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ZARYS TRESCI: Gospodarowanie miastem jest ksztaltowane poprzez aktywnos$¢ zarow-
no sektora publicznego, jak i prywatnego. Wspolna aktywnos¢ umozliwia osigganie efek-
tow niemozliwych do uzyskania wylgcznie przez dziatalno$¢ sektora publicznego. Z kolei
dziatania sektora prywatnego moga nie nastgpi¢ lub by¢ ograniczone bez wsparcia sektora
publicznego.

Z uwagi na podjeta problematyke badawczg glownym celem badania jest scharakteryzowanie pro-
jektow, w tym biznesowych oraz okreslenie wachlarza potencjalnych sposobow wspierania projek-
tow biznesowych (odpowiadajacych ich specyfice) ze strony sektora publicznego.

Na podstawie przeprowadzonych badan autor stwierdza glownie, ze zdolnos¢ do pehie-
nia przez projekty biznesowe miastotworczej roli wptywa na dysponowanie przez sektor
publiczny narzedziami je wspierajacymi. W zakresie tych rozwigzan wsparcia dostrzega
si¢ przy czesci uniwersalnosc (tj. szeroka adaptacyjno$é), a przy innych raczej indywidual-
no$¢ (tj. spetnienie konkretnych wymogoéw). Ponadto, wymienia si¢ narzedzia o charakterze
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finansowym, jak i pozafinansowym. Co wigcej, zagraniczne do§wiadczenia wskazujg przy-
ktadowe kierunki ich rozwoju.

SLOWA KLUCZOWE: projekty, projekty biznesowe, narz¢dzia wspierajgce, miasto

BUSINESS PROJECTS IN THE CITY — SPECIFICITY AND
DEVELOPMENT OF SUPPORTING TOOLS

ABSTRACT: Being systems, cities have an extensive item and subject structure. Therefore,
the high ability to introduce changes in the area of cities is demonstrated by the implemen-
tation of activities involving extensive expenditure (material, financial, intangible). Projects,
including business ones, are an example.

The management of the city is shaped by the activity of both the public and private sectors.

Joint activity enables the achievement of effects impossible to achieve solely by the activity

of the public sector. On the other hand, private sector activities may not take place or be

limited without public sector support. There is therefore the importance of dialogue between
both sectors and research to develop instruments to support business projects by the public
sector.

Due to the research issues undertaken, the main objective of the study is to characterize

projects, including business ones, and to identify a range of potential ways of supporting bu-

siness projects (corresponding to their specificity) on the part of the public sector. Therefore,
among the partial research goals are:

— (sub-objective 1) identification of project characteristics, including business ones (i.e. in
relation to their stages, types, as well as strategies and methods of financing implemented
by investors during their implementation);

— (sub-objective 2) listing the tools for supporting business projects by the public sector,
including those common and recommended in Polish economic practice and implemen-
ted in other countries in order to develop domestic instruments, e.g. by implementing
some of the foreign solutions.

The branching of the main research goal into two partial research goals makes the research
tasks more efficient and the continuity of the entire research argument.
As part of the research carried out in the form of a bibliographic query, therefore, focused
on several research areas (assuming the perspective of exploring the scope of the research),
i.e. stages and types of projects, sources of financing business projects for real estate invest-
ment, alternative investment strategies in the context of business projects investment nature
in real estate, and then forms of support for investors undertaking the implementation of
business investment projects in real estate by adopting the user’s strategy, including classic
tool divisions in Polish conditions, examples of proposals for complementary supporting in-
struments in Poland, as well as potential development directions regarding forms of support
for on the basis of foreign experiences that can be implemented in Polish conditions). In this
way, the adequacy of the research and the content of the thesis with regard to the adopted
research issues is preserved. This, in turn, makes it possible to achieve the formulated rese-
arch goals.

On the basis of the conducted research, the author mainly states that the projects constitute

a heterogeneous set and, consequently, an extensive research scope. Therefore, it is justified

for the reliability of research to narrow down the scope of the research in favor of the selec-

ted type of projects. Thus, detailed research considerations, in accordance with the adopted
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research objectives, have been oriented towards business projects of an investment nature
in real estate. Their characterization covered, firstly, the developed sources of financing,
reflecting the development of the financial market, as well as various situational possibi-
lities depending on the individual features of a business project, and, secondly, alternative
investment strategies that may be adopted by investors in the area of implementing business
projects of an investment nature in real estate, which reflect the wide range of options for
investor behavior, distinguished for the long-term development of the local user strategy.
Similarly to the extensive classifications of projects, as well as the methods of their financing
and management, heterogeneity was also demonstrated in the scope of instruments suppor-
ting business projects of investment in real estate, applicable (along with technical, organi-
zational and legal improvements) and potential for implementation in the Polish economy (in
based on the experiences of Germany, France and Great Britain). Moreover, the conducted
research proves the ability of business projects to play a city-forming role influences the
use of supporting tools by the public sector. In terms of these support solutions, some are
perceived as being universal (i.e. broad adaptability), and with others rather individual (i.e.
meeting specific requirements). Moreover, financial and non-financial tools are mentioned.
Moreover, foreign experiences show examples of directions of their development.

The scientific article presents research, some of which can be considered as a contribution
to carrying out further research tasks on a specific type of business projects selected in the
context of specific conditions.

KEYWORDS: projects, business projects, supporting tools, city
4.1. Wprowadzenie

Miasta sg okreslane jako systemy. Okreslenie to wiaze si¢ z ich strukturag w wy-
miarze przedmiotowym, jak rowniez podmiotowym. Pierwsze nawigzuje do po-
siadanych zasobéw materialnych (np. nieruchomosci) i niematerialnych (np. ka-
pitat ludzki). Drugie natomiast jest zwigzane z szerokim gronem interesariuszy
uczestniczacych w jego funkcjonowaniu. Tym samym, wysoka zdolnos¢ do wpro-
wadzania zmian w obszarze miast wykazuje realizowanie dziatan angazujacych
rozbudowane zakresowo naktady (od rzeczowych, przez finansowe, po niemate-
rialne). Przyktad stanowig projekty', w tym biznesowe.

Z uwagi na podjeta problematyke badawczag gtownym celem badania jest
przedstawienie specyfiki projektow i projektow biznesowych oraz okreslenie po-
tencjalnych sposobdw ich wspierania ze strony sektora publicznego. W zwigzku
z tym, posrod czastkowych celow badawczych wymienia sig:

'Wsréd przyktadowych autorow podejmujgcych tematyke projektow znajdujg sie
m.in.: Barrett 2018; Brandenburg 2002; Cleland, Ireland 2006; Drobniak 2005; Foltyn-
-Zarychta 2011; Frame 2001; Gido, Clements 2014; Karlsen 2002; Kerzner 2003; Kim-
mons 1990; Koster 2010; Kloppenborg 2012; Lesniak-tebkowska 2015; Lock 2007;
Maylor 2010; Marcinek 2001; Meredith, Mantel Jr. 2009; Mizerka, Surma 2000; Morris
1988; Nagarajan 2004; Pawlak 2006; Rogowski 2008; Rosenau Jr., Githens 2005; Schwal-
be 2009; Szot-Gabrys 2011; Trocki 2012; Whitman 2006; Wilczek 2002.
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— (cel czastkowy 1) identyfikacje cech charakterystycznych dla projektow,
w tym biznesowych (tj. w stosunku do ich etapow, rodzajow, a takze strategii
1 sposobow finansowania wdrazanych przez inwestoréw przy ich realizacji);

— (cel czgstkowy 2) wymienienie narzgdzi umozliwiajacych wspieranie projek-
tow biznesowych przez sektor publiczny, w tym powszechnych i zalecanych
w polskiej praktyce gospodarczej oraz wdrazanych w innych krajach celem
rozwoju krajowych instrumentoéw, np. poprzez implementacj¢ czesci zagra-
nicznych rozwigzan.

Warstwa metodyczna badania obejmuje kwerendg bibliograficzng w zakresie
literatury dotyczacej gtéwnie charakterystyki projektow, w tym biznesowych,
a takze mozliwosci ich wspierania przez sektor publiczny. Tyczy si¢ ona zar6wno
polskich, jak rowniez zagranicznych publikacji osrodkéw badawczych.

4.2. Wlasciwosci projektow — etapy i rodzaje

Dziatania podejmowane przez inwestorOw moga przybieraé rozng postac.
W przypadku serii czynnosci (celowych, skoordynowanych, o sprecyzowanym
harmonogramie prac) moze by¢ mowa o projektach. Stanowig one przeobrazenie
naktadow w rezultaty. Szeroki zakres projektow odzwierciedla r6znorodnosc¢ ich
etapow, a takze rodzajow. Przywotane ponizej podzialy maja na celu zarysowanie
jak najpekiejszych ich ram. Umozliwi to bowiem usystematyzowanie ich cech
i przedstawienie przyktadow.

Zdaniem J. Gido i J.P. Clements’a og6lnymi etapami projektu sa: inicjacja,
planowanie, dziatanie i zamknigcie. Podczas etapu inicjacji projektu dokonywa-
na jest jego identyfikacja i selekcja rozwigzan zastosowanych w jego zakresie.
Konczy si¢ on uformowaniem karty projektu. Etap planowania obejmuje defi-
niowanie zakresu projektu oraz identyfikacj¢ potrzebnych zasobow, budzetu, ry-
zyka. W konsekwencji nastgpuje powstanie planu bazowego projektu. Kolejny
etap oznacza przeprowadzanie okre§lonych prac nad projektem w celu osigg-
nigcia oczekiwanych jego rezultatow. Etapowi temu towarzyszy kontrolne mo-
nitorowanie szczegolnie w konteks$cie uwzgledniania wystepujacych odchylen
w planie projektu. Z kolei ostatnia faza polega na ocenie projektu, wyciaganiu
wnioskow z jego realizacji i archiwizacji dokumentow (Gido, Clements 2014).
K. Koster zauwaza natomiast cztery etapy zycia projektu. Pierwszy to inicja-
cja. Rozpatrywane jest zapotrzebowanie i zgodnie z nim koncepcja projektu.
Drugi oznacza planowanie. Wystepuja tu zadania zwiazane z opracowaniem
planu projektu uwzgledniajacego potrzebne zasoby. Trzeci obejmuje wykona-
nie i kontrolowanie. Plan projektu zostaje poddany realizacji, a takze monitoro-
waniu. W tym okresie osiagany zostaje oczekiwany rezultat projektu. Czwarty
dotyczy jego ukonczenia. W czasie jego trwania podsumowuje si¢ popetnione
btedy i1 sposob ich naprawienia. Nastepuje odbior przez zamawiajacego (Koster
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2010). D.C. Barrett zaproponowat cztery fazy, tj. inicjacj¢, planowanie, wyko-
nanie, zamkni¢cie. Podczas gdy pierwsza i ostatnia faza zostaty okreslone jako
krotkie i wymagajace niewielkich zasobow, etapy srodkowe ulegly rozbudowa-
niu. Druga faza obejmuje planowanie m.in. harmonogramu prac, budzetu, kana-
tow komunikacyjnych. Kolejny etap dotyczy glownie realizacji przyjetego pla-
nu z uwzglednianiem ewentualnych zmian oraz raportowanie o jego przebiegu
(Barrett 2018). H. Kerzner wyrdznia natomiast pi¢¢ faz: inicjacje, planowanie,
testowanie, implementacj¢, zamknigcie. Poczatkowo nastgpuje ocena pomy-
shu projektu z uwzglednieniem jego ryzyka, czasochtonnosci, a takze w ujeciu
kosztowym. Pdzniej dokonywane jest planowanie projektu, czyli udoskonalanie
wypracowanej koncepcji projektu w odniesieniu m.in. do potrzebnych zasoboéw
1 jednoczes$nie przygotowanie wstepnej dokumentacji. Testowanie z kolei ozna-
cza prace nad standaryzacja przyjetych rozwigzan z rownolegltym uzupehieniem
dokumentacji. Nastgpnie trwajg prace nad wdrazaniem projektu oznaczajace in-
tegracj¢ jego produktu z istniejgcymi strukturami organizacyjnymi. Ostatnim
etapem jest realokacja zasobow konczaca projekt (Kerzner 2003). Posrod faz
zaproponowanych przez T.J. Kloppenborg’a wystepuje: selekcja i inicjacja, pla-
nowanie, wykonywanie, zamknigcie i realizacja. W zwiagzku z tym podziatem
pogrupowanie dokonywanych czynno$ci obejmuje kolejno: opracowywanie
pomystu projektu i selekcjonowanie proponowanych idei, potem doprecyzo-
wanie planu projektu, nastgpnie jego urzeczywistnianie, monitorowanie prac
i ich rezultatow oraz akceptacja przez zamawiajacego i w koncu zatwierdzenie
zakonczenia prac nad projektem (Kloppenborg 2012). P.W.G. Morris twierdzi
za$, ze cykl zycia projektu obejmuje cztery etapy. Poczatkowo powstaje idea,
ktora podlega weryfikacji pod wzgledem finansowej i technicznej wykonalno-
sci. Wybierana zostaje takze lokalizacja, rozplanowywaniu podlega finansowa-
nie. Formutowany jest ogoélny harmonogram prac. Pierwszy etap konczy si¢
podjeciem decyzji o podjeciu, albo braku podejmowania realizacji projektu.
Potem nastepuje drugi etap — projektowanie. Zarys projektu, w tym terminarz
prac, podlega uszczegdtowieniu. Nastgpnie maja miejsce prace dotyczace bu-
dowy i podlaczania instalacji. Nabywane jednocze$nie zostaje wyposazenie.
Koncowy etap projektu obejmuje ostateczne sprawdzanie wykonanych dziatan.
W koncu osiaggana zostaje gotowos¢ produktu projektu do peinej operacyjnosci.
Tym samym, projekt zostaje w catosci zrealizowany (Morris 1994). W zakre-
sie prac nad projektem wydziela si¢ takze cztery etapy w postaci: tworzenie
koncepcji, projektowanie, wdrazanie i oddanie do uzytku zakanczajgce projekt
(Nagarajan 2004).

Uwidacznia si¢ permanentne pojawianie si¢ etapow zwigzanych z rozruchem
projektu, w tym inicjowaniem go, a takze planowaniem jego parametrow i prze-
biegu, np. w kontekscie alokacji zasobow. Wraz z kolejnymi fazami wystegpu-
je zwigkszajace si¢ zroznicowanie w nazewnictwie. Da si¢ jednak zauwazyé
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podobienstwo przypisywanych im dziataniom. Obejmuja urzeczywistnianie przy-
jetych planéw ewentualnie podlegajacych biezacemu korygowaniu. Zakonczenie
projektu okresla natomiast powstanie oczekiwanego rezultatu.

Ponadto, cykl zycia projektu wedlug R.L. Kimmons’a obejmuje cztery eta-
Py, j. koncepcyjny, wdrozeniowy, operacyjny oraz koncowy. Pierwszy odnosi si¢
do identyfikacji potrzeby oraz potencjalnego sposobu jej zaspokojenia. Po wery-
fikacji wykonalnosci projektu (np. w ujeciu technicznym) dokonywany jest za-
rys jego planu (w tym uwzglednienie kosztow, potencjalnych dochodow, a takze
zrodet finansowania). Drugi dotyczy uszczegdtowionego rozplanowania niezbed-
nych czynnosci, aby osiaggna¢ oczekiwane rezultaty, a w nastepnej kolejnosci
prac budowlanych. Podejmowane czynnosci podlegaja z kolei monitorowaniu.
Trzeci charakteryzuje podejmowanie m.in. dzialan marketingowych zwigzanych
z wytwarzanym produktem, a takze szkolen przeznaczonych dla oséb majacych
uczestniczy¢ w tym etapie projektu. Na tym etapie moga nastgpowac np. polepsze-
nia techniczne. Czwarty etap charakteryzuje np. spadek udziatu w rynku, wyczer-
panie ekonomicznego uzasadnienia do dziatania. Przestarzaty charakter projektu
determinuje jego zamknigcie (Kimmons 1990). A.K. Munns i B.F. Bjeirmi wy-
mieniajg z kolei sze$¢ faz sktadajacych si¢ na cykl zycia projektu, tj. koncepcyjna
(z udziatem klienta), planowania (w kontekscie poszukiwania sposobu na osiag-
nigcie zamierzen), wytwarzania (zderzenie planu z rzeczywistoscia), przekazania
(ukonczonego projektu klientowi do uzytkowania), eksploatacji (przez klienta)
i zamknigcia (pod wptywem zmniejszenia jego uzyteczno$ci) (Munns, Bjeirmi
1996). Wedtug H. Brandenburg’a, ktéry analizowat projekty dotyczace powsta-
wania obiektow produkcyjnych, czyli o charakterze rzeczowym i jednocze$nie
inwestycyjnym, cykl zycia projektu odnosi si¢ do trzech glownych faz: przedin-
westycyjnej, inwestycyjnej oraz operacyjnej (eksploatacji). Faza przedinwesty-
cyjna obejmuje diagnozowanie mozliwosci inwestycyjnych, wstepnej ich selek-
cji, sformulowanie projektu w wymiarze technicznym i ekonomicznym, a takze
ocen¢ pomystu projektu i podjecie decyzji. Faza inwestycyjna dotyczy realizacji,
w tym zawierania kontraktow wraz z ich negocjowaniem, dopracowywanie pla-
néw obiektu, jego budowa oraz oddanie do eksploatacji. Uznaje sie¢, ze dojscie
do tego momentu oznacza wykonanie projektu. Wskazuje si¢ jednak takze mozli-
wos¢ przypisania temu etapowi czynnosci stuzacych nadaniu biznesowi podejmu-
jacemu dziatalno$¢ w powstalym obiekcie osobowosci prawnej. Stad wymieniona
zostaje kolejna faza — operacyjna, ktorej dtugos¢ zalezy od wyznaczonego przez
inwestora okresu eksploatacji (Brandenburg 2002). K. Marcinek wskazuje nato-
miast cztery podstawowe etapy o postaci etapu koncepcji, planowania, realizacji
i zamknigcia. Jednoczesnie wymienia fazy przypisywane projektom o przemysto-
wych charakterze, tj. przedinwestycyjnag, inwestycyjng oraz operacyjna (Marcinek
2001). R. Rebilas z kolei przedstawia posrod etapow realizacji projektu o charak-
terze inwestycyjnym, w tym: zamierzenie, etap przedinwestycyjny, realizacyjny,
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operacyjny i dezinwestycje. Pierwszy etap dotyczy generowania pomystow i ich
weryfikacji oraz ustalania podstawowych parametrow projektu. Drugi etap obej-
muje doprecyzowywanie specyfikacji projektu. Podczas trzeciego etapu m.in.
uzyskiwane sg konieczne pozwolenia, organizacja finansowania, a takze nabycie
obiektu i dostawy parku maszynowego, by ostatecznie przekaza¢ go do eksplo-
atacji. Czwarty etap polega na prowadzeniu w nim dziatalnosci produkcyjnej,
badz ushlugowej. Ostatni etap oznacza czas, w ktérym nastepuje np. demontaz
urzadzen, zabezpieczenie obiektow (Rebilas 2012).

Pie¢ wyzej wskazanych typologii etapow projektu wskazuje uwzglednianie
takze uzytkowania lub wykorzystywania powstalego produktu projektu. Tym
samym, cykle w takim ujeciu maja poszerzony zakres dziatan. Ich zakonczenie
przypisuje si¢ natomiast obnizanej ekonomicznej zasadno$ci uzytkowania pro-
duktu projektu, albo uptynieciu przyjetego okresu jego eksploatacji.

Dwutorowos¢ przedstawionych przyktadow cykli zycia projektu moze wyni-
ka¢ z celu wykonywania projektu. Jesli jego realizacja wigze si¢ z nastawieniem
np. na sprzedaz osiggnietego oczekiwanego produktu projektu cykl zycia projektu
z reguly nie bedzie uwzgledniat fazy dotyczacej jego eksploatacji. W przypadku
podjecia realizacji projektu w odniesieniu do wykorzystania go jako elementu stu-
zacego prowadzonej dziatalnosci, zakres cyklu zycia projektu ulegnie poszerze-
niu. Zdarza si¢, ze oprocz dodanej fazy zwigzanej z operacyjnym wykorzystaniem
wyniku projektu, uwzglednia si¢ takze faze dezinwestycji.

Ponadto, oprocz celu, w jakim podejmowana jest realizacja projektu, nie-
jednorodno$¢ cykli zycia projektow moze by¢ konsekwencja r6znych rodzajow
projektow. W kontekscie projektow budowlanych wymienia si¢ fazg przygoto-
wawcza (przygotowanie do podjecia decyzji o realizacji projektu, badz braku
podejmowania dzialan w tym celu), projektowa (uszczegoétawiajaca planowa-
nie), konstrukcyjng (obejmujaca np. dostawy materiatow, powstanie instalacji
i przeprowadzanie testowania, ktore koncza powstanie obiektu z technicznego
punktu widzenia) oraz uruchomienia (na ktore sktada si¢ koncowe testowa-
nie i konserwacja obiektu, co sprawia, ze obiekt jest gotowy do wykorzysta-
nia operacyjnego). W odniesieniu do projektu farmaceutycznego jako pierw-
szy etap wymienia si¢ natomiast przeprowadzanie podstawowych badan wraz
z identyfikacja kandydatow do badan przedklinicznych. Drugi etap to rozwdj
przedkliniczny, podczas ktérego nastgpuja m.in. badania laboratoryjne, w tym
z udzialem zwierzat. Trzeci etap dotyczy tzw. zgtoszenia badan, wymagajacego
przeprowadzanie testow klinicznych i dopracowania stosownej dokumentacji
na rzecz wnioskowania w zakresie powstawania nowego leku. Czwarty etap do-
tyczy dziatan nastepujacych po ztozeniu przedmiotowego wniosku dotyczacych
wsparcia zgromadzenia petnej dokumentacji do zatwierdzenia odkrycia. Z kolei
projekty zwiazane ze zmianami wdrazanego oprogramowania rozcztonkowu-
je si¢ na cztery fazy okreslane cyklami: weryfikacji koncepcji (np. praca nad
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koncepcja, logika, testami akceptacyjnymi, analiza ryzyka, sformutowaniem
rekomendacji), pierwszej kompilacji (obejmujacy konstruowanie pierwszej
kompilacji, opracowanie planu testow systemu, sformutowanie zalecen), dru-
giej kompilacji (analogicznie do cyklu pierwszej kompilacji) i koncowy (m.in.
budowa finalnej kompilacji wraz z testami) (4 Guide... 2000).

Z uwagi natomiast na rodzaje projektow wylicza si¢ r6zne kryteria ich po-
dzialu. Z punktu widzenia przyktadowo czasu ich realizacji przedstawia si¢
projekt krotkoterminowy oraz dlugoterminowy. Ich podziat jest zalezny
od branzy. Projekt krotkoterminowy wynosi z punktu widzenia dzialu ubezpie-
czen okoto 2 tygodnie, prac inzynierskich — od 0,5 roku do 2 lat, w odniesieniu
do budownictwa — od 3 do 5 lat, a w przemysle nuklearnym — okoto 10 lat
(Kerzner 2003). Dtugos$¢ trwania projektu okreslana jako krotki lub dlugi moze
by¢ dyskusyjna, gdyz zalezy nie tylko od branzy, ale takze od chociazby ptyn-
nosci przebiegu kolejnych etapdéw projektu. Poza tym, wyréznienie krotkoter-
minowego 1 dlugoterminowego rodzaju projektéw nie wyklucza sformutowa-
nia okreslenia $rednioterminowego projektu. Z uwagi na ograniczenie projektu
ze wzgledu na czas wymienia si¢ projekt zwykty (nieograniczony czasowo)
i tzw. crash (o zastrzezonym terminie zakonczenia). Przyktadem projektu typu
crash jest budowa kanatu przed nadej$ciem spodziewanych, silnych wiatréw
(Nagarajan 2004). Kluczowa kwestia jest w tym przypadku zdazenie przed
spodziewanym zdarzeniem. Analizujac wielko$¢ projektu zwraca si¢ uwage
na czas jego trwania, ale takze liczbg zaangazowanych osob, ponoszone nakta-
dy inwestycyjne oraz pracochtonno$¢. W konsekwencji, wymienia si¢ m.in.
projekty bardzo mate, mate, $rednie, duze i bardzo duze. Na przyktadzie pro-
jektow badawczych uznaje si¢, ze np. liczba pracownikow wynosi kolejno:
mniej niz 3, 3—-10, 10-50, 50—150 i powyzej 150. W odniesieniu natomiast
do naktadéw finansowych przypisuje si¢ kolejno: do 0,1 min EUR, 0,1-1 mln
EUR, 1-10 mln EUR, 10-100 mIin EUR i powyzej 100 miln EUR (Pawlak
2006). Podziat ten takze jest zalezny od indywidualnych uwarunkowan projek-
tu. Wedlug rodzaju rezultatu wymienia si¢ projekty twarde oraz migkkie.
Projekty twarde okresla si¢ jako obiektowe, ktorych rezultatem sa np. zabudo-
wania kubaturowe, systemy techniczne, produkty. Projekty migckkie wigza si¢
natomiast z procesami, albo systemami dziatania. Konsekwencjg ich realizacji
jest powstanie obiektow niematerialnych (Trocki 2012). Z perspektywy np.
projektu informatycznego, ktory powoduje takze zakup odpowiedniego sprzgtu
mozna uznac, ze wystepuja takze projekty mieszane. Z punku widzenia nato-
miast ztozonos$ci wymienia si¢ projekty indywidualne (np. napisanie pracy na-
ukowej, albo ksigzki), grupowe (m.in. badanie zasobéw gazu ziemnego, badz
przygotowywanie wesela), na poziomie organizacji (w$rod nich kampania po-
lityczna lub zmiana lokalizacji zaktadu), migdzyorganizacyjne (przyktadowo
dziatania militarne, jak rowniez budowa elektrowni atomowej), a takze
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wielonarodowe (takie jak budowa Kanalu Panamskiego, badz stacji kosmicz-
nej). Wydzielone rodzaje projektow umozliwiaja naktadanie si¢ poszczegodl-
nych typoéw projektow. Przykladowo zmiana lokalizacji prowadzonej dotad
dziatalnosci moze by¢ uznana z jednej strony za projekt grupowy, a takze
z drugiej strony za projekt na poziomie organizacji. Podobnie budowa tunelu
moze by¢ uznana za projekt migdzyorganizacyjny oraz wielonarodowy
(Nicholas 2004). Ze wzgledu na zakres przedmiotowy wyrdznia si¢ natomiast
cztery og6lne grupy projektow. Jedne sa zwigzane z inzynierig i budowni-
ctwem. Dotycza wigc przyktadowo prac konstrukcyjnych, budowy mostow,
tuneli, a takze prac w zakresie gornictwa i branzy chemicznej. Drugie dotycza
produkcji, w tym np. w branzy motoryzacyjnej, spozywczej, farmaceutycznej,
badawczo-rozwojowej oraz lotnictwa. Trzecia grupa to projekty zarzadcze.
W ich zakresie wymienia si¢ m.in. projekty reorganizacyjne, marketingowe,
a takze zwigzane z systemami informatycznymi. Czwartg grupa sa projekty
badawczo-naukowe. Ze wzgledu na innowacyjny charakter wystepuja trudno-
$ci z ich precyzowaniem (Lock 2007). W odniesieniu do zastosowania projektu
wyrdznia si¢ zwigzane m.in. ze zmianami organizacyjnymi, systemami infor-
macyjnymi, zwigkszaniem wydajnosci produkcji, badaniami i rozwojem oraz
budownictwem (Kloppenborg 2012). Innymi stowy, projekty moga by¢ zwia-
zane z podstawowa dziatalnoscia (np. w zakresie produkcji, sprzedazy) lub
z dziataniami jg uzupetniajacymi (m.in. w obszarze technologii informacyjnej,
zasobow ludzkich) (Kdoster 2010). W odniesieniu natomiast do glebokosci
zmiany wyrdznia si¢ projekty strategiczne, taktyczne, operacyjne. Pierwsze
charakteryzuja si¢ szerokim zakresem wprowadzanych zmian oraz stopniem
skomplikowania, co wplywa na organizacj¢ i jej otoczenie. Drugi obejmuje
dziatania o $rednim zakresie wdrazanych zmian i skomplikowaniem. Ich wptyw
siega wigkszosci elementow organizacji. Trzeci natomiast dotyczy niewielu
inicjowanych przemian i niskiego skomplikowania. Efekty takich projektow
koncentrujg si¢ na komoérce w obszarze, ktorej realizowano projekt (Pawlak
2006). W kontekscie typu beneficjenta projektu wylicza si¢ projekty wewnetrz-
ne (dotyczace organizacji jako catosci, albo jej czgsci), w tym o wymiarze stra-
tegicznym (np. generujgce wplyw na optymalizacj¢ kosztowa, albo ekspansje
dziatalnos$ci) oraz niestrategicznym (m.in. rozwijanie nowych kompetencji),
a takze zewnetrzne (zapoczatkowywane przez klienta). W zwiagzku z podsta-
wowg klasyfikacja interesariuszy projektu wyrdznia si¢ projekty posiadajace
przede wszystkim wewnetrznych interesariuszy (przykladowo w odniesieniu
do projektow informatycznych dotyczacych funkcjonowania jednej organiza-
cji), a takze gldwnie zewngtrznych interesariuszy (np. w kontekscie projektow
farmaceutycznych, ktorych celem jest wprowadzenie na rynek nowego leku,
albo budowlanych, bedacych apartamentowcami, kompleksami biurowymi
itd.). Kolejna klasyfikacja dotyczy miejsca powstawania projektu w ujeciu
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pozafizycznym. Zwracajac uwage na powszechno$¢ Internetu, jako platformy
komunikacyjnej, prowadzone s3a projekty wirtualne (Le$niak-Lebkowska
2015). Woweczas projekty realizowane w rzeczywistym wymiarze mozna okre-
$li¢ jako tradycyjne. Kryterium podzialu projektéw moze wigzaé si¢ takze
z tzw. zielong jakoscig. Potocznie nazywane projekty zielone stanowig wielo-
rakg grupe, w ktorej wymienia si¢: projekty zielone z definicji (ich rezultaty
s3 w pelni zorientowane na ochrong srodowiska, np. zasobow naturalnych, ga-
tunkow zagrozonych wyginigciem), projekty bedace zielonymi poprzez wptyw
projektu (ich wyniki nie sg skoncentrowane wytacznie na kwestiach §rodowi-
skowych, ale generujg pozytywny wplyw na srodowisko, np. przebudowa ukta-
du drogowego wraz z podziemnymi tunelami ograniczajacymi zanieczyszcze-
nia w czes$ci miast), projekty bedace zielonymi poprzez wptyw produktu (np.
poszerzenie zakresu dziatalnos$ci wraz z wykorzystaniem dobr wielokrotnego
uzytku np. kubkéw), a takze projekty zielone w ujeciu ogolnym (dotyczace
zwigkszania atrakcyjnosci elektronicznego przesytu informacji niz ich fizycz-
nej dystrybucji itp.) (Maltzman, Shirley 2011). Z wtasno$ciowego punktu wi-
dzenia mozna wymieni¢ projekty publiczne, prywatne oraz publiczno-prywat-
ne (Nagarajan 2004). Oznacza to, ze inicjatorem i koordynatorem w pierwszym
przypadku jest podmiot sektora publicznego, np. samorzad terytorialny (posia-
dajacy cele pozakomercyjne). Z drugim rodzajem projektow wiaze si¢ uczest-
nictwo podmiotu sektora publicznego, np. przedsigbiorstwa panstwowego (zo-
rientowanego na cele komercyjne), albo podmiotu sektora prywatnego, w tym
biznesu (podejmujacego projekty w celach komercyjnych). Z kolei projekty
publiczno-prywatne angazuja jednocze$nie podmioty z obu wymienionych
sektorow, sposrod ktorych prywatny biznes bierze udziat w projekcie z reguty
za wynagrodzeniem. Jak zauwaza K. Marcinek, projekty pod wplywem kto-
rych powstaja, sa rozbudowywane, badz modernizowane obiekty, np. przemy-
stowe, mieszkaniowe lub infrastrukturalne okresla si¢ mianem inwestycyjnych
(Marcinek 2001). W zwigzku z tym mozliwym jest uznanie za kryterium po-
dziatu rodzaj produktu projektu. Pozostate przypadki projektow mozna w kon-
sekwencji uzna¢ za nieinwestycyjne. W odniesieniu do podejmowanych celow
projekty inwestycyjne mozna podzieli¢ na: odtworzeniowe (motywowane
zwiekszaniem gotowos$ci produkcyjnej poprzez wymiang zuzytych $rodkow
trwalych, w tym maszyn, a takze rekonstrukcj¢ budynkow i budowli), moder-
nizacyjne (majace na celu obnizenie kosztow produkcji pod wptywem unowo-
cze$nienia parku maszynowego, np. wdrazajac nowoczesne technologie,
zwickszenia bezpieczenstwa pracy, badz spetlnienia wymogow $rodowisko-
wych), rozwojowe (ktorych celem jest zwigkszenie potencjalu gospodarczego
prowadzonej dziatalno$ci np. réznicujgc kanaty dystrybucji) i strategiczne
(mogace przybra¢ charakter defensywny (np. dotyczac przeciwdziatania w za-
kresie niekorzystnych warunkow kontraktowych dostawcow), badz ofensywny
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(m.in. w postaci fuzji podmiotu bedacego dotychczasowym konkurentem)
(Szot-Gabrys$ 2011). Pod wzgledem zaawansowania technologicznego wyrdz-
nia si¢ natomiast projekty inwestycyjne typu: low-tech (wykorzystujace typo-
we rozwigzania technologiczne, tj. juz wystgpujace i powszechnie dostepne),
medium-tech (dotyczace projektow typu low-tech urozmaiconych zastosowa-
niem takze nowej technologii, ale w stosunkowo niewielkim wymiarze), hi-tech
(obejmujace projekty wdrazajace zaawansowang technologie, czyli rozwijang
przed zainicjowaniem projektu, ale uzywana pierwszy raz) i super hi-tech (sta-
nowiace dziatania wcielajagce wysoce zaawansowang technologig, co oznacza
rozwigzania nieznane lub powstajace podczas zapoczatkowania projektu)
(Wilczek 2002).

Powyzsze wskazuje, ze projekty stanowig heterogeniczny zbidr, zaréwno
wzgledem etapow, jak rowniez rodzajow. Podsumowujac, posrod przyktadow
mozna wymieni¢ m.in. projekty publiczne migkkie o charakterze nieinwesty-
cyjnym (np. organizacje lokalnego festynu z okazji dnia dziecka, albo szko-
len z udzielania pierwszej pomocy), jak rowniez twarde inwestycyjne stuzace
celom prospotecznym (przyktadowo budowa domu kultury lub wyposazenie
szkoty w sprzet laboratoryjny). Wlasciwosci projektow zaleza od celu ich po-
dejmowania. Jesli maja stuzy¢ przyktadowo ograniczaniu bezrobocia w mie-
$cie to bedg mialy gtownie charakter migkki, nieinwestycyjny, dlugotermino-
wy. W przypadku natomiast np. zakupu sprzetu medycznego do publicznego
osrodka ochrony zdrowia to gléwnie twardy, nieinwestycyjny, krotkookreso-
wy. Na charakterystyke projektow wptywa takze realizator. W ramach dzia-
tan sektora publicznego projekty sa ukierunkowane gldwnie na cele ogdlno-
spoteczne, zas w zakresie sektora prywatnego przede wszystkim zarobkowe.
W zwiazku z powyzszymi licznymi podzialami projektow stanowig one roz-
budowany zakres badawczy. Dla przyktadu z jednej bowiem strony obejmu-
ja perspektywe lokalnego spoteczenstwa (projekty publiczne), a z drugiej
jednostki (projekty prywatne). W obu zreszta przypadkach wystepuja pro-
jekty o zréznicowanym charakterze, m.in. rzeczowym (zakup maszyn, albo
nieruchomosci), jak rowniez niematerialnym (przeprowadzenie szkolen psy-
chologicznych), obligatoryjnym (w ramach obowiazkow podatkowych) oraz
dobrowolnym (wynikajace z wtasnej inicjatywy). Determinuje to zasadnos$é
zawezenia badan na rzecz wybranego typu projektow.

Interesujacy typ projektow stanowia projekty biznesowe oznaczajace seri¢
celowych, zaplanowanych dziatan prywatnych inwestorow z sektora biznesu.
Charakteryzuje je przede wszystkim: komercyjny profil dziatalnosci, w warun-
kach rynkowych, indywidualne potrzeby, cele finansowe. Projekty biznesowe
moga by¢ takze zwigzane np. ze spoteczng odpowiedzialno$cig. Wowczas moze
je charakteryzowac¢ przyktadowo niefinansowy cel. W ogdlnym natomiast ujeciu
specyfike projektow biznesowych opisuja cztery powyzsze cechy.
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Prowadzone badania bedg zorientowane na projektach biznesowych, w tym
o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci. Zainteresowanie poznawcze nimi
wynika z ich wptywu np. na podaz terenow inwestycyjnych, ilos¢ i jakos¢ tworzo-
nych miejsc pracy, kierunek rozwijanych kompetencji i generowanie przeptywow
pieni¢znych w gospodarce, w tym na rzecz samorzadu.

4.3. Charakterystyka projektow biznesowych o charakterze
inwestycyjnym w nieruchomosci

Rozwijane zrodla finansowania

Nieodzownym elementem realizacji projektéw biznesowych o charakterze inwe-
stycyjnym w nieruchomosci jest finansowanie. Ich kapitatochtonno$¢ przyczynia
si¢ jednoczesnie do poszerzania instrumentéw stuzacych pozyskiwaniu kapita-
hu finansowego. Z tego powodu, oprocz kredytowania bankowego (uznawanego
za klasyczne) pojawiaja sie¢ dodatkowe zrodla finansowania (nieraz traktowane
jako niezbedne). Przyktadowe rozwigzania wobec finansowania projektow bi-
znesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci przedstawia zbiorczo
A. Jania (2019), a krotki ich opis wskazano ponize;.

Pozyskiwanie finansowania moze przyktadowo nastgpi¢ poprzez emisje ob-
ligacji korporacyjnych, tj. przy wykorzystaniu platformy scentralizowanego
obrotu obligacjami nieskarbowymi — Catalyst. Podmiot emitujacy obligacje,
np. deweloper, ustala warunki emisji, tj. np. wysoko$¢ oprocentowania, czgsto-
tliwo$¢ wyptacania odsetek, termin zwrotu udostepnionego kapitalu. Oznacza
to mozliwo$¢ dopasowania pozyskiwanych transz kapitatu do harmonogramu
inwestycji. Obligacje moga podlega¢ zatem wykupowi z przychodu uzyskanego
z prowadzonego projektu. Jednoczes$nie kapitatodawca uzyskuje wyzsza stope
zwrotu niz w przypadku np. lokaty bankowej lub obligacji skarbowej przy niz-
szym poziomie ryzyka w stosunku do m.in. inwestycji w akcje (Gostkowska-
-Drzewicka 2014).

Crowdfunding nieruchomosci (RE-CF; Real Estate Crowdfunding) umozliwia
za$ pozyskiwanie tzw. finansowania spolecznosciowego. Spolecznos¢ jest w tym
przypadku traktowana jako ,,tham” (Gostkowska-Drzewicka 2016). Posrod cech
charakteryzujacych RE-CF wymienia si¢ stosunkowo: wysoka przejrzystos¢ in-
formacji o konkretnej nieruchomosci i mniejsze konieczne wktady finansowe
(Vogel Jr., Moll 2014). Pozyskiwanie srodkow finansowych na realizacje projektu
biznesowego umozliwia bowiem tzw. platforma crowdfundingowa. Umieszcza si¢
na niej oferte przedstawiajaca szczegoly poszczegolnego projektu. Podmioty an-
gazujace sie finansowo maja prawo do uzyskania udzialdéw w finansowanym pro-
jekcie. W sytuacji gdy zgromadzono oczekiwang kwote system przekazuje srodki
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inicjatorowi kampanii, np. deweloperowi, ktoéry po sprzedazy zrealizowanego
projektu wykupuje udzialy od kapitatodawcow z uwzglednieniem ustalonej nad-
wyzki. W przeciwnym wypadku, tj. gdy nie uda si¢ zgromadzi¢ kapitatu na spo-
dziewanym poziomie, jest on zwracany wptacajacym. Taka forme dziatan okresla
si¢ jako model udzialowy, inaczej inwestycyjny (Firek 2017). Finansowanie pro-
jektéw w nieruchomos$ci moze przebiegac takze wedlug tzw. modelu pozyczko-
wego. Oznacza to, ze projekt na rynku nieruchomosci jest finansowany instrumen-
tami dluznymi, tj. srodkami pozyczonymi od ,,cyfrowego ttumu”. Finansowana
nieruchomos$¢ stanowi przedmiot zabezpieczenia. Kapitatobiorca w postaci np.
dewelopera zwraca dawcom kapitatu odsetki, a takze udzielong warto$¢ srodkoéw
(Gostkowska-Drzewicka 2016). Transakcje crowdfundingu nieruchomosci doty-
czg m.in. gruntdow niezabudowanych oraz nieruchomosci budynkowych, w tym
biurowych, przemystowych (Kordela 2017).

Z kolei leasing nieruchomosci jest uznawany za zrodto finansowania pomimo,
ze nie nastepuje powickszenie stanu aktywow podmiotu gospodarczego. Generuje
bowiem wymierne korzysci, np. podatkowe (Okreglicka 2014). Obejmuje grun-
ty niezabudowane, a takze zabudowane objete prawem wiasno$ci, jak réwniez
uzytkowania wieczystego (Forys$, Gorski 2016), jak np. lokalne uzytkowe (biu-
rowe, handlowe, ustugowe) i nieruchomosci budynkowe (biurowe, handlowe,
ustugowe, magazynowe, przemystowe) (Gwizdata 2012). Pod wzglgdem jego
rodzaju wyroznia si¢ leasing nieruchomos$ci operacyjny, finansowy i zwrotny
(Okreglicka 2014). W przypadku leasingu operacyjnego leasingodawca nabywa
nieruchomos$¢ na warunkach ustalonych w umowie i przekazuje ja korzystajace-
mu do uzytkowania. Upowaznia go takze do pobierania z niej pozytkow w okre-
slonym okresie. Leasingobiorca jest natomiast zobowigzany do zaptaty jemu
wynagrodzenia pieni¢znego za nabycie nieruchomosci, co najmniej na poziomie
jej wartosci poczatkowej. Przekazywane oplaty za leasing stanowia dla leasingo-
biorcy koszt uzyskania przychodu, co obniza to jego podstawe do opodatkowa-
nia, a dla leasingodawcy przychod i moze dokonywac¢ odpisow amortyzacyjnych
od przedmiotowej nieruchomosci, co zwigksza jego koszt uzyskania przychodu.
W zaleznosci od ustalen kontraktowych, leasingdobiorca moze odkupi¢ leasin-
gowang nieruchomos¢. Jezeli to nie nastapi, leasingodawca moze sprzedaé ja
innemu podmiotowi. W przypadku zobowigzania si¢ leasingodawcy do przenie-
sienia prawa wlasnosci na leasingobiorcg, wowczas przybiera on formg leasingu
finansowego. Oznacza to, ze odpiséw amortyzacyjnych moze dokonywac leasin-
gobiorca. Zarowno w formie leasingu operacyjnego, jak rowniez finansowego
moze nastapi¢ finansowanie przybierajace uktad leasingu zwrotnego. Wystepuje
on gdy, zgodnie z warunkami umowy, leasingobiorca dokonuje sprzedazy nieru-
chomosci leasingodawcy. Sprzedajacy odzyskuje zatem kapital zainwestowany
w nieruchomos¢. Rownolegle, ma on zastrzezone prawo do dalszego jej uzytko-
wania (Forys, Gorski 2016).
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Finansowanie projektow inwestycyjnych na rynku nieruchomosci moze naste-
powac takze poprzez operacj¢ buy-back. Moze ona przybrac¢ posta¢ metody opartej
na wigzanych umowach handlowych oraz o wymiarze deweloperskim. Pierwsza
metoda zostaje implementowana w przypadku zainteresowania podmiotéw gospo-
darczych produktem poszczegoélnego projektu inwestycyjnego. Przedmiot finanso-
wania moze dotyczy¢ budowy np.: fabryki, za finansowanie ktorej podmiot gospo-
darczy (finansujacy) uzyskuje dostawy produkowanego tam dobra lub biurowca,
w ktorym podmiot gospodarczy, w zamian za udzielone finansowanie, najmuje
powierzchnie. Drugi wariant dotyczy sytuacji gdy deweloper dazy do pozyskania
kapitalu majacego na celu uzupetienie posiadanych juz $rodkow finansowych
(wlasnych, a takze z przyznanego kredytu). Nastepuje to po wypracowaniu koncep-
cji projektu, w tzw. fazie przedinwestycyjnej, przy wspolpracy z wyspecjalizowa-
ng agencja. Deweloper sprzedaje podmiotom finansujagcym (nie zwigzanym dotad
z realizacjg projektu) adekwatng ilo$¢ udziatdéw w planowanej nieruchomosci, ktore
jest zobowigzany odkupi¢ w ustalonym okresie za z gory okreslong cene z uwzgled-
nieniem okres§lonej marzy. Metoda ta jest ukierunkowana na np. apartamentow-
ce, kompleksy hotelowe, ktore charakteryzuja si¢ stosunkowo wysokim popytem
umozliwiajagcym krotki okres sprzedazy badz wynajmu (Oleksy 2009).

Opisane alternatywne zrodta pochodzenia kapitatu finansowego charaktery-
zuje w Polsce niska dostgpno$¢ (Wisniewska 2008). Sprawia to, ze inwestycje
na rynku nieruchomosci sg zdominowane przez kapitat zagraniczny (Adamczyk
2017). Biorac jednak pod uwage przedstawione zrdodha literatury uwidacznia sie
z jednej strony ich niejednokrotnie dotychczas niski poziom rozwoju i z drugiej
strony, ich potencjat.

Poza powyzszym, wskazuje si¢, ze finansowanie projektow biznesowych
o charakterze inwestycyjnym w nieruchomos$ci moze nastgpowaé poprzez wyko-
rzystywanie metody Project Finance. Odbywa si¢ ono, w przeciwienstwie do kla-
sycznej metody corporate finance (finansowania korporacyjnego), poprzez finan-
sowanie zewnatrzbilansowe. Powoluje si¢ bowiem spotke celowa (SPV — Special
Purpose Vehicle — spotka specjalnego przeznaczenia) o wybranej formie prawne;j,
ktéra determinuje m.in. sposéb kontroli i reprezentowania spotki, jak rowniez
udzial w zysku lub stratach, ewentualnej konieczno$ci upubliczniania wynikow
podejmowanej dziatalnosci, odpowiedzialnosci wspolnikéw za zobowigzania
spotki. Charakteryzuje ja Scisle okreslony cel i zakres dziatan. Jest ona niezalez-
nym podmiotem gospodarczym pod wzgledem finansowym, a takze organizacyj-
nym. Wyodregbnienie spotki celowej umozliwia odseparowanie ryzyka projektu
od macierzystej dziatalno$ci sponsoréw oraz zwiekszong przejrzystos¢ w stosun-
ku do nadzoru spotki. Upadtosé spotki celowej nie jest tozsamym zjawiskiem
co upadtos¢ przedsigbiorstwa macierzystego. Jest skoncentrowana na aktywach
powstajacych podczas realizacji projektu stanowigcych zrodlo przeptywow pie-
ni¢znych, a takze zabezpieczenie dla inwestorow. Ewentualne roszczenia wobec
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spotki moga by¢ egzekwowane z jej majatku, takze w postaci leasingu zwrot-
nego. Forma ta jest szczegélnie stosowana w przypadku projektow, ktore sg po-
nadprzecigtnie kapitatochtonne. Umozliwia ona zaciagnigcie kredytu opartego
o potencjalne dochody generowane w ramach projektu w przysztosci (Wojewnik-
Filipkowska 2008; Czerkas 2010). Rozwigzanie to stosuje si¢ na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, jak rowniez komercyjnych. Ich powolywanie moze by¢
ukierunkowane na zakup lub budowg nieruchomosci (Tomecki 2013).

Alternatywne mechanizmy finansowania odzwierciedlaja z jednej strony roz-
woj rynku finansowego, a z drugiej strony takze réznorodne mozliwo$ci sytua-
cyjne, np. w odniesieniu do kondycji finansowej inwestora. Zakres wykorzysty-
wanych zrodet finansowania jest jednak zalezny od zindywidualizowanych cech
projektu biznesowego.

Alternatywy strategii inwestoréow

Upodmiotowiona charakterystyka projektu biznesowego o charakterze inwesty-
cyjnym w nieruchomosci jest zwigzana z przyjmowang przez inwestora taktyka
wobec postepowania. Na rzecz prob ujegcia sposobéw w jaki sg one przeprowa-
dzane mozna przedstawi¢ strategie inwestycyjne.

Wymienia si¢ strategie uzytkownika (dla zaspokojenia wiasnych potrzeb), lo-
kacyjna (dotyczy utrzymywania wartosci kapitatu jaki zostal zainwestowany, tzw.
strategia kupuj i trzymaj), spekulacyjna (zorientowana na osiaganie wysokich stop
zwrotu z inwestycji, zwana strategia szybkiej gotowki) oraz deweloperska (nierucho-
mosci z potencjalem rozwojowym, poddawane przeksztatceniom, adaptacji do nowe;j
funkcji, tzw. strategia typu kup, dodaj wartos¢ i sprzedaj). Strategia uzytkownika jest
przyjmowana przez inwestorow indywidualnych, np. gospodarstwa domowe oraz
przedsigbiorstwa. Strategi¢ lokacyjng wdrazaja natomiast inwestorzy indywidual-
ni, a takze instytucjonalni. Strategia spekulacyjna i deweloperska jest ksztattowana
w obszarze dziatalno$ci deweloperow, przedsigbiorstw 1 inwestorow indywidualnych
(Kucharska-Stasiak 2016). Aktywnos$cia wykazujaca jednoczesne podobienstwo
do strategii spekulacyjnej oraz deweloperskiej jest tzw. flipping. Dotyczy on odno-
wienia (wWylacznie w niezbednym zakresie z uwagi z reguly na zly stan techniczny
i ewentualnie nieuregulowany stan prawny) nieruchomosci zakupionej po atrakcyjnej
cenie, aby w krotkim okresie sprzedac ja z zyskiem (Siemifiska 2011).

Podejmowanie dziatan natomiast przez inwestorow w postaci deweloperow moz-
na odnies¢ do czterech typow. Po pierwsze, tzw. new development, ktore oznaczaja za-
gospodarowywanie terenéw niezurbanizowanych. Po drugie, tzw. land development,
czyli zorientowane na przygotowywaniu terenéw pod zabudowe w przysziosci.
Po trzecie, wymienia si¢ tzw. property development zwigzane z przeksztalcaniem
istniejacych zabudowan np. pod wptywem modernizacji, badz konwersji funkcji.
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Po czwarte, wylicza si¢ dziatalno$¢ pod postacia tzw. redevelopment dotyczaca likwi-
dacji zabudowy wraz z zastepowaniem jej nowymi zabudowaniami (Smietana 2014).

Roéwnolegle formulowane sg tzw. strategie wyjscia z inwestowania, co wy-
stepuje takze w przypadku projektow biznesowych o charakterze inwestycyj-
nym w nieruchomosci. Tym samym odzyskanie kapitatu wraz z wypracowang
nadwyzka moze nastapi¢ poprzez likwidacjg, albo sprzedaz przedmiotowej nie-
ruchomosci. Zakonczenie projektu biznesowego o charakterze inwestycyjnym
w nieruchomosci pod wptywem likwidacji istniejacych (niejednokrotnie dotad
eksploatowanych) budynkow oraz budowli dokonuje si¢ w przypadku gdy grunt
jest wigcej warty bez zabudowan. Przyczyna moze by¢ np. deprecjacja naniesien.
Wystepuja dwie wyjatkowe sytuacje, kiedy z reguty nie ma mozliwosci przyjecia
strategii likwidacyjnej, tj. w odniesieniu do gruntu niezabudowanego, a takze za-
budowan zarejestrowanych jako zabytki. Druga metoda umozliwiajaca ukoncze-
nie projektu biznesowego o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci dotyczy
jej sprzedazy. Co charakterystyczne, moze ona nastapi¢ na roznych etapach cyklu
zycia projektu, a im bardziej wyspecjalizowana nieruchomo$¢ tym z reguty bar-
dziej ograniczony popyt (Bryx, Matkowski 2001).

Rézne strategie inwestorow podejmujacych realizacje projektéw biznesowych
$wiadczg o szerokim wachlarzu ich indywidualnych cech, pomimo wspolnego (fi-
nansowego) ogdlnego celu. Ponadto, nie bez znaczenia moze okazywac si¢ zmia-
na uwarunkowan w ramach realizowanego projektu biznesowego determinujac
np. dazenie do realokacji zainwestowanego kapitatu.

Z punktu widzenia natomiast rozwoju lokalnego w dlugim okresie w ujgciu
gospodarczym wazna jest dziatalnos¢ inwestycyjna podmiotow gospodarczych
wdrazajacych strategi¢ uzytkownika. Powyzsze studia literaturowe $wiadcza
o istotnosci ich aktywnosci w ramach procesow gospodarczych w miastach. Moga
przyczynia¢ si¢ bowiem m.in. do uefektywniania wykorzystywania terenow
w miescie, tworzenia miejsc pracy, rozwoju mysli technologicznej i generowania
przeptywow pienieznych do budzetéw samorzadowych.

4.4. Formy wsparcia inwestorow realizujacych projekty biznesowe
(strategia uzytkownika)

Klasyczne podzialy narzedzi w polskich uwarunkowaniach

Specyficzne uwarunkowania projektow biznesowych, szczegodlnie o charakte-
rze inwestycyjnym w nieruchomosci, przyczyniajg si¢ do wystepowania w mie-
$cie m.in. zaawansowanych technologii, co unowoczesnia lokalny rynek pracy
1 podwyzsza jakos$¢ lokalnych dobr. Uzasadnia to ich wspieranie przez samorzad.
Zasadno$¢ udzielania inwestorom szeroko rozumianego wsparcia przez sektor
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publiczny wigze si¢ rowniez z dazenia do optymalizacji poziomu podazy lokalnie
tworzonych dobr adekwatnie do popytu na nie. W konsekwencji, stosuje si¢ na-
rzedzia z punktu widzenia wielu kryteriow.

Z perspektywy dobrowolnosci wdrazania poszczegodlnych narzgdzi wspieraja-
cych projekty biznesowe o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci wymie-
nia si¢ obligatoryjne oraz fakultatywne. Pierwsze sg realizowane z mocy przepi-
sOW prawa, np. rozbudowa infrastruktury technicznej. Drugie stanowig natomiast
inicjatywe jednostki samorzadu terytorialnego (Flieger 2009).

Instrumenty wspierania projektow biznesowych o charakterze inwestycyjnym
w nieruchomosci mozna podzieli¢ (z uwagi na ich rodzaj) na finansowe, w tym
m.in. wydatki inwestycyjne, zewnetrzne zrodla finansowania i partnerstwo pub-
liczno-prywatne oraz pozafinansowe, jak np. obstuga inwestoréw, wspieranie in-
nowacji, ksztattowanie parkoéw przemystowych i inicjowanie inkubatorow przed-
sigbiorczosci (Wotowiec 2005).

W odniesieniu do zasiggu oddzialywania instrumentéw wsparcia projektéw
biznesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomos$ci wyrdznia si¢ in-
strumenty wywierajace wplyw na konkretny projekt biznesowy o charakterze
inwestycyjnym w nieruchomosci (np. ulgi podatkowe, nakazy administracyjne
itp.), a takze na ich otoczenie (np. infrastruktura techniczna) (Skica, Bem 2014;
Michna, Meczynska 2016).

Z perspektywy charakteru instrumentow stuzacych wspieraniu projektow
biznesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci wyroznia si¢ ini-
cjatywy o charakterze (Dropek 2014): infrastrukturalnym (jak np. w zakresie
infrastruktury technicznej), prawno-administracyjnym (m.in. wdrazanie lokal-
nych programéw pomocnych w rozwijaniu przedsigbiorczosci), finansowym (np.
w obszarze podatkow oraz optat lokalnych) i migkkiego wsparcia (przyktadowo
organizowanie szkolen dla przedsiebiorcow).

Ksztaltowanie wsparcia dla projektow biznesowych o charakterze inwesty-
cyjnym w nieruchomosci moze nastgpowac przy uzyciu narzedzi dochodowych,
a takze wydatkowych. Do grona instrumentéw dochodowych zaliczaja m.in.
ulgi 1 zwolnienia podatkowe (dotyczace np. podatku od nieruchomosci, podatku
od dziatalnosci gospodarczej 0sob fizycznych), stawki podatkow lokalnych nizsze
od maksymalnych ustalanych na szczeblu Ministerstwa Finansow, jak rowniez
odraczanie, umarzanie, rozktadanie na raty, badZ zaniechanie poboru nalezne-
go podatku. Wyzszg liczebno$¢ przypisuja jednak instrumentom wydatkowym.
W ich zakresie przytaczaja naktady inwestycyjne (przyktadowo inwestycje infra-
strukturalne zwigzane z kanalizacja, siecig energetyczna, obwodnica miasta itd.),
naktady na wsparcie instytucji stuzacych rozwojowi gospodarczemu (m.in. agen-
cji rozwoju lokalnego, centrow wspierania biznesu, inkubatorow przedsigbior-
czosci, parkow technologicznych, funduszy poreczeniowo-kredytowych) oraz
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instrumenty informacyjno-promocyjne (np. o partnerach gospodarczych, albo

srodowisku lokalnym) (Dziemianowicz i in. 2000; Maciejuk 2004).

Podobng klasyfikacje przedstawia D. Kobus-Ostrowska. Wylicza bowiem in-

strumenty (Kobus-Ostrowska 2006):

— dochodowe — np. w zakresie dochodow wtasnych samorzadu, w tym doty-
czacych lokalnych podatkow i optat, w tym, m.in. podatku od nieruchomosci,
podatku dochodowego od 0sdb prawnych, oplaty targowej, np. w postaci:

» stosowania stawek podatkéw bedacych dochodami samorzadu na niz-
szych poziomach niz maksymalnie dozwolone;

* zaniechania poboru w czgsci (tzw. ulga podatkowa), badz w catosci (tzw.
zwolnienie podatkowe) — moze wystgpic¢ na wniosek podatnika gdy zapta-
ta podatku zagraza dziatalnosci podatnika;

* rozlozenia zaptaty podatku (w tym zalegtego) na raty lub odroczenia ter-
minu jego ptatnosci — rowniez na wniosek podatnika ze wzgledu na uwy-
datnienie waznego powodu;

» umorzenia catej lub czgséci zaleglosci podatkowej — takze zainicjowane
wnioskiem podatnika z wskazaniem uzasadnienia.

— wydatkowe — dotyczacych tzw. wydatkow nieobowigzkowych, ktore przyj-
muja postaé np.:

* inwestycji infrastrukturalnych — ukierunkowanych do lokalnej spoteczno-
sci, albo konkretnej grupy podmiotdéw, obejmujacych infrastrukture tech-
niczng — np. sie¢ transportowa, doprowadzenie medidow oraz spoleczna;

e instrumentéw informacyjno-promocyjnych — obejmujacych dane m.in.
na temat funkcjonujgcych podmiotow gospodarczych, podmiotow §wiad-
czacych ustugi o charakterze doradczym,;

— wspolpracy samorzadu z przedsigbiorstwami — np. w postaci organizacji
wspolnych spotkan, udzielania pomocy w pozyskiwaniu funduszy unijnych,
tworzenia instytucji otoczenia biznesu? — $wiadczacych doradztwo, a takze
udzielajacych gwarancji oraz porgczen bankowych.

2 Przyktadowo, park przemystowy to zespot wyodrgbnionych nieruchomosci
z co najmniej nieruchomoscia, na ktorej pozostata infrastruktura techniczna po likwi-
dowanym, albo restrukturyzowanym przedsi¢biorcy. Tworzony jest w ramach umo-
wy cywilnoprawnej pomigdzy jednostkg samorzadu terytorialnego a przedsigbiorca-
mi (ustawa 2). Z kolei, inkubatory przedsi¢biorczosci oferujg wsparcie powstajagcym
podmiotom gospodarczym (Filipiak, Ruszata 2009). Przyjmuje ono wymiar doradczy,
administracyjny i promocyjny w przypadku ich zorientowania na wspodtczesne tech-
nologie. Celem koncowym jest osiggnigcie przez poszczegodlne podmioty gospodarcze
samodzielnosci, w tym w komercjalizacji nowych technologii (Oleksiuk 2009). Park
technologiczny za$ to zespot wyodrgbnionych nieruchomosci wyposazony w infrastruk-
ture techniczng, ktérego podstawowym celem jest osiggnigcie przeptywu wiedzy oraz
technologii mi¢dzy przedsigbiorcami a jednostkami naukowymi (ustawa 2). W konse-
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Ponadto, zwraca si¢ uwagg, ze jednostki samorzadowe moga pozyskiwaé
tez zewngetrzne $rodki finansowe, np. z Unii Europejskiej dla matych i srednich
przedsiebiorstw oraz korzysta¢ z programow rzadowych (Dziemianowicz i in.
2000). Przyktadowo, wskazuje si¢ istotno§¢ Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego. Poza tym, uzupetieniem funduszy unijnych w odniesieniu do spe-
cyficznych uwarunkowan jest m.in. tzw. Mechanizm Sprawiedliwej Transformacji,
ktérego procedowanie trwa (wwwl).

Narzgdzia wspierajace inwestorow podejmujacych sie realizacji projektow
biznesowych stanowig szeroka grup¢. Sa wsrdd nich instrumenty o charakterze
finansowym 1 niefinansowym, jak rowniez uniwersalnym oraz indywidualnym.

Przyklady propozycji uzupelniajacych instrumentéw wspomagajacych
w Polsce

Za podstawowa kwestie dla inwestorow planujacych realizacj¢ projektu bizneso-
wego o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci przyjmuje si¢ lokalizacje.
Jest to podstawowa cecha na rynku nieruchomos$ci. Majac to na uwadze war-
to zwrdci¢ uwage na narzedzia wspierajace lokalizacyjne decyzje inwestycyjne.
Ze wzgledu na zakres wsparcia proponuje si¢ ich podzial na: techniczne, organi-
zacyjne oraz prawne.

Instrumenty techniczne obejmuja bazy danych umozliwiajace dokonywanie
przez inwestorow analiz rynkowych zwigzanych z szeroko pojetym dobieraniem
nieruchomosci. Z jednej strony, warto wskaza¢ rejestry zawierajace ceny i/lub
wartosci lokalnych nieruchomosci, jakie sg prowadzone przy wspotpracy jedno-
stek miejskich i lokalnych rzeczoznawcow majatkowych. Baza na ich podstawie
stanowi bogate zrodto informacji umozliwiajacych rozpoznanie m.in. uwarunko-
wan cenowych, a takze oszacowanie rynkowej wartosci wybranych nieruchomo-
$ci przez specjalistow z zakresu wyceny nieruchomosci. Wraz ze wzmozeniem
natomiast udziatu samorzadu w agregacji zbieranych informacji mogtaby by¢
wzbogacana wiedza sektora publicznego nt. potencjalu inwestycyjnego nieru-
chomosci w miescie oraz lokalna oferta inwestycyjna. Z drugiej strony, mowa
o geoportalach (tj. systemach informacji przestrzennej w miastach). Zebrane
w ich zakresie dane, bedac dodatkowo zobrazowane, utatwiaja proces analityczny
przeprowadzany na rzecz wyboru przez inwestora lokalizacji.

Instrumentem organizacyjnym mozna okresli¢ wyodrgbnianie w strukturze
urzedoéw miast jednostki organizacyjnej zajmujace;j si¢ biezacg i profesjonalna ob-
stuga inwestorow w miescie, a takze wypracowujaca dialog z podmiotami uczest-
niczacymi formalnie w procesie zwigzanym z obshuga projektow biznesowych

kwencji, moga by¢ tworzone spoiki typu spin off/spin out (Kwiecinski 2018), inaczej
odpryskowe (Makowiec 2012).
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o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci, np. geodetami, badz syndyka-
mi masy upadto$ciowej. Inicjowana tym samym sie¢ kontaktow powigzanych
z punktu widzenia procesu obslugiwania gospodarki terenami w miescie zwigk-
szy racjonalnos$¢ gospodarowania przestrzennego.

Instrumentami natomiast prawnymi sprzyjajacymi wspieraniu projektow bi-
znesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomos$ci moga okazaé si¢ roz-
wigzania legislacyjne. Wazne w tym obszarze sg zatwierdzane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Usprawniajg bowiem opracowywanie planéw
w stosunku do projektow biznesowych o charakterze inwestycyjnym w nierucho-
mosci, a takze procedurg decyzyjna jednostki samorzadowej, np. wobec wydania
odpowiednich zgod. Ponadto, istotne jest uregulowanie stanu prawnego nieru-
chomosci oferowanej inwestorom, w tym z punktu widzenia dostepu do drogi
publicznej. Tego rodzaju uzgodnienia na nieruchomosci sprzyjaja kreowaniu wi-
zerunku lokalnego sektora publicznego jako aktywna strong, angazujaca si¢ w po-
zyskiwanie prywatnego kapitalu i wspomaganie rozwoju miasta.

Instrumentarium wsparcia inwestorow realizujacych projekty biznesowe
o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci to niejednokrotnie szereg do-
datkowych dziatan, nie zawsze o ustrukturyzowanej (tj. sztywno zarysowanej)
formie. Obstuga procesow inwestycyjnych na rynku nieruchomosci, jak widaé,
wymaga nie tylko specjalistycznej wiedzy (np. prawnej), lecz takze tzw. umie-
jetnosci migkkich (np. negocjacji). Nadto, dostrzega si¢ mozliwosci rozwijania
dotychczas wystepujacego wachlarza narzedzi wspomagajacych pozyskiwanie
inwestorow do miast.

Potencjalne kierunki rozwoju dotychczasowych form wsparcia

Punktem wyjscia w kontekscie zwiekszania i jednocze$nie uatrakcyjniania instru-
mentow wspierajacych projekty biznesowe o charakterze inwestycyjnym w nie-
ruchomosci w miescie jest odniesienie si¢ do praktyki gospodarczej w innych
krajach. Wskaze to dodatkowe mozliwos$ci (na rzecz sprzyjania rozwojowi spo-
teczno-gospodarczemu poprzez wspieranie innowacyjnosci) potencjalnie mozli-
we do implementacji rowniez w polskich uwarunkowaniach.

W Niemczech wymienia si¢ przyktadowo (w dawnej wschodniej czesci) dota-
cje na zakup maszyn i urzadzen. Wsrdd kryteriow jej przyznania byta inna postaé
niz samochdd osobowy oraz uzytkowanie w ramach dziatalnosci gospodarcze;j
przez okres minimum trzech lat. Ukierunkowanie wydatkowanych srodkow pie-
nigznych miato bowiem mie¢ charakter inwestycyjny. Ponadto, wdrazana byta
tez pomoc w promowaniu towaréw na rynki zagraniczne (Brocka-Palacz 2014).
Wigksza skala ich dziatalnosci umozliwiala zwigkszenie szans na ich rozwo;.
Innym, wspotczesnym instrumentem wsparcia sektora biznesu w niemieckich



Projekty biznesowe w miescie — specyfika i rozwdj narzedzi wspierajqcych 103

miastach jest mozliwos$¢ zwrotu czgséci kosztow z zakresu ustug doradczych w ob-
szarze innowacji. Poza tym, interesujaco brzmi inicjatywa pn. nexxt-change. Jest
to platforma bedaca gielda przedsigbiorstw. Organizowane sg takze platformy
skupiajace srodowisko: miast przysztosci, zielonej gospodarki, polityki energe-
tycznej itd. (Mazur). Zmniejszanie kosztow oraz zwigkszanie kanatow informa-
cyjnych pomaga poszerza¢ wiedze. Interesujacym rozwiazaniem jest rowniez
podziat rozwijanych specjalizacji w kraju na wybrane miasta, np. mobilno$¢
w Monachium, przemyst chemiczny w Mannheim, energi¢ w DrezZnie, logistyke
w Hamburgu itd. (www?2).

We Francji wystepuje natomiast mozliwo$¢ postugiwania si¢ nieodptatnym od-
pisem ztozenia wniosku w sprawie utworzenia przedsigbiorstwa. Umozliwia po-
dejmowanie nastepnych krokoéw np. w zakresie kontraktacji najmu (Mikotajczyk,
Kurczewska 2004). Organizowane jest takze publiczne laboratorium badawcze,
skad eksperci doradzajg przedsigbiorstwom przemystowym. Ponadto, funkcjo-
nuja izby przemystowo-handlowe, ktorych specjalisci koordynujg sie¢ rozwoju
technologicznego. Poza tym, konsoliduje si¢ funkcjonujace dotad struktury or-
ganizacyjne wspierajgce innowacje, np. tworzac jedng organizacje z poprzed-
nio siedmiu. Pozostajg za$ struktury stuzace waloryzacji prowadzonych badan
naukowych. Ich celem jest wyszukiwanie tych z potencjalem do komercjaliza-
cji (Czyzewska 2013: 124). Uniwersytety we Francji moga takze by¢ tworzone
publiczne inkubatory badawcze. Majg one na celu pomaganie przy tworzeniu in-
nowacyjnych podmiotow gospodarczych w oparciu o biezace badania publiczne.
Zazwyczaj tego rodzaju inkubatory specjalizujg si¢ w dwoch, albo trzech sek-
torach. Zdarzaja si¢ takze inkubatory wspierajace startupy absolwentow. Pomoc
moze objac np. udostepnienie powierzchni biurowej 1 promocje (www3). Nadto,
nastgpuje kreowanie sieci sprzyjajacych nawiazywaniu relacji pomiedzy prywat-
nymi inwestorami w postaci Aniotéw Biznesu (kapitatlodawcami) a inwestorami
sposrod przedsiebiorstw (Zarnik-Zutawska 2012) oraz tzw. biegunéw konkuren-
cyjnosci skupiajacych przedsigbiorstwa, instytucje szkoleniowe i centra badaw-
cze na rzecz rozwijania innowacji (Czyzewska 2013). Tworzone sg takze narze-
dzia informatyczne, np. w ramach sieci JINNOVE (Matusiak i in. 2011).

Interesujace sa rowniez prace tzw. menedzeréw kont w Wielkiej Brytanii.
Polegaja one m.in. na zacie$nianiu zakorzenienia duzych inwestoréw, w tym
wzmaganiu dlugookresowej kontraktacji z lokalnymi przedsigbiorstwami.
Zwicgksza to przeplywy pieni¢zne w miescie, w tym na cele publiczno-prawne.
Nastepuje tam tez dbatos$¢ o transfer technologii wspierajac tzw. gazele, tj. szyb-
ko rozwijajace si¢ podmioty gospodarcze (Gancarczyk 2010). Wykazujg bowiem
potencjat inwestycyjny. Co wiecej, brytyjskie uczelnie sa cz¢§ciowo finansowane
przez przedsigbiorstwa. Precyzyjnie okreslane oczekiwania inwestorow ukierun-
kowujg tym samym czg$¢ badan naukowych (Rozanski 2020). Nadto, uczelnie
posiadajace wazne dokonania w zakresie technologii sa wyposazane w biura
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zajmujace si¢ transferem technologii. Ich pracownicy odpowiadajg za ochrone
oraz komercjalizacj¢ tworzonej wlasno$ci intelektualnej (Analiza... 2019). Dla
uproszczen zostaly opracowane modele wzoréw umow na rzecz porozumien
miedzy uczelniami a przedsigbiorcami (www4). Co interesujace, decentralizacja
struktur w Wielkiej Brytanii opierata si¢ w XXI w. na poziomie lokalnym. Z uwa-
gi jednak na nadmierne rozproszenie instytucjonalne i powielanie kompetencyjne
przemiany ukierunkowywano jednak docelowo na regionie (Gancarczyk 2010).

Przyktadowe rozwigzania $wiadczg o istotno$ci dbania w miescie 0 r0zwoj
mysli technologicznej, budowanie lokalnych tancuchoéw dostaw oraz poszerza-
nie rynkow zbytu lokalnych podmiotow gospodarczych oraz ksztattowanie bazy
przemystowo-naukowej. Jednoczesnie, jako wazne traktuje si¢ efekty sieciowe
1 biezagcy przeptyw specjalistycznej wiedzy oraz upraszczanie procedur admi-
nistracyjnych z informatyzacja procesow. Ponadto, uefektywnianiu wspierania
projektéw biznesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomosci sprzyja
decentralizacja strukturalna.

Jak wskazano powyzej, (na podstawie rozwinigtych gospodarek w Europie)
istniejg ré6zne mozliwosci wspierania dzialalno$ci inwestorow biznesowych
na rynku nieruchomosci. Istniejg tez opcje na rzecz rozwoju dotychczas spotyka-
nych rozwigzan w Polsce. Odpowiednia ich konstrukcja moze przyczynic¢ si¢ nie
tylko do aktywizowania obrotu nieruchomosci w miescie, ale takze utrzymywania
1 tworzenia nowych miejsc pracy i ukierunkowywania lokalnej bazy ekonomicz-
nej, np. w strong nowoczesnych technologii.

4.5. Podsumowanie

W miastach podejmowany jest szeroki zakres projektow, w tym biznesowych.
Wisrdd licznych specyficznych cech podkresla si¢ ich heterogeniczno$¢ i kapi-
tatochtonno$¢. Majac na uwadze ich charakterystyke, a takze istotng role mia-
stotworcza sektor publiczny dysponuje szerokim zakresem sposobow wspiera-
jacych je. W zakresie tych rozwiazan wspierajacych dostrzega si¢ przy czesci
uniwersalno$¢ (tj. szeroka adaptacyjnosc¢), a przy innych raczej indywidualnosé
(4. spehienie konkretnych wymogow). Widoczna jednak tez ich personifikacja,
np. wobec nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie poprzemystowym. Ponadto,
wraz ze $wiadomos$cig zmieniajacych si¢ uwarunkowan, w jakich funkcjonuja
miasta, dostrzega si¢ potrzebg rozwoju narzedzi stuzacych wsparciu projektow
biznesowych.

Sposoby wspierania inwestorow biznesowych na rynku nieruchomosci
s rozbudowane. Obejmuja bowiem pomoc finansowsa, jak i pozafinansowa.
Odpowiadajg tez roznym etapom projektow biznesowych. Zakres stosowa-
nych narzedzi jest zalezny tez od indywidualnej sytuacji w kazdym miescie,
jak rowniez atrybutow kazdej z nieruchomosci oraz utrudnien zwigzanych z ich
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zagospodarowaniem. Zbidr instrumentoOw wspierajacych jest ponadto zalezy
od wewnatrzmiejskich strategii rozwoju. Moga bowiem stuzy¢ wytyczanym ce-
lom nie tylko w obszarze pozyskiwania inwestoroOw i tworzenia miejsc pracy,
ale rowniez aktywizowania infrastruktury badawczej i wzmacniania okre$la-
nych dla miast kierunkow ich rozwoju (wobec oczekiwanych, np. profile dzia-
talnosci w lokalnej gospodarce). Nadto, poszerzanie narzedzi wsparcia na rzecz
projektow biznesowych o charakterze inwestycyjnym w nieruchomos$ci moze
by¢ oparte na dos§wiadczeniach zagranicznych. Stanowia podpowiedzi rozbudo-
wy wachlarza narzedzi wsparcia, przyktadowo w odniesieniu do nowych tech-
nologii, dostepnosci eksperckich danych.

Kreowanie propozycji rozwoju wsparcia projektow biznesowych o charakte-
rze inwestycyjnym w nieruchomosci, jak i ich implementacja wymagaja od za-
angazowanych stron nie tylko specjalistycznej wiedzy, ale tez tzw. umiejetnosci
migkkich. Konieczna jest bowiem zdolnos¢ do m.in. nawigzywania bezposrednich
kontaktow i kreatywnego sposobu mys$lenia. Tym samym, artykut przedstawia ba-
dania, ktérych cze$¢ mozna uznac za przyczynek do przeprowadzenia dalszych
zadan badawczych nad uszczegélowionym rodzajem projektow biznesowych do-
branych w kontekscie sprecyzowanych warunkow.
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