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Streszczenie

Celem gtéwnym badan przedstawionych w artykule byta préba identyfikacji czyn-
nikéw ryzyk dla przedsiewzie¢ zwigzanych z recyklingiem nieruchomosci, z uwz-
glednieniem aspektéw zwigzanych z koncepcja zrownowazonego rozwoju. W arty-
kule, majacym charakter koncepcyjny, wykorzystano metode przegladu literatury
przedmiotu, metode komparatywng, syntezy oraz wnioskowania logicznego. Na
potrzeby artykutu dokonano przegladu literatury dotyczacej zjawiska recyklingu
nieruchomosci, ktéry znany jest rowniez jako rewitalizacja nieruchomosci, a ktory
jest procesem przeksztatcania istniejgcych nieruchomosci na nowe cele lub ulep-
szania istniejgcych budynkéw w celu zwiekszenia ich wartos$ci i wydajnosci. Przed-
siewziecia takie doskonale wpisuja sie w koncepcje zréwnowazonego rozwoju
i gospodarki o obiegu zamknietym.

W artykule zaproponowano czynniki ryzyk zwigzanych z przedsiewzieciami w za-
kresie recyklingu nieruchomosci, uwzgledniajgce trzy gtéwne obszary jego wyste-
powania - otoczenie dalsze, bliZsze oraz wewnetrzne procesy i decyzje przedsie-
biorstwa.

Stowa Kkluczowe: ryzyko, recykling nieruchomosci, otoczenie przedsiebiorstwa,
zrownowazony rozwaj, gospodarka o obiegu zamknietym.

RISKS IN REAL ESTATE RECYCLING IN THE CONTEXT
OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT

Abstract

The main objective of the research presented in the article was to try to identify
risk factors for real estate recycling projects, taking into account aspects related to
the concept of sustainability. The article, which is conceptual in nature, used the
method of literature review, comparative method, synthesis and logical inference.
For the purpose of the article, a literature review was conducted on the phenome-
non of real estate recycling, which is also known as real estate revitalization, and
which is the process of converting existing properties for new purposes or improv-
ing existing buildings to increase their value and efficiency. Such ventures are per-
fectly in line with the concept of sustainable development and a circular economy.



The article proposes risk factors associated with real estate recycling ventures,
taking into account three main areas of its occurrence - the macroenvironment, the
microenvironment and the internal processes and decisions of the company.

Keywords: risk, real estate recycling, company environment, sustainable develop-
ment, circular economy.

Wprowadzenie

Atrakcyjno$¢ oraz potencjat recyklingu nieruchomosci z roku na rok rosénie,
przede wszystkim z uwagi na malejace mozliwosci tworzenia nowej infra-
struktury budowlanej w strategicznych miejscach zurbanizowanej cze$ci miast.
Ponadto wykorzystanie istniejgcych juz budynkéw, lecz na inne cele niz ich
dotychczasowe przeznaczenie, idealnie wpisuje sie w trend zréwnowazonego
rozwoju oraz rewitalizacji obszaréw miejskich. W tym kontekscie tereny prze-
mystowe wraz z ich zabudowaniami, ktére w obecnych czasach nie spetniaja
juz swojej pierwotnej funkcji, znajduja nowe zycie w postaci budownictwa
mieszkaniowego, ustugowego czy biurowego. Wystepowanie tego zjawiska
rozpoczeto sie w momencie, gdy nastapito zawezenie liczby dostepnych nieru-
chomosci, a w wyniku réznych sytuacji, niektére budowle stracity swoich wta-
Scicielil. Obecnie najwazniejszym czynnikiem rozwoju tego zjawiska jest, prze-
de wszystkim, brak gruntéw pod zabudowe w duzych miastach oraz pragnienia
tych, ktérych na to staé, by mieszka¢ w wyjatkowych, przestronnych i eksklu-
zywnych budynkach?. Przyktadem reaktywacji terenéw przemystowych moze
by¢ zaprojektowane i oddane do uzytku pod koniec lat 90. osiedle Western
Harbour, znajdujace sie w szwedzkim Malmé. Plan zagospodarowania objat
obszar okoto 250 ha, na ktérym zaplanowano mieszkania dla 25 000 oséb, co
przetozyto sie na okoto 8 500 mieszkan oraz okoto 350 000 m2 powierzchni na
cele komercyjne3. W Polsce w tego typu inicjatywy wpisuje sie chociazby rewi-
talizacja terenéw poportowych ,Dalmor” w ramach prywatyzacji Dalmor S.A.
i zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego Molem Rybackim w Gdyni
czy realizacja parku miejskiego w Gdansku na obszarze Nowego Portu, obejmu-
jaca zagospodarowanie catosci z uwzglednieniem powigzan parku z promenada
nad kanatem Martwej Wisty oraz zachowaniem widoku na Twierdze Wistouj-
Sciet.

Majac na uwadze zmiany w postrzeganiu przestrzeni miejskiej oraz dazenie do
mozliwie pelnego przeksztalcania niewykorzystywanych juz zabudowan na

1 Billert A., Rewitalizacja miast jako program publiczny na przyktadzie Niemiec
w latach 1971-2000, ,Rocznik Lubuski” 2019, Tom 45, Nr 2, s. 37-50.

2 Kilpatrick ].A., Real Estate Investments of the Rich and Famous, ,The Journal of
Wealth Management” 2007, Tom 10, Nr 1, s. 35-42.

3 Cas Poldermans, Sustainable Urban Development The Case of Hammarby Sjéstad,
Kulturgeografiska Institutionen Stockholms Universitet, Stockholm 2006.

4 https://www.brg.gda.pl/rewitalizacja, [dostep: 10.12.2023].
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cele zwigzane z biezgcymi potrzebami, podjeto badania w zakresie przedsie-
wzie¢ zwigzanych z recyklingiem nieruchomos$ci. Poniewaz towarzysza im,
podobnie jak w przypadku wszelkich innych projektéw inwestycyjnych, rézne-
go rodzaju ryzyka, a ponadto ze swej natury silnie wiaza sie z koncepcja zréw-
nowazonego rozwoju, za cel postawiono sobie prébe identyfikacji czynnikéw
ryzyk dla tego rodzaju przedsiewzie¢, uwzgledniajaca aspekty zréwnowazone-
g0 rozwoju, co moze by¢ przydatne przy zarzadzaniu ryzykiem w trakcie reali-
zacji tego typu projektow.

W artykule, majacym charakter koncepcyjny, wykorzystano metode przegladu
literatury przedmiotu, metode komparatywng, metode analizy ryzyka, syntezy
oraz wnioskowania logicznego. Dokonano przegladu literatury w kontekscie
zjawiska recyklingu nieruchomosci, ktory okreslany jest réwniez pojeciem ,re-
witalizacja nieruchomosci”. Istote tego zjawiska zaprezentowano w kontekscie
wymogow zréwnowazonego rozwoju i gospodarki obiegu zamknietego, w kt6-
re recykling nieruchomos$ci doskonale sie wpisuje. Na kanwie przeprowadzonej
analizy zjawiska dokonano identyfikacji gtéwnych grup ryzyk, jakie zwiazane
sa z realizacja tego rodzaju projektéw i zaprezentowano powigzania pomiedzy
nimi, uwzgledniajace kontekst zréwnowazonego rozwoju.

1. Recykling nieruchomosci a zréwnowazony rozwoéj i gospodarka
o obiegu zamknietym

Refleksja nad relacja miedzy dziatalnoscig cztowieka i sSrodowiskiem natural-
nym ma swoje korzenie w odlegtej przeszioscis. Symbolicznym momentem,
w ktoérym stata sie ona przedmiotem debaty publicznej byta Konferencja Naro-
déw Zjednoczonych w Sprawie Naturalnego Srodowiska Cztowieka (United
Nations Conference on the Human Environment), zorganizowana w Sztokhol-
mie w 1972 rokué. W tym samym roku opublikowany zostat raport Klubu
Rzymskiego ,Granice wzrostu”, w ktérym zwr6cono uwage na wyzwania roz-
wojowe dla ludzko$ci w Swietle wyczerpujacych sie zasobéw naturalnych oraz
wobec rosnacej liczby mieszkancow Ziemi’.

Nastepne dekady przyniosty szereg inicjatyw i wydarzen, ktére przyczynity sie
do zwiekszenia zainteresowania tematyka rozwoju spoteczenstw w obliczu
wyzwan $rodowiskowych. W konsekwencji spopularyzowana zostata koncep-
cja zrownowazonego rozwoju, ktorej najbardziej znana definicja jest ta, zapro-
ponowana w raporcie Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju pt. Nasza

5 Barrow C.J.,, Sustainable development. Concept, value and practice, “Third World
Planning Review” 1995, Tom 17, Nr 4, s. 369-386.

6 Hardy A.R.].S., Beeton L., Sustainable Tourism: An Overview of the Concept and its
Position in Relation to Conceptualisations of Tourism, “Journal of Sustainable Tour-
ism” 2002, Tom 10, Nr 6, s. 475-496.

7 Meadows D.H., Meadows D.L., Randers ]., Behrens W.W., The Limits to Growth,
Universe Books, Nowy Jork 1972. https://www.donellameadows.org/wp-content/
userfiles/Limits-to-Growth-digital-scan-version.pdf, [dostep: 18.11.2023].
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wspdlna przysztosé. W opracowaniu tym rozwoéj zrownowazony okreslono jako
taki, ktéry zaspokaja obecne potrzeby nie stwarzajac zagrozenia dla mozliwo$ci
zaspakajania swoich potrzeb przez przyszte pokolenia8. Budowanie tego rodza-
ju modelu spoteczno-gospodarczego wymaga uwzglednienia i szukania réw-
nowagi miedzy trzema wymiarami: ekonomicznym, spotecznym i §rodowisko-
wymb®.

W kontekscie tematyki niniejszego artykutu szczegélnie istotne znaczenie maja
dwa watki, ktére pojawiajg sie w ramach dyskusji nad zréwnowazonym mode-
lem gospodarowania: wyczerpywanie sie surowcéw naturalnych, zwtaszcza
tych nieodnawialnych oraz rosngcy problem odpaddéw, bedacy efektem dziatal-
nosci cztowieka. Na fali zainteresowania tymi wtasnie problemami rozwineta
sie koncepcja gospodarki o obiegu zamknietym (closed-loop economy), czy tez
gospodarki cyrkularnej (circular economy), ktérej poczatki siegaja lat 60. XX
wiekul0. Sama idea jest w gruncie rzeczy préba odwzorowania, w warunkach
gospodarki, proceséw doskonale znanych ze §wiata przyrody!!l. Jedna z najpo-
pularniejszych definicji, upowszechniona przez Fundacje Ellen MacArthur, opi-
suje gospodarke cyrkularna jako ,system przemystowy, ktéry jest zaplanowany
i zaprojektowany jako odtwarzajacy i regenerujacy. Zastepuje koncepcje ,wyco-
fania z eksploatacji”, jest nastawiony na wykorzystanie energii odnawialne;j,
eliminuje stosowanie toksycznych substancji chemicznych, ktére uposledzajg
ponowne wyKkorzystanie i ma na celu eliminacje odpadéw poprzez lepsze pro-
jektowanie materiatéow, systeméw, produktéw w ramach modeli bizneso-
wych”12,

Model gospodarki o obiegu zamknietym stanowi przeciwwage dla, wciaz domi-
nujacego w wielu sferach, modelu linearnego. Model linearny mozna sprowa-

8 World Commission on Environment and Development, Our Common Future, 1987,
s. 9. https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/5987our-common
-future.pdf, [dostep: 18.11.2023].

9 Rogall H., Ekonomia zréwnowazonego rozwoju. Teoria i praktyka, Wydawnictwo
Zysk i S-ka, Poznan 2010, s. 47; Resolution adopted by the General Assembly on 25
September 2015: Transforming our world: the 2030 Agenda for Sustainable Devel-
opment, United Nations 2015.

10 Kulczycka ]., Pedziwiatr E., Gospodarka o obiegu zamknietym - definicje i ich in-
terpretacja [w:] ]J. Kulczycka (red.), Gospodarka o obiegu zamknietym w polityce i ba-
daniach naukowych, Instytut Gospodarki Surowcami Mineralnymi i Energia PAN,
Krakéw 2019, s. 10, https://circulareconomy.europa.eu/platform/sites/default/
files/the_circular_economy_in_policy_and_scientific_research.pdf

[dostep: 20.11.2023].

11 Dziadkiewicz A., Projektowanie modeli biznesowych dla ekonomii cyrkularnej we-
dtug podejscia design management jako strategia na przyspieszony rozwdj gospodar-
czy i wzrost konkurencyjnosci regionéw UE, ,Marketing i Rynek” 2017, Nr 10, s. 154—
169, https://www.pwe.com.pl/files/1276809751/file/MARKETING_I_RYNEK_CD_
10_2017.pdf, [dostep: 20.11.2023].

12 Kulczycka J., Pedziwiatr E., op.cit.
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dzi¢, w pewnym uproszczeniu, do schematu: wez - przetworz i wykorzystaj -
wyrzu¢ (take - make - dispose), ktory mozna tez okresli¢ mianem: od kotyski do
grobu (from cradle to grave). Natomiast model cyrkularny oparty jest na regule
3R: redukcja - ponowne wykorzystanie - recykling (reduce, reuse, recycle) i jest
nazywany podej$ciem: od kotyski do kotyski (from cradle to cradle)!3. W litera-
turze przedmiotu wskazuje sie trzy gtéwne strategie, wpisujace sie w koncepcje
gospodarki o obiegu zamknietym: minimalizowanie naktadu surowcéw i ilo$ci
generowanych odpadéw; utrzymywanie wartosci zasobéw w systemie tak dtu-
go, jak to mozliwe oraz ponowna integracja produktéw z systemem, gdy osia-
gna koniec okresu uzytkowanial4.

W kontekscie projektowania gospodarki o obiegu zamknietym, kluczowego

znaczenia nabieraja procesy zwiazane z recyklingiem, ktéry w dostownym ttu-

maczeniu z jezyka angielskiego oznacza ponowne wprowadzenie do obieguls.

Dobrze istote tego rodzaju dziatania, w szerokim ujeciu, oddaje typologia recy-

klingu, obejmujaca cztery jego formy:

1. ponowne wykorzystanie zuzytego produktu do tych samych celéw (bez
koniecznoSci jego przetwarzania),

2. nowe wykorzystanie nieprzetworzonego produktu,

3. przetworzenie produktu w tego samego rodzaju materiat (np. szkto),

4. przetworzenie produktu w innego rodzaju materiatie.

Myslenie w kontek$cie ponownego wprowadzania surowcéw i produktéw do
obiegu mozna z powodzeniem zastosowa¢ w réznych sektorach, zaréwno pro-
dukcyjnych, jak i ustugowych?7.

13 Dziadkiewicz A, op.cit,, s. 154-169; Rutkowska M., Poptawski L., Model zréwno-
waZonej gospodarki o obiegu zamknietym, ,Studia i Prace WNEIZ US” 2017, Nr 47/2,
s.119-128.

14 Sabat K.C., Bhattacharyya S.S., Krishnamoorthy B., Circular economy in pharmaceu-
tical industry through the lens of stimulus organism response theory, “European
Business Review” 2022, Tom 34, Nr 6, s. 936-964.

15 Swiatkowska W., Recykling [w:] E. Bal, D. Kosinski, Performatyka: terytoria, Uni-
wersytet Jagiellonski, Krakéw 2017.

16 Hopfenbeck W., Green Management Revolution. Lessons in environmental excel-
lence, Prentice Hall 1993, s. 141.

17 Zob.: Abeliotis K., Lasaridi K., Food Waste Prevention: Reduction, Reuse, and Recy-
cling, “Resources” 2023, Tom 12, Nr 3; Liu K, Tan Q., Yu ]., Wang M., A global per-
spective on e-waste recycling, “Circular Economy” 2023, Tom 2, Nr 1, 100028; Ni-
inimaki K., Karell E., Closing the Loop: Intentional Fashion Design Defined by Recy-
cling Technologies [w:] G. Vignali, L.F. Reid, D. Ryding, C.E. Henninger (red.), Tech-
nology-Driven Sustainability Innovation in the Fashion Supply Chain, Palgrave Mac-
millan 2020, s. 7-25.
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2. Istota recyklingu nieruchomosci

Literatura przedmiotu nie podaje doktadnej definicji pojecia ,recykling nieru-
chomosci”. Wskazuje jednak na wystepowanie takiego zjawiska, ktére charak-
teryzuje sie: rozbidérka i odbudowa lub modernizacjg istniejgcych nieruchomo-
$ci badz adaptacja uzywanych lub opuszczonych nieruchomoscil8. Dokonanie
wyboru pomiedzy tymi opcjami zalezy od sytuacji na rynku nieruchomosci,
zasad zagospodarowania przestrzennego ustalonych przez wtadze lokalne oraz
mozliwo$ci kapitatowych inwestoréw!9. Zagadnienie recyklingu nieruchomosci
pojawia sie takze w charakterystykach procesu wykorzystania materiatéw po-
chodzacych z rozbiérki w nowych projektach budowlanych?20.

Proces przeksztatcania starych lub nieuzywanych budynkéw w nowe obiekty,
z nowymi funkcjami, czesto obejmuje renowacje, modernizacje i zmiane prze-
znaczenia budynkéw, aby sprosta¢ nowym potrzebom i standardom. Przykta-
dem moze by¢ np. przeksztatcenie starych fabryk w apartamenty, biura lub
przestrzenie handlowe?!l. Mozna spotka¢ takze zmiane starych koSciotéw
i obiektow historycznych?2, budynkéw przemystowych, farm czy mtynéw w lu-
ksusowe domy, unikalne apartamenty, a nawet obiekty hotelowe?23. Moze to by¢
takze czeSciowe wykorzystanie budynku muzealnego na potrzeby zwiazane ze
sprawowaniem kultu religijnego2+.

18 Micelli E., Mangialardo A., Recycling the City. New Perspective on the Real-Estate
Market and Construction Industry [w:] Smart and sustainable planning for cities and
regions (red.) A. Bisello, D. Vettorato, R. Stephens, P. Elisei, Springer, 2015, s. 115-
125.

19 Ward ].M., Schwam D., Can Adaptive Reuse of Commercial Real Estate Address the
Housing Crisis in Los Angeles? 2022, https:/ /www.rand.org/pubs/research_reports/
RRA1333-1.html [dostep: 10.12.2023].

20 Witeczek A., Nowoczesny budynek jako bank materiatow budowlanych, ,Builder”
2023, (1896-0642), Nr 316(11).

21 Wowrzeczka B., Adaptacyjne przeksztatcenia elektrowni miejskich — stare budynki
nowe formy [w:] Luzyniecka E. Dziedzictwo Architektoniczne: Ochrona i Badania
Obiektow Zabytkowych, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw
2020, s. 52-78.

22 Ecker W., Historic Building Reuse as a Form of Community Real Estate Develop-
ment, 2022, s. 58-72. doi: 10.1201/9781003109679-6.

23 Ziotkowska-Weiss K., & Popiel M., Rozwdj turystyki dziedzictwa na wybranych
przyktadach w Polsce, ,Annales Universitatis Paedagogicae Cracoviensis Studia
Geographica” 2014, Nr 7, s. 133-147.

24 W tym wypadku sam proces adaptacji bedzie z reguty zwiazany z koniecznoscia
dokonania zmiany sposobu uzytkowania obiektu. Obowigzek ten nie wystapi, jezeli
w celu zrealizowania adaptacji nie beda wykonane roboty budowlane, ktére do-
prowadza do zmiany warunkdéw bezpieczenstwa: pozarowego, powodziowego,
pracy, zdrowotnego, higieniczno-sanitarnego, ochrony srodowiska badz nie wptyna
na wielkos¢ lub uktad obcigzen. Niezaleznie jednak od powyzszego, wykorzystanie
muzeum w celach sakralnych musi by¢ zgodne z postanowieniami miejscowego
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Proces recyklingu nieruchomo$ci niesie za soba wyzwania, np.: konieczno$é
zmiany kwalifikacji budynku i przeprowadzenia niezbednych procedur praw-
nych, co moze sie wigzac¢ z przejSciem przez skomplikowane procedury urze-
dowe. Istotnym aspektem jest réwniez koszt recyklingu nieruchomosci, ktory
czasami przewyzsza koszt zakupu budynku, lecz jest uwazany za cene wyjat-
kowosci i luksusu. Do wyceny optacalno$ci wariantu recyklingu nieruchomosci
(modernizacji lub ponownej odbudowy) moga postuzy¢ specjalne oprogramo-
wania?>.

Recykling nieruchomosci przynosi korzysci Srodowiskowe, takie jak np. zmniej-
szenie $ladu weglowego poprzez unikanie prac budowlanych i oszczednos$é
surowcéw?z6, Ponadto poprzez przeksztatcanie starych budynkéw, mozliwe jest
zachowanie unikatowych konstrukcji, ktére inaczej mogtyby ulec zniszczeniu
oraz ozywienie opuszczonych przestrzeni. Recykling nieruchomo$ci ma na celu
nie tylko zmniejszenie wptywu budownictwa na $rodowisko, ale takze ozywie-
nie obszaréw miejskich i poprawe jako$ci zycia mieszkancéw poprzez efektyw-
ne wykorzystanie istniejgcej przestrzeni i zasobow?7.

3. Pojecieizarzadzanie ryzykiem

Pojecie ryzyka pojawia sie w przypadku réznych obszaréw nauki od ponad
dwustu lat28, W przypadku dziedziny nauk spotecznych, zaréwno w ramach
nauk prawnych, socjologicznych, psychologii, ekonomii i finanséw oraz nauk o
zarzadzaniu i jako$ci opracowano odrebne definicje, préobujace przedstawic to
zjawisko. W przypadku prawa, ryzyko czesto odnosi sie do potencjalnej odpo-
wiedzialno$ci lub szansy wystgpienia zdarzenia, ktére moze prowadzi¢ do
roszczen prawnych lub strat. W prawie cywilnym, ryzyko jest zwigzane z kon-

planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku - mozliwe do
pogodzenia z wydanymi warunkami zabudowy (wyrok WSA w Poznaniu z 1.10.
2018 ., 11 SA/Po 183 /18, LEX nr 2613837), Suchy ]., Czy budynek sakralny moze by¢
jednoczesnie obiektem muzealnym? QA 2354666, LEX, https://sip.lex.pl/pytania-i-
odpowiedzi/czy-budynek-sakralny-moze-byc-jednoczesnie-obiektem-muzealnym-
623111658 [dostep: 17.11.2023].

25 Juan, Y.K, ANN-based decision model for the reuse of vacant buildings in urban
areas, “International Journal of Strategic Property Management” 2016, Tom 20,
Nr 1, s. 31-43,; Langston C., Yung E.H.K,, Chan E.H.W., The application of ARP model-
ling to adaptive reuse projects in Hong Kong, “Habitat International” 2013, Tom 40,
Nr 4.

26 Qvchinnikova S., Kalinichenko M., Markina N., Schneider E., Energy modernization
of housing stock, E3S Web of Conferences, 2020, Tom 157, 06028. doi:
10.1051/E3SCONF/202015706028.

27 Rajchel D., Rajchel A., Rozwdj i modernizacja terenéw zdegradowanych na przy-
ktadzie Kamionki Piast w Opolu, ,Rozw6j Regionalny i Polityka Regionalna” 2022,
Nr 59, s. 53-70.

28 Bochenek M., Ryzyko i niepewnos$¢ w naukach ekonomicznych - rozwazania se-
mantyczne, ,Ekonomia” 2012, Nr 4(21).
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cepcja "ryzyka zawodowego" lub "ryzyka dziatalno$ci”, gdzie podmioty gospo-
darcze ponosza odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzadzone w ramach prowadzo-
nej dziatalno$ci?9. Natomiast w przypadku nauk socjologicznych, ryzyko czesto
jest analizowane w konteks$cie jego wplywu na spoteczenistwo i kulturowe po-
strzeganie niepewno$ci oraz zagrozen, jakie moze wywotal. Socjologia ryzyka
skupia sie na tym, jak ryzyko jest konstruowane spotecznie, jak jest komuniko-
wane w spoteczenstwie oraz na relacjach miedzy ryzykiem a zmianami spo-
tecznymi30. Psychologia, definiujac ryzyko, postrzega to pojecie jako subiek-
tywna percepcje i ocene prawdopodobieistwa wystapienia negatywnych wy-
darzen. Psychologia ryzyka bada gtéwnie, jak ludzie postrzegaja i reaguja na
ryzyko, a w szczegblnosci analizuje czynniki emocjonalne i poznawcze wpltywa-
jace na podejmowanie decyzji w obliczu niepewno$ci3l. Z punktu widzenia te-
matu artykutu, kluczowe znacznie ma pojecie ryzyka z perspektywy ekonomii
i zarzadzania. Ekonomiczna definicja ryzyka odnosi sie do zmiennosci wynikow
finansowych i niepewnosci dotyczacych przysztych zdarzen oraz mozliwosci
wystgpienia odchylen finansowych lub innych konsekwencji, wynikajgcych
z nieprzewidzianych na etapie planowania zdarzen. Nalezy zwrécié uwage,
iz ekonomisci rozréznili ryzyko od niepewnosci, definiujac ryzyko jako sytua-
cje, w ktérej prawdopodobienstwa przysztych zdarzen s znane lub moga by¢
oszacowane, co pozwala na zarzadzanie nimi32. Takie ujecie wprowadzito idee
mierzalnego ryzyka, co byto przetlomem w myS$leniu o ryzyku w konteks$cie
zarzadzania. W przypadku nauk o zarzadzaniu, pierwsze definicje ryzyka poja-
wity sie na poczatku XX wieku33. W wiekszoSci definicji, niezaleznie od dziedzi-
ny, na potrzeby ktérej definicja powstata, ryzyko postrzegane byto poczatkowo
jako zjawisko, ktére wywotuje u zainteresowanych negatywne konsekwencje.
Dopiero w miare uptywu czasu zwr6cono uwage, iz poza zagrozeniami, jakie
generuje ryzyko, istniejg réwniez mozliwosci - szanse, ktére moga by¢ konse-
kwencja tego zjawiska. Peter L. Breinstein podkresla, ze ryzyko zawsze wigzato
sie zaréwno z mozliwo$cig straty, jak i mozliwosScig uzyskania zysku, i ze efek-
tywne zarzadzanie ryzykiem wymaga zrozumienia i akceptacji obu tych aspek-
tows34. Wiasnie z uwagi na powszechnos¢ i istotno$¢ ryzyka jako zjawiska, ktore
dotyczy réznych obszaréw zycia, zaréwno oséb jak i organizacji, rozwineta sie
i coraz wiekszego znaczenia nabiera teoria zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie
ryzykiem zazwyczaj obejmuje nastepujace elementy zwigzane z jego prowa-

29 Giliker P., Vicarious Liability in Tort: A Comparative Perspective, Cambridge Uni-
versity Press, Cambridge 2010.

30 Beck U., Risk Society: Towards a New Modernity, Sage Publications, London-
Newbury Park-New Delhi 1992.

31 Slovic P., Perception of Risk, “Science” 1987, Nr 236(4799), s. 280-285.

32 Knight F.H., Risk, Uncertainty, and Profit, Houghton Mifflin Company, 1921.

33 Knight F., Risk, uncertainty and profit, Vernon Press Titles in Economics, 2013.

34 Bernstein P.L., Against the gods: The remarkable story of risk, Wiley, New York
1992, s. 400.
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dzeniem: identyfikacja ryzykas35, ocena i pomiar ryzykas36, priorytetyzacja ryzy-
ka37, planowanie odpowiedzi na ryzyko38, monitorowanie i przeglad ryzyka3d,
komunikacja i raportowanie ryzyka#0. W kazdym z modeli zarzadzania ryzy-
kiem kluczowym wydaje sie pierwszy element, jakim jest identyfikacja ryzyka.
Wtasciwe zidentyfikowanie potencjalnych rodzajéw ryzyka daje mozliwos¢
wczesnego wykrycia mozliwych odchylent od planu, co umozliwia, w ramach
zarzadzania ryzykiem, odpowiednig alokacje posiadanych zasobéw i zwieksza
prawdopodobienstwo zakonczenia przedsiewziecia zgodnie z wyznaczonym
planem*1. Przejscie do kolejnego etapu zarzadzania ryzykiem, jakim jest ocena
i jego pomiar, odbywa sie tylko w stosunku do rodzajéw ryzyka, ktére zostaty
zidentyfikowane - zatem wtasciwa identyfikacja potencjalnych ryzyk, bedacych
zaréwno zagrozeniem, jak i szansg, jest fundamentem procesu zarzadzania
ryzykiem w kazdej organizacji.

4. Ryzyka w przedsiewzieciach zwigzanych z recyklingiem nieruchomo-
$ci

Na potrzeby niniejszego artykutu dokonano identyfikacji czynnikéw ryzyk
zwigzanych z recyklingiem nieruchomosci, wystepujacych w trzech obszarach:
w makrootoczeniu, w mikrootoczeniu oraz w podmiocie realizujgcym projekt.
Jest to klasyfikacja ryzyk na réznych poziomach otoczenia i organizacji*2. Iden-
tyfikacja grup ryzyk zostata przeprowadzona z uwzglednieniem wptywu kon-
cepcji zrownowazonego rozwoju na funkcjonowanie gospodarki i przedsie-
biorstw, zwtlaszcza zwigzanych z branza nieruchomosci. Znaczenie tego kon-
tekstu i jego wptyw na ksztattowanie sie poszczegélnych grup ryzyk, wraz
z uwzglednieniem relacji pomiedzy obszarami wystepowania ryzyk, zobrazo-
wano na rysunku 1.

35 Pritchard C.L., PMP P. R,, Risk management: concepts and guidance, CRC Press
2014.

36 Ostrom L.T., Wilhelmsen C.A., Risk assessment: tools, techniques, and their applica-
tions, John Wiley & Sons, Hoboken, New Jersey 2019.

37 Crouhy M., Galai D., Mark R., The essentials of risk management (Vol. 1), McGraw-
Hill, New York 2006.

38 Cooper D., Grey S., Raymond G., & Walker P., Project Risk management guidelines
managing risk in large projects and complex procurements, John Wiley & Sons, 2005.
39 Hull ], Risk management and financial institutions, John Wiley & Sons, Hoboken,
New Jersey 2012.

40 Simkins B.]., Enterprise risk management: [today's leading research and best prac-
tices for tomorrow's executives], Wiley 2010.

41 Hopkin P., Fundamentals of risk management: understanding, evaluating and im-
plementing effective risk management, Kogan Page Publishers, London-New York-
New Delhi 2018.

42 Lam ]., Enterprise risk management: from incentives to controls, John Wiley &
Sons, Hoboken, New Jersey 2014.
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Rysunek 1. Relacje pomiedzy czynnikami ryzyk a zréwnowazZonym rozwo-
jem

mikrootoczeniu

Czynniki generujace ryzyko w
makrootoczeniu

{ Czynniki generujace ryzyko w ]

ZROWNOWAZONY
ROZWO)

v Yy v

[Czynniki generujace ryzyko w przedsiebiorstwie]

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryzyka w makrootoczeniu odnosza sie do zagrozen i szans wynikajacych z sze-
roko pojetych warunkéw zewnetrznych, ktére moga wptywac na realizacje
projektu. Do gtéwnych czynnikéw makrootoczenia - zgodnie z wykorzystywa-
na w zarzadzaniu strategicznym analiza PEST, zalicza sie zmiany w obsza-
rach43: polityczno-prawnym, ekonomicznym, spoteczno-kulturowym i techno-
logicznym. Organizacje musza monitorowac te czynniki i opracowywac strate-
gie zarzadzania ryzykiem, aby minimalizowa¢ ich negatywne skutki. Analiza
ryzyk w makrootoczeniu jest kluczowa dla dtugoterminowego planowania stra-
tegicznego i podejmowania $wiadomych decyzji. Skuteczne zarzadzanie ryzy-
kiem w makrootoczeniu pozwala organizacjom na lepsze przygotowanie sie na
nieprzewidziane zdarzenia i utrzymanie konkurencyjnos$ci na dynamicznie
zmieniajacym sie rynku. W przypadku projektu recyklingu nieruchomosci,
w ramach makrootoczenia zidentyfikowano w poszczegd6lnych obszarach czyn-
niki ryzyka zaprezentowane w tabeli 1.

43 Wheelen T.L., Hoffman J.D.H.A.N., Bamford C.E., Strategic management and busi-
ness policy globalization, Pearson 2018.
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Tabela 1. Czynniki ryzyk wystepujace w makrootoczeniu

Obszary L.
makrootoczenia Czynniki ryzyk
Polityczno- — liczba uchwalonych aktéw prawnych,
prawne — procedura uzyskania zezwolen,

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
—  polityka ksztattowania fadu przestrzennego (odstepstwa),
— efektywnos¢ sadownictwa,

— regulacje zwigzane z ograniczeniem flippingu,

— ustawodawstwo dotyczgce ochrony sSrodowiska.
Ekonomiczne — inflacja, w tym wysokos¢ stép procentowych,

— etapy cyklu koniunkturalnego,

— wydatki inwestycyjne podmiotéw gospodarczych,
— dochody spoteczenstwa (Srednie wynagrodzenie),
— poziom oszczednosci w spoteczenstwie,

— stopa bezrobocia,

—  koszty surowcow i ceny paliwa oraz energii.
Spoteczne — poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

— poziom niezadowolenia lokalnej spotecznosci,

— $wiadomos¢ ekologiczna,

— stopien urbanizacji w okolicy inwestycji,

— trendy dotyczace lokalizacji (miasto/wies),

— trendy dotyczace rodzaju lokalu (mieszkanie/dom).
Technologiczne — dostosowanie infrastruktury (media),

— infrastruktura drogowa (parkingi, dojazd),

— wymogi techniczne (standardy),

— rozwdj technologii budowalnych i utylizacji odpadoéw.

Zrédto: opracowanie wiasne.

W przypadku czynnikéw w obszarze polityczno-prawnym wydaje sie, iz naj-
wieksze znaczenie ma zmienno$¢ prawa, ktéra w przypadku Polski jest naj-
wieksza w catej Unii Europejskiej*t. Nalezy w szczegdlnosci zwréci¢ uwage na
fakt, iz zmiany prawa w znacznej mierze odnoszg sie do przepiséw dotyczacych
ochrony $rodowiska. Regulacje prawne majg istotne znaczenie, tym bardziej, ze
moga by¢ katalizatorem zmian w pozostatych obszarach makrootoczenia. Wy-
zwaniem dla przedsiebiorstw jest z pewnos$cig stopien rozbudowania i skom-
plikowania procedur administracyjnych oraz staba wydolno$¢ systemu sagdow-
niczego. Wszystko to powoduje, Ze w zasadzie wskazane czynniki obszaru poli-
tyczno-prawnego maja istotny wptyw na procesy decyzyjne i moga znaczaco
opéznia¢ lub przyspiesza¢ realizacje projektéw recyklingowych. Mozna tez
zaryzykowac twierdzenie, ze w przypadku wiekszosci zidentyfikowanych czyn-

44 www.barometrprawa.pl, [dostep: 10.06.2024].
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nikéw z tego obszaru, moga one stanowi¢ zagrozenie lub przynajmniej wyzwa-
nie dla realizacji projektéw recyklingowych.

W obszarze ekonomicznym wymieniono takie czynniki, jak: inflacja i wysokos$¢
stép procentowych, etapy cyklu koniunkturalnego, wydatki inwestycyjne pod-
miotéw gospodarczych, dochody spoteczenistwa ($rednie wynagrodzenie), po-
ziom oszczednos$ci w spoteczenstwie, stopa bezrobocia oraz koszty surowcéw
oraz ceny paliwa i energii. Te czynniki bezpo$rednio wptywaja na koszty reali-
zacji projektéw recyklingowych oraz na potencjalne zyski, co jest kluczowe dla
oceny optacalnosci takich przedsiewzieé. Podobnie jak czynniki z obszaru poli-
tyczno-prawnego, takze czynniki z obszaru ekonomicznego w wiekszo$ci moga
stanowié zagrozenie badZ ograniczenie z punktu widzenia realizacji projektu
recyklingu nieruchomoéci.

W obszarze spotecznym zidentyfikowano takie czynniki, jak: poziom zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych, niezadowolenie lokalnej spotecznosci, Swia-
domo$¢ ekologiczng, stopien urbanizacji w okolicy inwestycji, trendy dotyczace
lokalizacji (miasto vs wie$) oraz trendy dotyczgce rodzaju lokalu (mieszkanie
vs dom). Czynniki tego obszaru wptywaja na akceptacje i wsparcie dla projek-
tow recyklingowych, co moze by¢ decydujace dla ich powodzenia. W przypadku
tego obszaru przewazajg czynniki bedace szansa dla realizacji analizowanych
projektow.

Obszar technologiczny obejmuje czynniki takie, jak: dostosowanie infrastruk-
tury (media), infrastruktura drogowa (parkingi i dojazd), wymogi techniczne
(standardy) oraz rozwdj technologii budowlanych i utylizacji odpadéw. Inno-
wacje technologiczne moga znaczaco poprawi¢ efektywnos$¢ proceséw recy-
klingowych oraz obnizy¢ koszty, jednakze wymagaja odpowiednich inwestycji
i dostosowania infrastruktury. W przypadku czynnikéw z tego obszaru mozna
zaobserwowac zaréwno szanse, jak i zagrozenia. Uwzgledniajac je, organizacja
realizujgca projekt z zakresu recyklingu nieruchomos$ci moze lepiej przygoto-
wac sie na wyzwania i podejmowacé bardziej §wiadome decyzje strategiczne.

Podczas gdy czynniki makrootoczenia, takie jak regulacje prawne, sytuacja gos-
podarcza, trendy spoteczne i rozwéj technologiczny, ksztattuja ogélne warunki
dla realizacji projektow z zakresu rewitalizacji nieruchomosci, to czynniki z mi-
krootoczenia majg bezposredni wpltyw na konkretne przedsiewziecia. Mikroo-
toczenie obejmuje bezposrednie otoczenie organizacji, takie jak dostawcy, kon-
kurenci, Kklienci, lokalna spoteczno$¢ oraz instytucje finansowe. Wspoétpraca
z lokalnymi dostawcami materiatéw budowlanych i technologii moze stanowi¢
istotng szanse na redukcje kosztéw i poprawe efektywnoSci projektu. Z kolei
silna konkurencja na rynku nieruchomosci moze by¢ zaréwno szansg na inno-
wacje i lepsze ustugi, jak i zagrozeniem zwigzanym z presja cenowg i koniecz-
noscig dostosowania sie do wysokich standardéw. Lokalna spotecznos¢, jej
potrzeby i poziom zaangazowania, réwniez odgrywaja kluczowa role, wpltywa-
jac na akceptacje projektu oraz jego dtugoterminowa optacalno$é. W tabeli 2
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zaprezentowano zidentyfikowane czynniki majgce wptyw na realizacje projek-
tu z zakresu rewitalizacji nieruchomosci w zakresie mikrootoczenia.

Tabela 2. Czynniki ryzyk wystepujace w mikrootoczeniu

Elementy

mikrootoczenia
Relacje z klientami — oczekiwania klienta wobec nieruchomosci,
— oczekiwania wobec otoczenia inwestycji,
—  poziom zaspokojenia potrzeb lokalowych klientéw,
— kondycja finansowa klienta,
— komunikacja z klientami,
— nieetyczne zachowania klientow.

Czynniki ryzyk

Relacje z konkurentami — rywalizacja o pozyskanie nieruchomosci,

— rywalizacja o pozyskanie klientéw,

— rywalizacja o pozyskanie dostawcow /
podwykonawcow,

— nieuczciwe praktyki rynkowe konkurentéw,

— pojawienie sie nowych konkurentéw na rynku,

—  poziom atrakcyjnosci substytutéw — innego rodzaju
inwestycji.

Relacje z dostawcami — dostepnos¢ surowcdw, materiatéw i ustug,

i podwykonawcami — jakos¢ dostaw / prac dostarczanych przez dostawce
/ podwykonawce,

— ceny dostaw i ustug,

— terminowos¢ dostaw i prac,

—  przestrzeganie standardéw srodowiskowych przez
dostawcow / podwykonawcéw,

—  przestrzeganie standardéw bezpieczenstwa przez
dostawcow / podwykonawcéw,

— nieetyczne zachowania dostawcéw /
podwykonawcow.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Pierwsza grupe czynnikéw stanowiacych potencjalne Zrédto ryzyk, tworza zja-
wiska i sytuacje zwigzane z relacjami z klientami. S3 wsréd nich oczekiwa-nia,
dotyczace zaréwno samej nieruchomosci, jak i otoczenia, w ktérym jest ona
zlokalizowana. Oczekiwania te moga by¢ problematyczne, zwtaszcza jesli sa
bardzo duze lub nieoczywiste - stanowig wéwczas wyzwanie dla realizujacych
projekt. W $wietle wptywu koncepcji zréwnowazonego rozwoju na klientéw,
zaréwno indywidualnych, jak i instytucjonalnych, nalezy bra¢ pod uwage ocze-
kiwania zwigzane np. z ekologicznymi rozwigzaniami i technologiami wykorzy-
stywanymi w recyklingu nieruchomosci czy jako$cig Srodowiska naturalnego
i spotecznego w otoczeniu nieruchomosci. Wyzwaniem moze by¢ tez zmienno$¢
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tych oczekiwan. Inne czynniki zwigzane z relacjami z nabywcami to: poziom
zaspokojenia potrzeb lokalowych na rynku, wptywajacy na popyt na nierucho-
mosci, kondycja finansowa klientéw, ktéra moze wptywac na wielkos¢ i charak-
ter zamoéwien, ale tez na terminowo$¢ i mozliwo$¢ regulowania ptatnosci za
dokonywanie zakupu, komunikacja z klientami i miedzy klientami, ktéra moze
byé¢ zaréwno Zroédiem nieporozumien, konfliktéw inegatywnych opinii, jak
i sposobem na budowanie pozytywnych relacji. 0sobng kwestig sg potencjalne,
nieetyczne zachowania klientéw, takie jak nieuzasadnione reklamacje czy oszu-
stwa.

Druga grupe czynnikéw ryzyk stanowia te, wpisujace sie w szeroko rozumiang
konkurencje rynkowa. Sktadajg sie na nig przede wszystkim warunki i metody
rywalizacji miedzy podmiotami zaangazowanymi w przedsiewziecia zwigzane
z recyklingiem nieruchomos$ci. Rywalizacja ta moze dotyczy¢ nieruchomosci
przeznaczonych do recyklingu. Moze sie ona zaostrza¢ zwtaszcza w obliczu
niedostatku tego rodzaju obiektéw. Rywalizowanie moze tez wigzaé sie z po-
zyskiwaniem dostepu do dostawcéw i podwykonawcéw oraz ze zdobywaniem
klientéw - im trudniej ich pozyska¢, np. ze wzgledu na ich niewielka liczbe, tym
walka stawa¢ sie moze bardziej zacieta i ryzykowna. Szczegélnie ryzykowna
moze okazal sie rywalizacja, w ktdérej konkurencja wykorzystuje nieetyczne
praktyki rynkowe. Zrédtem ryzyka moze by¢ tez rosnaca liczba konkurentéw,
a takze konkurencja ze strony substytutéw - czyli alternatywnych sposobow
inwestowania czy pozyskiwania nieruchomosci.

Ostatnia grupe czynnikéw ryzyk, powiazana z podmiotami i zjawiskami w ob-
szarze mikrootoczenia, tworzg elementy zwigzane z relacjami z dostawcami
débr i ustug na potrzeby recyklingu nieruchomosci. Sg wéréd nich: dostepnosé
débr i ustug, warunkujaca mozliwos¢, terminowo$¢ i koszty prowadzenia prac
recyklingowych, jako$¢ dostarczanych materiatéw i ustug, ich ceny oraz termi-
nowo$¢ i niezawodno$¢ dostawcoéw oraz podwykonawcoéw, ktoére decy-duja
otym, jak przebiega i jak kosztowne jest przedsiewziecie zwigzane zre-
cyklingiem nieruchomosci. O ryzyku decyduje tez podejscie partneréw bizne-
sowych do przestrzegania norm, zwtaszcza w takich obszarach, jak ochrona
$rodowiska czy bezpieczenistwo i warunki pracy. Zrédtem ryzyk, podobnie jak
w pozostatych obszarach mikrootoczenia, moga by¢ oszustwa, wytudzenia i in-
ne nieetyczne zachowania dostawcoéw i podwykonawcéw.

Po analizie ryzyk zwigzanych z makro- i mikrootoczeniem, istotne jest réwniez
zrozumienie ryzyk wewnetrznych, ktére moga wplywac na realizacje pro-
jektéw rewitalizacji nieruchomosci (por. Tabela 3). Ryzyka te dotycza czynni-
kéw znajdujacych sie wewnatrz organizacji, ktére moga stanowi¢ zaréwno
szanse, jak i zagrozenia dla jej dziatan. Nalezg do nich m.in. struktura organiza-
cyjna, procesy zarzadzania, zasoby ludzkie, finansowe oraz technologiczne.
Analiza tych ryzyk pozwala na identyfikacje stabych punktéw i potencjalnych
obszaréw poprawy, co jest kluczowe dla skutecznego zarzadzania projektami.
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Tabela 3. Czynniki ryzyk wystepujace wewnatrz przedsiebiorstwa

Funkcje zarzadzania

Czynniki ryzyk

Planowanie

niezrealizowane lub nie w petni zrealizowane cele
przedsiebiorstwa,

zaplanowanie zbyt kosztownych innowacji,
niezadowolenie ze strony inwestoréw.

Organizowanie

nieodpowiednia alokacja i zarzagdzanie zasobami
naturalnymi,

niewtasciwe procesy produkcyjne,
niedostateczne zaangazowanie pracownikéw,
brak odpowiednich szkolen pracownikéw,
niewtasciwe warunki pracy,

niewtasciwa komunikacja.

Motywowanie

brak réwnosci ptacowej miedzy pracownikami réznych
pfci, ras czy innych grup,

brak przejrzystosci w systemie nagréd,

brak lub niewystarczajgce wsparcie dla pracownikéw,
niewystarczajgce inwestycje w zdrowie i dobre
samopoczucie pracownikow,

brak szkolen z zakresu odpowiedzialnosci spotecznej,
niewystarczajgce wsparcie dla rozwoju zawodowego
pracownikow z grup mniejszosciowych,

brak polityki i kultury organizacyjnej promujacej
rownosc i réznorodnosé,

ryzyko braku programoéw nagradzajacych
zréwnowazone inicjatywy.

Kontrola

brak petnych danych dotyczacych dziatar zwigzanych
np. z emisjg gazow cieplarnianych, zuzyciem surowcow
naturalnych czy warunkami pracy,

zawodne systemy informacyjne,

brak regularnych i skutecznych przegladéw wynikéw,
problemy z wdrazaniem planéw dziatan korygujgcych,
brak integracji systemow,

brak odpowiednich narzedzi do monitorowania.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zidentyfikowane ryzyka wystepujace wewnatrz przedsiebiorstwa, moga wpty-
wac na realizacje projektow rewitalizacji nieruchomosci. W obszarze planowa-
nia, ryzyko moze by¢ zwiazane z mozliwos$cig nieosiaggniecia celéw zréwnowa-
zonego rozwoju na skutek np. planowania kosztownych innowacji ekologicz-
nych, niezadowolenia inwestoréw wynikajacego z braku realizacji tych celéw
czy z wyboru niewtasciwych wskaznikéw. Moze to doprowadzi¢ do btednych
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wnioskéw i dziatan, ktére nie przyczyniaja sie do petnego obrazu dziatania
przedsiebiorstwa w kontekscie zasad zré6wnowazonego rozwoju.

Organizowanie dziatalno$ci przedsiebiorstwa to druga z kluczowych funkcji
zarzadzania. Réwniez w tej plaszczyZnie mozna znaleZ¢ ryzyka, ktére moga
wptyngé na niepeing koordynacje dziatan zwigzanych ze zréwnowazonym
rozwojem. Jednym z przyktadéw moze by¢ niewtasciwa alokacja i zarzadzanie
zasobami naturalnymi. To prowadzi do nadmiernego zuzycia surowcéw oraz
generowania duzej ilo$ci odpadéw przez niewtaSciwe procesy produkcyjne.
Dodatkowo niedostateczne uwzglednienie wartos$ci zréwnowazonego rozwoju
w kulturze organizacyjnej moze skutkowaé niskim zaangazowaniem pracow-
nikéw, a brak odpowiednich szkolenn w zakresie zrownowazonych praktyk mo-
ze potegowac to zjawisko oraz ogranicza¢ swiadomo$¢ i zaangazowanie pra-
cownikéw w dziatania proekologiczne i prospoteczne. Ponadto ryzyko moga
generowac niewtasciwe warunki pracy, ktére moga prowadzi¢ do probleméw
zdrowotnych pracownikéw, a to moze wptyna¢ na obnizenie morale zespotu.
Trudno$ci w komunikacji wewnetrznej moga skutkowa¢ brakiem zaufania
i zaangazowania pracownikéw.

W kontekscie motywowania, ryzyko moze obejmowaé np. brak réwnosci pta-
cowej miedzy pracownikami réznych ptlci, ras czy grup. Niesprawiedliwe lub
nieprzejrzyste kryteria przyznawania premii, nagré6d moze obniza¢ morale
pracownikéw, a brak programéw wsparcia dla pracownikéw z rodzinami, ta-
kich jak np. elastyczne godziny pracy, moze negatywnie wpltywaé¢ na réwno-
wage miedzy zyciem zawodowym a prywatnym. Ponadto w dobie zmieniajacej
sie struktury pochodzenia pracownikéw organizacji, moze sie okaza¢, ze wy-
stapig problemy na ptaszczyznie zrozumienia, traktowania pracownikéw
z grup mniejszos$ciowych, a brak polityki promujacej ré6wnos¢ i réznorodnos¢
moze prowadzi¢ do konfliktéw wewnetrznych i negatywnego wizerunku firmy.

W obszarze kontroli dziatalnosci organizacji mozna wyodrebni¢ ryzyka zwia-
zane z brakiem lub niepeing kontrolg, a brak regularnych i skutecznych prze-
gladéw wynikéw moze prowadzi¢ do opdZznien w identyfikacji probleméw
i wprowadzaniu dziatan naprawczych. Problemy z wdrazaniem planéw dziatan
korygujacych moga prowadzié do trwatych odchylen od celéw zréwnowazone-
go rozwoju, takich jak redukcja emisji czy poprawa warunkéw pracy. Niezinte-
growane lub zawodne systemy informatyczne moga utrudnia¢ zbieranie i anali-
ze danych dotyczacych wplywu organizacji na $rodowisko i spoteczenstwo,
a brak odpowiednich narzedzi do monitorowania moze uniemozliwia¢ efek-
tywna Kontrole realizacji tych celow.

Ze zidentyfikowanych trzech grup czynnikéw wydaje sie, ze czynniki politycz-
no-prawne w makrootoczeniu majg kluczowe znaczenie dla realizacji projek-
tow rewitalizacji nieruchomosci, poniewaz ksztattuja ramy regulacyjne, wpty-
waja na stabilno$¢ i przewidywalno$¢ otoczenia, determinuja koszty operacyj-
ne i dostepnos$¢ zasobdéw, a takze wptywajg na wizerunek i spoteczng odpowie-
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dzialno$¢ biznesu. Skuteczne zarzadzanie tymi czynnikami jest niezbedne dla
minimalizacji ryzyk i maksymalizacji szans na sukces projektéw.

Uwzglednienie na etapie identyfikacji czynnikéw ryzyk kontekstu zréwnowa-
Zonego rozwoju pozwala dostrzec zaréwno nowe wyzwania, jak i spojrze¢ na
tradycyjnie wskazywane czynniki ryzyk z innej, szerszej perspektywy. Dotyczy
to wszystkich grup, w jakich identyfikowane byly ryzyka - zaré6wno makro-
otoczenia, mikrootoczenia, jak i wewnetrznych procesé6w w przedsiebiorstwie.
Przyktadowe czynniki ryzyk, zwigzane wtasnie z uwzglednieniem perspektywy
zréwnowazonego rozwoju, a wystepujace w procesach rewitalizacji nierucho-
mosci, zaprezentowano w tabeli 4.

Tabela 4. Wybrane czynniki ryzyk w poszczegdlnych obszarach wyni-
kajace z uwzglednienia koncepcji zrownowazonego rozwoju

Makrootoczenie

Mikrootoczenie

Przedsiebiorstwo

Zmiany w przepisach
dotyczacych ochrony
Srodowiska

Oczekiwania klientéw dotycza-
ce ekologicznych rozwigzan

Brak wiedzy i kompeten-
cji w zakresie zréwnowa-
zonego rozwoju

Polityczne zmiany doty-
czace subsydidw i dota-
cji dla projektéw ekolo-
gicznych

Przestrzeganie standardéw
Srodowiskowych przez dostaw-
cow/podwykonawcédw

Opdér wewnetrzny wobec
wdrazania zréwnowazo-
nych praktyk

Regulacje zwigzane z
emisjg CO,

Niezadowolenie lokalnej spo-
tecznosci dotyczace wptywu
projektu na srodowisko

Niewystarczajace zasoby
finansowe na inwestycje
w zréwnowazony rozwoj

Ceny surowcow i energii

Wspétpraca z lokalnymi do-
stawcami surowcéw ekologicz-
nych

Brak wsparcia zarzadu
dla inicjatyw zréwnowa-
zonego rozwoju

Swiadomoé¢ ekologiczna
spoteczenstwa

Zmieniajgce sie preferencje
klientéw w kierunku zréwno-
wazonych produktéw

Problemy z integracjg
nowych technologii

i praktyk zréwnowazone-
g0 rozwoju z istniejgcymi
systemami

Zrédto: opracowanie wiasne.

W tabeli 4 zaprezentowano tylko wybrane czynniki ryzyk, ktére moga pojawic
sie w wyodrebnionych grupach. Nalezy zaznaczy¢, iz czynniki ryzyk w mikro-
otoczeniu i w przedsiebiorstwie sg, cho¢ oczywiscie w réznym stopniu, zalezne
od dziatan przedsiebiorstwa realizujacego projekt w zakresie recyklingu. Zde-
cydowanie wiekszy wptyw ma przedsiebiorstwo na procesy zachodzace w jego
wnetrzu, natomiast w przypadku mikrootoczenia mozliwo$¢ oddziatywania jest
bardziej ograniczona i uzalezniona od réznych okoliczno$ci. Natomiast czynniki
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ryzyk w makrootoczeniu sg3 w wysokim stopniu niezalezne od przedsiebiorstwa
i ma ono na nie bardzo ograniczony wptyw.

Podsumowanie

Zwiekszajace sie zainteresowanie recyklingiem nieruchomosci jest zjawiskiem
stosunkowo nowym na rynku, cho¢ oczywiscie sam pomyst, aby przeksztatcac
nieruchomosci i przystosowywac je do nowych celéw nie jest zupetna no-
woscig. To, co mozna obserwowad, to coraz czestsze wykorzystywanie obiek-
tow, ktore przestaly petni¢ swojg pierwotna funkcje i ich adaptacja do nowych
celéw. Jest to w duzej mierze zwigzane z jednym z najwiekszych ograniczen,
z jakimi mierza sie przedsiebiorstwa na rynku nieruchomosci, zwtaszcza
w duzych miastach - z ograniczona podaza nowych terendw inwestycyjnych.
Recykling nieruchomosci jest rowniez odpowiedzia na wyzwanie, jakim jest
poszukiwanie rozwigzan pozwalajacych na oszczedne i racjonalne gospodaro-
wanie zasobami.

Jak kazde przedsiewziecie, takze projekty zwiazane z recyklingiem nierucho-
moSci, wiagza sie z ryzykiem. Wobec rosnacego zainteresowania tego rodzaju
inwestycjami na rynku nieruchomosci, warto pochyli¢ sie nad ta kwestig, klu-
czowa z punktu widzenia kazdego inwestora.

Niniejszy artykut stanowi prébe identyfikacji kluczowych czynnikéw ryzyk,
ktére moga wystapi¢ w przypadku kazdego projektu rewitalizacji nierucho-
moSci. W procesie identyfikacji czynnikéw ryzyk uwzgledniono wptyw koncep-
cji zréwnowazonego rozwoju na przebieg tego typu przedsiewziec.

Czynniki ryzyk zostaty zaprezentowane w trzech grupach: makrootoczenie, mi-
krootoczenie, procesy wewnetrzne przedsiebiorstw. Nalezy podkresli¢, iz isto-
tne znaczenie w procesie identyfikacji czynnikéw ryzyk ma uwzglednianie za-
réwno roéznorodnosci tych czynnikéw, jak i ich wzajemnych powigzan. Ponadto
nalezy uwzglednié, Ze implementacja koncepcji zréwnowazonego rozwoju mo-
ze zaréwno generowaé pojawianie sie nowych czynnikéw, jak i przyczynia¢ sie
do modyfikacji juz wystepujacych.

Warto zauwazy¢, ze czynniki z makrootoczenia bedg wykazywac stosunkowo
duze podobienstwo niezaleznie od projektu, poniewaz odnosza sie do ogélnych
warunkéw zewnetrznych, ktére wpltywaja na wszystkie przedsiewziecia w da-
nym regionie. Natomiast w zalezno$ci od specyfiki projektu, czynniki z grupy
mikrootoczenia i wnetrza przedsiebiorstwa moga wykazywac znaczne zr6zni-
cowanie. Dlatego szczegblne znaczenie ma dostosowanie strategii zarzadzania
ryzykiem do specyficznych uwarunkowan kazdego projektu.

Duza cze$¢ zmian w makrootoczeniu czesto ma swdj poczatek w grupie czynnikéw
polityczno-prawnych, poniewaz to wtasnie one ksztattuja ramy regulacyjne i praw-
ne, w ktorych dziataja organizacje. Specyfika przedsiewzie¢ zwiazanych z recyklin-
giem nieruchomosci wymaga zwrdcenia szczegdlnej uwagi na te grupe czynnikow.
Zmiany w prawie moga zaréwno otworzy¢ nowe mozliwosci, jak i natozy¢ dodat-
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kowe ograniczenia, co ma fundamentalne znaczenie dla strategii i dziatania organi-
zacji. Z kolei stabilno$¢ i przewidywalno$¢é otoczenia sa kluczowe dla dlugotermi-
nowego planowania i podejmowania decyzji inwestycyjnych. Niepewnos$¢ co do
przysztych regulacji prawnych moze zniecheca¢ inwestoréw i prowadzi¢ do op6z-
nien w realizacji projektéw.

Istotnym jest, aby na etapie planowania projektu zidentyfikowac¢ jak najwiekszg
grupe potencjalnych szans i zagrozen, a nastepnie w trakcie realizacji projektu
dokonywac jej biezacego uaktualniania, poniewaz zwieksza to prawdopodobien-
stwo realizacji projektu zgodnie z okre§lonymi na etapie planowania celami.
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