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ZESPÓŁ REKREACYJNY 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 Sącz w zakresie rewitalizacji wyrobiska 
po dawnej żwirowni nad brzegiem Dunajca w celu zwiększenia atrakcyjności turystycznej miasta dla 
odwiedzających i mieszkańców. Omawiana będzie realizacja umowy cywilnoprawnej, jednakże celem 
prezentacji jest przeanalizowanie scenariusza alternatywnego dla Starosądeckich Stawów obrazującego 
współpracę gminy i przedsiębiorstwa prywatnego (inwestor) na podstawie partnerstwa publiczno-pry-
watnego.

Abstract
The presentation concerns investments within the City and Municipality of Stary Sącz 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 Sącz 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 wspólną realizacją przedsię-
wzięcia (tradycyjnie będącą w gestii podmiotu publicznego) opartą na długookresowej umowie, prze-
widującą podział ryzyka i korzyści między partnerem prywatnym a podmiotem publicznym odpo-
wiednim do stopnia realizowania przez nich określonych zadań. Na mocy umowy partner prywatny 
odpowiada za świadczenie usługi publicznej. Zakres odpowiedzialności podmiotu prywatnego obej-
muje zwykle także projektowanie inwestycji i sfinansowanie nakładów inwestycyjnych.

Działalność STAROSĄDECKICH STAWÓW nie jest partnerstwem publiczno-prywatnym w rozu-
mieniu ustawy tylko stosunkiem cywilnoprawnym. Celem przedstawienia jest zestawienie rzeczywi-
stości i ewentualnej współpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach partnerstwa 
publiczno-prywatnego.
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STARY SĄCZ

Stary Sącz położony jest w Polsce południowej w samym centrum Kotliny Sądeckiej – Beskidu Sądec-
kiego w widłach rzek Dunajca i Popradu. Gmina graniczy z malowniczo położonymi gminami Łącko, 
Podegrodzie, Nowy Sącz, Rytro i Nawojową.

Gmina Stary Sącz obejmuje obszar terytorialny o powierzchni 10.098 ha. W jej skład wchodzi 15 so-
łectw. Jako Gmina Stary Sącz jest ósmą pod względem powierzchni gminą Powiatu Nowosądeckiego.

Fotografia 1. Obszar Gminy Stary Sącz

Źródło: 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. 
Zostało ono wsparte w ostatniej dekadzie wieloma inwestycjami w ochronę środowiska, atrakcje tury-
styczne, infrastrukturę drogową, obiekty sportowe, organizację Strefy Aktywności Gospodarczej i ofertę 
czasu wolnego. Gminę Stary Sącz czyni jeszcze bardziej atrakcyjną i ciekawszą skierowany dla gości 
ponadregionalny program wydarzeń kulturalnych.

Wartości te zostały podkreślone w 2018 r., kiedy to Stary Sącz na podstawie rozporządzenia Pre-
zydenta Rzeczypospolitej Polskiej Andrzeja Dudy otrzymał prestiżowy i nobilitujący status Pomnika 
Historii. Przyrodnicze zasoby chronione są na obszarze Gminy przez Popradzki Park Krajobrazowy 
i jego otulinę oraz Południowo Małopolski Obszar Chronionego Krajobrazu.

Demograficznie według danych ewidencji ludności na dzień 31.12.2023 r. wynosiła około 23.630 osób 
zameldowanych na pobyt stały, w tym: miasto – 8.734 osoby, sołectwa – 14.896 osób.

STAROSĄDECKIE CENTRUM REKREACYJNE REMAR LAND

Starosądeckie Centrum Rekreacyjne ReMar Land, które występuje pod różnymi nazwami dzieli się 
na dwie strefy: kąpielisko Park Wodny Stawy oraz strefę REMARLAND z aqua parkiem, sportowymi 
obiektami oraz zapleczem gastronomicznym.

Kąpielisko Park Wodny Stawy powstało w wyrobisku po dawnej żwirowni. Położone jest niedaleko 
ujścia Popradu do Dunajca. W przeszłości stawy były ulubionym miejscem do spacerów, jeżdżenia 
na rowerze i łowienia ryb – szczupaków, karpi, sumów i pstrągów. Dziś są jedną z popularniejszych 
atrakcji wakacyjnych okolic Starego Sącza. Kąpielisko Park Wodny Stawy zyskało piaszczystą plażę 
z pomostami, przystań do cumowania, wypożyczalnię rowerów wodnych, łódek i kajaków oraz wieże 
obserwacyjne dla ratowników WOPR, którzy czuwają nad bezpieczeństwem kąpiących się. Jest tu też 
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boisko plażowe, plac zabaw dla dzieci oraz punkty gastronomiczne. Plaża z widokiem na Beskidy cie-
szy się powodzeniem wśród rodzin z dziećmi oraz osób lubiących aktywny wypoczynek nad wodą. 
Swoje zaciszne miejsca mają tu także wędkarze.

Strefa REMARLAND została otwarta w 2023 r. Centrum oferuje atrakcje wodne, ściankę wspinacz-
kową, kort tenisowy, pomosty na stawach oraz  punkty gastronomiczne. Wśród atrakcji wodnych 
można wymienić trzy zjeżdżalnie, plac wodny dla dzieci, basen pływacki i rekreacyjny oraz jacuzzi.

Kilka minut spacerem na północ od Starosądeckiego Centrum Rekreacyjnego ReMar Land można 
dotrzeć do Enklawy Przyrodniczej Bobrowisko, gdzie spacerując po specjalnych drewnianych kład-
kach można obserwować bobry i ptactwo wodne. Ten niewielki teren zalewowy tętni życiem szcze-
gólnie na wiosnę.

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

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

Fotografia 3. STAWY obecnie

Źródło: https://remarland.pl/admin-inf/wp-content/uploads/2023/07/DSC8793‒1024x682.webp
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Popularność Starosądeckich Stawów

Rysunek 1. Liczba sprzedanych biletów wstępu do Starosądeckich Stawów

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

Na przedstawionym wykresie widać jak bardzo popularne stały się STAWY. Już 2016 r. odwiedziło 
je ponad 48 tysięcy osób – był to czas, kiedy nie było tam jeszcze basenów, zjeżdżalni i placów zabaw. 
Później przybywało coraz więcej osób, aż do momentu pojawienia się pandemii Covid-19, co spowo-
dowało spadek sprzedaży biletów wstępu, który wyraźnie widać na wykresie. Następnie pomału za-
częła wzrastać liczba turystów po lockdownie, restrykcjach, gdzie ludzie byli stęsknieni rzeczywisto-
ści sprzed pandemii. Wtedy też już powstał aquapark i inne atrakcje a liczba odwiedzających zaczęła 
wzrastać.

Dzierżawa

Gmina Stary Sącz w programie rewitalizacji na lata 2007‒2014 przewidziała wykorzystanie terenów 
po dawnej żwirowni dla celów turystycznych. Podjęto w tym celu pierwsze kroki, aby zagospodaro-
wać ten teren. W 2016 r. lokalny przedsiębiorca z Gołkowic Górnych zwrócił się do gminy z inicjatywą 
wykorzystania terenów przyległych do kąpieliska. Zaproponowane zmiany inwestycyjne były zgodne 
ze strategią rozwoju gminy. Rada Miejska podjęła uchwałę o wydzierżawienie tych terenów po przej-
ściu odpowiednich procedur przez inwestora i na tej podstawie została podpisana umowa dzierżawy, 
w której ustalono wywiązywanie się z określonych postanowień.
Dzierżawca przez pierwsze 5 lat od zawarcia umowy będzie płacił do urzędu dzierżawę w wysokości 
30.000 zł, zaś przez pozostałe 25 lat będzie to 40.000 zł, oprócz tego dochodzą podatki i opłaty lokalne 
związane z prowadzoną działalnością.

Można byłoby zadać sobie pytanie, dlaczego Gmina nie zdecydowała się na sprzedaż gruntów? 
Dlatego z tym pytaniem udałyśmy się do burmistrza Starego Sącza. Gminie nie chodziło o pozbycie 
się tych terenów tylko o rozwój gospodarczy. Chciała ona zachować kontrolę nad wykonywaną inwe-
stycją w zgodzie z programem inwestycyjnym.

Dofinansowanie

Starosądecki samorząd od wielu lat dążył do rozszerzenia swojej oferty turystycznej, aby prywatny 
przedsiębiorca mógł skutecznie ubiegać się o dofinansowanie przedsięwzięcia ze środków unijnych. 
Trzeba było więc jednoznacznie uregulować kwestie prawa do gospodarowania gruntami. Zabieg 
przyniósł efekty, bo już kilkanaście miesięcy później Zarząd Województwa Małopolskiego zdecydował 
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o dofinansowaniu inwestycji “Nad Starosądeckim Stawem-budowa centrum turystyczno-rekreacyjnego 
w Starym Sączu”, której beneficjentem w tamtym czasie była Renata Golonka RE MAR. Firma otrzymała 
dofinansowanie w wysokości 3.298.625,00 zł, gdzie całkowity koszt projektu wyniósł 8.324.024,99 zł.

ALTERNATYWA

Gmina współpracując z inwestorem na zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego musiałaby zreali-
zować wszystkie etapy projektu przedstawione na przybliżonym odtworzeniu osi czasu. Wykorzystanie 
tej formuły w tym przypadku nie byłoby dobrym rozwiązaniem, ponieważ czas realizacji byłby dłuższy, 
pochłaniający więcej pracy oraz funduszy co nie byłoby korzystne dla samorządu i dla przedsiębiorcy.

Rysunek 2.

Źródło: Opracowanie własne na podstawie: “Partnerstwo publiczno-prywatne Miniprzewodnik dla instytucji publicznych”

Model PPP wymaga starannego zaplanowania inwestycji między innymi identyfikacji potrzeb i moż-
liwości realizacji projektu, wyboru doradców oraz przygotowania analiz przedrealizacyjnych. Kolejnym 
etapem jest wybór partnera prywatnego i pozyskanie finansowania. Następnym działaniem jest zarzą-
dzanie umową o partnerstwie publiczno-prywatnym, na który składa się projektowanie i realizacja in-
westycji, eksploatacja i zarządzanie projektem oraz zakończenie realizacji projektu.

Korzyści i ryzyka wynikające z partnerstwa publiczno-prywatnego

Gdyby gmina Stary Sącz rozważała partnerstwo publiczno-prywatne zamiast dzierżawy, mogłoby to przy-
nieść dodatkowe korzyści i większe zaangażowanie partnera prywatnego w rozwój infrastruktury parku 
wodnego “Stawy”.

Możliwymi korzyściami partnerstwa publiczno-prywatnego są:
1.	 Dostęp do dodatkowego finansowania

Partner prywatny wnosi kapitał, co zmniejsza potrzebę angażowania środków publicznych.
2.	 Większe możliwości inwestycyjne

Dzięki większym środkom, można realizować bardziej ambitne i kompleksowe projekty.
3.	 Oszczędności na etapie eksploatacji

Partner prywatny często wprowadza efektywne technologie i metody, co obniża koszty operacyjne.
4.	 Podział ryzyka

Ryzyko inwestycji dzielone jest między sektor publiczny a prywatny, co zmniejsza obciążenia dla 
jednej strony.

5.	 Mniejsze obciążenie finansowe
Długoterminowe umowy PPP pozwalają na rozłożenie kosztów w czasie, zmniejszając bieżące wydat-
ki publiczne.

6.	 Transfer innowacyjnych rozwiązań
Partner prywatny wnosi nowoczesne technologie i know-how, co poprawia efektywność projektów.
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7.	 Poprawa jakości usług
PPP zazwyczaj podnosi standardy jakości, ponieważ partner prywatny ma motywację do utrzymania 
wysokiej jakości dla osiągnięcia zysków.

8.	 Nowe usługi
Inwestycja może przynieść dodatkowe funkcje i udogodnienia, które wcześniej nie były dostępne.

Ryzyka związane z zastosowaniem formuły partnerstwa publiczno-prywatnego:
1.	 Ryzyko inflacji

Wzrost inflacji może spowodować zwiększenie kosztów operacyjnych, a także wpływać na koszty 
utrzymania i eksploatacji obiektu. Długoterminowe umowy PPP mogą być trudniejsze do utrzymania 
przy rosnących cenach, co może obciążyć obie strony.

2.	 Ryzyko podatkowe
Zmiany przepisów podatkowych mogą wpłynąć na rentowność projektu dla partnera prywatnego, 
co może zniechęcić go do inwestycji lub skłonić do renegocjacji warunków.

3.	 Ryzyko zmiany przeznaczenia obiektów
Możliwość zmiany przeznaczenia stawów lub terenów rekreacyjnych może ograniczyć możliwości pro-
wadzenia działalności przez partnera prywatnego, co może prowadzić do konfliktów lub potrzeby re-
kompensat.

4.	 Ryzyko braku zasobów ludzkich i materialnych na etapie budowy
Problemy z dostępnością siły roboczej lub surowców mogą opóźniać realizację inwestycji, a w niektó-
rych przypadkach zwiększać koszty ze względu na konieczność pozyskania pracowników lub mate-
riałów z dalszych źródeł.

5.	 Ryzyko wzrostu kosztów materiału/usług na etapie budowy
Nagłe wzrosty cen materiałów budowlanych lub usług mogą podnieść całkowite koszty projektu, prze-
kraczając początkowy budżet, co wymaga dostosowania warunków finansowych lub renegocjacji umowy.

6.	 Ryzyko opóźnienia w zakończeniu robót budowlanych
Opóźnienia mogą wystąpić z powodu problemów technicznych, warunków pogodowych lub niedo-
stępności zasobów, co może wpłynąć na harmonogram i koszty projektu.

7.	 Ryzyko określenia niewłaściwego przedmiotu zamówienia
Jeśli zakres projektu nie będzie dobrze doprecyzowany, może to skutkować dodatkowymi kosztami 
na etapie realizacji, zmianami w projekcie lub koniecznością renegocjacji umowy.

PODSUMOWANIE

W powyższym przedsięwzięciu partnerstwo publiczno-prywatne nie byłoby idealnym rozwiązaniem, 
ponieważ była to szybka do realizacji inwestycja. W tym zakresie PPP nie przyspieszyłoby prac, a wy-
generowałoby duże koszty prawno-organizacyjne oraz przygotowawcze.
Pomimo wielu zalet partnerstwa publiczno-prywatnego w 2016 r. nie było to wcale takie oczywiste 
rozwiązanie, ponieważ w tamtym czasie mało gmin decydowało się na taką formę przedsięwzięcia. 
Z dzisiejszej perspektywy można ocenić, że decyzje podjęte przez ówczesne władze gminy były słusz-
ne. Dzięki temu służą one obecnie interesom mieszkańców.

Zrealizowana inwestycja cieszy się dużą popularnością i daje możliwości do dalszego rozwoju, bu-
dowania innych obiektów tego typu, jednak niekoniecznie przez partnerstwo publiczno-prywatne, ale 
przez alternatywne podobne formy, czerpiące z partnerstwa publiczno-prywatnego.
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