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ZESPOL REKREACYINY PARK WODNY ,STAWY” JAKO
ALTERNATYWNE PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE

RECREATIONAL WATER PARK COMPLEX "STAWY” AS AN ALTERNATIVE PUBLIC-PRIVATE
PARTNERSHIP
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Streszczenie

Prezentacja dotyczy inwestycji na terenie Miasta i Gminy Stary Sacz w zakresie rewitalizacji wyrobiska
po dawnej zwirowni nad brzegiem Dunajca w celu zwigkszenia atrakcyjnosci turystycznej miasta dla
odwiedzajacych i mieszkaricéw. Omawiana bedzie realizacja umowy cywilnoprawnej, jednakze celem
prezentacji jest przeanalizowanie scenariusza alternatywnego dla Starosadeckich Stawdw obrazujacego
wspotprace gminy i przedsigbiorstwa prywatnego (inwestor) na podstawie partnerstwa publiczno-pry-
watnego.

Abstract

The presentation concerns investments within the City and Municipality of Stary Sqcz aimed at revitalizing
the former gravel pit site on the banks of the Dunajec River to enhance the city’s tourist appeal for visitors and
residents. The implementation of a civil-law agreement will be discussed, however, the primary goal of the pre-
sentation is to analyze an alternative scenario for the Stary Sqcz Ponds, illustrating cooperation between the
municipality and a private company (investor) based on a public-private partnership.

WPROWADZENIE

W literaturze przedmiotu partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) jest wspdlna realizacja przedsie-
wziecia (tradycyjnie bedaca w gestii podmiotu publicznego) opartg na dtugookresowej umowie, prze-
widujaca podzial ryzyka i korzysci miedzy partnerem prywatnym a podmiotem publicznym odpo-
wiednim do stopnia realizowania przez nich okreslonych zadan. Na mocy umowy partner prywatny
odpowiada za $wiadczenie ustugi publicznej. Zakres odpowiedzialnosci podmiotu prywatnego obej-
muje zwykle takze projektowanie inwestycji i sfinansowanie nakladow inwestycyjnych.

Dziatalno$¢ STAROSADECKICH STAWOW nie jest partnerstwem publiczno-prywatnym w rozu-
mieniu ustawy tylko stosunkiem cywilnoprawnym. Celem przedstawienia jest zestawienie rzeczywi-
stosci i ewentualnej wspdtpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego.
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STARY SACZ

Stary Sacz potozony jest w Polsce potudniowej w samym centrum Kotliny Sadeckiej — Beskidu Sadec-
kiego w widtach rzek Dunajca i Popradu. Gmina graniczy z malowniczo potoZonymi gminami f.acko,
Podegrodzie, Nowy Sacz, Rytro i Nawojowa.

Gmina Stary Sacz obejmuje obszar terytorialny o powierzchni 10.098 ha. W jej sktad wchodzi 15 so-
fectw. Jako Gmina Stary Sacz jest 6sma pod wzgledem powierzchni gming Powiatu Nowosadeckiego.

Fotografia 1. Obszar Gminy Stary Sacz
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Zrodto: https://stary-sacz.geoportal-krajowy.pl/resource/map-img/granica-gminy-stary-sacz-na-mapie.jpg

Wybitnymi walorami Gminy jest niepowtarzalne dziedzictwo kulturowe i bogactwo przyrodnicze.
Zostato ono wsparte w ostatniej dekadzie wieloma inwestycjami w ochrone srodowiska, atrakcje tury-
styczne, infrastrukture drogowa, obiekty sportowe, organizacje Strefy Aktywnos$ci Gospodarczeji oferte
czasu wolnego. Gmine Stary Sacz czyni jeszcze bardziej atrakcyjng i ciekawsza skierowany dla gosci
ponadregionalny program wydarzen kulturalnych.

Wartosci te zostaty podkreslone w 2018 r., kiedy to Stary Sacz na podstawie rozporzadzenia Pre-
zydenta Rzeczypospolitej Polskiej Andrzeja Dudy otrzymatl prestizowy i nobilitujacy status Pomnika
Historii. Przyrodnicze zasoby chronione sa na obszarze Gminy przez Popradzki Park Krajobrazowy
i jego otuling oraz Potudniowo Matopolski Obszar Chronionego Krajobrazu.

Demograficznie wedlug danych ewidencji ludnosci na dzien 31.12.2023 r. wynosita okoto 23.630 osob
zameldowanych na pobyt staly, w tym: miasto — 8.734 osoby, sotectwa — 14.896 osob.

STAROSADECKIE CENTRUM REKREACYJNE REMAR LAND

Starosadeckie Centrum Rekreacyjne ReMar Land, ktére wystepuje pod réznymi nazwami dzieli si¢
na dwie strefy: kapielisko Park Wodny Stawy oraz strefe REMARLAND z aqua parkiem, sportowymi
obiektami oraz zapleczem gastronomicznym.

Kapielisko Park Wodny Stawy powstalo w wyrobisku po dawnej zwirowni. Polozone jest niedaleko
ujscia Popradu do Dunajca. W przesztosci stawy byty ulubionym miejscem do spaceréw, jezdzenia
na rowerze i fowienia ryb — szczupakdéw, karpi, sumoéw i pstragow. Dzis sa jedng z popularniejszych
atrakcji wakacyjnych okolic Starego Sacza. Kapielisko Park Wodny Stawy zyskato piaszczysta plaze
z pomostami, przystan do cumowania, wypozyczalni¢ roweréw wodnych, tédek i kajakdéw oraz wieze
obserwacyjne dla ratownikéw WOPR, ktdrzy czuwaja nad bezpieczenistwem kapiacych sie. Jest tu tez
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boisko plazowe, plac zabaw dla dzieci oraz punkty gastronomiczne. Plaza z widokiem na Beskidy cie-
szy si¢ powodzeniem wsrdd rodzin z dzie¢mi oraz osob lubigcych aktywny wypoczynek nad woda.
Swoje zaciszne miejsca maja tu takze wedkarze.

Strefa REMARLAND zostala otwarta w 2023 r. Centrum oferuje atrakcje wodne, scianke wspinacz-
kowa, kort tenisowy, pomosty na stawach oraz punkty gastronomiczne. Wérdd atrakcji wodnych
mozna wymieni¢ trzy zjezdzalnie, plac wodny dla dzieci, basen plywacki i rekreacyjny oraz jacuzzi.

Kilka minut spacerem na poéinoc od Starosadeckiego Centrum Rekreacyjnego ReMar Land mozna
dotrze¢ do Enklawy Przyrodniczej Bobrowisko, gdzie spacerujac po specjalnych drewnianych ktad-
kach mozna obserwowac bobry i ptactwo wodne. Ten niewielki teren zalewowy tetni Zyciem szcze-
golnie na wiosne.

Fotografia 2. STAWY w 2016 roku (przed zawarciem umowy dzierzawy)

Zrédto: https://sadecki.news/wp-content/uploads/2023/08/Kapielisko-Stawy-Stary-Sacz-w-otoczeniu-lasow.jpg

Fotografia 3. STAWY obecnie

Zrodto: https://remarland.pl/admin-inf/wp-content/uploads/2023/07/DSC8793—-1024x682.webp
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Popularnosc Starosadeckich Stawow

Rysunek 1. Liczba sprzedanych biletéw wstepu do Starosgdeckich Stawow

60000
53724

50000 48664 46725 47 878
40000
30789
30000
22744 23810
10000 I
0

2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023

M Liczba sprzedanych biletow wstepu

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie: https://sadecki.news/stawy-w-starym-saczu-jak-stara-zwirownia-stala-sie-
-atrakcjaurystyczna/

Na przedstawionym wykresie widac jak bardzo popularne staly sie STAWY. Juz 2016 r. odwiedzito
je ponad 48 tysiecy oséb — byt to czas, kiedy nie bylo tam jeszcze basenéw, zjezdzalni i placéw zabaw.
Pézniej przybywato coraz wiecej 0sdb, az do momentu pojawienia si¢ pandemii Covid-19, co spowo-
dowato spadek sprzedazy biletow wstepu, ktdry wyraznie widac¢ na wykresie. Nastepnie pomatu za-
czela wzrastac liczba turystow po lockdownie, restrykcjach, gdzie ludzie byli stesknieni rzeczywisto-
$ci sprzed pandemii. Wtedy tez juz powstal aquapark i inne atrakcje a liczba odwiedzajacych zaczeta
wzrastac.

Dzierzawa

Gmina Stary Sacz w programie rewitalizacji na lata 2007-2014 przewidziata wykorzystanie terenow
po dawnej zwirowni dla celéw turystycznych. Podjeto w tym celu pierwsze kroki, aby zagospodaro-
wac ten teren. W 2016 r. lokalny przedsigebiorca z Gotkowic Gérnych zwrdcit sie do gminy z inicjatywa
wykorzystania terenow przyleglych do kapieliska. Zaproponowane zmiany inwestycyjne byly zgodne
ze strategia rozwoju gminy. Rada Miejska podjeta uchwate o wydzierzawienie tych terendw po przej-
$ciu odpowiednich procedur przez inwestora i na tej podstawie zostata podpisana umowa dzierzawy,
w ktdrej ustalono wywigzywanie sie z okreslonych postanowien.

Dzierzawca przez pierwsze 5 lat od zawarcia umowy bedzie ptacit do urzedu dzierzawe w wysokosci
30.000 z1, za$ przez pozostate 25 lat bedzie to 40.000 zt, oprocz tego dochodza podatki i optaty lokalne
zwigzane z prowadzona dziatalnoscia.

Mozna byloby zadac sobie pytanie, dlaczego Gmina nie zdecydowala si¢ na sprzedaz gruntow?
Dlatego z tym pytaniem udaty$Smy sie do burmistrza Starego Sacza. Gminie nie chodzito o pozbycie
sie tych terendw tylko o rozwdj gospodarczy. Chciata ona zachowacd kontrole nad wykonywana inwe-
stycja w zgodzie z programem inwestycyjnym.

Dofinansowanie

Starosadecki samorzad od wielu lat dazyl do rozszerzenia swojej oferty turystycznej, aby prywatny
przedsiebiorca mdgl skutecznie ubiegac sie o dofinansowanie przedsiewzigcia ze sSrodkéw unijnych.
Trzeba bylo wiec jednoznacznie uregulowac¢ kwestie prawa do gospodarowania gruntami. Zabieg
przyniost efekty, bo juz kilkanascie miesiecy pdzniej Zarzad Wojewddztwa Malopolskiego zdecydowat
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o dofinansowaniu inwestycji “Nad Starosadeckim Stawem-budowa centrum turystyczno-rekreacyjnego
w Starym Saczu”, ktdrej beneficjentem w tamtym czasie byta Renata Golonka RE MAR. Firma otrzymata
dofinansowanie w wysokosci 3.298.625,00 zt, gdzie catkowity koszt projektu wynidst 8.324.024,99 zt.

ALTERNATYWA

Gmina wspotpracujac z inwestorem na zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego musiataby zreali-
zowac wszystkie etapy projektu przedstawione na przyblizonym odtworzeniu osi czasu. Wykorzystanie
tej formuly w tym przypadku nie byloby dobrym rozwiazaniem, poniewaz czas realizacji bylby dluzszy,
pochtaniajacy wiecej pracy oraz funduszy co nie byloby korzystne dla samorzadu i dla przedsigbiorcy.

Rysunek 2.
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Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: “Partnerstwo publiczno-prywatne Miniprzewodnik dla instytucji publicznych”

Model PPP wymaga starannego zaplanowania inwestycji miedzy innymi identyfikacji potrzeb i moz-
liwosci realizacji projektu, wyboru doradcéw oraz przygotowania analiz przedrealizacyjnych. Kolejnym
etapem jest wybdr partnera prywatnego i pozyskanie finansowania. Nastepnym dziataniem jest zarza-
dzanie umowaq o partnerstwie publiczno-prywatnym, na ktéry sktada sie projektowanie i realizacja in-
westydji, eksploatacja i zarzadzanie projektem oraz zakonczenie realizacji projektu.

Korzysci i ryzyka wynikajace z partnerstwa publiczno-prywatnego

Gdyby gmina Stary Sacz rozwazata partnerstwo publiczno-prywatne zamiast dzierzawy, mogtoby to przy-
nies¢ dodatkowe korzysci i wigksze zaangazowanie partnera prywatnego w rozwdj infrastruktury parku
wodnego “Stawy”.
Mozliwymi korzysciami partnerstwa publiczno-prywatnego sa:

1. Dostep do dodatkowego finansowania
Partner prywatny wnosi kapitat, co zmniejsza potrzebe angazowania srodkow publicznych.

2. Wigksze mozliwosci inwestycyjne
Dzieki wiekszym srodkom, mozna realizowad bardziej ambitne i kompleksowe projekty.

3. Oszczednosci na etapie eksploatacji
Partner prywatny czesto wprowadza efektywne technologie i metody, co obniza koszty operacyjne.

4. Podzial ryzyka
Ryzyko inwestycji dzielone jest miedzy sektor publiczny a prywatny, co zmniejsza obcigzenia dla
jednej strony.

5. Mniejsze obciazenie finansowe
Dlugoterminowe umowy PPP pozwalaja na rozlozenie kosztow w czasie, zmniejszajac biezace wydat-
ki publiczne.

6. Transfer innowacyjnych rozwiazan
Partner prywatny wnosi nowoczesne technologie i know-how, co poprawia efektywnosc¢ projektow.
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7. Poprawa jakosci ustug
PPP zazwyczaj podnosi standardy jakosci, poniewaz partner prywatny ma motywacje do utrzymania
wysokiej jakosci dla osiggniecia zyskow.

8. Nowe ustugi
Inwestycja moze przynies¢ dodatkowe funkcje i udogodnienia, ktore wczesniej nie byly dostepne.

Ryzyka zwigzane z zastosowaniem formuly partnerstwa publiczno-prywatnego:

1. Ryzyko inflacji
Wzrost inflacji moze spowodowac zwiekszenie kosztow operacyjnych, a takze wpltywacd na koszty
utrzymania i eksploatacji obiektu. Diugoterminowe umowy PPP moga by¢ trudniejsze do utrzymania
przy rosnacych cenach, co moze obciazy¢ obie strony.

2. Ryzyko podatkowe
Zmiany przepisow podatkowych moga wplynaé na rentownos¢ projektu dla partnera prywatnego,
co moze zniecheci¢ go do inwestycji lub skloni¢ do renegocjacji warunkow.

3. Ryzyko zmiany przeznaczenia obiektow
Mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia stawdw lub terenow rekreacyjnych moze ograniczy¢ mozliwosci pro-
wadzenia dzialalnosci przez partnera prywatnego, co moze prowadzi¢ do konfliktéw lub potrzeby re-
kompensat.

4. Ryzyko braku zasobow ludzkich i materialnych na etapie budowy
Problemy z dostepnoscia sily roboczej lub surowcow moga opozniac realizacje inwestycji, a w niekto-
rych przypadkach zwigkszac koszty ze wzgledu na konieczno$¢ pozyskania pracownikéw lub mate-
riatow z dalszych zrddet.

5. Ryzyko wzrostu kosztéw materialu/ustug na etapie budowy
Nagle wzrosty cen materiatow budowlanych lub ustug moga podnies¢ catkowite koszty projektu, prze-
kraczajac poczatkowy budzet, co wymaga dostosowania warunkéw finansowych lub renegocjacji umowy.

6. Ryzyko op6znienia w zakonczeniu rob6t budowlanych
Opdznienia moga wystapi¢ z powodu problemdéw technicznych, warunkéw pogodowych lub niedo-
stepnosci zasobow, co moze wplynaé na harmonogram i koszty projektu.

7. Ryzyko okreslenia niewlasciwego przedmiotu zaméwienia
Jesli zakres projektu nie bedzie dobrze doprecyzowany, moze to skutkowa¢ dodatkowymi kosztami
na etapie realizacji, zmianami w projekcie lub koniecznoscia renegocjacji umowy.

PODSUMOWANIE

W powyzszym przedsiewzieciu partnerstwo publiczno-prywatne nie bytoby idealnym rozwigzaniem,
poniewaz byla to szybka do realizacji inwestycja. W tym zakresie PPP nie przyspieszyloby prac, a wy-
generowaloby duze koszty prawno-organizacyjne oraz przygotowawcze.
Pomimo wielu zalet partnerstwa publiczno-prywatnego w 2016 r. nie bylo to wcale takie oczywiste
rozwigzanie, poniewaz w tamtym czasie mato gmin decydowato sie na taka forme przedsiewziecia.
Z dzisiejszej perspektywy mozna oceni¢, ze decyzje podjete przez dwczesne wladze gminy byly stusz-
ne. Dzieki temu stuzg one obecnie interesom mieszkancow.

Zrealizowana inwestycja cieszy sie duza popularnoscia i daje mozliwosci do dalszego rozwoju, bu-
dowania innych obiektdw tego typu, jednak niekoniecznie przez partnerstwo publiczno-prywatne, ale
przez alternatywne podobne formy, czerpiace z partnerstwa publiczno-prywatnego.
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