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POZIOM RYZYKA INWESTYCYJNYCH DZIALA N BUDOWLANYCH W
PROJEKTACH REWITALIZACJI
1. Wstep

W wyniku wieloletnich zaniedi@aspowodowanych brakiem dziat@odejmowanych przez
panstwo jak i wtadze miast, w wielu zurbanizowanychzayach nagpit daleko idgy proces
degradacji tkanki miejskiej. Jest on zwany w szczegoélngé z brakiem remontow i
modernizacji nieruchomas oraz infrastruktury, ale takzbrakiem naleytej uwagi w zakresie
zagospodarowania przylegegj przestrzeni publicznej i polpublicznej. Pojawdig realne
zagroznie, ¢ na przestrzeni lat, w wyniku przemian gospodarczyspotecznych i
ekonomicznych, cale miasta lub ich dzielnice stra®ng pierwotng funkcje oraz
przeznaczenie.

Od pocatku lat 90-tych, na skutek gwaltownych przemian gaspczych, rozpoat Si¢
proces przeobran polskich miast. Okazato ize pos¢pujacy proces degradacji moa
jednak zatrzymapodejmugc dziatania rewitalizacyjne skierowane na ponowngaenie
obszarow miejskich (tacre + vita — przywrdcenie dazycia, oxywienie), popraw ich
funkcjonalnoéi oraz estetyki.

Rewitalizacja jest bardzo ztonym zespotem dziadazaréwno z zakresu budownictwa i
planowania przestrzennego, jak i ekonomii oraz polityki spotecznej. sfyka programie
rewitalizacji przyjmuje s bowiem, ze wszelkie zaplanowane dziatania powinny¢ by
ukierunkowane na rozwoj spoteczno-gospodarczy i podniesieniecjakysia spotecznas
lokalnych na obszarach zdegradowanych ¢tgbh interwency. Z tej przyczyny
przeds¢wziccia sktadajce s¢ na projekty rewitalizacyjne musgzsktadd sie z zada
inwestycyjnych i nie inwestycyjnych (tzw. instrument elastycenabejmugcy dziatania
spoteczne). Uwzgldniajgc specyfike wspomnianych dziafa przeprowadzenie skutecznej
rewitalizacji wymaga zatem podeja kompleksowego, jak rownieznaczcych naktadow
finansowych. W tej kwestii, przygiienie Polski do Unii Europejskiej otworzyto nowe
mozliwosci dofinansowania w ramach Zintegrowanego Progranper&ryjnego Rozwoju
Regionalnego (ZPORR). W wojewodztwie pomorskim w latach 2004-2006 program ten
umodiwit podjecie dwoch projektow rewitalizacji, w Gdsku i Chojnicach, o akznej
warto&i 40,1 min zt [2], podczas gdy w calej Polsce deeabano wowczas 76 podobnych
przedsg¢wzi¢é [1]. Szczegbtowe dane dotyze wartogi zrealizowanych projektow w latach

2007-2013 nie $ jeszcze w peini znane, nie mniej sama rewitalizazeerech dzielnic



Gdaiska, zaplanowana na wgj wymieniony okres, miata wynié okoto 155 min zt [3, 4, 5,
6].

Zrealizowane dotychczas projekty rewitalizacji poddg jak wiele byto do zrobienia.
Uswiadomity wszystkim potrzep zadbania o dziedzictwo kulturowe, przyrodnicze i
architektoniczne. Przyczynityesido opracowania wytycznych i procedur gpsiwania przy
opracowywaniu nowych programéw rewitalizacji w najbzej przysztéci [7, 8], a z
pewndcia bedzie ich coraz wicej. Zwiksza s¢ takze skala projektow w postaci zakresu
rzeczowego, a co za tym idzie i koszty gmeine z przeprowadzeniem interwencji (czyli
dziatan podejmowanych przez wiladze miasta w celu zmisiagus qu na co wskazyj
przedstawione wiej dane dotycgre wartdci zrealizowanych projektow w okresie 2004-
2006 oraz 2007-2013.

Rewitalizacja jako przedswziccie kompleksowe, w warunkach polskich jest nadal
stosunkowo nowe, a zatem niesie zagssbereg zagten zakidcajcych ptynny przebieg
tego procesu. Dwiadczenie zdobyte w trakcie dotychczas zrealizowhnprojektéw
pozwolito zauwayc¢ i zidentyfikow& liczne problemy pojawiagge s¢ na drodze ich realizacji
(m.in. zwgzane z remontami i modernizacpieruchomeéci, z rozbudow istniegcej lub
budowg nowej infrastruktury technicznej). W zygku z powyszym, celem niniejszego
artykutu jest wskazanie zaréwno potrzeby jaki igmzjalnych mealiwosci oceny poziomu
ryzyka inwestycyjnego rewitalizacji waych z uwagi na potrzelracjonalnego oszacowania
kosztow inwestycji. Co wrtej, przyjmuje si tez, iz ryzyko inwestycyjne rewitalizacji jest
wprost proporcjonalne do kosztéw poniesionych natdmia infrastrukturalne w ramach

danego projektu.

2. Struktura wydatkow ponoszonych na rewitalizacg na przyktadzie Gdaiska Letnicy
i Stupska

Zaprezentowane w artykule projekty - ,Rewitalizatjetnicy w Gdasku” [9, 10] oraz
.Rewitalizacja Traktu Ksjzgcego w Stlupsku” dotygz obszarbw =z pozoru
nieporownywalnych. Stupsk to miasto o 1000-letnfegtorii obejmugce dug liczbe
obiektow zabytkowych, Letnica natomiast to 2004iketmzielnica robotnicza Gdaka,
atrakcyjna gtéwnie z uwagi na bliskigsgedztwo stadionu Bez wzgédu jednak na to, jakie
Sa uwarunkowania historyczne i techniczne wetiloe infrastruktury i nieruchongai, obszary

rewitalizowane wymagajpodobnych dziafg w skitad ktorych wchodgz

! Stadion PGE Arena wybudowany na potrzeby Mistredstropy w pitce ngnej w 2012 roku
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* remonty budynkéw mieszkalnych,

* remonty i modernizacje obiektéwyteczndci publicznej,

e przebudowa i modernizacja ulic wraz z remontenasthuktury,

» zagospodarowanie terenu (przestrzenie publiczdpupliczne — podworka),

» dziatania spoteczne (tzw. instrument elastyézro

Szczego6towy zakres rzeczowy omawianych projektéwegstawiaj Tablica 1 oraz
Tablica 2.

Tablica 1. Dziatania inwestycyjne na przyktadziejpktow: ,Rewitalizacja Letnicy w Gdaku” oraz
.Rewitalizacja Traktu Ksjzecego w Stupsku” [opracowanie wtasne na podstawie [5

DZIALANIA INWESTYCYJNE OBJ ETE PROJEKTEM REWITALIZACJI

GDANSK-LETNICA | SEUPSK

1. REMONTY BUDYNKOW MIESZKALNYCH

e remont kapitalny 29 budynkéw o powierzchri modernizacja c¢&ci wspolnych 15-tu kamieni¢
catkowitej ok. 11,3 tys. m2, z czego powierzchnie nalezgcych do wspolnot mieszkaniowych (partnerpw
mieszkalne to 5,8 tys. m? (wraz z piwnicamji i projektu); odnowienie elewacji, ociepleniian,
komarkami), powierzchnie  ustugowe |i wymiana pokrycia dachowego oraz stolarki

gospodarcze — 0,4 tys. m? okiennej, odnowienie klatek schodowych
2. REMONTY | MODERNIZACJE OBIEKTOW U ZYTECZNO SCI PUBLICZNEJ
e przebudowa i modernizacja pomiesacze budowa  pracowni ceramicznej wraz z

biblioteki i elementéw sali gimnastycznej wraz z wyposaeniem (nowy budynek dwukondygnacyjny
wezlem sanitarnym  w  budynku szkoly o pow. wytkowej 298 m)
podstawowej -dczna powierzchnia 0,4 tys. m? |« rozbudowa budynku teatru wraz z przebudgw
e adaptacja, rewaloryzacja i przebudowa budynku czesci  istniegcej  obejmujca  wyposaenie
dawnej szkoty na potrzeby prowadzenia dfigta zmodernizowanego obiektu (budynek o pow. 290,5
spotecznych vdréd mieszkacéw dzielnicy — m?)
,Dom Otwarty” o powierzchni 0,9 tys. m?2 e wykonanie budynku Stupskiego Centrym
Organizacji Pozaedowych i Ekonomii Spotecznej
o0 pow. ttytkowej 374,8 fiwraz z wyposzeniem
* budowa dérodka sportowo-rekreacyjnego wraz| z
wyposaeniem (1053,3 R oraz przebudowa
istniejacej sali sportowej o pow. 276°ma potrzeby
sali korekcyjnej oraz sali tiga

3. PRZEBUDOWA | MODERNIZACJA DROG WRAZ Z REMONTEM | NFRASTRUKTURY

»  przebudowa nawierzchni ulicy o dt. ok. 177 m
e przebudowa deptaka wraz z wykonaniemgoiv
pieszych i pieszo-jezdnych oréaezki rowerowej
wykonanie sieci alei spacerowych w ramach
przebudowy skweru
przebudowa przégia podziemnego
budowa kolektora kanalizacji deszczowej
przebudowa, budowa i modernizacja infrastruktury
podziemnej i naziemnej w offsie prowadzonych
dziatan
» zagospodarowanie terenéw zielonych wzdfu
ciggow komunikacyjnych

e przebudowa, budowa i modernizacja odcinkBw
ulic wraz z wykonaniem nowej i remonte
istniejagcej  infrastruktury  podziemnej or3
budowg nowych odcinkéw ulic (ok. 1,5 km uli
0 lacznej powierzchni ok.25,8 gy’

o 7eN 03

4. ZAGOSPODAROWANIE TERENU

e zagospodarowanie na cele kulturalno-rekreacy;j
podwdrka pomidzy kamienicami o pow. ok. 3,8 ty
m’ wraz z wykonaniem ggéw pieszych oraz
pieszo-jezdnych, jak réwniebudowy infrastruktury
podziemnej i naziemnej

S
o

e remont przestrzeni potpublicznych (virza
kwartatbw  mieszkaniowych) 0 adznej
powierzchni 25,8 tys. m2, w tym ok. 1,7 tys.
ciggléw pieszo-jezdnych

2
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Tablica 2. Dziatania nieinwestycyjne na przyktadaiejektow: ,Rewitalizacja Letnicy w Gdaku”
oraz ,Rewitalizacja Traktu Kskecego w Stupsku” [opracowanie wtasne na podstawlie [5

DZIALANIA NIEINWESTYCYJNE (SPOLECZNE) OBJ ETE PROJEKTEM REWITALIZACJI

GDANSK-LETNICA StUPSK

e taniec nowoczesny ,Emocje w ruch”

e  zajecia arteterapii ,Maski emocji”

e  zajecia szczudlarskie ,Jestmy wielcy”

e zajecia kuglarskie ,Boisz P To chod!”

. ., e *  zajecia ceramiczne ,Ceramiczne abecadto”

+ .0d UI'Cy.. do Euro 2.012 —zaklamg pu.nktu.. zajecia teatralno — taneczne ,Roataona scena”
konsultacji obywatelskich oraz organizacjagzaj, zakcia fotograficzne ,Podpatrujemy”

. SII;?:C;\;VZ% hW Sztuce” — warsztaty artvstvezine konkurs kulinarny ,,0d gotowania dogstowania”
»ntegrac) Y arySyezi®  testiwal teatréw .Gala Podwérkowa”

dia dzieci i miodziey projekt mediacje ,Dogadajmyci

 ,Nudo warsztaty lingwistyczo-taneczne” - ka s2vk6w obeveh Mow iak ch "
terapia przez naghki sztule; warsztaty majce na hauka gzykow obcych ,VIow jax chcesz
projekt sztuki walki ,Niech mocduzie z Toly”

celu wyréwnanie szans edukacyjnych poprgéz
L]

m.in. zagcia z zakresuggykéw obcych i taca wsparg:ig psychologiczno — pedagogiczne dla dzi¢ci i
« ,Klub Aktywnych Kobiet” — zagcia | warsztaty] ~ Modziezy . o
dla kobiet * wsparcie psychologiczno - pedagogicznej (dla

mieszkacow terenu rewitalizowanego
*  Zzajcia sportowo —rekreacyjne i zaja swietlicowe
e warsztaty prowadzone przez KomendViejska
Policji (4 dziatania)
»  zajecia prowadzone przez Centrum Wolantariatu

Z przedstawionych w tablicach 1 i 2 zakresow diatgraznie wida, jak duwe znaczenie
w tego typu inwestycjach mgjpodejmowane dziatania spoteczne. Wynika to z faktu
rewitalizacja jest przedsizieciem, ktére prowadzi sina funkcjonuyjcym obszarze miasta, a
0 sukcesie takiego procesu decydnje tylko czynniki techniczne. Jedri@k zdecydowana
wigkszas¢ srodkdéw finansowych jest ulokowana \ee w inwestycyjnych dziataniach

budowlanych, co mma zaobserwowana wykresach (rys.1irys.2).

® Remont, budowa i modernizacja
nieruchomeci oraz infrastruktury

Zagospodarowanie terenu (przestrzenie
publiczne, pétpubliczne — podwérka)

m Dziatania spoteczne (instrument
elastycznéci)

Rys. 1. Struktura wydatkow poniesionych w ramadjgktu ,Rewitalizacja Letnicy w Gdesku”
(koszt projektu bez naktadéw odtworzeniowych — #hlb zt) [opracowanie wkasne na
podstawie [5]]

Wszystkie dziatania inwestycyjne w ramach rewitdjz podzielono na dwie grupy

wyrozniajac przedsjwziccia budowlane (remont, budowa i modernizacja nieouosci oraz
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infrastruktury) oraz zagospodarowanie terenu. Osapup; stanows dziatania spoteczne,

oraz w przypadku Stupska promocja, monitoring, wykieruchoméci, itp.

® Remont, budowa i modernizacja
nieruchoméci oraz infrastruktury

Zagospodarowanie terenu
(przestrzenie publiczne, pétpubliczne
— podworka)

m Dziatania spoteczne (instrument
elastycznéci)

Rys. 2. Struktura wydatkéw poniesionych w ramadjgktu ,Rewitalizacja Traktu Kgzecego w
Stupsku w olgbie | obszaru problemowego Lokalnego Programu Reagicji Miasta
Stupska na lata 2009 — 2015” (38,1 min z}) [opraaaie wtasne na podstawie[11]]

Z przeprowadzonych analiz wynikag zarowno w przypadku Gfiska-Letnicy jak i
Stupska, koszty projektu rewitalizacji w zdecydowsanstopniu wynikag z zaplanowanych
dziatar budowlanychPochtorty one w sumie odpowiednio 90% i 86% catkowityctskidw
projektu. W konsekwencji mima stwierdz, iz ryzyko inwestycyjne rewitalizacji zatg w
szczegolnéci od przedsiwzie¢ o charakterze budowlanynktore g zrodiem ryzyka
technicznego.

Z uwagi na przedstawianstruktue wydatkbw mana postawd hipotez, iz sukces
rewitalizacji zaley nie tylko od osjgniecia celow spotecznych i gospodarczych, co stanowi
obecnie podstawowy punkt odniesienia, ale coznga od minimalizacji kosztow
dodatkowych. Zwykle wynikaj one widnie =z realizacji inwestycyjnych dzidta
budowlanych, gd z uwagi na skal przedsiwziecia, mog by¢ szczegolnie dotkliwe w

przypadku kompleksowych przeesizi¢¢ rewitalizacyjnych.

3. Problemy techniczne dziata inwestycyjnych w ramach rewitalizacji

Rewitalizacja urbanistyczna jest procesem, w ktopwodkrela si znaczenie aspektoéw
spotecznych oraz gospodarczych, nie docenia rsatomiast potencjalnych zagsa
dotyczcych dziata budowlanych. Opracowywana w ramach projektu dolkasga nie
uwzgkdnia identyfikacji i pomiaru ryzyka technicznegm maze skutkowa znacacym
naruszeniem pierwotnych zath budzetowych inwestycji.

Jedynym dokumentem uwzghiagcym potencjalne elementy zadzania ryzykiem w

ramach projektow rewitalizacyjnych jest studium wygklndgci. Dla kazdego przedsivziecia
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infrastrukturalnego okia si w nim maliwe warianty realizacji, ktore podlegapcenie i
poréwnaniu na podstawie pretych kryteribw. Co warte uwagi, kryteria brane podag
nie odnosz sig do poziomu ryzyka, lecz ogolnie niiwvosci oshgnigcia pewnych
wyznaczonych celow projektu w odniesieniu do poyraytuacji spotecznej, gospodarczej i
infrastrukturalnej dzielnicy, miasta oraz calegm@ioau. Analiza ta sty zatem jedynie
wyborowi wariantu inwestycyjnego, nie uzabajac realizacji poszczegdélnych dziatad
zwigzanego z nimi ryzyka technicznego. Cocedj, sama analiza ryzyka stanowi jedynie
niewielks czes¢ szerszej analizy ekonomicznej w ramach rozdzialotyaacego
wykonalngci finansowo-ekonomicznej i sprowadza gedynie do formy opisowej oraz
jakosciowej, a zatem niewymiernej i w znacznej mierzbisktywnej. W tym jake waznym
dokumencie pomija giistotny aspekt techniczny procesu adwania ryzykiem, wynikagy
m.in. z potrzeby koordynacji licznych podmiotéw waylkawczych na etapie projektowania i
realizacji przedswziccia inwestycyjnego. Brakuje zatem ngizi, jak rownie prac
badawczych ukierunkowanych nasédmowy, a co za tym idzie, obiektywny opis i pomiar
poziomu ryzyka technicznego zganego z danym projektem.

Niepokdj dotyczacy trudndci pojawiapcych sé w toku rewitalizacyjnego procesu
inwestycyjnego znalazt odzwierciedlenie we wnioskac przeprowadzonych dotychczas
realizacji. Zaprezentowane zostaty one w formie p&®&u ewaluacyjnego w zakresie
projektow rewitalizacyjnych realizowanych w rama&@dPORR na lata 2004-2006 w
wojewodztwie pomorskim” [7]. Gidwne jego ustalerdatyczce trudndci zwigzanych z
procesem rewitalizacji, a w szczegdlao podejmowania budowlanych dziata
inwestycyjnych, $ nastpujace:

* wysoki stopi@ degradacji przestrzennej, utrudg@j okrelenie zakresu rzeczowego

projektu oraz wiéciwg jego wyces;

» standardowe procedury przetargowe utrudcEjwytonienie wykonawcy, ktory ma

wiedz i umiejtnosci pozwalagce na prowadzenie prac w obiektach zabytkowych;

* nadmierna biurokracja w procesie przygotowania duokuiacji projektowej i

finansowej, pochfaniaga pienydze i czas;

» konieczné¢ monitorowania realizacji programu przez benefitgenraz zalecany

monitoring zewgtrzny w wykonaniu podmiotu nie bigcego bezp&redniego udziatu
w projekcie (jednostka niezdiea).
Co wiecej, na podstawie metod identyfikacji ryzyka (m.amaliza i ocena dokumentacji

zwigzanej z przygotowaniem i realizacjybranych projektéw rewitalizacji na terenie méast
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Gdaisk, obserwacja bezpednia poparta opigiekspertow zaangawanych w proces, itp.)
opracowano szczegoOtowe zestawienie zagramapcych wplyw na ryzyko inwestycyjne
rewitalizacji urbanistycznej. Ryzyko techniczne,tydzace budowlanych przedsvzieé
inwestycyjnych, podzielono na negtijace rodzaje wiogtych zagraen:

* prowadzenie prac w nietypowych warunkach (znaczegratiacja zamieszkiwanej
zabudowy mieszkaniowej oraz infrastruktury, utraghta przeprowadzenie kompletnej
inwentaryzacji; trudn@ w okresleniu zakresu rzeczowego);

* historyczna wart& obiektu, czsto wpisanego do rejestru ochrony zabytkéw(ochrona
konserwatorska) i wynikaga z tego konieczsé uzyskania odpowiednich pozwdéle
oraz zastosowania specjalistycznych technologatematow budowlanych;

» jednoczesny remont nieruchofoo i infrastruktury, jak i realizacja inwestycji
komplementarnych w bezfr@dnim gsiedztwie obszaru olfego interweng,
skutkupce prowadzeniem dziata budowlanych na ograniczonej przestrzeni i
mozliwoscig uszkodzenia przyleggajych obiektow oraz ograniczeniem powierzchni do
skladowania materiatow i spitz;

» bledy projektowe polegage m.in. na: zwikszeniu obcgizen w wyniku zmiany materiatu
konstrukcji (zwykle z drewnianej ngelbetows), zmianie uktadu funkcjonalnego obiektu
I nieuwzgkdnieniu tego w zestawieniu obgen, niedostatecznej lub ¢dnej ocenie
wiasciwosci podiaza gruntowego i warunkéw gruntowo-wodnych edie rozpoznanie
pracy konstrukcji, a co za tym idzie prggie bkdnych schematow statycznych;

* znaczne zawilgocenie remontowanych budynkoéw (brakiizolacjach pionowych i
poziomych fundamentéwsdcian piwnic, sytuowanie pomieszézenokrych na stropach
drewnianych bez odpowiedniej izolacji) oraz niedtstzny czas sezonowania
budynkoéw (maliwe wznowienie korozji biologicznej);

* Dbrak aktualnej dokumentacji technicznej dotyeeg przebiegu sieci podziemnych.

4. Podsumowanie

W artykule zestawiono dwa pozornie odmienne prgjeelem analizy byto zwrdcenie
uwagi na fakt, 4 niezalenie od charakteru zabudowy oraz wieku (w&tdistorycznej)
budynkow, dziatania obje zakresem rewitalizacji 3s podobne. RoOwnie w ujeciu
procentowym rozktad podziatu kosztéw zwanych z tymi przedsivzigciami wskazuje na

zdecydowan przewag dziatar stricte budowlanych i zwkanych z nimi wydatkéw. W
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konsekwencji rownie i ryzyko, niezalenie od szczegoOtowoi zakresu rzeczowego, jest
najwicksze w obszarze inwestycyjnych dzialaudowlanych.

Co wiccej wykazano,ze na etapie przygotowania i planowania prac, amméni
uczestnicy inwestycyjnej ezci projektu, ani wykonawcy niegsw stanie przewidzie
potencjalnych probleméw natury technicznej ze waglna brak stosownych procedur i
wymaganych dokumentéw. Zatem, z uwagi na niekwesti@ne zagrgenia zwjzane z
procesem rewitalizacji urbanistycznej, wskazapelasze badania w kierunku identyfikacji
technicznych czynnikéw ryzyka fazy projektowanraalizacji projektow budowlanych.

Ocere poziomu ryzyka inwestycyjnego urmdovi¢ ma stosowny model obliczeniowy?
wykorzystywany na etapie przygotowania i planowarda kontrolowania poziomu
i sterowania ryzykiem technicznym projektow inwesfpych w ramach zagdzania
ryzykiem rewitalizacji urbanistycznej. Propozycpautorek jest budowa takiego modelu
matematycznego, ktéryctzie okrélat, na okrélonym poziomie prawdopodolistwa,

procentowy wzrost kosztéw inwestycji w stosunkupikerwotnych zatgen budzetowych.
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