacji wnioskow, ktéra trwata od 3 kwietnia do 16 maja
2006 roku, dwoch uczestnikow postgpowania zostato
zaproszonych do udziatu w negocjacjach. Wykonawcy
zaproszeni do negocjacji byli zobowigzani do przygoto-
wania wstepnej koncepcji architektoniczno-urbanistycz-
nej inwestycji. Opracowana koncepcja wraz z czasem
wykonania projektu i budowy parkingu, a takze zapi-
sami umowy na projekt, budowe i eksploatacje obiek-
tu byty przedmiotem negocjacji. Ostateczng oferte zto-
zyta tylko jedna firma [3].

Ze wzgledu na znaczny czas trwania umowy gmina miej-
ska Krakow w tresci umowy zawarta zapisy zabezpie-
czajgce jg na wypadek wypowiedzenia umowy, rozwig-
zania przedsiebiorstwa koncesjonariusza czy tez zmian
wiasnosciowych w przedsiebiorstwie koncesjonariusza.
W zapisach umowy zamawiajgcy narzucit réwniez obo-
wigzkowe ubezpieczenie prowadzonych robot oraz zre-
alizowanego parkingu, a takze pozostawit sobie mozli-
wos$¢ sprawowania kontroli stanu wybudowanego obiektu
i sposobu jego uzytkowania. Przygotowana przez gmi-
ne umowa zawierata zasady eksploatacji obiektu spor-
towego i parkingu podziemnego, a takze zasady zwro-
tu parkingu. W mysl tych zapiséw koncesjonariusz byt

zobowigzany do przekazania zamawiajagcemu odbudo-
wanego obiektu sportowego w terminie 2 dni od daty
uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytko-
wanie obiektu. Natomiast prawo do eksploataciji parkingu
przez koncesjonariusza oraz zwrot parkingu po uptywie
okresu eksploataciji majg nastapi¢ w chwili podpisania
protokotu zdawczo odbiorczego, przy czym parking pod-
ziemny powinien by¢ zwrécony w stanie nie gorszym
niz w dniu jego oddania do eksploataciji [6].

Po podpisaniu umowy na realizacje inwestycji pomiedzy
gming miejska Krakow a Ascan Empresa Constructora
y de Gestion 24 listopada 2006 roku koncesjonariusz
mogt przystgpi¢ do opracowywania dokumentacji pro-
jektowej i formalnoprawnej celem uzyskania pozwole-
nia na budowe [4].

Przekazanie placu budowy nastgpito w czerwcu 2007
roku, jednak ze wzgledu na uzytkowanie boiska pod-
czas wakacji prace rozpoczety sig we wrzesniu 2007
roku. Budowa parkingu zostafa podzielona na kilka eta-
pow. W pierwszej kolejnosci wykonano zelbetowe Scia-
ny szczelinowe, stanowigce zewnetrzng sciane parkin-
gu podziemnego oraz przypory ziemne zapewniajgce
utrzymanie stateczno$ci sciany szczelinowej. Nastep-
nie powstat zelbetowy trzon parkingu o konstrukcji stu-
powo-ptytowej, pdzniej zamontowane zostaty stalowe
belki rozparte pomiedzy wiehcem Sciany szczelinowej
i gornym stropem garazu, a nastgpnie przystgpiono
do usuniecia przypor ziemnych. Parking zostat rowniez
wyposazony w system zabezpieczajacy przed zala-
niem terenu. W tym celu na wjezdzie i wejsciu do par-
kingu oraz na wyj$ciu ewakuacyjnym pod trybunami
i wejsciu do windy od strony ul. Powisle zamontowa-
no specjalne grodzie ztozone z rozbieralnych $cianek
aluminiowych [4].

Jak na licznych budowach i przy tej inwestycji nie uda-
to sie unikna¢ probleméw na budowie i opdznien w re-
alizacji. Same prace, ze wzgledu na uzytkowanie boisk
sportowych, ruszyty z dwumiesiecznym opdznieniem.
Nastepnie okazato sig, iz inwestycja cieszy sie bardzo
matym zainteresowaniem wsrod podwykonawcow,
co skutkowato trzykrotnym ogtaszaniem przetargow
na wykonanie czesci prac. Znacznym ktopotem okazat
sie fakt, iz dla wykonawcy bardziej opfacalne byto spro-
wadzenie wtasnych robotnikéw z Hiszpanii niz zatrud-
nienie polskich wykonawcéw [5]. Na czas realizacji miat
wptyw rowniez fakt, iz ze wzgledu na bliskos¢ Wawelu
i lokalizacje terenu inwestycji w strefie Scistej ochrony
konserwatorskiej ,Krakow — historyczny zespot miasta”,
prace ziemne byty prowadzone pod statym nadzorem
archeologicznym [3], a takze przerwanie prac na czas
przeprowadzenia réznych imprez w Krakowie takich jak
np. Wianki, Tour de Pologne czy zjazd przedstawicieli
panstw cztonkowskich NATO [5].

Prowadzone pracy spotkaty sig réwniez z protestami
okolicznych mieszkancow i ekologéw niezadowolo-
nych z budowy parkingu w srodku miasta. Mieszkan-
cow pl. Na Groblach uspokoity dopiero przedstawione
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Tabela 2. Nakfady i przychody dla parkingu

Naktady i przychody

Naktady

Naktady inwestycyjne: przygotowanie i projektowanie, budowa parkingu 62 708 000,00 zt

Koszty eksploataciji: koszty mediow (energia elektryczna, woda, Scieki) 825 600,00 zi/rok

Koszty eksploataciji: utrzymanie czystosci 578 300,00 zi/rok

Koszty dziatalnosci spotki zarzadzajacej parkingami: wynagrodzenia, koszty dziatalnosci biura 720 000,00 zi/rok
Podatek od nieruchomosci 396 341,69 zt/rok

Kontrola okresowa i wynikajace z niej naprawy 120 000,00 zi/rok

Przeglad techniczny co 5 lat i wynikajgce z niego naprawy

475 000,00 zt/5 lat

Remont generalny co 20 lat

1200 000,00 zi/20 lat

Przychody

Przychody z dziatalno$ci parkingowej: bilety jednorazowe, bilety abonamentowe

8 225 913,75 zi/rok

Przychody z pozostatej dziatalnosci: wynajem powierzchni, myjnia samochodowa

51 000,00 zi/rok

przez spotke Ascan ekspertyzy dotyczacej zabezpie-
czen i ograniczenia emisji hatasu oraz spalin do oto-
Czenia oraz zapewnienie, ze okoliczni mieszkanhcy bedg
mogli parkowa¢ samochody pod ziemig po preferen-
cyjnych cenach [4].

Ostatecznie parking podziemny oddano do uzytkowa-
nia 9 grudnia 2009 roku, czyli zaledwie p6tf roku po pla-
nowanym terminie zakonczenia.

Podpisujac umowe o koncesje firma Ascan zobowigza-
ta sie do poniesienia wszystkich kosztow zwigzanych
z przygotowaniem dokumentaciji projektowej i formal-
noprawnej, realizacjg przedmiotu umowy oraz eksplo-
atacjg i konserwacjg obiektu, a takze zobowigzata sig
do ciggtego swiadczenia ustug parkingowych na rzecz
mieszkancow i turystow przez okres 70 lat.

4. Koszty w cyklu zycia (LCC) parkingu
podziemnego Na Groblach

Zobowigzania zawierane w umowach dla inwestycji re-
alizowanych w systemie PPP muszg by¢ korzystne dla
obydwu stron. Ze wzgledu jednak na ich specyfike,
w tym dtugi czas realizacji, potencjalne zyski sg trud-
ne do oszacowania.

Ztozonos$c¢ czynnikdbw majgcych wptyw na koszty inwe-
stycji budowlanych byta przestankg do powstania w po-
towie lat 60-tych ubiegtego wieku idei kosztéw cyklu zy-
cia (LCC). Wyznaczajac koszty inwestycji uwzglednia sie
wszystkie koszty w catym cyklu zycia, obejmujgce po-
szczegolne jego etapy. W analizach LCC oproécz kosz-
tow konwencjonalnych (conventional LCC), zwigzanych
z realizacjg czy eksploatacjg budynku, uwzglednia sie
takze koszty srodowiskowe (environmental LCC), a wiec
wptyw na srodowisko naturalne (np. emisja CO,) oraz
koszty spoteczne (societal LCC) [7].

Dla oceny efektywnosci analizowanej w artykule inwe-
stycji zastosowana zostanie idea LCC. Bedzie ona po-
legata na ocenie réznych wariantéw inwestycji przygo-
towanych na podstawie zdyskontowanych przeptywow
pienieznych — LCNPV, czyli wartosci zaktualizowanej (bie-
zacej) netto w cyklu zycia (Life Cycle Net Present Value).

Metoda ta nie tylko umozliwia oceneg efektywnosci in-
westycji w oparciu o koszty cyklu zycia, ale tez pozwala
poréwnac alternatywy inwestycyjne i wybor takiej, kto-
ra najlepiej spetnia wymagania danego przedsigwzig-
cia. Najczesciej prezentowane wyniki w tej metodzie
to zestawienie kosztow inwestycyjnych i operacyjnych
oraz przychoddw operacyjnych realizowanych w cza-
sie trwania przedsiewzigcia, a takze zdyskontowanych
przeptywow pienieznych oraz skumulowanych zdys-
kontowanych przeptywéw pienigznych przy wybranej
stopie dyskontowe;j.

Przy tych zatozeniach warto$¢ LCNPV oblicza sie w spo-
sOb nastepujacy:

r CF;

LCNPY =2, (1+1)i

gdzie: CF — przeptyw pieniezny w roku i, n — liczba lat
(uwzgledniajaca cykl zycia), i — kolejny rok, r — stopa
dyskontowa.

Zastosowana stopa dyskontowa jest powigzana z ryn-
kowg stopg procentowg wolng od ryzyka oraz z ryzy-
kiem inwestycyjnym. Nalezy tu zaznaczy¢, ze osta-
teczny rezultat okreslenia LCC zalezy w duzym stopniu
od dostepnosci i wiarygodnosci wejsciowych danych
Ssrodowiskowych. W tabeli 2 zestawiono dane wejscio-
we potrzebne do wykonania LCC dla parkingu na Pla-
cu Na Groblach.

Nalezy zaznaczyc¢, ze dane przedstawione w tabeli 2
zawierajg wartosci naktadéw i przychodéw usrednio-
ne dla podobnych tego typu inwestycji. Aby uzyskacé
realne wyniki w naktadach, nalezy uwzgledni¢ mie-
dzy innymi koszty obstugi, zwigzane np. z codzien-
nym utrzymaniem czystosci, koszty konserwacji, obej-
mujgce drobne, biezgce prace i poprawki majace
na celu utrzymanie pierwotnego stanu nawierzchni,
koszty usuwania awarii, koszty srodowiskowe, skfa-
dajgce sie m.in. z ochrony przed hatasem, spalinami.
W analizach nalezy dodatkowo uwzgledni¢ koszty po-
noszone w dtuzszych przedziatach czasowych zwig-
zane z koniecznoscig utrzymania budynku w nalezy-
tym stanie technicznym — remonty czesciowe i remont
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Tabela 3. LCNPV wyznaczone dla réznych cykli zycia par-
kingu oraz przy zatozeniu roznego stopnia wykorzystania
powierzchni parkingu

LCNPV LCNPV LCNPV

lata | (50% wykorzysta- | (60% wykorzysta- | (70% wykorzysta-

nia powierzchni) | nia powierzchni) | nia powierzchni)
5 -37 448 161 -31 365 996 -25 283 830
10 -23 418 074 -13 196 489 -2 974 904
15 -13 869 432 -830 627 12208177
20 -7514 812 7 441 345 22 397 501
25 -3091 943 13169 131 29 430 206
30 -81 813 17 067 366 34 216 546
35 1966 831 19 720 440 37 474 049
40 3330203 21495177 39 660 150
45 4279122 22 724 063 41169 004
50 4924 940 23 560 423 42 195 905
55 5364 473 24129634 42 894 796
60 5 656 982 24 510 401 43 363 820
65 5860 571 24 774 056 43 687 542
70 5996 059 24 950 425 43904 791

z 50 000 000,00
7t 40 000 000,00
z} 30 000 000,00
zt 20 000 000,00

zt 10 000 000,00

zt 0,00

artos¢ NPV

Slat 10 /15 5 30 35 40 45 50 55 60 65 70lat

£ (2110 000 000,00)
(2 20 000 000,00)
(2} 30 000 000,00)
(2440 000 000,00)
(2} 50 000 000,00)

===NPV 50% ====NPV 60% NPV 70%

Rys. 3. LCNPV wyznaczone dla réznych cykli zycia par-
kingu oraz przy zatozeniu réznego stopnia wykorzystania
powierzchni parkingu

generalny. Ich czestotliwos¢ i koszt uzalezniony jest
gtoéwnie od trwatosci zastosowanych materiatow bu-
dowlanych.

Wszystkie wymienione powyzej czynniki sg migdzy sobg
powigzane skomplikowang i rozbudowana siecig pota-
czen. Poprawa lub zaniedbanie w okreslonym elemen-
cie stanu pocigga za sobg zmniejszenie lub zwiekszenie
kosztéw w wielu innych aspektach. Taka sie¢ zalezno-
Sci sprawia, ze rzeczywiscie osiggane zyski sg bardzo
trudne do przewidzenia.

Wydatki poniesione na czgste, najlepiej codzienne oczysz-
czanie powierzchni parkingu zwracajg sie cho¢by w po-
staci wydtuzonej zywotnosci nawierzchni, oznakowania
itp. Nie bez znaczenia jest aspekt zdrowotny prawidto-
wej obstugi parkingu, gdyz zapylenie jest powaznym

patogenem, przyczyniajagcym sie do zwiekszenia za-
chorowalnosci na choroby ukfadu krgzenia i oddecho-
wego oraz nowotwory.

Dodatkowy problem stanowi mozliwos¢ zmiany przepi-
sOw zwigzanych z parkingami. Moga one w konsekwen-
cji spowodowac koniecznos¢ poniesienia dodatkowych
naktadéw. Tak moze by¢ w przypadku np. zmiany wy-
mogow bhp i koniecznosci dostosowania do nich par-
kingu.

Korzystajgc z danych w tabeli 2 wyznaczono rézne wa-
rianty LCNPV uzyskiwane przy zmianie jednej z danych
wejsciowych. W tabeli 3 i na rysunku 3 przedstawiono
wyniki uzyskiwane przy zatozeniu r6znego stopnia wy-
korzystania powierzchni parkingdw. Przyjeto 50%, 60%
oraz 70% wykorzystania.

W tabeli 4 i na rysunku 4 przedstawiono wyniki uzyski-
wane przy zatozeniu roznego poziomu optat za miejsce
parkingowe. Przyjeto 6 wariantdw zwigkszajgc optate
o zlotéwke za miejsce przy zatozeniu 50% wykorzysta-
nia powierzchni parkingowych.

Wyniki uzyskane z przedstawionych symulacji wskazuja,
ze dla przyjetych zatozen inwestycja zacznie przynosic
zyski najwczesniej po 10 latach. Przy jednak tylko nie-
wielkim zmniejszeniu wykorzystania powierzchni okres
ten moze znacznie sig wydtuzy¢ (do 30 lat). Biorgc pod
uwage niepewnos¢ zwigzang z wprowadzonymi dany-
mi, a takze duzg mozliwos¢ wystgpienia dodatkowych
nakfadow, nalezy uznag¢, ze ryzyko finansowe zwigza-
ne z inwestycjg przewidziang na tak diugi okres czasu
uzytkowania jest wysokie. Dodatkowo analizy wykona-
ne dla zroznicowanych cykli zycia, wskazuja, ze rézni-
ce w wartosciach LCNPV dla dtuzszych przedziatow
czasowych sg niewielkie. Przyjmuje sie, ze ze wzgle-
du na warto$¢ pienigdza w czasie wszelkie zdyskonto-
wane wplywy i wydatki zwigzane z inwestycjg powyzej
20 lat sg tak mate, ze nie wptywaja znaczgco na opfa-
calnosc¢ inwestyciji. Ta wtasno$¢ metod dyskontowych
(do ktorych nalezy LCNPV) jest czesto uznawana za jej
wade. Niemniej wynika ona z faktu, ze im dalej w przy-
sztos¢ przesunigte sg wydatki i wptywy, tym wiekszg
niepewnoscig sg one obcigzone. Im dtuzszy jest anali-
zowany okres czasu, tym wieksza niepewnos¢ uzyska-
nia przewidywanych przychodéw, co powoduje zwigk-
szenie ryzyka.

Metody wyznaczania kosztow cyklu zycia sg obarczo-
ne wieloma niedoskonatosciami (niepewnosc¢ zwigza-
na z danymi wejsciowymi, wady metod dyskontowych),
jednak daja petniejszy poglad na koszty, z jakimi mu-
simy sie liczy¢ wybierajac rozwigzania planowanego
budynku. Pomagajg one przed wszystkim podja¢ de-
cyzje odnosnie optacalnosci zwiekszenia naktadow in-
westycyjnych.

5. Podsumowanie

Realizacja inwestycji publicznych na zasadzie partner-
stwa publiczno-prywatnego, jak wskazujg wyniki badan
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Tabela 4. LCNPV wyznaczone dla réznych cykli zycia parkingu oraz przy zatozeniu réznego stopnia wykorzystania powierzch-

ni parkingu

EH NPV (I wariant NPV (Il wariant NPV (1ll wariant NPV (IV wariant NPV (V wariant NPV (VI wariant
cenowy) cenowy) cenowy) cenowy) cenowy) cenowy)
5 -37 448 161 -37 045 367 -36 642 574 -36 239 782 -35 836 989 -35434 198
10 -23418 074 -22 741 144 -22 064 217 -21 387 292 -20 710 365 -20 033 440
15 -13 869 432 -13 005 931 -12 142 432 -11 278 937 -10 415 438 -9551 943
20 -7514 812 -6 524 334 -5533 857 -4 543 386 -3552 910 -2 562 438
25 -3091 943 -2 015046 -938 151 128 465 1215633 2292 523
30 -81813 1053 899 2189 609 3325313 4 461 023 5596 728
35 1966 831 3142572 4318 310 5494 043 6669781 7845514
40 3330 203 4533 187 5736 168 6939 143 8142 124 9345100
45 4279122 5500 647 6722 168 7943 685 9165 207 10 386 723
50 4924 940 6159 083 7393 224 8 627 359 9861 499 11 095 634
55 5364 473 6 607 204 7 849 933 9092 656 10 335 384 11578 107
60 5 656 982 6 905 558 8 154 132 9402 699 10 651 273 11 899 841
65 5860 571 7113125 8365676 9618 222 10 651 273 12123 319
70 5996 059 7251321 8506 579 9761832 11017 091 12 272 344

zt 20 000 000,00

zt 10 000 000,00

710,00

Slat 10 15 5 30 35 40 45 50 55 60 65 70lat

(zt 10 000 000,00)

arto$¢ NPV

2 (2420000 000,00)
(zt 30 000 000,00)

(zt 40 000 000,00)

===NPVcenal ====NPVcena2 ===NPV cena3
===NPV cena4 ====NPVcena5 ===NPV cena6

Rys. 4. LCNPV wyznaczone dla réznych cykli zycia par-
kingu oraz przy zatoZeniu roznego stopnia wykorzystania
powierzchni parkingu

przedstawione w artykule, stanowi coraz wigkszg al-
ternatywe dla przedsiewziec¢ realizowanych w oparciu
0 procedure zamowien publicznych.

Pierwszym obiektem w Polsce realizowanym w oparciu
0 przepisy o koncesji na roboty budowlane byt Parking
podziemny na Placu Na Groblach w Krakowie. Podpi-
sujgc umowe o koncesje firma Ascan zobowigzata sie
nie tylko do poniesienia wszystkich kosztow zwigza-
nych z przygotowaniem i realizacjg inwestycji, ale takze
do eksploatacji, konserwacji obiektu oraz Swiadczenia

ustug parkingowych na rzecz mieszkancéw i turystow
przez okres 70 lat.

W artykule podjeto probe analizy optacalnosci finan-
sowej tego typu inwestycji. Wyniki przeprowadzonych
analiz wskazujg na duze trudno$ci z okresleniem zaréw-
no rzeczywistych nakfadow i przychodow w tak dtugim
okresie trwania umowy koncesyjnej, jak i terminu zwro-
tu poniesionych naktadow.
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