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Zalacznik 3

1.

Imie i nazwisko

Anna Wojewnik—Filipkowska

2.

Posiadane dyplomy

2000 ~ The University of Gdansk, Civic Eduction Project and Grand Valley State
University’s School of Public and Nonprofit Administration, The Certificate Course in
Public Administration (dwusemestralne studia).

2001 — Uniwersytet w Pireusie, Wydzial Zarzadzania, Certyfikat, Udziat w Programie
Erasmus (jeden semestr).

2002 — Universytet w Oxfordzie, Certificate of Studies, stypendium programu Fundacji
Stefana Batorego i Foreign and Commonwealth Office (jeden semestr),

2002 — Uniwersytet Gdanski, Wydzial Zarzadzania, Kierunek: Finanse, Specjalnosé:
Finanse i Bankowo$¢, studia jednolite, stacjonarne, praca magisterska pt. Project Finance
— Studium teoretyczno—aplikacyjne, promotor: prof. dr hab. Krystyna Dziworska.

2004 — United Nations Industrial Development Organization, Certificate — Basic Training
Workshop on COMFAR IIl EXPERT software (kurs 1-tygodniowy podstawowy).

2004 — United Nations Industrial Development Organization Certificate — Advanced
Training Workshop on COMFAR II EXPERT sofiware (kurs 1-tygodniowy
Zaawansowany).

2007 — stopient doktora nauk ekonomicznych w zakresie nauk o zarzadzaniu!, jednostka
nadajaca: Rada Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego, rozprawa doktorska pt.
Wykorzystanie Project Finance w inwestycjach infrastrukturalnych, promotor: prof. dr hab.
Krystyna Dziworska, recenzenci: prof. dr hab. Ewa Sieminska, prof. nadz. dr hab. Anna
Gorczynska. Praca otrzymata nagrode Rektora Uniwersytetu Gdanskiego.

2013 — Uniwersytet Gdanski, Wydzial Zarzadzania, Studia podyplomowe w zakresie
Finanséw i Rachunkowosci (dwusemestralne studia).

2019 — Aestino, Centrum Rozwoju, Certyfikat — Szkolenie w zakresie programu

kosztorysowania Norma Expert.

' Kopia dokumentu potwierdzajacego posiadanie stopnia doktora stanowi Zatacznik 1 do wniosku.
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3. Zatrudnienie w jednostkach naukowych

e 2002-2007 - Uniwersytet Gdanski, Wydzial Zarzadzania, Katedra Inwestycji i
nieruchomosci, stanowisko asystenta.
¢ 0d 2007 do — obecnie — Uniwersytet Gdanski, Wydziat Zarzadzania, Katedra Inwestycji i

nieruchomosci, stanowisko adiunkta.

W okresie zatrudnienia dwukrotnie podejmowatam obowigzki wynikajace z

macierzynstwa w latach: 2007 i 2009.

W okresie zatrudnienia na Uniwersytecie Gdanskim, dwukrotnie miatam mozliwo$é
objecia stanowiska wykladowcy (semestr letni roku akademickiego 2017/2018 i2018/2019)
W RhineMaine University Wiesbaden, Fachbereich Architektur und Bauingenieurwesen, gdzic
prowadzg jeden przedmiot pt. Real Estate Development (60 h), ktory zaplanowany jest w tzw.
blokach, umozliwiajacych niezaktécong realizacje obowigzkéw zwigzanych z podstawowym

miejscem pracy na Uniwersytecie Gdanskim.

W okresie zatrudnienia na Uniwersytecie Gdanskim, bylam réwniez zwigzana
dziatalnoscig dydaktyczng z WyiZsza Szkoly Bankowa w Gdansku oraz Politechnika
Gdanska. Z Politechnika Gdanskg wspétpracuje rowniez w zakresie naukowym. Na Wydziale
Architektury Politechniki Gdanskiej realizuj¢ zajgcia w ramach przedmiotu pt. Studium
wykonalnosci projektow inwestycyjnych (dla kierunku Gospodarka Przestrzenna, od roku 2015
do — obecnie). Zajegcia pt. Ogdlne zasady finansowania wielkoskalarnych przedsiewzieé
urbanistyczno—architektonicznych (dla Stuchaczy Studiéw Podyplomowych Rewitalizacja
architektoniczno—urbanistyczna obszaréw miejskich) prowadzitam w latach 2009-2013, w
okresie realizowania programu europejskiego, w ramach ktorego finansowane byty ww. studia
podyplomowe (Rozwdj Wydziatu Architektury Politechniki Gdariskiej poprzez zbudowanie
nowej oferty ksztalcenia w zakresie gospodarki przestrzennej, Europejski Fundusz Spoteczny
nr umowy UDA-POKL 04.01.01-00-237/08-00, 2009-2013). Bylam réwniez wyktadowca w
programie Absolwent Wydzialu Chemicznego Politechniki Gdariskiej — inzynier z przysziosciq
(Program Operacyjny Kapitat Ludzki, nr umowy UDA-POKL 04.01.02.-00-137/11-00,
2007-2013).
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W ramach zatrudnienia na Uniwersytecie Gdanskim, otrzymywatam granty w
programie Erasmus+ dla nauczycieli akademickich. Odbylam nastepujace wyjazdy (okolo
tygodniowe) o charakterze naukowo—dydaktycznym:

— Savonia Polytechnic w Kuopio, Finlandia (2005),
~ Savonia University of Applied Science, Finalandia (2006),
— Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen, Niemcy (2016),

— RhineMaine University Wiesbaden, Niemcy (zaplanowany na czerwiec 2019).

W ramach wspotpracy migdzynarodowej, odbylam staz naukowo-dydaktyczny w
China Youth University for Political Sciences w Pekinie, gdzie prowadzitam badania wtasne
pt. Investment in city development, zajgcia dydaktyczne: Investment project evaluation (48h),
oraz wyklady specjalne pt. Public Private Partnership in Poland and worldwide (4h),
Investment in city development (4h) (2016, 2 miesiace).

4. Wskazanie osiggni¢cia wynikajacego z art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o
stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki

(Dz. U. 2016 r. poz. 882 ze zm. w Dz. U. z 2016 r. poz. 1311.)

a) Tytul osiagniecia naukowego
Zarzgdzanie inwestycjami w miescie

— uwarunkowania, organizacja, finansowanie i ocena efektywnosci

b) Publikacje wchodzgce w sklad osiggniecia naukowego
Jako osiggniecie, o ktorym mowa w art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o
stopniach i tytule naukowym oraz stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz.U. 2003 nr 65, poz.

595 ze zm.), wskazuje cykl publikacji powigzanych tematycznie.
Na cykl publikacji sktada si¢ 11 artykuléw naukowych, podlegajacych tzw. §lepym
recenzjom (blind-review process). Wykaz publikacji wraz z ich oznaczeniem przedstawiam

ponizej (tabela 1).
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Tabela 1. Wykaz publikacji stanowigcych cykl pt. Zarzqdzanie inwestyciami w miescie — uwarunkowania,
organizacja, finansowanie i ocena efekiywnosci

i ' — "
Lp Autor/autorzy,.tytu publikacji, !'ok wydar.ua, nazwa Typ publikacji Oznaczenie
wydawnictwa, recenzenci wydawniczy
1. Wojewnik—Filipkowska A., Rymarzak M. {2015), Decision—
m.akmg in cor;?orate and mumc:pal asset management . Artykut naukowy w
(literature review), [w:] Proceedings of the 26th International .
. - . recenzowanych materiatach
Business Information Management Association Conference — I
. . . z konferenciji
Innovation Management and Sustainable Economic . -
. . miedzynarodowej Al
Competitive Advantage: From Regional Development to Global indeksowanvch w Web of
Growth, Vol. 1-6 / Ed. by K. S. Soliman, Norristown: . . ¥
. - . Science i Scopus.
International Business Information Management, s. 4057— MNISW?—15 punktéw
4070, ISBN: 978-0-9860419-5-2, p )
|| Odwiadczenie wspdtautora (zatacznik 6.1)
‘ - KFili ) -
2 Wo;ewnl. |!lpkowska A (20.14),_ Identification gnd Artykut naukowy
systematization of regeneration investment projects .

: indeksowany w Scopus. A2
management determinants, Real Estate Management and MNISW lista B—12 punktéw
Valuation, 22 (1), s. 25-31, DOI: 10.2478/remav-2014—0003. P )

3. Wojewnik—Filipkowska, A. (2018), Municipal investment
management — a comparative analysis of decision—-making in .
. . e Artyk .
Gdarisk and Edinburgh, World of Real Estate Journal, Swiat “srtt;, Blf lr:)autzlvt\gv‘llelsw A3
Nieruchomogci, 4(106), s. 81-91, P '
| DOI:10.14659/WOREJ.2018.106.011.
4. Wojewnik—Filipkowska A. (2011}, Zasady finansowania
inwestycji rewitalizacyjnych na przyktadzie wybranych
inwestycji w Gdarisku i Sopocie, [w:] Nalepka A. (red.), Rozdziat w monografii. Ad
Inwestycje i Nieruchomosci, Wyzwania XXI wieku, Wyd. MNiSW—4 punkty.
Fundacja Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, Krakéw, s.
501-512, ISBN 978-83-62511-8-8.
. = iFili . . D. —
) Wo;e?wnl_ Filipkowska A , TI’Ojan.OWSkI D . (2012), I.erCIpIes of Artykut naukowy
public private partnership financing — Polish experience, Journal indeksowany w Web of
of Property Investment & Finance, 31(4), s. 329-344, DOI Science i ch us A5
10.1108/JPIF-10-2012-0049. NS s
Oswiadczenie wspotautora (zatacznik 6.2) P ’
6. Wojewnik—Filipkowska A. (2011), Znaczenie i odmiennos¢
partnerstwq w mwesﬂtyqach ::ew:ta/lzacyjnych na przyktadzie Artykut naukowy.
wybranych inwestycji w Gdarisku, Zeszyty Naukowe . . A6
. - . . MNiSW-5 punktow.
Uniwersytetu Szczecifiskiego. Finanse, Rynki Finansowe,
Ubezpieczenia, 38, s. 205-217.
7. Wojewnik—Filipkowska A. (2016), The impact of financing
strategies on efficiency of a municipal development project,
Research Papers of Wroctaw University of Economics, Artykut naukowy. AT
Contemporary Trends and Challenges, Wroctaw University of MNISW lista B—10 punktdw.
Economics, Wroctaw, 428, s. 308—324, DOI:
10.15611/pn.2016.428.26.
8. Wojewnik—Filipkowska A. (2012), Inwestycje w procesie
odnowy miast — koncepcja oceny efektywnosci projektow, Artykut naukowy. AS
Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, MNiSW lista B~7 punktéw.
20(3), 2012, Olsztyn, s. 247-259.

2 Punktacja, na rok publikacji.
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Sustainable Development, 12 (1), s. 79-90.

Factor: 0,804 (5-year impact
0,959).
MNiSW lista A-20 punktdw.

9, Wojewnik—Filipkowska A. (2016), Economic and Social Effects Artykut naukowy w
of Urbanization — Case Study Analysis, [w:] Leon—Garcia A., recenzowanych materiatach
Lenort R., Holman D., Stas D., Krutilova V., Wicher P., Cagéfiové | z konferencji
D., Spirkova D., Golej J., Nguyen K. {eds.), Smart City 360°, miedzynarodowej A9
Springer, vol. 166, s. 760-773. DOI: 10.1007/978-3-319—~ indeksowanych w Web of
33681-7_67. Science i Scopus.
MNiISW-5 punktéw.
10. | Wojewnik—Filipkowska A., & Wegrzyn J. (2019). Understanding | Artykut naukowy
of Public—Private Partnership Stakeholders as a Condition of indeksowany w Web of
Sustainable Development, Sustainability, 11(4), 1194, pp. 1-16. | Science i Scopus, Impact A10
DO!:10.3390/su11041194. Factor: 2.075 (S-year impact
Oswiadczenie wspotautora (zatacznik 6.3) factor 2,177).
MNiSW lista A—20 punktow.
11. | Wojewnik—Filipkowska A. (2017), Rationalisation of Investment | Artykut naukowy
Decisions in the Sustainable Management of Urban indeksowany w Web of
Development; is o New Paradigm Needed?, Problems of Science i Scopus, Impact A1l
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Przedstawione do oceny osiggnigcie, stanowigce cykl 11 publikacji powiazanych

tematycznie, na potrzeby autoreferatu, uporzadkowatam w 4 rozdzialy (tabela 2).

Tabela 2. Zarzgdzanie inwestycjami w miescie — uwarunkowania, organizacjo, finansowanie i ocena
efektywnosci
1. Uwarunkowania decyzji inwestycyjnych w miescie
1.1. Podejmowanie decyzji w zarzadzaniu inwestycjami
Decision—making in corporate and municipal asset management (literature review) [A1]
1.2. Identyfikacja i systematyzacja uwarunkowar zarzadzania inwestycjami
Identification and systematization of regeneration investment projects management determinants
[A2]
1.3. Kluczowe obszary zarzadzania inwestycjami
Municipal investment management — a comparative analysis of decision—making in Gdarisk and
Edinburgh) [A3]
2. Sposoby i zrodfa finansowania inwestycji
2.1. Zasady finansowania inwestycji
Zasady finansowania inwestycji rewitalizacyjnych na przyktadzie wybranych inwestycji w Gdarisku i
Sopocie [A4]
2.2. Partnerstwo publiczno—-prywatne
Principles of public private partnership financing — Polish experience [A5]
Znaczenie | odmiennosc partnerstwa w inwestycjach rewitalizacyjnych na przyktadzie wybranych
inwestycji w Gdansku [A6)
2.3. Wptyw strategii finansowej na optacalno$¢ inwestycji
The impact of financing strategies on efficiency of a municipal development project [A7]
3. Ocena efektywnosci inwestycji
3.1. Efektywno$¢ ekonomiczna a finansowa
Inwestycje w procesie odnowy miast — koncepcja oceny efektywnosci projektéw [A8]
3.2. Ekonomiczne skutki inwestycji
Economic and Social Effects of Urbanization — Case Study Analysis [A9]
3.3. Spofeczne skutki inwestycji
Economic and Social Effects of Urbanization — Case Study Analysis [A9]
4. Racjonalne zarzadzanie inwestycjami w miescie — propozycja nowego podejscia
4.1. Percepcja sukcesu
Understanding of Public—Private Partnership Stakeholders as a Condition of Sustainable
Development [A10]
4.2. Teorie sktadowe nowego paradygmatu
Rationalisation of Investment Decisions in the Sustainable Management of Urban Development; is
a New Paradigm Needed? [A11]
4.3. Model zarzadzania inwestycjami na poziomie strategicznym i operacyjnym
Rationalisation of Investment Decisions in the Sustainable Management of Urban Development; is
a New Paradigm Needed? [A11]
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5. Oméwienie celu naukowego cyklu publikacji

5.1. Uzasadnienie wyboru obszaru badania

Zarzadzanie inwestycjami realizowanymi w miescie ma zasadniczy wplyw na rozwoj
miast i przyszlo$¢ Swiata. W miastach mieszka ponad 60% ludnosci, a wedhug prognoz, pod
koniec tego wicku, bedzie to juz 80%. Liczba ludno$ci mieszkajaca i przebywajaca w miastach
wymaga realizacji okreslonych inwestycji, ktore beda zaspokajaé potrzeby ich mieszkaficow
oraz ,uzytkownikow” (np. turystéw). Miasta, jako obszary o duzej koncentracji ludnosci i
dziatalnosci gospodarczej, spraw spolecznych, technicznych, administracyjnych i politycznych,
sq interesujgcym, ale trudnym podmiotem badafi. Oferujg wiele mozliwosci, ale ich harmonijny
rozw6] wymaga odpowiedniego zarzadzania ww. inwestycjami. To =za§ oznacza
odpowiedzialno$¢ bezposrednia i posrednia decydentéw oraz pozostatych, szeroko
rozumianych, uczestnikéw proceséw inwestycyjnych realizowanych w miescie, jako ze,
chociaz to sektor publiczny jest z mocy prawa odpowiedzialny za ksztaltowanie polityki
przestrzennej, to na ,ksztalt” miasta wplywajg, szeroko rozumiani, interesariusze,
reprezentujgcy sektor publiczny i prywatny. Miasto staje si¢ wiec swoistym dobrem wspélnym
— wspolnoty, podmiotéw wspédtuczestniczacych w jego zarzadzaniu. Miasto zmienia sie i
zmieniajg si¢ rowniez preferencje dla koncepcji rozwoju miasta, miedzy innymi wskutek zmian
zachodzgcych w uwarunkowaniach jego funkcjonowania. Pojawiajg sie nowe potrzeby,
projekty redefiniujace strukture miasta w kierunku miasta przyjaznego mieszkancom. Z ta
swiadomoscig, poszukiwanie odpowiedzi na zlozone pytania, dotyczace przysztosci miast, jest
uzasadnione. Pytania dotyczg roli miasta, kierunkéw jego rozwoju, kryteriow oceny tego
rozwoju, inspiracji kreatywnosci, aktywnosci kapitatu spolecznego, zakresu rewitalizacji
terenéw poprzemystowych, informatyzacji i nowych technologii, dziedzictwa kulturowego,
edukacji, gospodarki, mieszkalnictwa, opieki spolecznej itd. (Dziworska, Wojewnik-
Filipkowska i Trojanowski, 2019), co zwigzane jest z zarzgdzaniem inwestycjami w miescie.

Zarzadzanie miastem i zarzadzanic inwestycjami nie sa nowymi pojeciami, ale
wymagaja nowego podejscia, co wynika miedzy innymi z rosnacych i zmieniajacych sie
potrzeb 1 swiadomosci decydentow i mieszkancow. Zmieniajg si¢ oczekiwania nie tylko w
zakresie ilosci i jakosci inwestycji oraz zwigzanych z nimi dobr i ushug, ale réwniez zmienia
si¢ mentalnos¢, tj. postrzeganie i oczekiwania w zakresie uczestnictwa, postaw obywatelskich
1 publicznej odpowiedzialnosci, wspétdecydowania i wspolzarzgdzania. Rozwoj technologil,
rosngca Swiadomos¢ koniecznosci poszanowania ograniczonych zasobéw finansowych,

rzeczowych i srodowiskowych, jak réwniez kapitatu spotecznego oraz innych uwarunkowan

10
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1 wspotczesnych, réwniez globalnych zjawisk (Fraczkiewicz-Wronka, 2008), pojawiajacych sie
w trakcie rozwoju miasta (m. in. dezurbanizacja, gentryfikacja, migracje), wyznaczajg kierunek
poszukiwan i sg zZrodtem kolejnych pytan, jak i czy towarzyszgce procesom rozwoju
zagrozenia, a takze nowe wyzwania, mozna wykorzystaé.

W ocenie wielu badaczy, wspolczesne miasta wymagaja lub beda wymagaty
niezwlocznych rozwigzan. Hijer i inni prognozuja, iz okoto roku 2050, wystgpig drastyczne
réznice w potencjalach rozwoju miast, co skutkowaé bedzie znacznymi dysproporcjami w
jakosei zycia ich mieszkanic6w (Images of the Future City, 2007). Proces ten Jjuz sie rozpoczat
i wymaga podejmowania konkretnych dziatan (Dziworska, Wojewnik-Filipkowska i
Trojanowski, 2019) na réznych poziomach zarzadzania. Przyktadowo, dziatania znajdujg juz
wyraz w przyjetej w 2010 roku Strategii Europa 2020 (Komisja Europejska, 201 0). Dokument
ten formutuje priorytety zwigzane z inteligentnym wzrostem opartym na wiedzy i nowych
technologiach, zréwnowazonym wzrostem nakierowanym na cfektywne wykorzystanie
zasobdw, w tym takze $rodowiska. Ww. strategia akcentuje koniecznosé wlaczenia
spotecznego, tworzenia nowych miejsc pracy i podejmowania projektéw spolecznych.
Strategia, cho¢ kierowana wprost do regionéw, dotyczy tez miast. Wérod inicjatyw miejskich
mozna wymienié URBAN (1994-1999) i URBAN II (2000-2006), ktére wspierajac
gospodarkg, réwno$¢, rewitalizacje i poprawe $rodowiska, maja ostatecznie wspieraé
efektywne zarzadzanie i rozw6j miast. Nowa Agenda Miejska (United Nations, 2016), ktéra
dotyczy miedzy innymi probleméw demograficznych, nieréwnosci spolecznych,
zagospodarowania przestrzennego i wykorzystania zmniejszajacych sic zasobow, przyjeta
zostata w 2016 roku. W Europie zostala zatwierdzona w 2016 r. w ramach tzw. Paktu
Amsterdamskiego (Union, 2016). Pakt koncentruje sie na lepszym wykorzystaniu istniejacych
zasobow finansowych, prawnych i wiedzy. Réwniez w Polsce podejmowany jest ww. problem.
Rada Ministréw sformutowata, w formie uchwaly, Krajowa Polityke Miejskg 2023
(Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2015), ktéra ma wzmocni¢ zdolnosci miast i terendw
zurbanizowanych do zréwnowazonego rozwoju. Problem miast jest wiec dostrzegany na
poziomie strategicznym.

Inwestycje, wptywajace na terazniejszo$¢ i przyszlosé miasta, z rodzajowego punktu
widzenia, zalezne s3 wlasnie od szeroko rozumianej polityki rzadu i samorzadu. Ustalajac
priorytety i gltéwne kierunki dziataf ekonomiczno-spotecznych, to pafistwo stwarza okreslone
warunki i zasady funkcjonowania wszystkich podmiotéw uczestniczacych w zyciu miasta, ale
1 jednoczesnie kreujacych miasto. Program polityczny rzadu przeklada si¢ wiec na sposob

dziatania administracji samorzadowej, wplywajac na wizje rozwoju jednostki samorzadu
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terytorialnego ujgte w odpowiednich dokumentach (Szczepankowski, 2016). Polityka rzadu i
samorzagdu, w powigzaniu z uwarunkowaniami globalnymi, ksztattuje réwniez poziom
koniunktury (lub dekoniunktury), co determinuje sytuacje finansowg miast, zaréwno przez
pryzmat finanséw publicznych , jak i przedsigbiorczosci prywatnej. Wizje rozwoju i sytuacja
finansowa bedg determinowaly okreslone dzialania zwiazane z planowaniem lokalnym,
wptywajac na decyzje inwestycyjne jednostek samorzadu terytorialnego, przedsigbiorstw
i pojedynczych obywateli. Cele podejmowanej aktywnosci inwestycyjnej i sposoby oceny
decyzji inwestycyjnych beda zaleze¢ wige od obowigzujacego systemu ekonomicznego,
uwzgledniajgcego rézny poziom swobody, mozliwosci wspélpracy miedzy sektorem
publicznym i prywatnym oraz intensywnos$ci oddzialywania rynku (Siemifiska, 2002;
Wojewnik-Filipkowska i Rymarzak, 2015), co mozna odnie$¢ do problemu organizowania
procesu inwestycyjnego. Cele i zakres aktywno$ci inwestycyjnej zalezg tez od systemu
finansowego, ktéry decyduje o mozliwosciach i poziomie dostepnosci kapitatéw niezbednych
do prowadzenia kazdej dzialalnosci (Jajuga i Jajuga, 1996), rowniez inwestycyjnej, co odniesé
mozna do problemu finansowania inwestycji. Wreszcie, kazdy proces inwestycyjny
ostatecznie nalezy podda¢ ocenie efektywnoSci, zar6wno w kontekscie oceny ex-ante, jaki i
ex-post.

Niniejsze, proponowane osiagniecie naukowe, koncentruje sie wiec, wobec catoksztattu
zagadnieh zwigzanych z zarzadzaniem, na planowaniu i podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych, na ich uwarunkowaniach, zwlaszcza organizacyjnych i finansowych oraz na
ocenie ich efektywnosci. Problem podejmowania decyzji inwestycyjnych, w szczegdlnosci
przez samorzady, zwigzany jest z m. in. z teorig wyboru publicznego i teorig agencji (Gwartney
i Richard E, 1988; Fraczkiewicz-Wronka, 2008). Synteza teorii wyboru publicznego w tym
kontekscie wskazuje na koniecznosé¢ reorientacji na rynek i konkurencje, co ma umozliwié
ograniczenie negatywnych skutkéw teorii wyboru publicznego. Teoria agencji zas, ze wzgledu
na silng asymetrig¢ informacji i mnogo$¢ podmiotéw zaangazowanych w zarzadzanie miastem,
jest znacznie bardziej zlozona. Proces decyzyjny, odpowiedzialno$é i ocena efektéw sa
»rozmyte” (Kowalezyk, 2008), co utrudnia proces zarzadzania inwestycjami w miescie, w
ktérym wspoluczestniczy sektor publiczny i prywatny. Na podstawie powyzszego wydaje sie,
ze podjecie badan w zakresie zarzadzania dynamicznym i zlozonym systemem miejskim, z
perspektywy wszystkich ww. podmiotéw zainteresowanych miastem — dobrem wspélnym, w
kontekécie zarzadzania inwestycjami w mieScie jest uzasadnione. Poszukiwanie,
wypracowanie 1 przyjecie nowego podejscia do zarzadzania inwestycjami w miescie jest, w

mojej ocenie, pilne i konieczne.
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5.2. Przedmiot badan i problem badawczy

Jednym z kluczowych probleméw rozwoju wspoétczesnych miast, jest zarzadzanie
inwestycjami w miescie, szczegélnie podejmowanie decyzji inwestycyjnych, ich
uwarunkowania organizacyjne i finansowe oraz ocena ich efektywnosci.

Zroznicowane, pod wzgledem cech technicznych, lokalizacji, finansowania, inwestycje,
m. in. infrastrukturalne, w nieruchomosci, rewitalizacyjne, ktére determinujg potencjat i
mozliwosci miast, podejmowane sa zardwno przez jednostki samorzadu terytorialnego, jak i
przez przedsigbiorstwa, stad zarzadzanie inwestycjami w miescie nabiera szczegdlnego
znaczenia, a problem planowania i podejmowania efektywnych decyzji inwestycyjnych,
ktorych konsekwencje beda odczuwalne przez mieszkancéw i przedsigbiorcéw danego terenu
w przysziosei, staje sig jednym z kluczowych zagadnien. Planowanie, w procesie decyzyjnym,
to pierwsza funkcja kierownicza, z jakg kazda organizacja musi si¢ zmierzyé, realizowane jest
w okreslonych warunkach, zwykle ,,jednorazowych” i niepowtarzalnych. Stad zrozumienie ich
uwarunkowan jest zasadniczo pierwszym krokiem w planowaniu i podejmowaniu decyzji.
Drugim krokiem jest wyb6r odpowiednich metod zarzadzania. Wspélczesne zarzadzanie stawia
bowiem przed menedzerami szczegélne wyzwania — zmieniajg si¢ warunki dziatania nie tylko
w Polsce, ale zmienia si¢ gospodarka rynkowa jako catosé.

Przedmiotem badan jest zarzadzanie inwestycjami w miescie, ktore jest rozpatrywane
przy uwzglednieniu nastepujacych wymiar6w:

— podmiotu, czyli z punktu widzenia miasta, jako dobra wspélnego,

— przedmiotu zarzadzania, czyli procesu inwestycyjnego w $rodki trwate, rozumiane jako
inwestycje w infrastrukture, w nieruchomosci i inwestycje rewitalizacyjne,

— stopnia konkretyzacji decyzji i dziataf, ktére w odniesieniu do przedmiotu zarzadzania
mogg si¢ koncentrowa¢ na wskazaniu ogélnych kierunkéw rozwigzan (decyzje
strategiczne) oraz ich wdrozeniu (dzialania operacyjne),

— funkeji zarzadzania, co dotyczy planowania inwestycji i podejmowania decyzji
inwestycyjnych sensu largo, oraz organizowania inwestycji, obejmujgcego sposoby i
zrodla finansowania.

Opisany w ten sposéb przedmiot badan wyznacza problem badawczy, ktéry zmierza do
uporzgdkowania dotychczasowej wiedzy, ale réwniez do dostarczenia nowej wiedzy (Kolman,
2004; Sudot, 2007) w formie autorskiej koncepcji. Mowa o badaniu proceséw indywidualnego
1 wspélnego podejmowania decyzji przez inwestoréw z sektora publicznego i prywatnego, w

zakresie zarzgdzania inwestycjami w mieScie — inwestycjami w infrastrukture, w
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nieruchomosci i inwestycje rewitalizacyjne, w kontekscie ich uwarunkowan, w szczegélnosci
organizacyjnych i finansowych, oraz oceny ich efektywnosci. Tym samym, problem badawczy
zwigzany jest réwniez z transferem wiedzy w procesie zarzadzania inwestycjami. Transfer
wiedzy jest dwustronny, tj. z podmiotow komercyjnych do jednostek samorzadowych, ale
réwniez samorzagd moze prébowaé wykorzystywaé rozwigzania z innych miast, krajow,
instytutow, organizacji, w tym przedsigbiorstw. Problem badawczy dotyczy wige
poszukiwania i doskonalenia narze¢dzi wspierajacych zarzadzanie miastem, jako dobrem
wspdlnym, w zarzadzaniu ktérym wspéluczestniczy sektor publiczny, przedsiebiorstwa,
mieszkaricy — w zakresie podejmowanych decyzji inwestycyjnych, na poziomie
strategicznym i operacyjnym. Realizowanie inwestycji infrastrukturalnych (zaréwno o
charakterze ekonomicznym i spolecznym), inwestycji w nieruchomosci (ktére petnia rézne
funkcje), czy inwestycje rewitalizacyjne (zwigzane cz¢stokro¢ z kontekstem historycznym),
zaspokajajg rozne potrzeby i w ten sposéb sa wyrazem miasta jako dobra wspélnego.
Przypisanie miastu kategorii dobra wspdlnego wynika wiec z uwarunkowan zwigzanych z
zarzgdzaniem miastem i jest, w pewnym sensie, synteza miasta jako podmiotu w prowadzonych
badaniach. Propozycja dla rozwigzania tak opisanego problemu jest opracowanie autorskiej
koncepcji wspierajgcej proces indywidualnego i wspélnego podejmowania decyzji
inwestycyjnych przez sektor publiczny i sektor prywatny, na poziomie strategicznym i
operacyjnym, przy respektowaniu podmiotowej odmiennosci obu sektoréw oraz

realizacji wizji rozwoju miasta, uwzgledniajacej zasady zrownowazonego rozwoju.

5.3. Istniejacy stan wiedzy w zakresie tematu badan

W zakresie przedmiotu badan nalezy wskaza¢ na dorobek dotyczacy zarzadzania
publicznego i zarzadzania inwestycjami. W szczegdlnosci, rozwazania prowadzone sa
swietle teorii nowego zarzadzania publicznego, wspéotrzadzenia publicznego, zréwnowazonego
rozwoju, teorii interesariuszy i koncepcji odpowiedzialnosci spotecznej. Zagadnienie realizacji
inwestycji z perspektywy miasta, jako dobra wspélnego, czyli zaréwno inwestycji
realizowanych przez podmioty samorzadowe, jaki i sektor komercyjny, to watek badan
relatywnie stosunkowo stabo rozpoznany i opisany w literaturze. Wreszcie, temat badan dotyka
problematyki modelu wspétczesnego miasta, jego uwarunkowan i oceny ww. inwestycji w
miescie. Ww. watki zostang ponizej przedstawione w kontekscie istniejacego stanu wiedzy.

Fundamentalnymi funkcjami w procesie zarzadzania jest, jak juz sygnalizowano,
planowanie i podejmowanie decyzji. J. Penc stwierdza: ,,nowoczesne zarzadzanie mozna bez

wigkszego uproszczenia rozpatrywaé jako jeden cigg decydowania i tworzenia warunkow
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skuteczne] realizacji decyzji” (1996, strony 8-9). Pojecie decydowania, réwnoznaczne z
pojeciem rozwiazywania problemu, wykracza poza definicje decydowania sensu stricte.
Obejmuje szereg czynnosci oprécz samego aktu wyboru, tj. analize o ocene juz
sformutowanych kierunkéw dziatania, przeglad i oceng kryteriow decyzyjnych, zastosowanie
wybranego kryterium i dokonanie na jego podstawie wyboru kierunku dziatania. To
podejmowanie decyzji sensu largo (Supernat, 2003; Supernat, 2008). Autor decyzyjnej teorii
administracji (Simon, 1947), formutujac teorie racjonalnych decyzji dostrzegat i wskazywat
granice racjonalnosci. Bedac ciagle podstawowym pojeciem teorii decyzji, racjonalnosé jest
wspolczesnie rozumiana i opisywana w rézny sposdb, co jest szczegdlnie istotne w przypadku
proceséw decyzyjnych, majacych zapewni¢ wiele wartosci, a zwlaszcza praworzadno$g,
sprawiedliwos¢ i efektywno$¢ (Knosala, 2006). Proces podejmowania decyzji w zarzadzaniu
w miescie, w tym inwestycjami publicznymi, zréwnowazony rozwdj, jest przedmiotem
wieloaspektowych badan przez wybitnych ekonomistéw, jak J. Stiglitz (2000), czy P. Krugman
(1993). Za zarzadzanie miastem na wszystkich poziomach, odpowiedzialny prawnie jest
samorzad terytorialny, dlatego, cho¢ nie tylko (Sudot, 2013), mozna méwié o zarzadzaniu
publicznym. Zarzadzanie miastem realizowane jest przez odpowiednie organy i urzedy
administracji publicznej. J. Stamp (1923) wskazuje na szczegdlne cechy zarzadzania
publicznego. To zasada jednolitosci, zewnetrznej kontroli finansowej i charakter shuzebniczy.
H. Simone (1946) powiedziat, ze administracja publiczna jest polityczna i charakteryzuje sie
biurokracja. Wedlug R. P. Appleby (1949) istnieja trzy wazne aspekty, ktére sprawiajg, ze
nalezy wyr6zni¢ zarzadzanie publiczne: charakter polityczny, odpowiedzialno$é publiczna oraz
wpltyw. P. F. Drucker (1973) wskazuje na charakterystyczne potrzeby, wartosci, cele, wklad i
pomiar, jako istotne réznice miedzy zarzadzaniem publicznym a zarzadzaniem prywatnym
(przedsigbiorstwami). Zarzadzenie publiczne i prywatne jest zdecydowanie odmienne pod
wzgledem realizowanych celow (Atkinson i Stiglitz, 1980; Boland i Fowler, 2000; Alford,
2001; Fraczkiewicz-Wronka, 2008). Tradycyjnie sektor publiczny realizuje cele spoleczne
(publiczne), a sektor prywatny — generalnic formutuje cele finansowe, przy czym oba sektory
odgrywaja wazng role w rozwoju miasta. Tak wigc, mimo wspomnianych réznic, w wielu
krajach rozwinigtych, dorobek wiedzy i trendy teorii biznesowych, przenikajg do innych sfer i
zarzadzanie publiczne podlega glebokim przemianom (szczegdlnie w nowoczesnych
gospodarkach), zmierzajagcym ku wspdldecydowaniu i wspolzarzadzaniu miastem przez
wszystkich jego interesariuszy. Mimo wyzwan wdrozeniowych (Bouckaert, 1993; Chan, 1999;
Poistert i Strieb, 1999; Yang), rosnie w sektorze publicznym zainteresowanie usprawnianiem

zarébwno pojedynczych obszaréw (np. zarzadzanie nieruchomosciami), jak i zarzadzaniem
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strategicznym w szerokim rozumieniu. Wedlug O. Kaganova (201 1) niektdre rozwigzania i
praktyki maja charakter uniwersalny. Z poszanowaniem specyfiki miasta (kraju), rozwigzania
mogg by¢ przenoszone. Oznacza to, ze zarzadzanie publiczne wymaga cigglych badan, na co
wprost wskazuje m. in. A. Frgczkiewicz—Wronka, stawiajac pytanic o »najlepsze w danych
okolicznosciach” rozwiazania (2008, str. 25). W rezultacie, w kontekécie zarzadzania miastem,
w szczegolnosei w zakresie rozwoju podej$é do administracji publicznej, rozumianej jako
catoksztalt dziatafi prowadzonych przez rézne podmioty, organy i instytucje na rzecz realizacji
interesu publicznego, oprocz terminu zarzadzanie publiczne (public management), uzywany
Jest termin nowe zarzadzanie publiczne (new public management, NPM) i wspélzarzadzanie
publiczne (public governance), co w pewnym sensie odzwierciedla z jednej strony
odmiennos¢, a z drugiej strony komplementarnosé zarzadzania publicznego i prywatnego.
Koncepcja NPM pojawila si¢ w latach osiemdziesigtych XX wieku (Hood, 1991). Od
tego czasu, pomimo krytyki, NPM lub elementy koncepcji, s3 implementowane na catym
swiecie (Box, Marshall G, Reed i Reed, 2001). NPM polega na wprowadzaniu w sektorze
publicznym rozwigzan charakterystycznych dla zarzadzania w sektorze prywatnym, co
mozliwe jest dzieki dynamicznemu zarzadzaniu procesami, gdzie ,dobre praktyki
wypracowuje si¢ w trakcie wielu doswiadczen zwigzanych z przebiegiem procesu w réznych
warunkach” (Grajewski, 2013, str. 53). Sa to m. in.: podejécie zarzadcze, orientacja na wyniki,
decentralizacja, prywatyzacja, outsourcing, koncentracja sie na osobistej odpowiedzialnosci,
elastyczne zatrudnienie, organizacja pracy i struktur, a takze poprawa zarzadzania aktywami,
wydajnosci i skutecznosci, koncentracja na kliencie (Andirsani, Hakim i Savas, 2002;
Fraczkiewicz-Wronka, 2008; Krukowki, 2011). Chociaz NPM stat si¢ $wiatowym fenomenem,
literatura przedmiotu wskazuje, ze jest to koncepcja niewystarczajaca (Stoker, 2006; Bryson,
Crosby i Bloomberg, 2014; Fisher, 2014; Kalambokidis, 2014). J. M. Bryson i inni (2014)
stwierdzajg, ze nowe koncepcje musza byé odpowiedzig na wyzwania Swiata, ktory
charakteryzuje sig licznymi powiazaniami sieciowymi i wartosci demokracji liczg si¢ bardziej
niz kryterium wydajnosci i skutecznoici. Obywatele, sektor prywatny, organizacje
pozarzagdowe — wszyscy ze swoimi potrzebami i obowigzkami, staja sie aktywnymi podmiotami
biorgcymi udziat w rozwigzywaniu spraw publicznych tworzgc tzw. wspélzarzadzanie
publiczne, podczas gdy sektor publiczny musi pozostaé gwarantem wartosci publicznych.
Oprécz wyzej wymienionych, wsréd fundamentalnych dla badan koncepcji, nalezy
wymieni¢: teori¢ rozwoju zréwnowazonego, teori¢ interesariuszy, koncepcje
odpowiedzialnosci spolecznej. Zrownowazony rozwdéj, choé poczatkowo funkcjonujacy jako

kategoria polityczna, wkrotce zostal wlaczony do praktyki gospodarczej (Zeemering, 2009;
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Goérezynska, 2010; Nijaki i Worrel, 2012), jako koncepcja zgodnie z ktorg bogactwo narodowe,
powstajace dzigki zasobom kapitatu finansowego, produkcyjnego, naturalnego, ludzkiego i
spolecznego, nie malato, a jesli to mozliwe, by wzrastato (Strange i Bayley, 2008, str. 106).
Zréwnowazony rozwéj wymaga wigc rownowagi w wykorzystaniu, tworzeniu i zachowaniu
ww. wspolzaleznych zasobéw, ktére cechuje rzadko$é. Wg. J. Dabrowskiego i
T. Nowosielskiego (2013), waznym doprecyzowaniem koncepcji Zrownowazonego rozwoju
jest sformutowanie jego zasad. T. Borys, wséréd kluczowych cech modelu Zrdwnowazonego,
ktére stanowig podstawe dla sformutowania tych zasad, wskazal ceche podtrzymywania
(sustainability), trwalosci (durability) i zréwnowazenia (balance) (Borys, 2010). Zasady te
znajdujg odzwierciedlenie w teorii interesariuszy, zgodnie z ktdra skuteczna polityka
proinwestycyjna jest wynikiem decyzji specjalistéw, ale z uwzglednieniem szerokich warstw
spotecznych (Heath i Norman, 2004). Interesariuszem jest kazdy, kto ma wplyw na proces
decyzyjny, lub proces decyzyjny wplywa na niego (Freeman, 1984). Znaczenie interesariusza
zalezy od jego tzw. legitymacji, pilnosci i sity. Legitymacja oznacza, ze interesariusz ma
prawne, moralne lub inne uznane roszczenie, ktére moze wplynaé na, zachowanie, proces lub
wynik decyzji. organizacji. Pilno$§¢ oznacza szybko$¢ reagowania na roszczenia
zainteresowanych stron w odpowiednim czasie (Mitchell, Agle i Wood, 1997). Rosnace
zainteresowanie i zaangazowanie interesariuszy w procesie zarzadzania jest znakiem naszych
czasow (Jones P. S., 2003). M. Lyons i inni (2001) twierdza, ze zaangazowanie rozwinie sie,
Jesli interesariusze bedg mieli mozliwos¢ zdobywania wiedzy. W rezultacie, w pelni §wiadome
spoleczenstwa beda mogly przyczyni¢ si¢ do zréwnowazonego rozwoju. Wreszcie,
odpowiedzialno$¢ spoleczna, ktéra w istocie jest forma realizacji zréwnowazonego rozwoju
na poziomie mikroekonomicznym oznacza, iz kryteria spoleczne i ekologiczne brane sg pod
uwage w dziatalnosci i w stosunkach z zainteresowanymi stronami na zasadzie dobrowolnosci
(European Commission, 2005). Wymienione teorie tworzg ,,most” pomiedzy administracjg
publiczng, biznesem a spoteczenstwem (Fontaine, Haarman i Schmid, 2006) i jednoczesnie
wyznaczaja warunki racjonalizacji inwestycji publicznych, co wymaga réwnowazenia i
godzenia mozliwych konfliktow migdzy réznymi celami i interesami réznych grup
spolecznych.

Wspolczesnie, w literaturze przedmiotu, szeroko dyskutowany jest problem modelu
wspolczesnego miasta. Zwazywszy na rolg miast w rozwoju spoleczno—gospodarczym, trwa
dyskusja nad efektywnym modelem miasta, jego ideami, zasadami, cechami i korzysciami.
Kazde miasto, jak stwierdza A. Klasik (2018, str. 18), to system spoteczno—gospodarczy, ktory

sklada si¢ z czterech zasadniczych elementéw: (1) przestrzeni miejskiej, (2) ludzi, 3)
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aktywnosci, oraz (4) infrastruktury, ushug i udogodniesi. Wiodgcg ,,0sia” sa ludzie i przestrzen,
gdzie ,,toczy si¢ gra” o przyszlosé miasta; druga ,,0sia” jest aktywno$é wszelkich podmiotow i
infrastruktura. Ww. elementy i ,0sie” sg przedmiotem zréznicowanej uwagi w licznych
koncepcjach rozwoju miasta. W literaturze przedmiotu opisywane sa m. in. miasta inteligentne
(smart city), zwane tez miastami nowej generacji czy miastami 2.0 (Szelaggowska, 2014), miasta
zwarte (compact city), miasta zielone i ekologiczne (green city, eco city), miasta konkurencyjne
(competetive city), miasta kreatywne (Klasik, 2018; Pieta-Kanurska, 2013) oraz atrakcyijne
(attractive city), a nawet miasta ,,powolne” (slow city) (Szelagowska, 2014). Réwnie wazna jest
jednak kategoria preznego miasta (resilient city) oraz miasta wrazliwego (vulnerable city)
(Drobniak, 2015). Wyrdznia si¢ takze miasta usieciowione, klastrowe, przedsigbiorcze,
bazujace na czynnikach niematerialnych. Co wiecej, L. Mierzejewska stwierdza, ze koncepcje
te nie sg rozlgczne (2015, str. 7). Koncepcje moga sie laczyé, np. smart slow city (Farelnik i
Stanowicka, 2016). W ostatnich latach wielu badaczy zajmuje zwlaszcza idea miasta
inteligentnego (smart city). Smart, inteligent city (Stawasz, Sikora-Fernandez i Turata, 2012;
Bryx, 2014) to miasta zaawansowane technologicznie, w ktorych dazy si¢ do oszczednodci
wszelakich zasobow, czasu i energii. Inteligentny rozw6j nie opiera sie jednak wylacznie na
innowacyjnych technologiach (Girard, 2013), ktére sa narzedziem, ale nie celem rozwoju
inteligentnego. Rozwdj inteligentny miasta ma promowaé wykorzystanie nowoczesnych
technologii w codziennym Zzyciu miejskim, na przyklad poprawiajac ruch miejski i mobilnosé
mieszkancow, w relacjach migdzy wiadzami miasta, administracja i obywatelami — inteligentne
czgsto oznacza wykorzystanie nowych kanatéw komunikacji. W kontekscie gospodarczym,
inteligentne rozwigzania zwigzane sa z biznesem technologii informacyjnych i
komunikacyjnych, czy tworzeniem parkéw technologicznych.

Coraz to nowe wizje wspélczesnych miast swiadcza o zainteresowaniu badaczy i
znaczeniu tematu. Formulowane propozycje wymagaja analizy i syntezy, by zarzadza¢ miastem
z uwzglednieniem tendencji cywilizacyjnych, nowych technologii, doswiadczen
mi¢dzynarodowych, uwarunkowan migdzynarodowych i regionalnych, koncentrujgc sie na
interesic spofecznosci miasta, przy jednoczesnym zachowaniu zasad zréwnowazonego
rozwoju. Absorpcja wiedzy, nowe technologie, szybki przeptyw informacji, swobodny
przeplyw ludzi, kapitatu, a takze débr i ustug oraz poprawa jakosci kapitatu materialnego, przy
duzej wrazliwosci na wplywy otoczenia i otwarto$ci ludzi na zmiany jakosciowe, sg zjawiskami
pozadanymi, o ile tworzg nowa warto$¢ w sferze spotecznej, gospodarczej czy w srodowisku
naturalnym miasta (Dziworska, Wojewnik-Filipkowska i Trojanowski, 2019). W dyskusji o

przysztosci miast wylania si¢ podejscie oparte na paradygmacie miasta, jako dobra wspdinego
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(Rifkin, 2016), i taka perspektywa, ,bedaca odpowiedzia na wyzwania stawiane przez
otoczenie organizacji” (Kozuch B. , 2016, str. 169), przyjeta jest w moich badaniach — dobrem
wspoélnym jest miasto i wspélnota podmiotéw wspéluczestniczacym w jego zarzadzaniu.
Cho¢ M. Stodowa-Helpa (2015) stwierdza, ze pojecie dobra wspélnego, jest jednym z
najtrudniejszych do wyjasnienia i jego wymiary nie moga zostaé ujete w precyzyjne kategorie,
to jednocze$nie wskazuje, ze dobro wspolne mozna ujmowa¢ z punktu widzenia réznego typu
grup. Dobro wspélne dotyczy bowiem wspolnoty, bedacg samowystarczalng catodcia i to dana
spotecznos¢ decyduje demokratycznie o tym, czym jest dobro wspélne. Jak réwniez, dobro
wspoélne to ,,wysoce uniwersalny system rzadzenia, zarzadzania zasobami i tworzenia sensu,
ktéry moze zaspokaja¢ potrzeby ludzkie w spos6b tyle skuteczny, ile prawomocny — bedzie
prawdopodobnie czgscia nowego porzadku” (Stodowa-Helpa, 2015, str. 13). Podobnie
stwierdza M. Grabkowska (2017), piszac, Ze na dobro wspélne laczy dang spotecznosé i jest to
pewien zestaw dzialan spolecznych, warto$¢ i norm uzywanych do zarzadzania zasobem
materialnym i niematerialnym, sktadajacym sie na owo dobro wspélne.

Istota wspotczesnych miast polega na wyraznym przestrzennym zréznicowaniu i
absorbcji czynnikéw miastotwoérczych (uwarunkowan), zaréwno o charakterze globalnym, jak
i regionalnym, co jest procesem naturalnym i dlugotrwatym. Niektére miasta aktywnie
uczestnicza w globalizacji, absorbujac natychmiast wynikajgce stad korzysci, pozostate zas, sa
biernymi odbiorcami tych korzysci. Problemem sa umiejetnoscei wskazania i wykorzystania
zasobow, bowiem przyszlos¢ miasta budowana jest z uwzglednieniem uwarunkowan
wewngtrznych i zewnetrznych, takze o wymiarze globalnym, lecz nakierowana musi by¢ na
interes lokalnej spotecznosci. Literatura przedmiotu omawia czynniki determinujace rozwoj
miasta. Mozna je podzielié w sposob dychotomiczny na tzw. zewnetrzne, zwiazane z
otoczeniem podmiotu (dalszym i blizszym) oraz wewnetrzne, dotyczace jego samego.
Otoczenie dalsze, zwane takze makrootoczeniem, rozpatrywane jest najczesciej z rodzajowego
punktu widzenia i ma wymiary: techniczny, ekonomiczny, spoteczny, prawny, polityczny,
ekologiczny, miedzynarodowy (Penc, 1996). Wyréznia sie roéwniez uwarunkowania
organizacyjne i przestrzenne (Nowak i Skotarczak, 2012); globalizacyjne, kulturowe i
historyczne (Szczepankowski, 2016). Otoczenie dalsze tworzy warunki funkcjonowania oraz
wplywa na sprawnos¢ i stopien osiggania zatozonych celéw. Okresla mozliwosci rozwoju i
dziafania, przy czym tych warunkow nie mozna zmienié. Poznanie ww. warunkéw pozwala na
ustalenie ich wplywu na otoczenie blizsze, co przyczynia si¢ do zmniejszenia stopnia
niepewnosci w dziataniu oraz umozliwia dostosowanie do nich wiasnych posunieé

strategicznych. Otoczenie blizsze, zwane mikrootoczeniem czy otoczeniem konkurencyjnym,
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ma gltéwnie charakter podmiotowy, tzw. reprezentuje konkurentdw, dostawcow, itp. Cecha tego
otoczenia jest sprzezenie zwrotne migdzy oddzialywaniem miasta, a jego otoczenia. Obok
czynnikéw zewnetrznych na rozwdj miasta wplywaja réwniez czynniki wewnetrzne,
wynikajgce z warunkow i sit wystepujacych w danej jednostee (Griffin, 2006, str. 103). Mowa
0 poziomie i strukturze posiadanych zasobéw, w tym materialnych, finansowych i ludzkich.
Sytuacja finansowa jest czynnikiem nalezacym do szeroko rozumianych uwarunkowan
ekonomicznych i finansowych, ktére dotycza stanu rozwoju przedsiebiorczosci prywatnej,
stanu finanséw publicznych i zasobéw finansowych, jakimi dysponuje wiadza publiczna,
dostepnosci posiadanych srodkéw wiasnych, mozliwosci pozyskania dodatkowych zrédel
finansowania, oraz stanu inwestycji lokalnych.

Zasoby finansowe, to jeden z zasobow, ktorych poziom, struktura i dostepnosé
determinuje rozwdj. W kontekscie rozwoju miasta mowa réwniez o zasobach produkeyjnych
(zasoby ' rzeczowe), zasobach ludzkich (kapitat ludzki), kapitale spotecznym i kapitale
naturalnym. Kapital jest podstawowa kategoria ckonomiczng. Zgodnie z podejéciem
materialistycznym, kapital to zaséb dobr realnych, ktére umozliwiajg wytworzenie w
przysztosci nowych débr lub uzytecznosei, zasobem dobr istniejgcych w danym momencie
(Hicks, 1988). Oznacza to, ze zaséb jest kapitatem tylko w okreslonym kontekscie spoteczno—
ekonomicznym, gdy generuje okre§lone korzysci dla ich uzytkownikéw. Korzysci te moga
mie¢ charakter pieni¢zny i niepieniezny, bowiem nie wszystkie dobra mozna skomercjalizowaé
(Matysiak, 2008). H. De Soto (2002) udowadnia, ze to przede wszystkim rozwiazania
legislacyjne, statuty, regulacje (czyli opisane wyzej uwarunkowania prawne) oraz instytucje
zarzadzajgce determinujg proces przetwarzajacy zasoby w Kapital, poniewaz to legalna
wlasno$¢ reprezentuje spoteczno—ekonomiczne cechy zasobu, dostarcza wiedzy o dostepnosci
zasobow, sklania do wigkszej odpowiedzialnosci i zwigksza mobilnoéé oraz bezpieczenistwo
umow. A. Matysiak (2008) wskazuje na nadrzednos¢ zasobéw finansowych, w dotychczasowej
gospodarce, jako czynnika determinujgcego potencjal spoteczno—ekonomiczny, poniewaz to
pienigdze zapewniajg dostep do wszystkich czynnikéw. Ta sytuacja jednak ulega zmianie,
poniewaz czynnikiem o rosnacym znaczeniu staje si¢ wiedza, bedaca atrybutem zasobow
ludzkich i relacje, bedace atrybutem kapitatu spotecznego, czyli zasobéw zawartych w sieciach
i uzywanych w dzialaniach przez ludzi (Lin, 2002). To zaufanie (Coleman, 1988),
wiarygodnos$¢, normy moralne, ktére urzeczywistniaja si¢ w niematerialnym i nierynkowym
procesie dziatania i zachowania czlonkéw grupy. Jednoczesnie, zaufanie umocowane jest w
systemie wartosci i instytucjach, co E. Sieminska (2002, str. 46) nazywa kulturg organizacji.

To kapitatl spoteczny umozliwia wigc interakcje spoteczne, w tym zawieranie uméw, w ktérych
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jednak nadal gléwna role pelni kapital finansowy. Dla odmiany jednak od kapitatu
finansowego, to kapital spoleczny umozliwia dostep do débr wspélnych, nierynkowych,
ktérych za pienigdze kupi¢ nie mozna. Z tego powodu A. Matysiak przypisuje kapitatowi
spotecznemu wigkszg plynnosé, niz kapitalowi finansowemu. W kontek$cie zarzadzania
inwestycjami w miescie i uwarunkowan finansowych, specyficznym zjawiskiem laczacym
kwesti¢ uwarunkowan finansowych z kapitatem ludzkim i spolecznym, jest partnerstwo
publiczno—prywatne, relatywnie dobrze opisane w pismiennictwie krajowym (Brzozowska,
2006, Moszoro, 2010; Jadach-Sepiolo, Sobiech-Grabka i Herbst, 2015; Szreder, 2004;
Nogalski, Szreder i Walentynowicz, 2006) i zagranicznym (Rosenau, 2000; Savas, 2000;
Hodge i1 Greve, 2016; Shaoul, Stafford i Stapleton, 2008; Garvin i Bosso, 2008), rozumiane
jako sposob finansowania, wymagajacy okreslonego postepowania (organizacji).

Na koniec, wérdd podstawowych zagadnieri dla przeprowadzonych badan, nalezy
wskaza¢ na dorobek zwigzany z oceng efektywnosci inwestycji, umozliwiajacy, przynajmniej
teoretycznie, wylonienie projektow inwestycyjnych nakierowanych na zaspokojenic
najpilnicjszych lokalnych potrzeb (Drobniak, 2005). Teoretycznie, pojecie efektywnosci
definiowane moze by¢ w kategoriach tzw. efektywnosci Pareto, okreslanej takze mianem
»Kryterium poprawy dobrobytu” (welfare improvement criterion) oraz kryterium efektywnosci
Hicksa—Kaldora. Pierwsze kryterium oznacza, iz rekomendowane sg projekty, w wyniku
realizacji ktérych osoby, grupy spoteczne czy podmioty gospodarcze w nich uczestniczace
mogg pozosta¢ na dotychczasowym poziomie dobrobytu lub jedynie zyskaé (Layard i Glaister,
1999). Drugie natomiast — projekt jest efektywny w sytuacji, gdy suma korzysci przewyzsza
wartos¢ kosztow zwiazanych z naktadami (Drobniak, 2012). Na gruncie zarzadzania poszukuje
si¢ bowiem odpowiedzi o ,warto$¢ dodang”. Kategoria ta jest jednak pojeciem
niejednorodnym, co wynika miedzy innymi z przyjetej perspektywy — sektora czy
interesariusza, dla ktérego dana korzy$¢ jest dostgpna (Rogowski, 2008, str. 82). Stad, kryteria
zasadniczo dzieli si¢ na wymierne i niewymierne oraz na ekonomiczne, techniczne, spoleczne
i ekologiczne. Kryteria oceny biorg pod uwage rowniez efekty zewnetrzne, czyli wptyw, jaki
decyzja bedzie miata na podmiot, uzyskiwanie synergicznych powigzan z innymi decyzjami,
kreowanie szans rozwoju w diugim okresie, podzial wartosci dodanej migdzy interesariuszy.
O ile za racjonalizacjg decyzji w sektorze prywatnym przemawia przede wszystkim (ale nie
wylgcznie) kryterium optacalnosci, gdzie czynniki rynkowe (dostepnosé i koszty finansowania,
kapitatochtonnos¢), ekonomiczne (realizacja strategii rozwoju, rozwéj ekonomiczny, wzrost
wartosci, zyski/koszty, gwarancje, serwis itp.) majg wiodace znaczenie, a wérdéd nich

postrzeganie zysku finansowego i zwigzanego z nim ryzyka (Stanley, Adair, Berry, Denddis i
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Hirst, 2000, str. 110), to z punktu widzenia sektora publicznego, ocena korzysci nie jest
jednoznaczna i podstawowym kryterium oceny bedzie przekonanie o szeroko rozumianej
efektywnosci uwzgledniajacej korzysci spoteczne (poprawa zaspokojenia potrzeb, jakosé
ustug, zasieg terytorialny, bezpieczenstwo, estetyka) i ekologiczne (zgodno$é z polityka
ekologiczng, poprawa stanu §rodowiska, ,,zdrowotno$¢”), lacznie determinujgee jako$é zycia,
oraz kryterium trafnodci, uzytecznosci i trwatosci. Jednoczesnie, decyzje inwestycyjne miast,
obok kryteriow spotecznych i Srodowiskowych, w warunkach gospodarki rynkowe;j,
podporzadkowane sa wymogom ekonomicznosci, co zobowigzuje inwestoréw do
poszukiwania optymalnych sposobow wykorzystania posiadanych zasobéw (Hayness i

Nunnington, 2010, str. 45).

5.4. Luka w obszarze badan

Dotychczasowe badania na temat zarzadzania inwestycjami w miescie maja charakter
przyczynkowy i prowadzone s na dos$¢ duzym poziomie ogdlnosci. Cze$é waznych badan
prowadzona jest z perspektywy nauk ekonomicznych (Kazmierczak, Curwell S i Turner, 2007)
i koncentruje si¢ na aspekcie finansowym (Bachor, 2009; Kotlifiska, 2009). Dotychczasowa
wiedza eksponuje role inwestycji infrastrukturalnych, jako integralnego czynnika rozwoju
lokalnego, generatora nowych funkcji i zrodta wartosci (Ratajczak, 2000; Markowski, 2004),
ale wigkszo$¢ badan prowadzonych jest jednak z punktu widzenia urbanistyki i planowania
przestrzennego, ktory nie uwzglednia inwestycji z punktu widzenia zarzgdzania. Zarzadzanie
inwestycjami w mie$cie jest wigc stosunkowo nowym zagadnieniem (Howarth, 2006),
przynajmniej w Polsce, zar6wno w kontekscie inwestycji w infrastrukture, w nieruchomosci i
inwestycje rewitalizacyjne. Najblizej tej problematyki sytuuje si¢ S. Belniak (2009) oraz zesp6t
Instytutu Rozwoju Miast (Wankowicz, Janas i Jarczewski, 2010), cho¢ ich prace koncentruja
si¢ na inwestycjach rewitalizacyjnych oraz poradniki Komisji Europejskiej (European
Commission, 2005), gdzie problematyka zarzgdzania inwestycjami jest eksponowana
catosciowo, ale wylgcznie przez pryzmat cyklu zycia projektu. Biorgc pod uwagg istniejacy
stan wiedzy, oraz z jedne;j strony odmiennos¢, a z drugiej strony komplementarno$é zarzadzania
publicznego i prywatnego, przedmiotem badan w opisywanym osiagnieciu jest m. in.
wykorzystanie najlepszych praktyk sektora prywatnego w zarzadzaniu inwestycjami w miescie.
Wykorzystanie praktyk sektora prywatnego w sektorze publicznym jest tematem
podejmowanych juz badan, ale w ramach szeroko rozumianego asset management (Gibson,
2000; Jones 1 White, 2008), gdzie jednak szczegdlng uwage poswigca sie istniejgcym zasobom,

a zdecydowanie mniejsza (lub nawet je si¢ pomija) — nowym zasobom, powstajacym w ramach
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inwestycji. Przy aktualnej wiedzy i relacjach zarzadzania publicznego z gospodarka, miasto
moze by¢ traktowane jako analog przedsigbiorstwa (Kucifiski, 2011) i jako system ,,0
skomplikowanym uktadzie wzajemnych zaleznosci” (Grajewski, 2014, str. 276), dlatego
orientacja na wyniki, wprowadzanie mechanizméw rynkowych, orientacja na konsumenta,
koncentracja uwagi na zarzadzaniu, deregulacja, tworzenie warunkéw dla inicjatywy,
zmniejszanie kosztéw, elastycznosé, innowacyjnosc, przedsiebiorczosé, apolitycznoéé to tylko
wybrane cechy ,,nowego publicznego zarzadzania”, ktére mozna wykorzysta¢ w opracowaniu
nowej, odpowiadajacej wymogom wspdlczesnych uwarunkowan, koncepcji zarzadzania
inwestycjami w miedcie, ktéra bedzie stuzyla podejmowaniu decyzji inwestycyjnych przez
sektor publiczny i sektor prywatny, na poziomie strategicznym i operacyjnym, przy
respektowaniu podmiotowej odmiennosci obu sektoréw oraz realizacji wizji rozwoju miasta,
uwzgledniajacego zasady zrownowazonego rozwoju.

Istnienie luki w obszarze badan potwierdza réwniez B. Kozuch, stwierdzajac, iz
,»organizacje inne niz przedsigbiorstwa sg przedmiotem zainteresowania przedstawicieli nauk o
zarzgdzaniu dopiero od niedawna” (2005, str. 12). Co wiecej, z przeprowadzonych przez
M. Marona (2017) badan wynika, iz problematyka nieruchomosci publicznych, w swojej istocie
objeta réwniez moimi badaniami, podejmowana jest w szczeg6lnoéci przez badaczy z Polski,
Niemiec i Holandii, ale badania w tym temacie stanowily jednak niecaly 1% wszystkich
referatdw zgtoszonych (i zasadniczo opublikowanych odpowiednio z kilkuletnim opézZnieniem)
na konferencji European Real Estate Society (ERES)® w latach 2010-2015. B. Marona
zaznacza, iz dyskusja naukowa jest prowadzona z perspektywy dwoch pozioméw zarzadzania:
operacyjnego i strategicznego. Autor dowodzi, ze tematyka nieruchomosci publicznych nic
stanowi wystarczajgcego przedmiotu docickan rowniez w Polsce, poniewaz w analizowanym
okresie jedynie 7,5% artykutéw w dwoch czasopismach (Real Estate Valuation, Swiat
Nieruchomosci) podejmowato ten problem.

Wreszcie, problemem w miastach jest wdrazanie koncepcji rozwojowych i, z punktu
widzenia jednostek samorzadu terytorialnego (JST), podejmowanie decyzji opartych na
nowoczesnych i innowacyjnych metodach zarzadzania (Kozuch i Kozuch, 2012), choé
dochodzi do zmiany dziatania organizacji sektora publicznego w kierunku zastosowania

narzgdzi charakterystycznych dla zarzadzania w sektorze prywatnym (Fraczkiewicz-Wronka,

3 European Real Estate Society (ERES) - najwicksza w Europie i jedna z najwigkszych w §wiecie platform do
prezentacji wynikéw badan naukowych, gtéwnie o charakterze ekonomicznym, z szeroko pojetej problematyki
nieruchomosciowej, obejmujacej tematyke inwestycji rzeczowych, infrastrukturalnych, rewitalizacyjnych.
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2008). W odniesieniu do polskich miast brakuje badan dotyczacych oceny miast i zakresu
wykorzystania poszczegélnych koncepcji w kontekscie wsparcia proceséw decyzyjnych
dotyczacych funkcjonowania i przysztosci miasta (Stawasz, Sikora-Fernandez i Turata, 2012).
Koncepcja co-city (wspolne miasto) rozwazana jest w zasadzie w kontekscie gospodarki
przestrzennej (Grabkowska, 2017; Taione, 2016; Czepczynski, 2012). Brakuje uporzadkowania
1 wskazania relacji migdzy zasadniczymi koncepcjami (m. in. zréwnowazonego rozwoju,
miasta inteligentnego, teorii interesariuszy i odpowiedzialnosci spolecznej), tworzacymi
fundament dla zarzgdzania miastem i inwestycjami w miescie. Wspélczesne zarzadzanie
inwestycjami w miescie musi by¢ synteza podejscia klasycznego, rynkowego i samouczacego
(Kowalczyk, 2008); musi taczyé podejscie funkcjonalne z podejsciem procesowym (Weiss,
2012); musi respektowaé odmiennosci podmiotéw uczestniczacych w zyciu miasta, ale i
kreujgcych miasto, co wymaga identyfikacji, uporzadkowania i zrozumienia zréznicowanych
uwarunkowan decyzji inwestycyjnych podejmowanych przez ww. podmioty, co posrednio i
bezposrednio ,,przenosi sig¢” na kryteria stosowane w procesie podejmowania decyzji
inwestycyjnych i kryteria oceny (sukcesu). Takie podejscie wymaga funkcjonowania w sposéb
nowoczesny, co oznacza aktywnos$¢, kreatywnosé¢ i elastyczno$é. Podstawowym zasobem
wspolczesnych organizacji jest wiedza — srodek do osiggania spolecznych i ekonomicznych
rezultatow. Wiedza, ktéra shuzy do tworzenia nowych, lepszych systeméw dziatania, obejmuje
wiedze¢ o samej organizacji, o klientach, potrzebach i oczekiwaniach (Wereda, 2004). Takim
»Systemem dziatania”, obejmujacym wiasnie wiedz¢ o organizacji, potrzebach i oczekiwaniach
interesariuszy, z uwzglednieniem teorii klasycznych, rynkowych i wspélczesnych, jest
zaproponowana koncepcja, wspierajaca proces indywidualnego i wspdélnego
podejmowania decyzji inwestycyjnych przez sektor publiczny i sektor prywatny, na
poziomie strategicznym i operacyjnym, przy respektowaniu podmiotowej odmiennosci
obu sektoréw oraz realizacji wizji rozwoju miasta, z uwzglednieniem zasad
Zréwnowazonego rozwoju.

Przedstawione badania i ich wyniki, w formie cyklu publikacji, s3 wiec préba
wypelnienia zidentyfikowanej luki — w odniesieniu do pierwszej z funkcji zarzadzania,
warunkujgcej sukces, tj. planowania, stuzacego podejmowaniu decyzji w zakresie zarzadzania
inwestycjami (procesem inwestycyjnym) w miescie. Wyrazne deficyty w zakresie planowania
procesu inwestycyjnego i nieadekwatno$¢ metod zarzadzania stanowig istotne ograniczenie
rozwojowe polskich samorzadéw, i tym samym miast, dlatego badanie tego zjawiska nalezy
uzna¢ jednoznacznie za pozytywne. Koncentracja badan na inwestycjach w miescie, jest wiec

trafnym wyborem, tam bowiem skupiaja si¢ najwigksze potrzeby i mozliwosei inwestycyijne.
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Jednoczesnie, na og6t trudna sytuacja finansowa samorzgdéw lokalnych i skala potrzeb
inwestycyjnych sugeruje koniecznos¢ wypracowania nowych mechanizméw wspélrealizacji
i/lub finansowania inwestycji z podmiotami z sektora prywatnego. Podjete badania sa, wiec
glosem w dyskusji nt. poszukiwania i doskonalenia narzedzi wspierajgcych zarzadzanie

inwestycjami w miescie na poziomie strategicznym i operacyjnym.

5.5. Cele, hipotezy i metody badawcze

Miasto, w kontekscie podmiotu badan mozna traktowaé jako organizacje, dlatego
kierunek my$lenia w niniejszej pracy wyznaczaja w szczeg6lnosci ponizsze paradygmaty nauk
o zarzgdzaniu (Sudol, 2014):

— organizacje mozna rozpatrywa¢ jako system, co oznacza konieczno$é uwzglednienia
powigzan miedzy elementami skladowymi systemu podczas wprowadzania zmian w
organizacji,

— wszystkic organizacje dzialaja pod wplywem otoczenia, dlatego problemy zwiazane z
funkcjonowaniem i rozwojem, musza by¢ rozpatrywane z uwzglednieniem relacji z
otoczeniem gospodarczym, spotecznym, politycznym i kulturowym,

— warunkiem przetrwania i rozwoju organizacji jest umiejetno$¢ uczenia sie i elastycznego
dostosowywania do przewidywanych zmian wewnetrznych i zewnetrznych
determinujgcych warunki dziatania.

Wreszcie, proponuje, za S. Sudolem przyjaé, iz zarzadzanie, jako cigg procesow
informacyjno-decyzyjnych, wymaga pozyskiwania informacji, postepu w ich przetwarzaniu i
interpretacji, oraz doskonalenia metod podejmowania decyzji (2014, str. 24), co réwniez
wpisuje si¢ w cele niniejszej pracy. Celem gléwnym pracy jest opracowanie koncepcji
wspierajacej proces indywidualnego i wspélnego podejmowania decyzji inwestycyjnych
przez sektor publiczny i sektor prywatny, na poziomie strategicznym i operacyjnym, przy
respektowaniu podmiotowej odmiennoSci obu sektoréw oraz realizacji wizji rozwoju
miasta, z uwzglednieniem zasad zré6wnowazonego rozwoju.

Cele szczegdlowe (C), zwigzane z realizacjg celu gtdwnego (przy poszczegdlnych
celach przywotano odpowiednie artykutly za pomoca oznaczen, zgodnie z tabelg 1), to:

C1. Identyfikacja, usystematyzowanie i ocena uwarunkowan zarzadzania inwestycjami w

miescie w warunkach wspolczesnych wyzwan (Rozdziat 1, [A1, A2, A3]).

C2. Specyfikacja sposobow i zrodel finansowania inwestycji w miescie (Rozdziat 2, [A4, AS,

A6, A7]).

C3. Identyfikacja kryteriéw oceny efektywnosci inwestycji w miescie (Rozdziat 3, [A8, A9]).
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C4. Prezentacja wybranych koncepcji, tak by na ich bazie zaproponowaé autorskg koncepcje
zarzagdzania inwestycjami w miescie (Rozdzial 4, [A8, A9]).

Wyznaczony cel pierwszy ma charakter poznawczy i teoretyczny. W ujeciu
poznawczym, zwigzany jest z poglebieniem i usystematyzowaniem wiedzy na temat
uwarunkowan procesu podejmowania decyzji inwestycyjnych dotyczacych inwestycji
realizowanych w miastach zaréwno przez sektor publiczny, jak i prywatny. W ujeciu
teoretycznym, cel zwigzany jest z wypehieniem luki badawczej dotyczacej zarzadzania
inwestycjami w miescie, z perspektywy miasta jako dobra wspdlnego. W szczeg6lnosci
zwigzany jest z identyfikacja kluczowych obszaréw zarzadzania inwestycjami i propozycja
systemowego podejscia do zarzadzania inwestycjami oraz skutecznym dzialaniu prowadzacym
do tego, aby przy okreslonych (najczgsciej ograniczonych) zasobach (assets) uzyskaé
maksymalne zaspokojenie zidentyfikowanych celow, zwigzanych z realizacjg okreslonych
inwestycji.

Cel drugi i cel trzeci maja charakter poznawczy. Zwigzane sa odpowiednio z
poglebieniem i usystematyzowaniem wiedzy nt. sposobdw i Zrodet finansowania oraz oceny
inwestycji. W tym miejscu trzeba zaznaczy¢ rozréznienie poje¢ ,,sposdéb (metoda)
finansowania” od ,,zrédla finansowania”. Powszechnie w literaturze przedmiotu, Zrédla
finansowania dzieli si¢ na wewnetrzne i zewnetrzne, wlasne lub obce, natomiast sposéb
finansowania, odnosi si¢ do finansowania bilansowego (pozyskiwanie zrddet finansowania w
ramach istniejacego podmiotu) lub pozabilansowego (finansowanie pozyskiwane jest w ramach
nowego, specjalnie stworzonego na potrzeby inwestycji podmiotu, tzw. sp6tki celowej; metoda
powszechnie znana w literaturze jako Project Finance) (Wojewnik-Filipkowska, 2006;
Rogowski, 2008; Rozanski, Marszalek i Sekuta, 2006; Brzozowska, 2009; Czerkas, 2002;
Yescombe, 2013). W kontekscie celu drugiego, istotne jest zdefiniowane pojecia efektywnosci
oraz identyfikacja pozostatych kryteriéw, stosowanych w ocenie inwestycji. Ostatecznie,
realizacja ww. celéw podporzadkowana jest ustaleniu, czy konsekwencjg sytuacji finansowej
inwestorow w miastach i skali potrzeb inwestycyjnych, jest konieczno$é wzmocnienia
mechanizméw partnerstwa (w tym partnerstwa publiczno—prywatnego) i wspétrzadzenia (co-
governance), oraz odpowiednia alokacja ograniczonych zasobdw, zwlaszcza finansowych, co
wymaga ciaglego doskonalenia metod oceny efektywnosci inwestycji.

Wskazany cel czwarty ma charakter teoretyczny, poniewaz wypetnia luke badawcza,
dotyczaca wykorzystania i integracji réznych koncepcji w procesie indywidualnego i
wspolnego podejmowania decyzji inwestycyjnych przez sektor publiczny i sektor prywatny, na

poziomie strategicznym i operacyjnym, przy respektowaniu podmiotowej odmiennosci obu
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sektorow oraz realizacji wizji rozwoju miasta, z uwzglednieniem zasad zré6wnowazonego
rozwoju. To réwniez cel o charakterze poznawczym, bowiem relacje miedzy zasadniczymi
koncepcjami, tj. zréwnowazonego rozwoju, miasta inteligentnego, koncepcji triady
kreatywnos$¢—cyrkulacja—synergia, teorii interesariuszy i odpowiedzialnoéci spolecznej,
tworzagcymi fundament dla zarzadzania miastami i inwestycjami w miescie, zostaja
uporzadkowane. W ramach celu czwartego opracowano w sposéb naukowy i
usystematyzowano podejscie do zarzadzania inwestycjami w miescie na poziomie
strategicznym 1 operacyjnym. Wreszcie, cel czwarty ma rowniez walor aplikacyjny.
Zaproponowana koncepcja ma na celu wsparcie procesu indywidualnego i wspdlnego
podejmowania decyzji inwestycyjnych, przy respektowaniu ww. podmiotowej odmiennosci
podmiotow sektora publicznego i prywatnego, oraz realizacji wizji rozwoju miasta, jako dobra
wspolnego.

Gléwne zatozenie badawcze dla niniejszego dzieta sformutowano nastepujgco:
Zarzadzanie inwestycjami w mieScie wymaga akceptacji nowego podej$cia laczacego w
szczegolnosci zasady zréwnowazonego rozwoju, miasta inteligentnego i miasta
odpornego, teori¢ interesariuszy i odpowiedzialnosci spolecznej. Ze wskazanymi celami
szczegdtowymi powigzane sg pomocnicze zalozenia badawcze. Ponizsze zalozenia badawcze
odpowiadaja problemom, ktére byly przedmiotem badan w poszczegdlnych artykutach
skladajacych si¢ na cykl publikacji. Przy poszczegélnych zatozeniach badawczych (Z)
przywotano odpowiednie artykuly za pomocg oznaczen (zgodnie z Tabela 1).

Z1. Na skutek zmian warunkow dzialania w Polsce i zmian gospodarki rynkowej jako catosci,
pojawiajg si¢ nowe czynniki o charakterze ekonomiczno—spotecznym wplywajgce na decyzje
inwestycyjne dotyczace miast. Z niniejszego wynika potrzeba identyfikacji kluczowych
obszaréw zarzadzania inwestycjami. [Al, A2, A3]

Z2. Konsekwencja sytuacji finansowej podmiotéw inwestujacych w miastach i skali potrzeb
inwestycyjnych jest konieczno$¢ wzmocnienia mechanizméw partnerstwa (w tym partnerstwa
publiczno—prywatnego) i wspolrzadzenia (co-governance). [A4, A5, A6, A7]

Z3. Alokacja ograniczonych zasobow w sposob optymalizujacy korzys$ci wymaga ciaglego
doskonalenia analizy wielokryterialnej w ocenie efektywnosci inwestycji w miescie. [A8, A9]
Z4. Nowe warunki zarzadzania powoduja konieczno$¢ wdrazania nowych koncepcji
zarzadzania inwestycjami w miescie, zardwno na poziomie strategicznym , jak i operacyjnym,
poniewaz zarzgdzanie miastem w oparciu o pojedyncze koncepcje nie spelnia oczekiwan

wszystkich grup spolecznych. [A10, A11]
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W pracy, w realizacji zalozonych celéw, wykorzystano nastepujgce metody badawcze:
analize, krytyke i syntezg literatury, metodg opisowa, indywidualnych przypadkéw i symulacji
komputerowej, analizy logicznej oraz konstrukcyjna. Wykorzystujac analize, krytyke i synteze
literatury dokonano identyfikacji, usystematyzowania i oceny determinant w zakresie
planowania inwestycji miast (Rozdziat 1, [Al, A2, A3]), przedstawiono specyfike
uwarunkowan organizacyjnych i finansowych (Rozdziat 2, [A4, A5, A6, A7]), przeprowadzono
identyfikacje i analize kryteriow oceny efektywnosci inwestycji (Rozdziat 3, [A8, A9)), a takze
omdéwiono i ,,powigzano” wybrane koncepcje istotne w zarzadzaniu inwestycjami w miescie
(Rozdziat 4, [A10, All]). Metod¢ symulacji komputerowej wykorzystano dla zbudowania
modelu finansowego i modelu finansowo—ekonomicznego dla réznych wariantéw inwestycji,
odpowiednio w celu oceny wpltywu strategii finansowania inwestycji na jej oplacalnosé
(Rozdzial 2, [A4, A5, A6, AT7]) i oceny skutkdéw finansowych, ekonomicznych, spolecznych
lokalnego planowania (Rozdzial 3). Wykorzystujac opis, analize logiczna, metode
konstrukcyjna, zaproponowano autorskg koncepcje zarzgdzania inwestycjami w miescie
(Rozdziat 4, [A10, A11]).

Wykorzystane techniki i narzedzia badawcze obejmujg réwniez bezposredniag
obserwacje, analiz¢ indywidualnych przypadkéw, badanie dokumentow zrodtowych, wywiady
z przedstawicielami podmiotéw zaangazowanych w proces podejmowania decyzji
inwestycyjnych. Wywiady zostaly oparte na kwestionariuszu, podzielonym na trzy sekcje,
dotyczace (1) organizacji zarzadzania inwestycjami, (2) strategii, planowania i finansowania
inwestycji oraz (3) procesu podejmowania decyzji. Pytania szczegolowe dotyczyly w
szczegoOlnoscei zasad i procedur w zakresie zarzadzania inwestycjami, czynnikéw wplywajacych
na planowanie inwestycji i podejmowanie decyzji w procesie inwestycyjnym, kryteriow i
metod stosowanych do oceny inwestycji. Wybor metody studium przypadku, przy
jednoczesnym ukierunkowaniu wnioskowania, réwniez na postulaty praktyczne, ktére moga
by¢ wykorzystane przez decydentéw w procesie racjonalizowania i usprawniania procesu
zarzgdzania inwestycjami, uzasadniony jest charakterem prac w ramach dyscypliny nauki o
zarzadzaniu, co podnosi wielu autoré6w (Czakon, 2006; Marona, 2017; Sudot, 2013; Kozuch B.
» 2005). W szczegblnoscei, zastosowano analizg porGwnawcza par przypadkéw. Zakres czasowy
badan obejmuje zasadniczo lata 2008-2018 (co pozwolilo zaobserwowaé zmiany i rozwédj w
przedmiocie badan); zakres przestrzenny obejmuje wybrane inwestycje i wybrane miasta w
Polsce, Niemczech i Wielkiej Brytanii (co pozwolilo zaobserwowaé podobienstwa i réznice na
poziomie réznych krajow). Ostatecznie, wylonione uogélnienia konfrontowano z literatura

swiatowg w badanym zakresie. Zastosowano iteracyjne pordwnywanie osiggnictych wynikow
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z istniejacq wiedzg, co, razem z analiza, krytyka i syntezg literatury, pozwolito sformutowaé

autorskg koncepcj¢ zarzadzania inwestycjami w miescie.
5.6. Opis wynikéw uzyskanych podczas realizacji celu gléwnego

5.6.1. Identyfikacja, usystematyzowanie i ocena uwarunkowan zarzqdzania
inwestycjami w miescie w warunkach wspotczesnych wyzwan
(cel szczegotowy Cl1)
[Al, A2, A3]

Problematyka inwestycji jest obecna w dzialalnosci kazdego podmiotu. Podmioty
samorzgdowe i przedsigbiorstwa prowadza zréznicowane inwestycje. Obie grupy podmiotow,
realizujgc zalozone, cho¢ bez watpienia odmienne cele, prowadza projekty inwestycyjne w
miescie. Inwestycje w rozwoju miasta, inwestycje rewitalizacyjne, inwestycje w zakresie
odnowy miasta, inwestycje w infrastrukturg, inwestycje w nieruchomosci — to nie synonimy
dla inwestycji publicznych czy prywatnych. To raczej te wlasnie inwestycje lacznie,
niezaleznie, czy realizowane przez sektor publiczny, prywatny, czy wspdlnie, sktadaja si¢ na
inwestycje w miescie. Tym samym, jednym z wazniejszych zagadnien staje sie kwestia
podejmowania efektywnych decyzji w zakresie zarzadzania tymi inwestycjami. Jednoczesnie
trzeba przyjaé, iz inwestowanie nie jest celem samym w sobie. Znaczenie inwestycji w miescie
jest takie, iz maja one stuzy¢ realizacji zadaf publicznych, dlatego nalezy skupié sie na
kryterium racjonalnosci, przez ktére nalezy rozumie¢ takie podejmowanie decyzji, ktore bedzie
polegato na systemowym podejsciu do zarzadzania inwestycjami oraz skutecznym dzialaniu
prowadzacym do tego, aby przy okreslonych (najczesciej ograniczonych) zasobach (assets)
uzyska¢ maksymalne zaspokojenie celu. [A2]

Proces podejmowania decyzji w zarzadzaniu inwestycjami w miescie (1.1%)
determinowany jest wieloma czynnikami, ktore obejmuja m. in. odmienne motywy i w
konsekwencji kryteria decyzyjne. Szeroko rozumiana efektywnos¢ decyzji podejmowanych
przez jednostki samorzadu terytorialnego i przedsi¢biorstwa, dotyczacych proceséw
inwestycyjnych w miescie, wplywa na dobrobyt gospodarczy i spoleczny w miastach.
Jednoczesnie, wiele z tych podmiotéw, podejmujacych decyzje inwestycyjne, ,,boryka si¢” z
trudnosciami finansowymi, ktére wywierajg presje na efektywnosé ich dziatania. Decydenci

muszg podejmowa¢ decyzje uzasadnione potrzebami i oczekiwaniami interesariuszy, dlatego

4 Numeracja dotyczy uporzadkowanego w 4 rozdziaty spisu tresci cyklu publikacji (Tabela 1). Dalej — podobnie.
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zardwno jednostki samorzadu terytorialnego i przedsigbiorstwa, poszukujg nowych narzedzi
efektywnego zarzadzania swoimi zasobami (aktywami). Zarzadzanie aktywami (asser
management) obejmuje nie tylko zarzgdzanie istniejacym zasobem (nieruchomo$ciami,
infrastruktura) ale takze zarzadzanie inwestycjami (tworzenie nowego zasobu). Asset
management jest obszarem trudnym i wielokierunkowym, gdyz JST i przedsiebiorstwa
dysponujg zréznicowanym (pod wzglgdem praw, cech fizycznych, ekonomicznych) i
znacznym (pod wzgledem ilo$ciowym i warto§ciowym) majatkiem, w ktérego sklad wchodza
nie tylko grunty, budynki i infrastruktura wykorzystywane na cele statutowe, ale rowniez
nieruchomos$ci instrumentalne i dochodowe. Cho¢ zasadniczym celem zarzadzania
inwestycjami w miescie jest zaspokojenie zbiorowych potrzeb mieszkaficow, tzn. tworzenie jak
najlepszych warunkéw $rodowiska zycia mieszkancow (warunkéw bytowych), to dopiero
zaspokajanie potrzeb indywidualnych interesariuszy odpowiada koncepcji zarzadzania
miastem, jako dobrem wspdlnym. Autorska koncepcja przedstawia zarzadzanie zasobami w
sposob systemowy, jako uporzadkowany formalnie proces decyzyjny w JST i
przedsiebiorstwach, podmiotach podejmujacych decyzje inwestycyjne w miastach (Rysunek
1). Koncepcja jest oparta na modelu input—output, zgodnie z ktorym sektor publiczny moze by¢
postrzegany jako system (Easton, 1965; Vedung, 2000; Kautto i Jukka, 2005), zintegrowanym

z koncepcja asset management. [Al]
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Rysunek 1. Asset management w JST i przedsi¢biorstwie, na podstawie [Al]

Na podejmowane decyzje ma wplyw wiele zréznicowanych uwarunkowan (1.2). Te
same czynniki moga by¢ dla JST i przedsigbiorstw korzystne przy podejmowaniu jednej
decyzji, niesprzyjajace za$ przy drugiej. Ponadto, nie kazdy czynnik oddzialuje w takim samym

stopniu na kazdy podmiot, jak réwniez moze mie¢ rézny wpltyw na podmioty funkcjonujace
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nawet w tym samym sektorze. Kierunek i sita oddzialywania danego czynnika zalezy bowiem
od indywidualnych uwarunkowan wiasciwych danemu podmiotowi, podejmujacemu w
okreslonym czasie konkretne decyzje inwestycyjne. Determinanty obejmuja w szczegdlnosci
czynniki makrootoczenia (polityke rzadu, system finansowy, system podatkowy, poziom i
zmiany inflacji, regulacje prawne, zmiany socjologiczne, zmiany kulturowe, postep techniczny,
czynniki ekologiczne — otoczenic dalsze), mikrootoczenia (specyfike sektora, poziom
konkurencji na rynku — otoczenie blizsze) oraz czynniki wewnetrzne (zasoby podmiotu,
pozycja podmiotu, jako$¢ szeroko rozumianych proceséw zarzadezych, tzw. input).
Podejmowanie racjonalnych decyzji jest wige sprawa trudng i w warunkach dynamicznych
zmian otoczenia obcigzone wysokim ryzykiem. Wiaze sie z koniecznoscia analizowania i
rozstrzygania wielu kwestii. Rodzaj i zakres podejmowanych zaréwno przez JST i
przedsigbiorstwa decyzji bedzie uzalezniony od kryteriéw podejmowania decyzji. Kryteria
oceny winny obejmowac¢ efekty zewnetrzne, czyli wplyw, jaki decyzja bedzic miata na wzrost
gospodarezy i jego dynamike, uzyskiwanie synergicznych powigzan z innymi decyzjami,
kreowanie szans rozwoju w dtugim okresie, podzial dochodu migdzy interesariuszy. O ile za
racjonalizacja decyzji w przedsigbiorstwie przemawia przede wszystkim (ale nie wytgcznie)
kryterium oplacalnoéci, gdzie czynniki rynkowe (dostepno$¢ i koszty finansowania,
kapitatochtonno$¢) oraz ekonomiczne (realizacja strategii rozwoju, rozwdéj ekonomiczny,
wzrost wartosci, zyski/koszty, gwarancje, serwis itp.) majg wiodace znaczenie, a wérdd nich
postrzeganie ostatecznie réznie definiowanego przez przedsiebiorstwo zysku i zwiazanego z
nim ryzyka, to z punktu widzenia sektora publicznego, ocena korzysci nie jest jednoznaczna i
podstawowym kryterium oceny bedzie przekonanie o szeroko rozumianej efektywnosci
inwestycji uwzgledniajacej korzysei (ale i koszty) spoteczne i ekologiczne. Jednoczesnie,
wspolczesna gospodarka sklania wszystkich inwestorow do poszukiwania optymalnych
sposobow wykorzystania posiadanych zasobow, dlatego JST muszg bra¢ pod uwage kryteria
finansowe, co w tym zakresie upodabnia JST do przedsigbiorstw. W innym przypadku, kazde
dzialania zmierzajgce do poprawy zycia spoleczefistwa nalezatoby przyjaé do realizacji.
Wreszcie, przyjeta przez podmiot strategia (tzw. oufpur), bedzie wynikata posiadanych
zasobdw, jakosci zarzadzania i pozycji w otoczeniu (impuf) oraz przyjetych kryteriow w
procesie oceny. Elementem procesu jest wartos¢ dodana w postaci sprz¢zenia zwrotnego, w
tym poprawa dziatania. [A1, A2]

Wiedza na temat determinant podejmowania decyzji umozliwia podejmowanie
racjonalnych decyzji, co uzasadnia wdrozenie formalnego procesu decyzyjnego (por. rysunek

powyzej), jako narzedzia ustrukturyzowanego sposobu rozwiazywania problemow i
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weryfikowania czynnikéw, ktore powinny by¢ wlaczone w proces decyzyjny. Zastosowanie
jednego modelu koncepcyjnego dla sektora publicznego i prywatnego, w ktérym przyjmuje sie
punkt widzenia miasta, jako dobra wspilnego, moze poprawi¢ tez komunikacje miedzy
sektorami (podmiotami dziatajacymi w sektorach) i ostatecznie wspieraé podejmowanie
racjonalnych decyzji inwestycyjnych. Zastosowanie kryterium racjonalnosci w podejmowaniu
decyzji oznacza systemowe podejscie do zarzadzania (planowania) inwestycji i skutecznym
dziataniu prowadzacym do tego, aby przy okreslonych (najczesciej ograniczonych) naktadach
uzyskal maksymalny stopiefi zaspokojenia celu. Planowanie inwestycji nie jest czynnoscia
jednorazowa lecz procesem o charakterze ciaglym, na ktory skladajg sie dziatania faktyczne i
prawne, determinowane uwarunkowaniami, ktére moga byé pogrupowane zgodnie z
kategoriami zréwnowazonego ladu, tj. tadu spotecznego, gospodarczego i §rodowiskowego
(tabela 3). Jednoczesnie mozna wskazaé, przykiadowo, na inwestycje rewitalizacyjne, jako
szczegOlny rodzaj inwestycji w miescie, dla ktorych ww. kategorie poszczegdlnych zasad
zrownowazonego rozwoju w sferze spolecznej, gospodarczej, srodowiskowej, s3 spojne ze

sferami oddziatywania tych inwestycji. [A2]

Tabela 3. Uwarunkowania zarzgdzania inwestycjami [A2]

Poziom nauki i kultury
Patriotyzm lokalny
Atrakcyjnosc turystyczna
Zjawiska demograficzne
Sktonnos¢ do
przedsiebiorczosci

Stan materialny gospodarstw
Komunikacja spoteczna
Swiadomoé¢, postawa
obywatelska

Wartosci kulturowe
Infrastruktura spofeczna
(dostepnosc)

Bezrobocie, patologie
spofeczne

»Popyt” na dzielnice
Trendy i mody, zagraniczne
wzorce

Rynek lokalny

Dochody

Zasoby kapitatowe

Zdolnos¢ kredytowa

Efektywnos¢ finansowa dziatania

Popyt na terenie

Mobilizacja lokalnego kapitatu

Polityka kredytowa bankéw

Konkurencja zewnetrzna

Zewnetrzny kapitat inwestycyjny

Rynek zewnetrzny

Jakos$¢ wiadz

Profesjonalizm zarzgdzania miastem

System organizacyjno—prawny Swiadczenia ustug
komunalnych

Struktura wlasnosci nieruchomosci

Oferty wspétpracy, partnerstwa

Lokalny program rewitalizacji, koncepcja rozwoju
Procedury przetargowe

Wsparcie paristwowe na poziomie lokalnym

Spoteczne Gospodarcze Srodowiskowe
(cywilizacyjno—kulturowe) {ekonomiczne i prawne) {przyrodniczo~technologiczne)
Potrzeby spotecznosci Infrastruktura komunikacyjna (dostepno$c) Teren i korzysci miejsca
lokalnych Potencjat gospodarczy, inwestycje, Plany zagospodarowania
Zasoby pracy doswiadczenie przestrzennego

Niekompletne dane o zabudowie i
uzbrojeniu

Poziom technologii

Dostepnos¢ terendw pod rozwdj
Struktura przestrzenna
Pozostatosci poprzemystowe
Estetyka otoczenia

Stan techniczny i poziom
technologiczny infrastruktury
Zasoby i walory srodowiska
przyrodniczego

Stan $rodowiska

Uwzglednienie ww. uwarunkowan sprzyja rozwojowi gospodarczemu, poprawie
walorow rekreacyjnych i jakosci $rodowiska przyrodniczego miasta, dazeniu do réwnosci

spolecznej, szczegdlnie ze wzgledu na dostgpne mieszkalnictwo i budowe wiezi spotecznych.
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Jednoczesnie wyniki badan potwierdzaja, iz wymienione elementy zréwnowazonego rozwoju,
oraz jednoczesnie uwarunkowania podejmowania decyzji, stanowig tez kryteria oceny
inwestycji. Ich wazno$¢ jednak dla poszezegdlnych rodzajéw inwestycji w rozwoju miasta jest
odmienna; co wiecej, brak do$wiadczen, dobrych wzorcéw czy wytycznych (procedur)
dodatkowo ujawnia znaczny wptyw czynnikéw behawioralnych na podejmowanie decyzji
inwestycyjnych. Wyniki badan potwierdzajg konieczno$¢ doskonalenia idei manageryzmu i
wprowadzania takich rozwiazan legislacyjnych i organizacyjnych, ktére bedg umozliwiaty
zarzgdzanie inwestycjami w miescie z zachowaniem réwnowagi miedzy aspektami
finansowymi i spotecznymi. [A2]

Zarzadzanie inwestycjami w miescic zwigzane jest z procesem gospodarowania
przestrzenig, w ktérym udzial biora mieszkancy i uzytkownicy (interesariusze) danej
przestrzeni, dlatego jako$¢ przestrzeni zalezy, w réznym stopniu, od wszystkich. Jednak z
prawnego punktu widzenia, gospodarowanie przestrzenig odnosi si¢ przede wszystkim do
ksztattowania polityki przestrzennej przez JST i organy administracji rzadowej (Wankowicz,
2011). W nowoczesnych gospodarkach organy administracji publicznej przeszly w ostatnich
latach glebokie przemiany. Jednostkom samorzadu terytorialnego, w celu lepszej realizacji ich
zadan statutowych, przyznano szerokie kompetencje, w tym w szczegdlnosci prawo wlasnosci
i/lub kontroli nad zasobami, bedacymi przedmiotem zarzadzania, i przedmiotem inwestycji.
Ulegt takze spos6b ich postrzegania — nie jako wylacznie zrodla kosztow, ale réwniez jako
zrodta przychodow. W kontekscie decyzji inwestycyjnych, ten zlozony rodzaj aktywow
(nieruchomosci i infrastruktura), wymaga wiec wlasciwego zarzadzania zaréwno na poziomie
operacyjnym, jak i strategicznym. Przeprowadzone badania [A3] wskazuja, Ze strategiczna
klasyfikacja r6znych rodzajow infrastruktury i nieruchomosci, jest warunkiem dla racjonalnego
zarzadzania inwestycjami. Takie podejscie zbliza zarzadzanie publiczne, do praktyki rynkowej
przedsigbiorstw. Poszukiwanie dobrych wzorcow i analiza pordwnawcza sa utrudnione przez
klasyfikacje opartg na przepisach (w stosunku do JST w Polsce) albo przez réznorodnosé
klasyfikacji (poréwnujac wybrane panstwa i miasta w Europie). Na potrzeby zarzadzania
inwestycjami nalezaloby stosowa¢ relatywnie syntetyczny podzial rekomendowany w
zarzgdzaniu nieruchomosciami (Dent, 1997; Fernholz i Fernholz Rosemary, 2007; Brzeski,
Jurek i Szczawinska, 2005; Rymarzak i Trojanowski, 2013; Marona i Gluszak, 2011). Zgodnie
z klasyfikacjg strategiczna wyréznia si¢ nieruchomodci funkcjonalne (zwiazane =z
podstawowymi zadaniami JST), instrumentalne (wykorzystywane do wspierania inicjatyw
spoleczno—gospodarczych) i dochodowe. Grupy te wymagaja innego zarzadzania i, w

konsekwencji, odpowiedniego podejmowania decyzji operacyjnych. Klasyfikacja ta z
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powodzeniem moze by¢ wykorzystana w zarzadzaniu inwestycjami w sektorze publicznym i
przedsigbiorstw. Po drugie, obserwujac do$wiadczenia panstw bardziej doswiadczonych
(Treasury HM, 2011), niezbgdne jest wypracowanic systemu standardow, lacznie z
odpowiednimi miarami, umozliwiajacego analiz¢ poréwnawcza, co wydaje sie byé jednym z
najwigkszych wyzwan zwigzanych z poprawg zarzadzania inwestycjami, w szczegdlnosci
samorzgdowymi.

Wreszcie, wykorzystujac dorobek nauki i doswiadczenia sektora prywatnego w zakresie
zarzgdzania inwestycjami i nieruchomosciami, mozna wyrézni¢ Kkluczowe obszary
zarzgdzania inwestycjami (1.3), adekwatnie, nie tylko dla podmiotéw sektora publicznego,
ale i prywatnego. To: strategia, portfolio, organizacja i finansowanie. Sformulowanie strategii
zarzgdzania inwestycjami, pogrupowanymi zgodnie z klasyfikacja strategiczng na
funkcjonalne, instrumentalne i dochodowe, wyznacza cele i kryteria podejmowania decyzji
dotyczacych zarzadzania inwestycjami. Wlasciwe zarzadzanie na poziomie operacyjnym,
wymaga posiadania i regularnego weryfikowania aktualnosci informacji odnosénie
uwarunkowan prawnych, technicznych, spolecznych i ekonomiczno—finansowych w zakresie
inwestycji. Te informacje sg niezbedne dla zarzadzania na poziomie operacyjnym, oraz
wyznaczaja przynalezno$¢ inwestycji do danej grupy na poziomie strategicznym. Strategia i
portfolio sg wigc obszarami powigzanymi. Bezposrednio z portfolio, jak i strategia, Iaczy sie
plaszczyzna organizacji zarzadzania tym zréznicowanym i kosztownym portfolio. Organizacja
zarzadzania inwestycjami, rozdzielona migdzy rézne osrodki decyzyjne danego podmiotu, nie
sprzyja efektywnemu zarzadzaniu i powoduje rozproszenie informacji, niezbednych dla
podejmowania decyzji na poziomie strategicznym. Badania wskazujg na efektywnosé
zarzadzania zorganizowanego w ramach strategicznych grup inwestycji i podzielonych w ten
sposob miedzy odpowiednie osrodki decyzyjne i, szeroko rozumiane, formy organizacyjne
podmiotu zarzadzajace i realizujgce inwestycje (np. spotki celowe, rowniez w formie
partnerstwa publiczno—prywatnego). Obszarem ,,spinajacym” ww. kluczowe zagadnienia jest
finansowanie, nazywane obrazowo ,krwioobiegiem” gospodarki kazdego podmiotu.
Finansowanie, determinowane przez polityke dochodowa i polityke kredytowa, prowadzone
przez wszystkie jednostki podejmujace decyzje inwestycyjne, wyznacza mozliwosci realizacji,
a nastepnie utrzymania zrealizowanych inwestycji w miescie. [A3]

Ww. obszary zarzadzania inwestycjami, tj. strategia, portfolio, organizacja i
finansowanie inwestycji, sa kluczowe w systemowym podejsciu do zarzgdzania inwestycjami
oraz skutecznym dziataniu prowadzacym do tego, aby przy okreslonych (najczesciej

ograniczonych) zasobach (assets) uzyska¢ maksymalne zaspokojenie zidentyfikowanych
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celéw, zwigzanych z realizacjg okre$lonych inwestycji. Tym samym, uzyskane wnioski z
przeprowadzonych w ramach realizacji celu pierwszego badan [Al, A2, A3], pozwalaja

potwierdzi¢ pierwsze zalozenie badawcze (Z1).

5.6.2. Specyfikacja sposobow i frédel finansowania inwestycji w miescie
(cel szczegotowy C2)
[A4, A5, A6, A7]

Realizacja i utrzymanie inwestycji zwigzane jest z koniecznoscig ponoszenia znacznych
naktadow o dhugim okresie zwrotu i dtugim okresie uzytkowania, w szczegdlno$ci w przypadku
inwestycji rewitalizacyjnych, nalezacych do najbardziej zlozonych przedsiewzigé
inwestycyjnych, co uzasadnia wybdr tego rodzaju inwestycji do rozwazan w tej czesci pracy,
dotyczgcej problemu finansowania. Rewitalizacja jest przedsiewzieciem wielowymiarowym,
roztozonym w czasie, uzaleznionym od trudnych do przewidzenia czynnikéw. Inwestycji
rewitalizacyjnych nie nalezy utozsamiaé wylacznie z inwestycjami komunalnymi
(publicznymi), infrastrukturalnymi czy w nieruchomosci. Sg to rodzaje inwestycje rzeczowych,
realizowane zarowno przez sektor publiczny, jak i przedsiebiorstw, ktére cechuje wysoka
kapitatochlonnos¢ i dhugi okres ich realizacji. Inwestycje te sa niepodzielne i nierealokowane,
a zarazem jednostkowe i niepowtarzalne. Nowe i modernizowane obiekty warunkuja rozwoj
miasta w dlugim okresie, ale jednoczesnie, mozliwosci odzyskania naktadéw w sytuacji
rezygnacji lub zmiany sg ograniczone — bedy popelnione w procesie planowania i realizacji sa
odczuwane dlugo, a ich ewentualne naprawienie jest zlozone i kosztowne. Procesy
inwestycyjne, w tym rewitalizacja, naleza do skomplikowanych gdyz obejmuja dzialania
organizacyjno—prawne, finansowanie, zarzadzanie. Konieczno$¢ tacznego traktowania sfery
przestrzennej, spolecznej i gospodarczej sprawia, ze zarzadzanie inwestycjami w miescie, czyli
zarzgdzanie przestrzenig, w tym dziatania rewitalizacyjne, od lat byty przynalezne wladzom
publicznym. W miare uptywu czasu, w krajach o dojrzalej polityce rewitalizacyjnej, modele
rewitalizacji i zasady finansowania inwestycji (2.1) podlegaly sukcesywnym zmianom.
Tradycyjne finansowanie, rozumiane w tym kontek$cie jako finansowanie przez sektor
publiczny, opiera si¢ na trzech zasadach, {j. odpowiedzialnodci finansowej, decentralizacji i
optymalizacji mikroekonomicznej, ktére wskazuja na roztozenie odpowiedzialnosci miedzy
rzad, inne instytucje 1 uzytkownikéw. Dla inwestora prywatnego zasadnicze znaczenie przy
wyborze zrodel finansowania majg takie czynniki, jak: koszt efektywny, wielkosé, dostepnosé,
czas i okres pozyskania kapitalow. W zalezno$ci od wiodacych uczestnikow inwestycji

(reprezentowanych przez sektor publiczny lub prywatny), odmienne s zasady doboru zrédet
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finansowania inwestycji. Sektor publiczny i sektor prywatny maja zréznicowang motywacje i
konsekwencji bedg kierowaé si¢ odmiennymi zasadami doboru Zrédel finansowania. Poznanie
podstawowych zasad finansowania oraz kryteriéw doboru zrédet finansowania jest niezbedne
dla stworzenia optymalnej struktury finansowania, godzacej wszystkich interesariuszy
przedsigwzigcia i umozliwiajgce ich wspolprace, zwlaszcza w ramach partnerstwa. [A4]

Partnerstwo, obok finansowania, organizacji i planowania (Peski, 1999), jest jednym z
narzedzi wykorzystywanych w procesie zarzadzania inwestycjami. Cho¢ finansowanie ma
zasadnicze znaczenie, bowiem warunkuje rozpoczgcie realizacji inwestycji i wplywa na
efektywnosé finansowa inwestycji, to w okreslonych okoliczno$ciach, w szczegdlnosci w
warunkach wsparcia spotecznego, mozliwe jest podjecie dziatan, bez angazowania Znacznych
srodkow finansowych, koniecznosci opracowania dokladnego planu i dostepu do
szczegdtowych informacji. Dzigki partnerstwu publiczno~prywatnemu (PPP) mozna uniknaé
probleméw planistycznych, organizacyjnych, finansowych i informacyjnych. Partnerstwo
publiczno—prywatne (2.2), rozumiane szeroko przez pryzmat wspdlnej wspdlpracy na
plaszezyznie organizacji, planowania, finansowania i informacji, stanowi wiec warunek
powodzenia inwestycji. Partnerstwo w zakresie inwestycji, to nie tylko wspélne finansowanie,
ale caloksztalt relacji miedzy wladzami publicznymi, organizacjami pozarzadowymi,
podmiotami gospodarczymi i instytucjami otoczenia biznesowego. W tym kontekscie
partnerstwo moze by¢ rozpatrywane w kategoriach tzw. partnerstwa publiczno—spolecznego,
zwigzanego z partycypacjg spoleczng i partnerstwa publiczno—prywatnego, ktorego
zasadniczym celem jest pozyskanie finansowania, podzial korzysci generowanych przez
inwestycje, odpowiednio do przejmowanego ryzyka. [A5]

Traktowanie inwestycji w miastach, jako wylacznej domeny sektora publicznego jest
niepraktyczne ze wzgledu na ograniczenia budzetowe. Kluczowym problemem wdrazania
projektow inwestycyjnych staje si¢ wtasciwy wybor sposobu ich finansowania. Z jednej strony
finansowanie jest ograniczane przez mozliwosci finansowe inwestoréw, z drugicj strony —
rynki finansowe oferujg liczne potencjalne Zrodla finansowania inwestycji (dotacje,
instrumenty duzne, instrumenty kapitalowe). Wigczenie do inwestycji sektora prywatnego jest
wiec zjawiskiem pozadanym, gdyz umozliwia dostep do zasobéw kapitahu, a przez to moze
przyspieszy¢ podejmowanie waznych inwestycji. W szczegdlnosci, w przypadku inwestycji
infrastrukturalnych, z punktu widzenia sektora publicznego, szeroko rozumiane partnerstwo
publiczno—prywatne jest pozgdane, poniewaz umozliwia pokonanie barier finansowych i
optymalizacj¢ struktury finansowania. Z perspektyw sektora prywatnego zas, kluczowe

argumenty to dostep do wzglednie diugoterminowych kontraktéw, generujacych stabilne
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przychody oraz mozliwo$¢ realizacji wlasnych celéw biznesowych. Teoretycznie wiec,
wspdlpraca pomigdzy sektorem publicznym i prywatnym w ramach partnerstwa przynosi
korzysci obydwu stronom, proporcjonalnie do wktadu finansowego i zaangazowania w projekt.
Analizy wieloletnich doswiadczen roznych krajéw, w szczegélnoéci Niemiec i Wielkiej
Brytanii, wskazujg, ze sektor publiczny w Polsce, prowadzac malo elastyczng polityke w
zakresie wspotpracy, nie wykorzystuje jednak potencjatu partnerstwa, zwigzanego ze wspélna
organizacjy i finansowaniem inwestycji. W krajach rozwinietych, gdzie nastepuje ewolucja
modeli zwigzanych z realizacjg inwestycji w kierunku partnerstwa, uzytkownicy gotowi sa
placi¢ 1 majg z czego placi¢. W warunkach polskich, inwestycje JST jednak nadal sg przede
wszystkim realizowane metodg tradycyjna, albo co najwyzej w trybie zamdwien publicznych.
Taki stan rzeczy wynika m. in. z obaw stosowania przepiséw ogélnych, odnoszacych sie do
poje¢ niezdefiniowanych w przepisach normujacych partnerstwo publiczno—prywatne —
chociaz spotke celowa w ramach wspdlpracy, mozna zawigza¢ stosujac tez znane i
»Sprawdzone” przepisy gospodarki komunalnej, kodeksu cywilnego, kodeksu spotek
handlowych. Problemem we wspélpracy moga byé¢ bowiem wzgledy polityczne, zwigzane
m. in. z kadencyjnos$cig wiadz jednostek samorzadu terytorialnego. Przygotowanie wspolnego
projektu, w formie partnerstwa publiczno—prywatnego w oparciu o ustawe o PPP lub inne
przepisy, trwa dtugo, co bez watpienia jest wada, i jedna kadencja moze by¢ zbyt krétka, by
przygotowac i zrealizowa¢ projekt. Jednoczesnie wnioski wskazuja, iz skoro realizacja projektu
w partnerstwie w oparciu o ustawe PPP, jest jedna z dostepnych formut realizacji wspélnych
inwestycji, nalezy przeprowadzi¢ pelng analiz¢ finansowo—ekonomiczna, potwierdzajaca, ze
wybor sposobu organizacji przedsigwzigcia i w konsekwencji sposob jego finansowania, jest
optymalny. [A6]

Cho¢ kierunki rozwoju miasta wyznacza strategia rozwoju i strategia inwestycyjna
miasta, a zarzagdzanie przestrzenig przynalezy do obowiazkéow sektora publicznego, to w
realizacji ww. strategii, ,,zbiegaja” si¢ strategie wyznaczone przez JST i strategie przyjete przez
przedsigbiorstwa. Aby inwestycje powstawaty, musi by¢ miedzy nimi zgodnos¢. Polityka
(strategia) inwestycyjna, formutowana zaréwno wigc przez sektor publiczny i przedsiebiorstwa,
polega na $wiadomym i celowym wyborze projektéw inwestycyjnych wedtug ustalonych
kryteriow oraz odpowiednim doborze Zrddel finansowania, co znajduje odzwierciedlenie w
planowaniu strategicznym. Polityka inwestycyjna wiaze sie, z politykg dochodowa,
determinujgcg mozliwosci wykorzystania srodkéw wiasnych na realizacje inwestycji oraz z
politykg dlugu. O ile, w kontekscie finanséw przedsigbiorstw, wplyw strategii finansowej na

oplacalno$¢ inwestycji (2.3) jest przedmiotem badan naukowych i analiz praktycznych, to w
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inwestycjach publicznych ta problematyka nie jest szczegdlnie badana, mimo ze JST
funkcjonujg, podobniez jak przedsigbiorstwa, w zmiennym i burzliwym otoczeniu, realizujac
zréznicowane inwestycje. Prawo (Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 finansach publicznych, Dz.U.
2009 nr 157 poz. 1240 z p6zn. zm., 2009) wskazuje na katalog dochodéw (art. 5) stanowiacych
podstawowe zrédto kapitatu, a tym samym zrodlo finansowania JST. Ustawodawca réwniez
okreslit zamknigty katalog sytuacji umozliwiajacych skorzystanie przez JST z instrumentow
finansowania zwrotnego (art. 89). JST winny tez ograniczaé ryzyko zwiazane ze skutkami
zaciggnigtego samorzadowego dtugu publicznego (Art. 91, Art. 91). Obowiazujace prawo
odnosi si¢ w sposéb bezposredni do kwestii ograniczenia ryzyka wzrostu kosztéw obstugi
dhugu. Dostep do finansowania zewnetrznego jest wyznaczany przez indywidualny wskaznik
limitu zadtuzenia (Art. 243) i koniecznosci réwnowazenia budzetu biezacego (Art. 242).
Dodatkowo Ustawa wyklucza mozliwo$¢ wykorzystywania dtuznych instrumentéw zwrotnych
(Art. 92), co ma zapewni¢ bezpieczenstwo i stabilnosci finansowania ich zadan w diugim
okresie. Pomimo tych regulacji, inwestycje samorzadowe powinny byé finansowane
instrumentami dhiznymi z uwagi na m. in. mozliwo$¢ rozlozenia w czasie obcigzen
finansowych na przyszle pokolenia, zwlaszcza w kontekécie inwestycji miedzygeneracyjnych,
wyzszy poziom efektywnosci oraz z powodu tzw. krzywej Laffera, zgodnie z ktéra wzrost
stawek podatkowych moze powodowaé spadek wpltywow budzetowych, wynikajacy m. in. z
migracji mieszkancow do jednostek o nizszych obcigzeniach. Na wybor zrédet finansowania
wplywaja wigc czynniki zewnetrzne, wewngtrzne i wynikajgce z samego zrédla finansowania.

Umiejetnos¢ zdobywania srodkéw finansowych, zar6wno przez JST, jak i sektor
prywatny, istotnie wptywa na mozliwos¢ realizacji inwestycji w miescie. W szczegdlnosci, z
punktu widzenia JST, poziom S$rodkéw z dotacji zalezy od umiejetnosci i mozliwosci
zmobilizowania odpowiedniego wkladu wlasnego z dochodéw biezgcych lub z kredytu. Stad
tez wigkszg mozliwos¢ zmobilizowania $rodkdw wlasnych na inwestycje maja bogatsze JST.
Instrumenty zwrotne zwigkszajg zdolno$¢ gmin do inwestowania i tym samym pozytywnie
oddziatujg na dynamike ich wydatkéw inwestycyjnych. Jednak z uwagi na negatywne skutki
zwigzane z nadmiernym zadluzeniem, wykorzystanie zewnetrznych, obcych Zrédet
finansowania przez gming powinno zosta¢ poprzedzone wlasciwym ich wyborem. Wazna jest
tez umiejetnos¢ przygotowania odpowiedniej dokumentacji, zawierajgcej analize koszt—
korzys¢, nie tylko w kontekscie projektow finansowanych przez Uni¢ Europejska lub Bank
Swiatowy. Liczy sie tez umiejetnosé wspolpracy z nadrzednymi jednostkami w regionie i
wpisanie inwestycji np. do strategii rozwoju regionu. Potrzeby inwestycyjne, brak wlasnych

srodkow finansowych na ich realizacje i konczace si¢ $rodki z Funduszy Europejskich, powinny
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zachgca¢ JST do poszukiwania nowych rozwigzan w zakresie partnerstwa publiczno—
prywatnego. Zadaniem polityki inwestycyjnej jest oddzialywanie na otoczenie i podnoszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej. Wiadze moga zachecaé do wspdlpracy przez programy rozwoju
infrastruktury, ulgi w podatkach i oplatach, udostepnianie gruntéw inwestorowi. Jakosé ustug
administracyjnych zwiagzanych z realizacja inwestycji moze byé réwniez czynnikiem
wspierajacym realizacje inwestycji w miedcie. Ostatecznie, strategie finansowania inwestycji
muszg by¢ elastyczne, podporzadkowane strategiom finansowym inwestoréw. Nalezy tez w
aktualnych warunkach finansowych poszukiwaé nowych modeli finansowania inwestycji.

W ramach badan dotyczacych wptywu strategii finansowania na optacalnosé inwestycji,
zbudowano model oceny finansowej inwestycji dla trzech strategii finansowania inwestycji.
Inwestycj¢, ze strategicznego punktu widzenia, mozna zakwalifikowaé¢ do inwestycji o
charakterze instrumentalnym, czyli wspierajacej inicjatywy spoleczno—gospodarcze. Strategie
finansowe zakladaty: realizacj¢ inwestycji w formie spotki celowej, finansowanej w 100%
kapitalem wlasnym w pierwszym wariancie, kapitatem wlasnym i kredytem dtugoterminowym
— w drugim wariancie, wykorzystanie kredytu krotkoterminowego na prefinansowanie
funduszy pozyskanych z funduszy unijnych — w wariancie trzecim. Zbudowany model
finansowy inwestycji jest uniwersalnym narz¢dziem oceny wyptywu strategii finansowania
inwestycji na jej optacalnos¢. [A7]

Podsumowujac, konsekwencja sytuacji finansowej podmiotéw inwestujacych w
miescie i skali potrzeb inwestycyjnych jest konieczno$é¢ wzmocnienia mechanizmow
partnerstwa (w tym partnerstwa publiczno—prywatnego) i wspotrzadzenia (co-governance).
Tym samym, uzyskane wnioski z przeprowadzonych w ramach realizacji celu drugiego badan

[A4, A5, A6, AT], pozwalaja potwierdzi¢ drugie zalozenie badawcze (Z2).

5.6.3. Identyfikacja kryteriow oceny inwestycji w miescie
(cel szczegotowy C3)
[A8, A9, A10]

Inwestycje realizowane w miescie sa narzgdziem rozwiazywania wielu problemow, np.
zwigzanych z mieszkalnictwem, bezrobociem, komunikacja, ochrong srodowiska. Inwestycje
sg Srodkiem shuzagcym rozwojowi wszystkich obszaréw zycia spoleczno-gospodarczego.
Specyfika oceny inwestycji w miastach wynika z samego charakteru inwestycji. Po pierwsze,
skoro interesariuszami inwestycji w miescie sa podmioty sektora publicznego i prywatnego, to
ocena efektywnosci inwestycji powinna uwzgledniac ich indywidualne, zasadniczo spoleczne

lub biznesowe cele. Po drugie, skoro cele inwestycji realizowanych w miescie dotykajg sfery
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spoleczno—gospodarczej, ekologiczno—przestrzennej (czego wyraznym przykladem s3
inwestycje rewitalizacyjne), a dzialania obejmuja inwestycje o charakterze twardym, czyli
obiekty infrastrukturalne i inwestycje w mnieruchomosci, ale réwniez inwestycje
infrastrukturalne tzw. migkkie, to ocena efektywnosci winna uwzgledniaé wszystkie naktady,
jak 1 wszystkie efekty —te ,,twarde”, jak i te ,,mickkie”. Stad ocena inwestycji w miescie wydaje
si¢ mie¢ dwa watki. Z jednej strony jest to ocena przeprowadzana z punktu widzenia inwestora,
glébwnego i bezposredniego interesariusza inwestycji. Z drugiej strony, ze wzgledu na
wielopodmiotowos¢ procesu podejmowania decyzji inwestycyjnych w mieécie, koniecznoéé
integracji dzialaf sektora publicznego i wymogoéw rynkowych, niezbedne jest podejscie
integrujgce interesy wszystkich interesariuszy i przyjecie perspektywy miasta, jako dobra
wspolnego. |A8]

Za racjonalizacja decyzji inwestycyjnych w przedsiebiorstwie przemawia
jednoznacznie kryterium efektywnosci finansowej (3.1), gdzie czynniki rynkowe maja
wiodgce znaczenie. Z punktu widzenia sektora publicznego, czynnikiem decydujacym o
inwestowaniu bedzie przekonanie o szeroko rozumianej efektywno$ci ekonomicznej (3.1)
inwestycji uwzgledniajacej korzysci spoleczne, ekologiczne, ale takze finansowe, poniewaz
JST prowadzaca inwestycje réwniez jest zobligowana do racjonalizacji swoich decyzji
inwestycyjnych, czyli osiagania okreslonych efektéw przy mozliwie niskich nakladach, co w
tym konteksScie w pewnym sensie upodabnia miasto do przedsiebiorstwa. Na poziomie
mikroekonomicznym, w rachunku prowadzonym przez przedsiebiorstwa podejmujace
inwestycje, podstawowe znaczenie maja wigc kryteria finansowe. Na poziomie
makroekonomicznym, gdzie uwzgledniany jest wplyw inwestycji na gospodarke jako caloéé i
efekty (pozytywne i negatywne) osiagane przez spoteczenistwo, wykorzystywane sa kryteria
ekonomiczne i spoteczne. Wszechstronna ocena inwestycji musi wykracza¢ wigc poza ramy
oceny mikroekonomicznej i uwzgledniaé makroekonomiczny rachunek efektywnosci. Taka
kompleksowa ocena efektywnosci, przeprowadzana dla inwestycji realizowanych w miescie,
uwzglednia perspektywe inwestora prywatnego i publicznego. Nawet w sytuacji inwestycji
realizowane] wylacznie przez scktor prywatny, mozna zaryzykowaé stwicrdzenie o
,»wspdlnych”, cho¢ nie w dostownym tego znaczeniu, projektach inwestycyjnych, bowiem choé
to sektor publiczny wyznacza prawno—administracyjne warunki dla ich realizacji, to przeciez
rowniez sektor prywatny jest podmiotem realizujacym inwestycje w miescie. Obowigzkiem
gminy jest kreowanie i wyznaczanie kierunku rozwoju spoleczno—gospodarczego miasta, ale
zasadniczym uczestnikiem 1 interesariuszem tego procesu sg przedsigbiorstwa. Ostatecznie,

sporzadzany rachunek efektywnosci inwestycji powinien odpowiedzie¢ inwestorom na pytanie,
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czy realizacja danego przedsigwzigcia jest uzasadniona i ktéry z wariantdw projektu odznacza
si¢ najwyzsza efektywnoscia. Z punktu widzenia przydatnosci w procesie podejmowania
decyzji inwestycyjnych, wéréd wybranych narzedzi analizy ekonomiczno—finansowej, nalezy
wskaza¢ na analize koszt—korzy$¢ i analize¢ wielokryterialng, ktére uwzgledniaja interesy
wszystkich interesariuszy inwestycji realizowanych w miescie. [A8]

Wplyw inwestycji na gospodarke i spoleczefistwo, jako calosé, z uwzglednieniem
efektow pozytywnych i negatywnych, moze by¢ rozpatrywany z punktu widzenia
ekonomicznych i spolecznych skutkéw urbanizacji (3.2, 3.3). Urbanizacja jest procesem
odnoszacym si¢ do przemian samego miejsca, jak i ludzi. Zwigzana jest z realizacjg inwestycji
w nieruchomosci, infrastrukture, rewitalizacja. Urbanizacja to proces wicloaspektowy i
ziozony, rozpatrywany m. in. w wymiarze demograficznym, spotecznym, ekonomicznym,
przestrzenno—funkcjonalnym i tych obszarach mozna zidentyfikowaé skutki realizowanych
inwestycji. Choé proces urbanizacji w Polsce jest prawnie i formalnie kontrolowany przez
polityke zagospodarowania przestrzennego, za ktora odpowiedzialne sa JST, to
niewykorzystywanie przez interesariuszy mozliwosci oddziatywania na podejmowane decyzje
inwestycyjne w miescie, staje si¢ przyczyng negatywnych skutkéw urbanizacji. Problemy
wynikajg z niewystarczajacej partycypacji spolecznej w procesie planistycznym, jak réwniez z
nieumiejetnego wykorzystywania partnerstwa publiczno—prywatnego. Negatywne efekty, z
praktycznego punktu widzenia, niekontrolowanej urbanizacji, obejmuja w rezultacie chaos
przestrzenny, stanowigcy przyczyng patologii i konfliktéw spolecznych. Z chaosem
przestrzennym wigze si¢ bezposrednio przypadkowosé relacji zabudowy mieszkaniowej do
obiektéw infrastruktury. Powoduje to utrudnienia w codziennym Zyciu poprzez ograniczenie
dostgpu do srodkéw transportu, a jednoczesnie odizolowanie od ustug infrastruktury
spolecznej, lokowanej w wickszo$ci w centrach miast, badZz koncentrowanej na obrzezach
metropolii. Moze sig¢ to przyczynia¢ do wykluczenia czesci spolecznosci, zwykle mniej
zamoznej, co czgsto oznacza wydtuzenie czasu dojazdu do pracy — z osiedli mieszkaniowych
lokowanych poza miastami do centrum miasta, co znaczaco podnosi, wczesniej celowo
obnizone, koszty zycia. Konsekwencja takiego nieefektywnego zagospodarowania przestrzeni
sa wymierne straty gospodarcze. Wyznaczanie zbyt duzych terendéw pod budownictwo
mieszkalne powoduje znaczace i stale rosngce koszty, ktére sa zagrozeniem, poniewaz
marnowane sg zasoby pracy, kapitalu, a takze srodowiska naturalnego. Wiele gmin ponosi lub
w przyszlodci poniesie koszty wykupu gruntéw pod planowane drogi i budowy infrastruktury
technicznej na terenach, ktére zostaty przeszacowane pod wzgledem potrzeb terenowych pod

budownictwo mieszkaniowe oraz terenéw zabudowanych ekstensywnie. Wplywy z optat
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planistycznych, adiacenckich i podatkéw w wyniku spekulacji trafiajg do wiascicieli gruntow,
zamiast do JST. Zjawisko to zasadniczo nie wystepuje w krajach rozwinigtych, gdzie wiekszo$é
dochod6éw tworzonych w ramach tzw. sg renty planistycznej, trafia do budzetéw gmin i jest
wykorzystywana na dziatania zwigzane przystosowaniem terenéw budowlanych oraz
finansowanie rozwoju lokalnego. Do kosztéw gospodarczych urbanizacji zalicza sie réwniez
koszty zniszczen zabudowy i infrastruktury, przewidzianych pod inne funkcje. Dotyczy to
gléwnie terenéw zagrozonych podtopieniami, powodzig i osuwiskami, ktére czesto zostaja
zabudowane naruszajac obowigzujagce prawo, w wyniku nieprawidtowych decyzji
lokalizacyjnych. Prawidtowe planowanie przestrzenne powinno ograniczaé koszty budowy i
samego utrzymania infrastruktury technicznej, natomiast chaotyczne i rozproszone
rozplanowanie powoduje wzrost kosztéw m. in. realizacji infrastruktury technicznej, tj. sieci
kanalizacyjnych, wodociggowych, gazowych, cieptowniczych, telekomunikacyjnych,
energetycznych, drogowych czy o$wietleniowych. Wzrost kosztéw generuje roéwniez
powstawanie nadmiernej liczby obiektow infrastruktury spolecznej, tj. matych szkét,
przedszkoli, szpitali, w kt6rych koszty sa znaczaco wyzsze niz w duzych placéwkach, a zasoby
ludzkie s3 w rezultacie nieefektywnie wykorzystywane. Brak stabilnosci planistyczne;j,
uzytkowej oraz potencjalne trudnosci lokalizacyjne powoduja ostatecznie wzrost ryzyka
inwestycyjnego i niechgé inwestorow. Niekontrolowana urbanizacja tworzy réwniez tzw.
»banke spekulacyjng”, gdzie na rynku nieruchomosci wystepuja nieracjonalne ceny gruntéw,
ktdre nie sa zwigzane z zaletami danej lokalizacji czy uzbrojeniem, a wynikajg z przekonania,
ze kazdy teren rolny z czasem zostanie przeksztalcony na budowlany. Efektem koncowym
moze by¢ zakup przez gming terendw rolnych pod inwestycje publiczne po cenach znacznie
zawyzonych. Ostatecznie, skutkiem chaosu przestrzennego jest niska konkurencyjnoéé miasta.
[A9]

W ramach badan na skutkami dziatan inwestycyjnych, zbudowano model oceny
finansowo—ekonomicznej dla trzech wariantéw inwestycji, polegajacej na zagospodarowaniu
terenu. Inwestycjg, ze strategicznego punktu widzenia, mozna zakwalifikowaé do inwestycji o
charakterze instrumentalnym, gdyz jej celem bylo wspieranie inicjatyw spoleczno—
gospodarczych i pobudzenie dalszych inwestycji. Pierwszy wariant inwestycji zakladal w
calosci realizacje inwestycji mieszkaniowej; wariant drugi zakladal realizacje inwestycji o
funkcjach ustugowych; trzeci wariant obejmowal obie funkcje, tj. mieszkaniows i ustugows.
W modelu uwzgledniono efekty zewnetrzne zwigzane ze stworzeniem nowych miejsc pracy
(ograniczenie bezrobocia), wzrost dochodéw gminy w zwiazku z udzialem w podatku

dochodowym, dochody dla skarbu panstwa z tytulu podatku od towaréw i ustug, wzrost
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wartosci nieruchomosci, wzrost przychodéw z tytutu turystyki, podniesienie standardu zycia
oraz warto$¢ rezydualng ww. korzysci. Model ten moze by¢ uniwersalnym narzedziem oceny
wynikéw ekonomiczne i spoleczne lokalnego planowania i moze by¢ uzywany jako narzedzie
do maksymalizacji efektywnosci w ujeciu makrockonomicznym, z perspektywy miasta, jako
dobra wspdlnego. [A9]

Podsumowujgc, alokacja ograniczonych zasobéw w sposéb optymalizujacy korzysci
wymaga cigglego doskonalenia analizy wielokryterialnej w ocenie efektywnoéci inwestycji w
miescie. Tym samym, uzyskane wnioski z przeprowadzonych w ramach realizacji celu

trzeciego badan [A8, A9], pozwalaja potwierdzi¢ trzecie zalozenie badawcze (Z3).

5.6.4. Prezentacja wybranych koncepcji, tak by na ich bazie zaproponowaé
autorskie podejscie do zarzqdzania inwestycjami w miescie
(cel szczegotowy C4)
[A10, Al11]
Partnerstwo publiczno—prywatne (PPP) jest jednym ze sposobow realizacji inwestycji
w miescie, zwlaszcza w zakresie infrastruktury, ale i nieruchomo$ci oraz inwestycji
rewitalizacyjnych. Perspektywa PPP zostata wybrana celowo, jako ze projekty realizowane w
ten sposob, wyraznie ilustrujg koniecznos¢ wspolnego podejmowania decyzji, co odnosi sie
jednoznacznie do perspektywy miasta, jako dobra wspélnego. Jednak jednym z podstawowych
powodow utrudniajgcych realizacje PPP, jest ztozony charakter wspélpracy podejmowanej w
ramach wspétpracy. Liczba i zréznicowany charakter uczestnikow PPP stanowi powazne
wyzwanie W procesie zarzadzania inwestycja. Problem ten, poddany analizie w kontekscie
teorii interesariuszy, umozliwil ustalenie, jak interesariusze PPP, bedacy decydentami w
procesie inwestycyjnym, postrzegaja sukces inwestycji (4.1).
Racjonalne zarzgdzanie inwestycjami w miescie to wigcej, niz maksymalizacja efektow,
nawet uwzgledniajagcych obok kryterium finansowego, rowniez kryteria spoleczne i
ekologiczne. Wspdlczesne procesy przemian i zjawiska spoleczno—demograficzne oznaczajg
zmiang, a raczej ekspansje, wydawaé by sie moglo, utrwalonego modelu miasta
zréwnowazonego, ktéry ma by¢ kompromisem odmiennych celéw i potrzeb interesariuszy. By
jednak idea zrownowazonego rozwoju miast mogla urzeczywistni¢ sic w praktyce
gospodarczej, nie wystarczy racjonalne wykorzystanie zasobow. Niezbedne jest wspétdziatanie
interesariuszy, a do tego konieczne jest zrozumienie, jak interesariusze inwestycji w miescie
postrzegajg sukces, bo to sukces, nawet jesli w danym momencie ,,tylko” oczekiwany, to

determinuje zaangazowanie w proces inwestycyjny. [A10]
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Sukces zwiagzany jest z realizacjg celu. Podmiot sektora prywatnego na ogét dazy do
maksymalizacji korzysci dla swoich wiascicieli. Podstawowym kryterium oceny jest wowczas
warto$¢ inwestycji lub stopa zwrotu. W przypadku projektow realizowanych przez podmioty
sektora publicznego, cel, rozumiany nadal jako maksymalizacji korzysci, znacznie sie jednak
r6zni. Podmioty sektora publicznego dzialaja w pewnej zaleznosci — cele sektora publicznego
nie sg samoistne, a podmioty sektora publicznego dziataja w powigzaniu ze spoteczenistwem i
interesem zbiorowym, ktérego przedstawicielem (realizatorem) jest JST. W zwigzku z tym,
warunki dziatalnosci sektora publicznego (w tym cele jego dziatalnosci rowniez inwestycyjne;j),
wyznaczane sg nie tylko przez czynniki ekonomiczne, ale réwniez spoleczne i naturalne. W
rezultacie, kryterium podejmowania decyzji jest ,,warto$¢ publiczna”, ktéra oznacza
maksymalizowanie korzysci dla obywateli, w interesie ktorych dziata sektor publiczny. Innymi
stowy to warto$¢ dodana dla spoteczenstwa, czyli stopieni, w jakim efekty inwestycji (produkty,
rezultaty 1 oddzialywanie projektu) zwiazane sg z podjeta decyzjg inwestycyjna. [A10]

W takich warunkach weryfikacja sukcesu projektu jest trudna, poniewaz wykracza poza
oceng funkcjonalng samego projektu. Wychodzac z zatozenia, ze zrozumienie interesariuszy
jest warunkiem sukcesu PPP, w ramach badania opracowano ramy koncepcyjne dla
przeprowadzenia analizy interesariuszy. Koncepcja opiera si¢, po pierwsze, na
zrbwnowazonym rozwoju, poniewaz réwnowaga zasobow, dotyczy réwniez zasobdw o
charakterze ludzkim i spolecznym (pelnigcym ogromne znaczenie w organizacji PPP).
Roéwnowaga wymaga wspolpracy (na przyktad, wlasnie w ramach PPP), co przyczynia sie do
zrownowazonego rozwoju. Po drugie, koncepcja opiera si¢ na teorii interesariuszy, biorac pod
uwagg oczekiwania roznych podmiotéw. Autorska koncepcja zaklada, ze istnieja trzy kluczowe
atrybuty, ktére tworza ramy dla analizy interesariuszy: korzysci, czyli zainteresowanie
(interest), sila (power) i pilno$¢ (urgency). Jednoczesnie, poniewaz urgency oznacza zadanie
natychmiastowej uwagi, co w praktyce znajdzie odzwierciedlenie w sile egzekwowania zadan,
czyli power — oba wymienione atrybuty zagregowane sa do jednego atrybutu, tj.
zaangazowania. Koncepcja autorska uwzglednia réwniez perspektywe czasu i poziom
zaangazowania (wewnetrzny lub zewnetrzny), co umozliwito identyfikacje czterech grup

potencjalnych interesariuszy wraz z kryteriami oceny sukcesu (Rysunek 2).
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Rysunek 2. Koncepcyjny model analizy interesariuszy inwestycji w miescie [A10]

Ostatecznie, ocena ecfektéw danego projektu zalezy od oceny projektu przez
poszczegOlnych interesariuszy, a zatem, jaki jest charakter i kierunek generowanych przez
projekt korzysci. Autorskie podejscie do identyfikacji i klasyfikacji interesariuszy w projektach
PPP dostarcza wiedzy na temat wymiaréw, w ramach ktérych dokonywana jest ocena sukcesu
inwestycji w miescie. Walorem aplikacyjnym ww. koncepcyjnego modelu analizy
interesariuszy jest zwiekszenie zrozumienia motywow poszczegdlnych partneréow.
Zrozumienie za$ ostatecznie sprzyja¢ moze budowaniu zréownowazonych partnerstw, co zas
determinuje sukces realizowanych w miescie inwestycji.

W warunkach ograniczenn finansowych, rosngcych potrzeb i $wiadomosci oraz
oczekiwan w zakresie uczestnictwa, obywatelstwa i publicznej odpowiedzialnosci, zarzadzanie
dynamicznym i zlozonym systemem miejskim wylacznie wedtug koncepcji zréwnowazonego
rozwoju, jest juz niewystarczajgce. Co wigcej, rozwdj idei miasta zrownowazonego, wymaga
nie tylko poszukiwania kompromisu w warunkach odmiennych celow i potrzeb interesariuszy.
Potrzebna jest rowniez implementacja postaw odpowiedzialnosci spotecznej (etyki). Na nowy
paradygmat racjonalnego zarzadzania inwestycjami w miescie (4.2) ma wptyw wiec kilka
wspotczesnych koncepcji: ugruntowana juz idea zréwnowazonego rozwoju i rozwijajaca sie
koncepcja miasta inteligentnego, triada creativity—circularisation—synergy (kreatywno$é—
cyrkulacja—synergia), teoria interesariuszy i odpowiedzialnosci spotecznej. [A11]

Proces zarzadzania inwestycjami powinien by¢ zorganizowany i zaplanowany w
szerszym, niz tylko prawnym kontekscie, z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju,

miasto bowiem rozwija si¢ z punktu widzenia ilo$ciowego i jakosciowego. Rozwoj ilosciowy
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miasta to ekspansja przestrzenna i zmiana funkcji okreslonych obszaréw. Rozwéj jakosciowy
to optymalizacja wykorzystania przestrzeni w miescie poprzez wybor najbardziej efektywnego
uzytkowania ograniczonych zasobow, ktéry zapewni najlepszy poziom obstugi mieszkancow i
zachowa wysokie walory srodowiska przyrodniczego. Jednoczesnie, ograniczone zasoby, w
szczegllnosei kapital spoleczny i ludzki, lacza koncepcje zréwnowazonego rozwoju i
inteligentnego rozwoju. Miasta, dzigki kapitalowi spolecznemu i ludzkiemu, w procesic
zrbwnowazonego rozwoju muszg dziata¢ madrzej (smarter). Tak wiec ,,zrownowazony
inteligentny rozwdj” (sustainable smart development) nalezy interpretowaé w kategoriach
~Zintegrowanego” fadu ekologicznego, spoltecznego, gospodarczego, przestrzennego i
instytucjonalnego, gdzie decydenci w sposéb ,madry”, réwniez z wykorzystaniem
najnowszych technologii, zarzadzajg ograniczonymi zasobami. Uwzglednienie takiego modelu
sprzyja¢ powinno poprawie waloréw rekreacyjnych i jakosci srodowiska przyrodniczego
miasta, dgzeniu do réwnosci spotecznej, szczegdlnie ze wzgledu na dostepne mieszkalnictwo
oraz budowe wigzi spotecznych. [A11]

W odniesieniu do zréwnowazonego rozwoju w aspekcie zasobow, kapitat spoteczny i
ludzki jest zasobem, ktéry musi by¢ zréwnowazony. W odniesieniu do inteligentnego miasta —
kapitat ludzki i spoteczny stanowi ,,czgs¢” inteligentnego miasta i zrédto kreatywnoscei. Kapitat
spoleczny i ludzki jest wigc waznym polaczeniem koncepcji zréwnowazonego rozwoju i
kreatywnosci w koncepcji synergia—kreatywno$ci—cyrkulacja autorstwa L. F. Girarda (2011).
Kreatywnos¢ jest niematerialnym kapitalem, umozliwiajgcym miastom stawienie czola
wyzwaniom gospodarczym, kryzysowi srodowiskowemu, marginalizacji miejskiej i ubdstwa,
wzrostowi nieréwnos$ci. Kapital kreatywny jest zbiorem odzwierciedlajagcym styl zycia
obywateli, ich relacji i wynikéw gospodarczych. Moze przybraé¢ forme¢ nowych systemow
finansowych i instytucjonalnych, architektonicznego i planowania przeprojektowania miasta,
nowych technologii i innowacyjnych sieci miedzy sektorami publicznym, prywatnym i
obywatelskim. Kreatywnos¢ oznacza integrowanie starych warto$ci z nowoczesna wizja.
Oznacza to, zgodnie ze zréwnowazonym rozwojem, integracje celow ekonomicznych,
spotecznych 1 ekologicznych, co pozwala na osiagniecie rozwigzania korzystnego dla
wszystkich interesariuszy. Kreatywno$¢ umozliwia réwniez zdolno$¢ do samoorganizacji, a
zatem stwarza warunki do rozwoju miasta odpornego (resilient city). Szanse rozwoju wielu
miast zwigzane sa z kreatywnoscia i cyrkulacja, poniewaz wazna w inwestycjach w miescie —
rewitalizacja, wymaga ponownego wykorzystania i recyklingu zasobow, co jest za$ zgodne w
szczegOlnosci ze zroéwnowazeniem ekologicznym. Wreszcie, zasada synergii dotyczy

wzajemnych powigzan migdzy systemami miejskimi (ekonomicznym, spolecznym,
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kulturowym, politycznym, ekologicznym). Systemy sa ze soba polaczone, umozliwiajac
uzyskanie synergii w postaci efektow zewnetrznych realizacji inwestycji. Zgodnie z zasada
synergii, proces zarzadzania inwestycjami w miescie i ostatecznie jako$é tej przestrzeni zalezy
rowniez od synergii mi¢dzy réznymi podmiotami (interesariuszami). [A11]

Wedlug ugruntowanego juz w literaturze stanowiska, ocena decyzji inwestycyjnych
winna skupia¢ si¢ na kryterium, jakim jest wzrost wartosci (korzysci). ,,Warto$¢ dodana”
(benefits) jest jednak pojeciem niejednorodnym i moze stanowié¢ problem w procesie
podejmowania decyzji inwestycyjnej. Owa niejednorodnosé wynika miedzy innym z przyjetej
perspektywy interesariusza, dla ktérego dana korzysé jest dostepna. W szerokim ujeciu, warto$é
dodana powinna bra¢ pod uwage rowniez efekty zewnetrzne, czyli wplyw, jaki decyzja bedzie
miata na podmiot, uzyskiwanie synergicznych powigzaf z innymi decyzjami, kreowanie szans
rozwoju w dhugim okresie, podzial dochodu mig¢dzy interesariuszy. I tak, mieszkaniec danego
terytorium to juz nie tylko wyborca czy petent, ale i wspdtdecydujacy, przyczyniajacy sie do
budowania wspélnego dobra. Skuteczna polityka proinwestycyjna jest wigc wynikiem decyzji
specjalistow, ale z uwzglednieniem szerokich warstw spolecznych. W takim kontckscie
narodzita si¢ teoria interesariuszy. Interesariuszem jest kazdy, kto w znaczacy sposéb wplywa
na podejmowanie decyzji lub jest dotknigty przez decyzje podejmowane. Interesariusz w takim
ujeciu jest szczegdlnym podmiotem uczestniczacym w rozwigzywaniu probleméw zbiorowych,
przy mozliwie najszerszym udziale wszystkich zainteresowanych lub bedacych w sferze
oddziatywan danej decyzji podmiotéw. Stopien identyfikacji $rodowisk interesariuszy bedzie
determinowal mozliwo$¢ nazwania spraw spotecznych jako probleméw, ktére lezg tylko w
gestii wladz publicznych, badz pozwoli na nadanie im charakteru wspélnotowego i stworzy
warunki efektywnej wspdtpracy. [Al11]

W ten sposob, teoria interesariuszy taczy si¢ z koncepcjg spotecznej odpowiedzialnosci,
zgodnie z ktora, kryteria spoleczne i ekologiczne brane sg pod uwage w dziatalnodci i w
stosunkach z zainteresowanymi stronami (interesariuszami) na zasadzie dobrowolnosci. Mozna
wyrézni€ trzy nurty rozwoju tej koncepcji, tworzace swoisty ,.etyczny” most pomiedzy JST,
przedsigbiorstwami, a spoleczenstwem. Pierwszy, promujacy ectyke w biznesie, czyli
podejmowanie decyzji z uwzglednieniem potrzeb przysztych pokolen (aspekt rozwoju
zrébwnowazonego) 1 nakladajgcy na biznes moralny obowigzek dzialan zgodnie z etykg. Drugi,
stwierdzajgcy, ze spoleczenstwo, reprezentowane przez organy JST, i przedsiebiorstwa
reprezentujg ostatecznie te same interesy, a roznig si¢ jedynie forma organizacyjng. Trzeci,
nakladajgcy na administracj¢ publiczna obowiazek uwzglednienia oczekiwan wszystkich

interesariuszy. Jedng z drég wdrazania spolecznej odpowiedzialnosci jest odpowiedzialne
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inwestowanie, ktore polega na osigganiu okreslonych celéw finansowych i spolecznych. Zrodet
powstania wspolczesnej idei odpowiedzialnosci spolecznej nalezy upatrywaé przede
wszystkim w zasadach zréwnowazonego rozwoju spoteczno—gospodarczego, choé nie nalezy
tych pojeé ze sobg utozsamiaé. [A11]

Nowy model racjonalnego zarzgdzania inwestycjami w miescie miast winien wiec
respektowaé  jednocze$nie przenikajgce i uzupelniajgce sie zasady zréwnowazonego
inteligentnego rozwoju (sustainable smart development), ,wspieranego” przez triade
creativity—circularisation—synergy (kreatywnosé—cyrkulacja—synergia), teorie interesariuszy i
odpowiedzialnosci spolecznej. Wymienione koncepcje tworzg model podejmowania decyzji

inwestycyjnych na poziomie strategicznym (Rysunek 3). [A11]

Zréwnowazony rozwdj

- zasoby (produkcyjny,
naturalny, ludzki,
spoteczny, finansowy)

- systemy (spoteczny,
gospodarczy, naturalny)

- potrzeby (materialne,
niematerialne)

- wartosci {(materialne,

” E Inteligentn
niematerialne) elisetay wzrost

Interesariusze i -gospodarka
odpowiedzialnos¢ - transport i komunikacja
- sektor publiczny i Rozwoj - $rodowisko

prywatny miasta - ludzie

- odpowiedzialnos¢

L - jakos¢ zycia
spoteczna i biznesowa

- zarzadzanie

Kratywnosé-synergia-
cyrkulacja

- recyrkulacja
- rewitalizacja

- wspdtpraca

Rysunek 3. Nowy model zarzadzanie inwestycjami w miescie — poziom strategiczny, na podstawie [A11]

Proponowane strategiczne podejécie do podejmowania decyzji inwestycyjnych, moze
by¢ zoperacjonalizowane przez planowane i oceniane projekty inwestycyjne (Rysunek 4).
Racjonalizacja wymaga réwniez zastosowania analizy wielokryterialnej (Rysunek 2), ktéra

uwzgledni wieloraki charakter inwestycji podejmowanych w miescie. [A11]
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Rysunek 4. Nowy model zarzadzanie inwestycjami w mie§cie — poziom operacyjny [A11]

Podsumowujac, prezentacja, synteza i uporzadkowanie wybranych koncepcji
umozliwity mi konstrukcj¢ autorskiego podejscia do zarzgdzania inwestycjami w miescie.
Wypetniono luke badawcza dotyczaca wykorzystania i integracji réznych koncepcji w procesie
indywidualnego i wspélnego podejmowania decyzji inwestycyjnych przez sektor publiczny i
sektor prywatny, przy respektowaniu podmiotowej odmiennosci obu sektorow oraz realizacji
wizji rozwoju miasta, z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju. Wreszcie,
opracowalam w sposob naukowy i usystematyzowatam podejscie do zarzadzania inwestycjami
w miescie na poziomie strategicznym i operacyjnym. Proponowane podejScie moze byé
teoretycznym odniesieniem dla dalszych badan metodologicznych, a takze moze znalezé
zastosowanie w zarzadzaniu inwestycjami w rozwoju miasta. Koncepcja, dostarczajgc wsparcia
w procesie decyzyjnym, moze wigc by¢ uzyteczna dla menedzerow w sektorze publicznym i
sektorze przedsiebiorstw. Innowacyjno$¢ rozwigzania nie opiera si¢ jednak na stworzeniu
nowej koncepcji od podstaw. Polega na zastosowaniu poje¢ i teorii znanych, ktore s niezbedne,
aby stworzy¢ nowy paradygmat, zgodny z faktami.

Uzyskane wnioski z przeprowadzonych w ramach realizacji celu czwartego badan [A10,
All], pozwalajg potwierdzi¢ czwarte zalozenie badawcze (Z4). Nowe warunki zarzagdzania

powoduja koniecznos¢ wdrazania nowych sposobéw zarzadzania inwestycjami w miescie,
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zardwno na poziomie strategicznym, jak i operacyjnym, poniewaz zarzgdzanie miastem w

oparciu o pojedyncze koncepcje nie speinia oczekiwaf wszystkich grup spotecznych.

S.7. Wklad wynikéw badan w rozwaj dyscypliny nauki o zarzadzaniu

W toku prowadzonych badafn przedstawionych w niniejszym cyklu publikacji
poszukiwano rozwigzania problemu badawczego, polegajacego na sformutowaniu koncepcji
wspierajgcej proces indywidualnego i wspbdlnego podejmowania decyzji inwestycyjnych przez
sektor publiczny i sektor prywatny, na poziomie strategicznym i operacyjnym, przy
respektowaniu podmiotowej odmiennosdci obu sektoréw oraz realizacji wizji rozwoju miasta, z
uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju. Ze wrzgledu na jakosciowy charakter
osiggni¢cia naukowego (cyklu publikacji), tak sformulowany problem badawczy, wskazuje
pola badan, kierunki poszukiwar, zmian w paradygmatach i podejsciach
metodycznych/metodologicznych. Do jego rozwiazania przyczynia si¢ cykl publikacji i tok,
przedstawionego w nich, my§lenia.
Prowadzonym badaniom towarzyszyly sformutowane szczeg6towe problemy (pytania):
e Czy na skutek zmian warunkéw dziatania w Polsce i zmian gospodarki rynkowej jako
calosci, zwigzanych z pojawianiem si¢ nowych ekonomiczno—spotecznych czynnikéw
wptywajgcych na procesy inwestycyjne realizowane w miastach, mozna zidentyfikowaé
kluczowe obszary zarzadzania inwestycjami?

e Jakie sg konsekwencje sytuacji finansowej podmiotéw inwestujacych w miastach i skali
potrzeb inwestycyjnych dla zarzadzania inwestycjami?

e Jak ocenia¢ efektywnosé alokacji ograniczonych zasobow?

e Jak zarzadza¢ inwestycjami w miescie, rozumianym jako dobro wspélne?

Po pierwsze, w toku badan [A1l, A2, A3], przeprowadzajac szerokie studia literatury,
wykorzystujac analize wybranych przypadkéw i analize poréwnawcza, wskazano, ze mozna
zidentyfikowa¢ obszary zarzadzamia inwestycjami, ktére sa kluczowe w systemowym
podejsciu do zarzgdzania inwestycjami oraz skutecznym dziataniu prowadzgcym do tego, aby
przy okreslonych (najczesciej ograniczonych) zasobach (assets) uzyska¢ maksymalne
zaspokojenie zidentyfikowanych celéw, zwigzanych z realizacjg okreslonych inwestycji. Te
obszary to strategia, portfolio, organizacja i finansowanie inwestycji.

Po drugie, przeprowadzone badania [A4, A5, A6], z wykorzystaniem m. in studiow
literatury, analizy przypadku i symulacji komputerowej, pozwalaja stwierdzié, iz wzmocnienia
mechanizméw partnerstwa (w tym partnerstwa publiczno—prywatnego) i wspolrzadzenia (co-

governance), bedacymi swoistym znakiem naszych czaséw, jest konieczne w sytuacji trudnej
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sytuacji finansowej, dotyczacej zwlaszcza JST, i w $wietle luki infrastrukturalnej, zaréwno
ilosciowej 1 jakosciowe;j.

Po trzecie, na podstawie przeprowadzonych badan [A8, A9], obejmujgcych, jak
powyzej, studia literatury, analizg¢ przypadku i symulacje komputerows, mozna stwierdzié, iz
optymalna alokacja ograniczonych zasobéw wymaga doskonalenia analizy wielokryterialnej,
mogace) uwzglednié¢ interesy wszystkich interesariuszy, stosowanej w ocenie efektywnosci
inwestycji w miescie.

Po czwarte, zamykajgce cykl publikacji badania [A10, A11], wykorzystujgce opis,
analize logiczng i metode konstrukcyjna, umozliwity budowe przedstawionej autorskiej
koncepcji zarzadzania inwestycjami w miescie, rozumianym jako dobro wspdlne.

Tym samym, przeprowadzone badania, pozwalaja zweryfikowaé potwierdzié¢ glowne
zalozenie badawcze, stanowigce, iz zarzadzanie inwestycjami w miescie wymaga akceptacji
nowego podcjscia laczacego w szczegdlnosci zasady zréwnowazonego rozwoju, miasta
inteligentnego i miasta odpornego, teori¢ interesariuszy i odpowiedzialnosci spoleczne;j.

Przeprowadzone badania przyczyniaja si¢ do wyjasnienia wskazanych probleméw i
pytan badawczych, wnoszac wklad w rozwdj nauki o zarzgdzaniu. Parafrazujac za$
A. Fraczkiewicz—Wronke (2008, str. 25), zaproponowana koncepcja jest rozwigzaniem
»najlepszym w danych okolicznosciach”. Sktadowe autorskiej koncepcji modelu zarzadzania
inwestycjami w miescie na poziomie strategicznym (rysunek 3) i na poziomie operacyjnym
(rysunek 4) — koncepcji, wspartej przez model analizy interesariuszy, zawierajacy kryteria
oceny sukcesu inwestycji (rysunek 2), mozna ujaé w cztery obszary, ktorych uwzglednienie
pozwala na zarzadzanie inwestycjami w miescie, z perspektywy miasta, jako dobra wspélnego

(rysunek 5), co ostatecznie pozwala wyr6zni¢ kategorie wspdlnego miasta (Co—City).

Miasto zréwnowazone, inteligentne, odpoerne Strategia
Miasto wszytskich interesariuszy Portfolio
Interesariusze spotecznie odpowiedzialni Organizacja
Kreatywnosé, recycling, synergia Finansowanie

Wspdlne Miasto (Co-City)
inwestycje w infrastrukture, w
nieruchomosci, rewitalizacyjne

Analiza wielokryterialna w ocenie efektywnosci

inwestycji Partnerstwo publiczno-prywatne

Percepecja sukcesu VR [ AT

Rysunek 5. Skladowe autorskiej koncepcji modelu zarzadzania inwestycjami w miescie, opracowanie
wlasne
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Wkiad wynikéw badan, zwigzany z wplywem na rozwdj dziedziny nauk
ekonomicznych, w szczegolnosci z rozwojem dyscypliny nauki o zarzadzaniu, mozna oceniaé
w aspekcie teoretycznym, poznawczym i aplikacyjnym. Badania uzupelniajg istniejgca luke w
pracach naukowych w zakresie zarzadzania inwestycjami z perspektywy miasta, jako dobra
wspolnego, czyli wspolnoty podmiotéw wspoluczestniczacych w jego zarzadzaniu, jego
mieszkancéw i uzytkownikéw. Badania przeprowadzone sg z perspektywy zarzadzania,
uwzgledniajgc wzglednie szczegblowo aspekt uwarunkowan, organizacji, finansowania i oceny
efektywnosci inwestycji realizowanych w miescie, tj. inwestycji infrastrukturalnych, w
nicruchomosci, inwestycji rewitalizacyjnych. W badaniach przyjeto nowatorskie ujecie miasta,
jako dobra wspolnego. Walor poznawczy zwiazany jest z poglebieniem i usystematyzowaniem
wiedzy, dotyczacej inwestycji realizowanych w miescie, w zakresie: uwarunkowari procesu
podejmowania decyzji inwestycyjnych zarowno przez sektor publiczny, jak i prywatny,
sposobow i zrodet finansowania oraz oceny efektywnosci inwestycji. Walor poznawczy to
réwniez uporzadkowanie relacji miedzy zasadniczymi koncepcjami, tworzgcymi fundament dla
zarzadzania miastami i inwestycjami w miescie, tj. zrGwnowazony rozwoj, smart city, triada
creativity—circulation—synergy, teoria interesariuszy i odpowiedzialnosci spotecznej. Wreszcie,
walor aplikacyjny dotyczy autorskiej koncepcji, majacej znamiona ,innowacyjnej metody
zarzadzania”, ktéra ma na celu wsparcie procesu indywidualnego i wspélnego podejmowania
decyzji inwestycyjnych, przy respektowaniu ww. podmiotowej odmiennosci podmiotéw
sektora publicznego i prywatnego, oraz realizacji wizji rozwoju miasta, jako dobra wspéinego.
Celem praktycznym zaproponowanej koncepcji jest racjonalizacja i poprawa efektywnosci
zarzadzania inwestycjami, publicznymi i prywatnymi, w miescie; inwestycji, niezaleznie od
podmiotu podejmujacego inicjatywe inwestycyjna, obejmujgcych inwestycje w infrastrukture,
w nieruchomosci i inwestycje rewitalizacyjne; inwestycji, ktore wzajemnie si¢ uzupelniajg i
przenikaja.

Bazujac na aspektach zwigzanych z sensu stricte zarzadzaniem, teorii podejmowaniem
decyzj1, zarzadzaniem inwestycjami samorzadowymi i przedsiebiorstw, badania jednoczesnie
dotykajg probleméw ekonomii sektora publicznego, korzystaja z dorobku gospodarki
przestrzennej, jak rowniez ze wzgledu na specyfike sektora publicznego, uwzgledniajg aspekty
spoleczne oraz etyczne. Zaproponowana koncepcja jest wigc w pewnym sensie synteza
podejscia klasycznego, rynkowego i samouczacego, ale tez funkcjonalnego i procesowego, co
stanowi o jej wkladzie w nauke. Cho¢ wartos¢ dodana badan nie wynika ze stworzenia zupelnie
nowej koncepcji od podstaw, to wskazuje na mozliwosé uczenia sie, syntezy podejs$é znanych

1 sprawdzonych w praktyce. Wartos¢ dodana projektu dla nauki wynika réwniez z
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przeprowadzonych badan empirycznych, ze szczegdlng analiza do$§wiadczen krajow bardziej
rozwinigtych w badanej tematyce niz Polska, co sprzyja wymianie doswiadczen i umacnianiu
wigzi naukowych miedzy réznymi osrodkami naukowymi w kraju i zagranica. Jest to wiec
rowniez wklad w warstwie teoretycznej, zwiazany z wzbogacenia istnicjgcego stanu wiedzy, i
w warstwie aplikacyjnej, polegajacy na stworzeniu katalogu tzw. dobrych praktyk. Wyniki,
poza podstawowym, naukowym charakterem i walorem aplikacyjnym, majg wiec rowniez
wazny wymiar spoleczny. Opracowana koncepcja, stuzaca wsparciu procesu indywidualnego,
ale 1 wspélnego podejmowania decyzji inwestycyjnych przez sektor publiczny i sektor
prywatny, to narzedzie wspierajace konkurencyjnosci miast przez wzmacnianie wspoirzadzenia
1 partnerstwa, co ostatecznie winno przyczyni¢ si¢ do podniesienia poziomu zycia spoleczno—
gospodarczego. Przez szereg ostatnich lat podstawg rozwoju i utrzymania infrastruktury w
miastach byly inwestycje sektora publicznego, w duzej mierze wspotinansowane z funduszy
strukturalnych ~ Unii  Europejskiej.  Prognozy makroekonomiczne o  horyzoncie
srednioterminowym zgodnie przewiduja znaczacy spadek tych inwestycji, dlatego

przeprowadzona badania stanowig glos w dyskusji réwniez na ten temat.

5.8. Dalsze plany naukowe

Wylonione w ramach przeprowadzonych badan uogdlnienia, po skonfrontowaniu z
literaturg $wiatowa, pozwolily sformutowaé propozycj¢ nowego podejécia do zarzadzania
inwestycjami w rozwoju miasta, ktora to propozycja bedzie przedmiotem badafi w modelu
hipotetyczno—dedukcyjnym (Czakon, 2006). W dalszych badaniach planuje wykorzystaé
opracowang koncepcje do wyznaczenia tzw. sily fundamentalnej miasta, w oparciu o
wyroznione skladowe. Odwotanie do okreslenia ,,fundamentalna” jest celowe i ma nawigzywaé
do idei1 analizy fundamentalnej na rynku kapitalowym i szacowania jego tzw. wewnetrznej
wartosci, ktora dotyczy nie tylko przedsigbiorstwa, ale rowniez miasta. Zakladajac, iz
zarzadzanie miastem w oparciu o pojedyncze koncepcje nie spetnia oczekiwan wszystkich grup
spotecznych oraz, ze miasta niec stosuja w wystarczajacy sposéb dostepnych narzedzi
wskaznikowe] oceny strategicznej, celem dalszych badan bedzie opracowanie wskaznika
»fundamentalnej sity miast”, bedacego narzedziem strategicznej diagnozy i monitoringu miast.
Zastosowanie wskaznika ,,sity fundamentalnej miasta” moze wspieraé strategiczng diagnoze i
monitoring miasta, ostatecznie wspierajgc podejmowanie decyzji inwestycyjnych na poziomie

strategicznym i operacyjnym.
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6. Omowienie pozostalych osiagni¢é naukowo—badawczych

Poza publikacjami wpisujacymi si¢ w gtéwny nurt badawczy, w moim dorobku znalazty
si¢ rOwniez opracowania, ktére dotycza wyodrgbnionych trzech obszaréw badawczych, tj.
inwestycji rewitalizacyjnych i rozwoju zréwnowazonego, inwestowania na rynku
nieruchomosci i zarzadzanie nieruchomos$ciami oraz oceny efektywnosci i finansowania
inwestycji. Wymienione obszary badawcze pozostaja w zwigzku z gldwnym nurtem badaf,
dotyczacym szeroko rozumianej problematyki zarzgdzania inwestycjami i nieruchomosciami.

Najwazniejsze publikacje przedstawiono ponize;j.

6.1. Inwestycje rewitalizacyjne i rozwéj zréwnowazony

Wojewnik—Filipkowska A., Goérczynska A. (2010), Uwarunkowania wewnetrzne i zewnetrzne
rewitalizacji dzielnicy Gdariska Letnica, Problemy Rozwoju Miast 3/2010, Krakéw 2010, Problemy
Rozwoju Miast, s. 103—112 (swdj udziat szacuje na 80%)

Celem artykulu jest przeprowadzenie analizy mocnych i stabych stron oraz szans i zagrozen
Letnicy, jako obszaru poddanego procesowi rewitalizacji. Przeprowadzona analiza ma
umozliwi¢ okreslenie zaréwno potencjatu, jak i probleméw zwiazanym z przedmiotowym
obszarem. Z drugiej strony analiza, umozliwi wskazanie potencjalnych mozliwosci wybrane;j
dzielnicy do wykorzystania oraz kwestie, ktére moga ograniczy¢ jej rozwdj. Rewitalizacja jest
przedsigwzigciem wielowymiarowym, roztozonym w czasie, uzaleznionym réwniez od
trudnych do przewidzenia czynnikéw. Analiza uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych
powinna by¢ procesem systematycznym, towarzyszacym procesowi inwestycyjnemu na
kazdym jego etapie. W ten sposdb wyniki takiej analizy powinny wspieraé dziatania w zakresie
strategii, opracowan planistyczno—projektowych i w trakcie realizacji rewitalizacji, tak by
zakonczyta si¢ ona powodzeniem. Identyfikacja stron stabych i mocnych oraz szans i zagrozen
moze zosta¢ przeprowadzona za pomoca uniwersalnej metody SWOT (Strenghtss — mocne
strony, Weaknesses — stabe strony, Opportunities — szanse, Threats — zagrozenia). Celem
SWOT jest okreslenie aktualnej i perspektywicznej pozycji przedmiotu analizy oraz prognoza
strategii postgpowania. Zakres rodzajowy czynnikow, ktore maja wpltyw na przedmiot analizy
SWOT jest bardzo szeroki. Z jednej strony sg to czynniki wewnetrzne (uwarunkowania
dotyczace bezposrednio obszaru rewitalizacji) i zewnetrzne (ogdlnomiejskie), a z drugiej strony

pozytywne i negatywne.

Wojewnik-Filipkowska A. (2012), Public private cooperation in sustainable city development — the
case study of public—private partnership in railway station area regeneration project, [w:] Friis—Hansen
(ed.), Knowing to manage the territory, protect the environment, evaluate the cultural heritage, FIG
Working Week 2012, L. International Federation of Surveyors/Federation Internationalne des
Geometres (FIG), s. 1-15.

W artykule dokonano charakterystyki i analizy inwestycji realizowanych w trybie partnerstwa
publiczno—prywatnego i pokazano ich zastosowanie w procesie rewitalizacji obszarow
miejskich na przykiadzie dwoch projektéw dotyczacych terendéw kolejowych Polsce i Australii.
Finansowanie inwestycji oraz dziatalnosci operacyjnej stacji kolejowych ze wzgledu na ich
funkcje zwigzane z obstugg podréznych winno by¢ zdywersyfikowane. W aktualnej sytuacji
ekonomicznej panstwa i przedsigbiorstw kolejowych nie jest mozliwe wskazanie jednego,
podstawowego zrédta sSrodkéw. Jest malo prawdopodobne, aby calo$¢ nakladow
inwestycyjnych oraz kosztéw funkcjonowania stacji pasazerskich mogla by¢ sfinansowana
wylacznie z budzetu panstwa, oplat przewoznikéw lub $rodkéw wlasnych zarzadey. Nalezy
uwzgledni¢ kilka Zrédet finansowania, a w tym: $rodki wlasne, $rodki budzetowe (docelowo
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wynikajace z kontraktu na utrzymanie infrastruktury kolejowej), wygenerowane z dziatalnosci
komercyjnej na dworcach, sSrodki z optat wnoszonych przez przewoznikéw, s$rodki
wyasygnowane przez samorzady lokalne oraz tryb partnerstwa publiczno—prywatnego.

Wojewnik—Filipkowska A. (2014), Rozwdj rynku infrastruktury i ustug spolecznych a zréwnowazony
rozwoj, Zarzadzanie i Finanse, 4, s. 43-52.

Dopiero od niedawna inwestycje w infrastrukturg traktowane sa jako nowa klasa aktywow.
Determinanty optacalnosci inwestycji realizowanych w sektorze infrastruktury obejmuja przede
wszystkim stabilny popyt, ograniczone mozliwosci finansowe sektora publicznego oraz
istniejgca luke infrastrukturalng, zaréwno ilosciowa, jak i jakosciowa. Celem opracowania jest
identyfikacja specyficznych czynnikéw wplywajacych na podejmowanie inwestycji w sektorze
inwestycji infrastrukturalnych oraz przedstawienie i analiza rynku infrastruktury i ustug
spofecznych w zakresie doméw pomocy spolecznej. Przyczyng podjecia badan sa rosnace
potrzeby wspolczesnie zyjacych pokolefh w zakresie opieki spolecznej i niekorzystne zmiany
demograficzne, a szerokie podejscie do terminu ,zréwnowazonego rozwoju”, opartc na
koncepc;ji zintegrowanych tadéw spotecznego, ekonomicznego i srodowiskowego, jest waznym
kontekstem dla przedstawionych rozwazan.

6.2. Inwestowanie na rynku nieruchomosci i zarzadzanie nieruchomosciami

Wojewnik—Filipkowska A., Lukaszewska K. (2011), Rynek powierzchni magazynowej self storage w
wybranych krajach, Prace i Materialy Wydzialu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego, 4(7), s. 59—170
(swdj udzial szacuje na 8§0%)

Self storage, to koncepcja, ktéra w kontekscie rozwoju miast i planowania jego przestrzeni,
wydaje si¢ by¢ jednym z przedsigwzigé, ktdrych znaczenie w przestrzeni bedzie rosngé. W
oparciu o doswiadczenia wybranych krajow, w tym przede wszystkim, rynku amerykanskiego,
na ktérym sektor tych ustug jest najbardziej rozwinigty i moze si¢ poszczycié najdluzsza
historia, autorzy podejma probe odpowiedzi na pytanie o mozliwo$¢ rozwoju takiego
przedsiewzigcia w Polsce. Badania obejmuja umiejscowienie zagadnienia self storage na rynku
nieruchomosci, omowienie istoty takiego przedsigwziecia, analize rynku self storage w
wybranych krajach. W oparciu o przeprowadzone badania i dostepne dane, trudno jest
Jednoznacznie udzieli¢ odpowiedzi na pytanie o szansg powodzenia przedsigwzigcia typu self
storage w Polsce, natomiast na pewno rozwdj miast determinowany jest decyzjami
podejmowanymi przez inwestoréw prywatnych, ktdrzy bgda szukaé zyskownych przedsiewzigé
na rynku nieruchomosci.

Wojewnik—Filipkowska A., Zigcina A. (2011), Socially Responsible Investing nowym trendem
inwestycyjnym, Prace i Materialy Wydziatu Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego, Sopot, 4(7), s. 19—
28 (swoj udziat szacuje¢ na 60%)

Socially Responsible Investing, w skrocie SRI, jest koncepcja odnoszgcg sie do inwestowania,
przy zachowaniu tzw. odpowiedzialnosci spolecznej. Inwestowanie spotecznie odpowiedzialne,
zwane jest tez inwestowaniem etycznym, a polega na takiej strategii inwestycyjnej, ktéra
umozliwia osigganie okreslonych zwrotéw finansowych oraz osiaganie celow spotecznych.
Celem szczegdtowym pracy jest ukazanie koncepcji SRI jako nowej koncepcji inwestycyijnej,
ktorej znaczenie na $wiecie w ostatnich latach rosnie — inwestorzy w swoich decyzjach
inwestycyjnych nie kierujg si¢ wylacznie zyskiem, ale coraz czesciej uwzgledniajg etyczny
aspekt inwestycji. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna postawié teze, ze
inwestowanie spolecznie odpowiedzialne jest nowg koncepcja w inwestowaniu. Swiadczy o tym
skala inwestycji podejmowanych w oparciu o strategie SRI oraz zmieniajace si¢ oczekiwania
spoleczne. O rozwoju koncepcji SRI na swiecie i w Polsce $wiadczy rowniez wprowadzenie
etycznych funduszy inwestycyjnych, emerytalnych oraz indekséw spdtek spotecznie (etycznie)
odpowiedzialnych. Autorka zakiada wlaczenie zagadnienia SRI w badania dotyczace rozwoju
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miast, bowiem przedsigwzigcia inwestycyjne realizowane w miastach winny by¢ spolecznie
odpowiedzialne.

Wojewnik—Filipkowska A., Rymarzak M., Trojanowski D. (2012), Real estate function impact on iis
value exemplified by the city of Gdarsk, Aestimum, 61, s. 167-183, DOI: http://dx.doi.org/10.13128/
(swoj udziat szacuj¢ na 45%)

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat mozna dostrzec istotne zmiany zachodzace w sposobie
uzytkowania gruntéw w strefach miejskich. Procesom przeksztalcen poddane zostaly zar6wno
tereny rolne, grunty o funkcji mieszkalnej, przemystowej, ustugowo — handlowej czy innej.
Najwigksza intensywnos¢ mozna zauwazy¢ na terenach potozonych w Scistym centrum, im zag
dalej, tym intensywno$¢ uzytkowania jest coraz mniejsza, az do poziomu wlasciwego dla
obszarow podmiejskich. Aby méc oceni¢ szanse powodzenia przedsiewzieé¢ inwestycyjnych
podejmowanych na rynku nieruchomosci, a takze oszacowa¢ warto$¢ nieruchomosci istotne jest
okreslenie zmian, jakie zachodzily w przeszlosci oraz wystepuja obecnie w rozwoju i
rozprzestrzenianiu si¢ stref miejskich na tereny podmiejskie. Czy zmiany nastepuja wedhug
jakiego$ schematu i czy mozna je przewidzie¢? Celem artykulu jest zbadanie réznic
wystepujacych pomiedzy wartosciami nieruchomoscei o réznych funkcjach (przeznaczeniach)
na przykltadzie konurbacji trojmiejskie;j.

Wojewnik—Filipkowska A., Rymarzak M., Lausberg C. (2015), Current Managerial Topics in Public
Real Estate Asset Management, World of Real Estate Journal Swiat Nieruchomosci, 4 (94), s. 5-10
(swdj udzial szacuj¢ na 50%)

Na podstawie studiéw literatury i obserwacji autoréw, przeprowadzono badania w zakresie
aktualnych problemach zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomym majatkiem publicznym (ang.
public real estate asset management, PREAM), w szczegdlnosci w samorzadach lokalnych, w
odniesieniu do skutecznosci i efektywnosci PREAM. Kluczowy wniosek z badan zakiada, iz
zasady zarzadzania aktywami w nowoczesnych spoleczenstwach demokratycznych sg w
pewnym zakresie uniwersalne.

Wojewnik-Filipkowska A., Lausberg C., (2017), Decision—making in the European Municipal Real
Estate Management — A Case Study Approach, World of Real Estate Journal, Swiat Nieruchomosci,
4(102), s. 23-30, DOI: 10.14659/worej.2017.102.03 (swdj udziat szacuj¢ na 50%)

Poszukujac odpowiedzi na pytanie, czy zarzadzanie nieruchomosciami w administracji
publicznej jest réwnie efektywne i skuteczne, jak w instytucjach prywatnych, w badaniu
przeprowadzono analiz¢ procesu podejmowanie decyzji w zarzadzaniu nieruchomosciami
komunalnymi w Europie w wybranych miastach — w Gdansku i Jenie (Niemcy). Dla kazdego
miasta opisano obecng sytuacje, strategig, organizacj¢ i proces decyzyjny w zakresie
nieruchomosci komunalnych. Artykut koncza wnioski ze studiéw przypadkéw i sugestie dla
innych miast, jak mozna poprawi¢ zarzadzanie nieruchomos$ciami poprzez usprawnienie
procesu podejmowania decyzji.

6.3. Ocena efektywnosci i finansowanie inwestycji

Wojewnik—Filipkowska A. (2010), Zasady i Zrodla finansowania wielkoskalarnych przedsiewzieé
urbanistyczno—architektonicznych, [w:] P. Lorens, J. Martyniuk—Peczek (red.), Zarzgdzanie rozwojem
przestrzennym miast, Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Seria Miasto—Metropolia—Region,
Gdansk, s. 76—85, ISBN 978-83-89649-30-0.

Kluczowym problemem wdraZzania nowych projektow inwestycyjnych w sferze infrastruktury
jest wlasciwy, z punktu widzenia interesu inwestora (inwestorow), wybdr sposobu ich
finansowania. Wynika on, z jednej strony, z ograniczonych mozliwosci finansowych
inwestoréw publicznych i prywatnych, z drugiej za$ strony z licznych potencjalnych zrodet
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finansowania inwestycji oferowanych przez rynki finansowe. Celem artykulu jest
charakterystyka wielkoskalarnych przedsigwzigé inwestycyjnych przez pryzmat specyfiki ich
finansowania. Poznanie podstawowych zasad finansowania, kryteriow doboru zrédet
finansowania i samych Zrédel finansowania jest niezb¢dne dla stworzenia optymalnej struktury
finansowania, godzacej interesy wszystkich uczestnikow przedsiewziecia.

Wojewnik-Filipkowska A., Dziedzic M. (2013), Partnerstwo publiczno-prywatne szansq na efektywng
realizacje inwestycji samorzgdowych, [w:] Bryx M. (red.), Rynek nieruchomosci. Finansowanie
rozwoju miast, CeDeWu Warszawa, s. 233-246 (swoj udziat szacuje na 80%)

Do zadan wlasnych gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty, ktére
realizowane sg dzigki podejmowanym inwestycjom. Z punktu widzenia rozwoju lokalnego,
najwazniejsze sa inwestycje infrastrukturalne, ktére zaspakajaja zbiorowe potrzeby ludnosci, a
takze tworza podstawe do dalszego jej rozwoju. Jednak nie wszystkie potrzebne inwestycje
gmina jest w stanie realizowaé ze $rodkéw wilasnych. Dlatego coraz popularniejsze jest
angazowanie zasoboéw pochodzacych z porozumienia z partnerami prywatnymi. Te zasoby to
nie tylko kapitat finansowy, ale rowniez kapitat ludzki. Partner prywatny wspomaga inwestora
publicznego réwniez swojg wiedza 1 do$wiadczeniem. Celem niniejszej pracy jest wiec
zaprezentowanie korzysci w zwigzku z realizacja inwestycji dotyczacych zadan wlasnych w
trybie partnerstwa publiczno-prywatnego na przykladzie Sopotu. Tak sformutowany cel
wyznaczyl hipotez¢ opracowania, iz partnerstwo publiczno-prywatne jest szansg na efektywna
realizacj¢ inwestycji samorzadowych, a tym samym zadan wilasnych gmin. W
zaprezentowanych rozwazaniach wykorzystany zostal hipotetyczno-dedukcyjny model badan,
analize logiczng i elementy analizy statystycznej.

Wojewnik-Filipkowska A., Krekora Z. (2014), Dylematy prywatyzacji infrastruktury i usiug
spolecznych na przykladzie domu pomocy spolecznej w kontekscie rozwoju zréwnowazonego,
Zarzadzanie i Finanse, 4, s. 151-163 (swdj udziat szacuje na 80%)

Punktem wyjscia dla koncepcji udziatu sektora prywatnego w dostarczaniu infrastruktury i
ushug publicznych jest pojawienie sie inicjatywy manageryzmu, ktéry jest odpowiedzia na
tradycyjne zarzadzanie. Zgodnie z ta zasada zarzadzanie jednostka $wiadczaca ustugi
komunalne i zarzadzanie jednostka prywatna moze odbywaé si¢ na tych samych zasadach.
Gléwnym celem artykulu jest wskazanie na determinanty i proba oceny efektywnosci
prywatyzacji domu pomocy spotecznej w kontekscie rozwoju zréwnowazonego. Odpowiednie
podejscie do oceny efektywnosci i analiza uwzgledniajaca aspekty finansowe, spoleczne i
srodowiskowe moga by¢ przydatne do budowy nowych i efektywniejszych rozwigzan w
zakresie organizacji i1 finansowania lokalnej infrastruktury i $wiadczenia ustug. Tak
sformulowany cel pracy determinuje podzial opracowania na czesci obejmujace: przeglad
literatury, omdwienie istoty prowadzenia gospodarki komunalne]j przez jednostki samorzadu
terytorialnego, dyskusje na temat efektywnosci w sektorze publicznym, omdwienie
najwazniejszych aspektow prywatyzacji doméw pomocy spotecznej (DPS) i analize
efektywnosci prywatyzacji wybranego DPS.

Wojewnik—Filipkowska A., Kowalski R., 2015, Investing in Industrial-Technology Parks in City
Development — a Cost — Benefit Analysis, Real Estate Management and Valuation, Vol. 23, No. 1, pp.
24—41. DOL: 10.1515/remav-2015-0003 (swoj udziat szacujg¢ na 80%)

Dokonano przegladu literatury krajowej i zagranicznej w aspekcie definicji, klasyfikaciji i
charakterystyki parkéw przemystowo—technologicznych, bedacych przykladem inwestycji w
procesie rozwoju miast. Nastepnie dokonano identyfikacji i kwantyfikacji wybranych kosztéw
i korzys$ci oraz oszacowano efektywno$¢ utworzenia wybranych parkéw przemystowo—
technologicznych z punktu widzenia jednostki samorzadu terytorialnego. Mimo zrdéznicowania
i dynamiki cech strukturalnych parkéw, przeprowadzona analiza potwierdza, iz inwestowanie
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srodkéw publicznych w parki przemystowo—technologiczne jest efektywne pod wzgledem
spoteczno—ekonomicznym.

6.4. Udzial i organizacja konferencji naukowych

Wiyniki przeprowadzonych badan prezentowatam na 15 konferencjach (8 zagranicznych
oraz 7 krajowych), wyglaszajac tacznie 20 referatéw (16 w jezyku angielskim oraz 4 w jezyku
polskim) (tabela 4). Wszystkie referaty wygltaszatam osobiscie.

Tabela 4. Udzial w konferencjach naukowych

Lp. | Rok | Tytut referatu I Konferencja
KONFERENCJE ZAGRANICZNE
1. 2008 | Project Finance on real estate market — case study | European Real Estate Society (ERES) 15rd
Annual Conference, Krakéw
2. 2012 | Public private cooperation in sustainable city | FIG Working Week, Knowing to manage
development - the case study of public-private | the territory, protect the environment,
partnership in railway station area regeneration | evaluate the cultural heritage, Rzym
- project
3. | 2012 | Decision-making in corporate and municipal asset | UTM-IBIMA (University Teknologu
management (literature review) (wspdtautor | Malaysia- International Business
referatu: Rymarzak M.) Information Management Association)
International Real Estate Conference
(INTEREC), Kuala Lumpur
4. 2012 | Principles of public private partnership financing — | European Real Estate Society (ERES) 19rd
Polish experience {wspdtautor: Trojanowski D.) Annual Conference, Edynburg
5. | 2012 | Municipal real estate management in Polish city of | European Real Estate Society (ERES) 19rd
Gdansk compared with selected European cities Annual Conference, Edynburg
{wspétautor: Rymarzak M.)
6. 2013 | Investment in city development: planning and | European Real Estate Society (ERES) 20rd
evaluation criteria Annual Conference, Wiedei
7. | 2013 | Capital expenditures for fixed asset in private and | European Real Estate Society (ERES) 20rd
public sector: Polish experience, Book of abstracts Annual Conference, Wieden
{wspétautor: Szczepaniak K.)
8. 2013 | Real estate-related decisions in European cities European Real Estate Society (ERES) 20rd
{wspdtautor: Lausberg C., Rymarzak M.), Annual Conference, Wieden
9, 2014 | Decision making in local governments - a | European Real Estate Society (ERES) 21rd
comparative analysis of investment strategy Annual Conference, Bukareszt
(wspdtautor: Elliot C.)
10. | 2014 | Public-private  partnership in  transportation | European Real Estate Society (ERES) 21rd
infrastructure — comparative analysis of selected | Annual Conference, Bukareszt
case study in United Kingdom and Poland
{wspdtautor: Alasad R.)
11. | 2015 | Economic and Social Effects of Urbanization - Case | First EAl International Summit, SmartCity
Study Analysis 360, Bratystawa
12. | 2016 | Stakeholder Engagement to Identify Priorities for | European Real Estate Society (ERES) 23rd
Improving the Quality and Value of Infrastructural | Annual Conference, Regensburg
Project - Case Study (wspétautorzy: Dziadkiewicz A.,
Dryl W., Dryl T., Beben R.}
13. | 2016 | Social-economic impact of an innovation centre | European Real Estate Society (ERES) 23rd
development in local context: an empirical analysis | Annual Conference, Regensburg
for Poland {wspdétautorzy: Szczepaniak K., Beben R.)
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KONFERENCJE KRAJOWE

14, [ 2011 | znaczenie i odmiennoé¢ partnerstwa w | Dwunasta Miedzynarodowa Konferencja

inwestycjach rewitalizacyjnych na przyktadzie | ,Zarzadzanie Finansami”, Kotobrzeg.
wybranych inwestycji w Gdarisku

15. | 2012 | Inwestycje w procesie odnowy miast - koncepcja | Konferencja Towarzystwa Naukowego

oceny efektywnosci projektow Nieruchomosci, Torun
16. | 2013 | Identyfikacja i klasyfikacja czynnikdw | Konferencja Towarzystwa Naukowego
determinujacych zarzadzanie inwestycjami | Nieruchomosci, Wroctaw

rewitalizacyjnymi

17. | 2014 | Inwestowanie w parki przemystowo-technologiczne | Konferencja Towarzystwa Naukowego

w rozwoju miasta - analiza kosztéw i korzysci Nieruchomosci, Olsztyn
(wspodtautor: Kowalski R.)

18. | 2015 | The impact of financing strategies on efficiency ofa | Wroctaw  Conference  in Finance.

municipal development project Contemporary Trends and Challenges,

Wroctaw
19. | 2017 | Improving spatial smartness - financial and | Smart City-Regiona! Governance for
economic theoretical perspective Sustainability University of Gdansk, RSA-

Gdansk

Reginal Studies Association Newtork,

20. | 2018 Innovation System in a Global Context: a structural | Wroctaw  Conference  in  Finance.
study for Poland (wspdtautorzy: Zamojska A., | Contemporary Trends and Challenges,

Szczepaniak K.). Wroctaw

Ponadto, bylam czlonkiem komitetéw organizacyjnych, naukowych, wspomagatam

organizacje lub prowadzitam sesje nastepujacych konferencji i warsztatow:

2008 — Urban renewal project in city Sopot - financing, PPP, realization, miedzynarodowe
seminarium naukowe dla studentéw Slovak University of Technology in Bratislava,
Wydzial Zarzadzania Uniwersytetu Gdanskiego (organizacja i prowadzenie),

2011 — I Miedzynarodowe Seminarium Naukowe z RICS, Wydzial Zarzadzania
Uniwersytety Gdanskiego, Gdansk (wspoétorganizacja),

2012 — II Migdzynarodowe Seminarium Naukowe z RICS, Wydzial Zarzadzania
Uniwersytety Gdanskiego, Gdansk (wspétorganizacja),

2012 — UTM-IBIMA (University Teknologu Malaysia- International Business Information
Management Association) International Real Estate Conference (INTEREC), Kuala
Lumpur, Malezja (organizacja i prowadzenie sesji),

2014 — Jubileuszowa Konferencja Naukowa z okazji 20-lecia powstania Katedry Inwestycji
1 Nieruchomosci Uniwersytetu Gdanskiego pt. Inwestycje i nieruchomosci w warunkach
zréwnowazonego rozwoju (przewodniczaca Komitetu Organizacyjnego, wspdtredaktor
monografii),

2016 — 26th Baltic Valuation Conference, Gdansk (wspdtorganizacja),

2016 — European Real Estate Society (ERES) 23rd Annual Conference, Regensburg

(organizacja i prowadzenie sesji)
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e 2019 — Jubileuszowa Konferencja Katedry Inwestycji i Nieruchomosci, pt. ,,Inwestycje i
nieruchomosdci — wspoélczesne wyzwania”, 2019, Gdansk (przewodniczaca Komitetu

Organizacyjnego oraz redaktor monografii),

6.5. Staze zagraniczne

Program Erasmus+ (2016) wykorzystatam rowniez na rozwijanie wspdtpracy naukowej
— prof. C. Lausberg z Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen—Geislingen, jest
wspolautorem 1 prezentacji (pt. Real estate-related decisions in European cities, konferencja
European Real Estate Society, 2013, Wieden) oraz 2 publikacji (Wojewnik—Filipkowska A.,
Rymarzak M., Lausberg C. (2015), Current Managerial Topics in Public Real Estate Asset
Management, World of Real Estate Journal Swiat Nieruchomosci, 4 (94), s. 5-10, DOI:
10.14659/worej.2015.94.01; Wojewnik—Filipkowska A., Lausberg C., (2017), Decision—
making in the European Municipal Real Estate Management — A Case Study Approach, World
of Real Estate Journal, Swiat Nieruchomosei, 4(102), s. 23-30, DOI:
10.14659/worej.2017.102.03). Wspdlne badania s3a kontynuowane. Temat badawczy:
Kommunales Immobilienmanagement.

Na rok 2019, zaplanowany jest rowniez tygodniowy pobyt w ramach Erasmus+ na
RhineMaine University Wiesbaden, Niemcy (2019.06), gdzie oprécz obowiazkowych 8h
zaje¢ dydaktycznych, bede kontynuowatla badania wlasne (Investment in city development) oraz
wspdlne z prof. Bernhard Funk (Municipal real estate development).

W ramach prowadzonych badan i pozyskanych srodkéw wiasnych (badania naukowe
dla mlodych naukowco6w prowadzone na Uniwersytecie Gdanski) odbytam tygodniowy staz
naukowy na Herriot Watt University, School of Build Environment, Edynburg, Wielka
Brytania. Prowadzilam badania w zakresie dwoch tematow: Decision making in local
governments (badania wspdlne z dr Colin Eliot; efekty badan zaprezentowatam na konferencji
European Real Estate Society w Bukareszcie, 2014, prezentacja pt. Decision making in local
governments — a comparative analysis of investment strategy) oraz Public—private partnership
in transportation infrastructure (badania wspolne z dr R. Alasad; efekty badan
zaprezentowalam na konferencji European Real Estate Society w Bukareszcie, 2014,
prezentacja pt. Public—private partnership in transportation infrastructure — comparative
analysis of selected case study in United Kingdom and Poland).

Waznym doswiadczeniem naukowo—dydaktycznym byl udzial w programie
dwustronnej wymiany nauczycieli akademickich Uniwersytetu Gdanskiego z wybranymi

uczelniami w Chinach, w ramach ktérego odbytam 2—-miesi¢gczny staz w CYUPS — China
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Youth University for Political Sciences w Pekinie, gdzie prowadzilam badania wlasne w
zakresie zarzadzania inwestycjami w miescie, zajecia dydaktyczne pt. Investment project
evaluation (48h) oraz wyklady goscinne pt. Economic and social effects of urbanisation (4h)
oraz Public Private Partnership in Poland and worldwide (4h), prezentujace wybrane wyniki

prowadzonych badaf, rwniez obejmujacych badania prowadzone w trakcie pobytu w Pekinie.

7. Statystyka dorobku naukowego

Podsumowanie moich osiggnie¢ naukowych w ujeciu ilosciowym przedstawiono

ponizej (tabela 5, tabela 6, tabela 7). Wartosci IF zostaty podane dla roku publikacji.
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Tabela 5. Wskazniki dokonan naukowych

Wskaznik Wartosc
tgczny Impact Factor 3.034
Liczba cytowan (Web of Science) 7

Liczba cytowan (SCOPUS) 8

Liczba cytowarn (Google Scholar) 115
Indeks Hirscha (Web of Science) -

Indeks Hirscha (SCOPUS) 2

Indeks Hirscha (Google Scholar) 5
10-Indeks Hirscha (Google Scholar) | 2

Tabela 6. Syntetyczne zestawienie dorobku publikacyjnego po uzyskaniu stopnia doktora

Rodzaj
osiggniecia

tacznie

Indywidualnie

Wspotautorstwo

W j.
obcym

Punkty
MNiSW

Monografie*

1

1

0

0

(25)

Rozdziaty w
monografiach

6

a

2

0

17

Publikacje z listy JCR

40

Publikacje w
czasopismach
indeksowanych w
WosS (bez IF) lub/i
SCOPUS

58

Publikacje w
czasopismach
miedzynarodowych
pozostate

Publikacje w
czasopismach
ogolnopolskich

56

Publikacje w pracach
i zeszytach
naukowych

32

Redakcje i
wspoétredakcje
naukowe

10

Razem

31

15

16

14

218

Ekspertyzy/raporty

22

18

4

*Monografia, opublikowana po doktoracie, jest poklosiem doktoratu, dlatego, cho¢ wymieniona w wykazie,
to punkty nie zostaly doliczone do sumy. W wykazie nie uwzgledniono oémiu artykutéw opublikowanych po
uzyskaniu stopnia doktora, a bgdacych réwniez poklosiem doktoratu.

A

W
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Tabela 7. Szczegélowe zestawienie dorobku publikacyjnego po uzyskaniu stopnia doktora

Rodzaj osiagniecia tacznie | Indywidualnie | Wspdtautorstwo | W j. obcym | Punkty MNiSW
Monografie* 1 1 0 0 (25)
1l.B.1 1 25
Rozdzialy w monografiach 6 4 2 0 17
1.B.4 1 4
11.B.2 1 4
11.B.3 1 -
1.B.4 1 4
11.B.6 1 5
11.B.7 1 w druku
Publikacje z listy JCR 2 1 1 2 40
1.B.10 1 1 20
1.B.11 1 1 20
Publikacje w czasopismach 7 2 5 7 58
indeksowanych w WoS (bez IF} lub/i 1.B.1 1 1 15
SCOPUS 1.B.2 1 1 12
1.B.5 1 1 5
1.B.9 1 1 5
11.B.11 1 1 4
11.B.14 1 1 12
11.B.17 1 1 5
Publikacje w czasopismach 1 1 0 1 5
miedzynarodowych pozastate I.LB.5 1 1 5
Publikacje w czasopismach 6 2 4 3 56
ogolnopolskich IB.3 1 1 10
1.B.8 1 6
11.B.12 1 10
1.B.13 1 10
11.B.15 1 1 10
1.B.16 1 1 10
Publikacje w pracach i zeszytach 5 3 2 1 32
naukowych 1.B.6 1 5
1.B.7 1 1 10
1.B.8 1 7
11.B.9 il 5
11.B.10 5
Redakcje i wspétredakcje naukowe 3 1 2 0 10
11.B.18 1 5
11.B.19 1 5
11.8.20 1 w druku
Razem 31 15 16 14 218
Ekspertyzy/raporty 22 18 4
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