


Nieruchomo ci Orange

Nieruchomo ci z przeznaczeniem pod dzia alno hotelow

Atrakcyjne lokalizacje, potencja inwestycyjny
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B Atrakcyjne lokalizacje B Malownicze po o enie: morze, jeziora

B Bardzo dobra komunikacja: samolot, poci g, B Obiekty przystosowane do dzia alno ci turystycznej:
komunikacja miejska sale konferencyjne, restauracja, korty tenisowe

Kontakt: tel.: 800 300 400 CC_nieruchomosci@orange.com Maciej.Klukowski@orange.com



CASE

26

MWOJCIECHOWSKI
ARCHITEKCI

Inwestycje w zabytki

Przyktady warszawskiej Elektrocieptowni Powisle czy hotelu w Porcie

Praskim dowodzg, ze zabytkowe, cho¢ zaniedbywane przez lata,

nieruchomosci mozna przeksztatci¢ w wyjgtkowo atrakcyjne punkty
na mapie miasta. Niebagatelng role odgrywa tu praca architekta.

WIELU WARSZAWIAKOW JuiiE!

dawna Elektrocieptownie Powisle

i bezzwracaniananig szczegdlnej

uwagi. Tymczasem ten zaniedby-
wany przez lata obiekt to pierw-
sza elektrownia wstolicy, ktdra
na poczatku XX wieku, kiedy po-

: wstala, charakteryzowala sie nie-

zwykla konstrukcjg. Dzi$ to uni-
katowy zabytek o przemystowym
charakterze, chod jeszcze kilkana-
Scie lat temu urzadzenia znajduja-

i cesiewtych ponad stuletnich bu-

dynkach zaopatrywaty Warszawe

wpradicieplo. Rewitalizacje obiek-

tu powierzonow 2008 roku Autor-
skiej Pracowni Architektonicz-
nej Wojciechowski. Jak oceniaja jej

. wspdtwlasciciele, Michat Sadowski

oraz Marcin Grzelewski, wystar-
czyto odwiedzié Elektrocieptownie,
by zapamietac jg na zawsze. ,Mo-
glismy podziwiac stalowe szkielety

¢ itransformatory przypominajgce

szkice H.R. Gigera, a takze niespo-
tykane nigdzie indziej w Warsza-
wie gatunki dzikiej zieleni czy wy-
posazenie nastawni jak z filmu
Solaris. Spotkalismy nawet zeru-

jacego tam wowczas dzikiego ko-

jota” - wspomina Michat Sadowski.
,Dla innych warszawiakéw byto
toniestety miejsce niedostepne,
ogrodzone wysokim na kilka me-

. trow murem. Nalezy jednak pamie-
© tad, ze powstawalo w czasach, gdy

Drugie zycie budynkéw

: Aleksander Krakowski, redaktor ICAN Institute

Powisle byto niechlubna ibrudng
. dzielnica Warszawy, a potem strze-
i zonerozdzielnie i nastawnia byty

infrastruktura strategiczna, zasi-
lajac miedzy innymi Patac Kultury
iNauki. Teraz Powiéle jest modnym,

i otwartymipozadanym miejscem

namapie stolicy, a naszym celem
jest, aby w ciggu najblizszych lat te-
ren elektrocieptowni stat sie ulubio-

| nym miejscem spotkan, zakupéw,

wieczornych rozmoéw przy winie,
spedzania wolnego czasu zrodzing
iprzyjaciotmi” - deklaruje.

Odnowione Powisle
W pracowni APA Wojciechowski Ar-
chitekci, przy wspétpracy z wieloma

¢ biuramibranzowymiiudziatem in-

westora, powstat realizowany wias-
nie projekt rewitalizacji Elektrowni.
Powstawat dtugo. Jego droga byta za-

¢ wilaniemalze tak bardzo jak losy

tego miejsca niszczonego przez woj-
ny, a potem po wylaczeniu z uzytko-
wania ulegajgcego samodegradacji

i wzawrotnym tempie. Wraz z trzy-

krotnag zmiang konserwatora za-
bytkdéw, trzykrotna zmiang wlasci-
ciela sam projekt takze ewoluowat.

¢ ,Bez zmian pozostawaly nasze daze-
niaicel stworzenia przestrzenidla

ludzi pomiedzy zespotem budynkdéw
oniepowtarzalnym charakterze

. iklimacie oraz pierwotnych zato-
¢ zeniach urbanistycznych. Chodzito

i bowiem nie tylko o zachowanie naj-
i bardziej wartosciowych obiektdw,
¢ ale poprzez wpasowanie w nie no-

wych zapewnienie finansowej opta-
calnosci inwestycji” - wyjasnia Mar-
cin Grzelewski.

Obok ponad 100-letnich hal kot-
towniimaszynownistang wiec
biurowce, apartamentowiecibu-
tikowy hotel, zajmujac cze$¢ daw-

i nejrozdzielni. W powotanej zno-

wu do zycia przestrzeni powstana
place miejskie, do ktérych od-
wiedzenia maja zacheci¢ fapigce

¢ wzrok przechodniéw osie widoko-

we. W zachwycajacych wnetrzach
kottownibedzie mozna zrobi¢ za-
kupy inne niz w centrach handlo-

¢ wych, aw hali maszyn odwiedzi¢

targ zywnosciowy. Nowe swiato-
we marki, znani projektanci, desig-
nerskie sklepyirestauracje to tyl-

¢ kouzupelnienie i obudowa. Celem

jest miejsce iprzestrzen dlaludzi.
Takie, wktérych cykliczne inter-
dyscyplinarne wydarzenia kultu-

i ralno-artystyczne, zaréwno na pla-

cach miejskich, jak ina scenach
zorganizowanych wewnatrz budyn-
koéw, spowodujg, iz miejsce tonie

¢ bedzie nigdy spato. Takie, w kt6-
i rychréznorodnoéé funkcji zapew-

nikazdejznich walory na najwyz-
szymioczekiwanym przez rynek

i poziomie, a jednoczesnie umozli-
¢ wiintuicyjna komunikacje. Takich,



w ktoérych firmy beda chcialy wyna-
jaéreprezentacyjne powierzchnie
biurowe, a wtasciciele apartamen-
tow wracac kazdego dnia do swoich
doméw. Przestrzen prywatna i pot-
prywatna beda potaczone miejski-
mi placami, wypelnionymi kawiar-
niami stolikamiizielenia.
JArchitektura i dobdr materia-
16w takze byt dla nas wyzwaniem" -
przyznaje Michat Sadowski. ,Czesto
odstaniajac po kilka warstw histo-
rycznych fasad, odkrywajac nowe
faktyihistorie obiektéw wraz z kaz-
dym whbiciem topaty, przezywali-
$my kazda ekspertyze konstrukeyj-
ng, archeologiczng, konserwatorska
ikazde uzgodnienie. A decyzji, po-
zwoleniinnych aktéw administra-
cyjnych zebralismy ponad dwiescie.
Chcielismy zachowac jak najwiecej
z pierwotnego charakteru budyn-
kéw, odtwarzajgc nie tylko nieist-
niejace, a bardzo niegdys$ ekspono-
wane kominy, lukarny czy dzwig
weglowy, ale nadajgc im nowe funk-
cje. Elewacyjnie nowe budynki
powtdrza w swoich brytach zasade
stalowej konstrukcji wypeinionej
cegla. To nada spdjny charakter
catemu kompleksowi”.
Przedstawiciele APA Wojciechow-
skideklaruja, Ze zrewitalizowana
Elektrocieptownia Powisle ma by¢
miejscem zwrdconym mieszkaricom
iwartym czestego odwiedzania.

Hotel w Porcie

Innym interesujacym przyktadem
architektury realizowanej w za-
niedbanej czesci stolicy jest hotel
w Porcie Praskim, bedacy czescia
wielkiego projektu rewitaliza-
cyjnego tej czesci prawobrzeznej
Warszawy. Inwestycja jest reali-
zowana w zabytkowej kamienicy
Karola Mintera, stojacej u zbie-
guulic Okrzeii Sierakowskiego.
To mocno juz zniszczony budynek
pochodzacy z XIX wieku, dla kté-
rego juz kilkadziesiat lat temu
uzyskano pozwolenie na rozbidr-
ke. Szczesliwie nigdy jej nie

Wizualizacja Elektrocieptowni Powisle

przeprowadzono. Jest to jeden
znielicznych zachowanych budyn-
kéw z grupy najstarszych obiek-
téw zabudowy prawobrzeznej War-
szawy, utrwalonych wikonografii
dzielnicy. Kamienica zostata wybu-
dowana w 1863 roku przez Karola
Mintera, znanego warszawskiego
przemystowca, wedtug projektu
architekta Jézefa Ortowskiego.

0d 1885 roku kamienica zostata
wydzierzawiona miastu Warszawie
na cele Paristwowego Gimnazjum
Miejskiego, do ktérego uczeszczat
Janusz Korczak. Po latach zapo-
mnienia budynek nareszcie moze
zyskacd nowe zycie. Inwestowanie
w stare budynki, ktdre zblizajg

sie do $mierci technicznej, nie jest
tatwe” - uwaza Agnieszka Kalinow-
ska-Soltys, czlonek zarzadu APA
Wojciechowski. ,Bardzo czesto
naktady finansowe poniesione
naratowanie starej tkanki, zmiane
funkcji, wymiane instalacji w bu-
dynku sa wyzsze niz wyburzenie
iwzniesienie nowego budynku

od samego poczatku. Jednak mimo
tych trudnosci sg inwestorzy, kto-
rzy decyduja sie narewitalizacje
pozwalajgca zachowad wyjatkowe
walory dawnej architektury, beda-
cej czescia historii danego miejsca”.

Inwestor powierzyl przygoto-
wanie projektu hotelu architek-
tom APA Wojciechowski. Zatozenia
objety miedzy innymi zachowa-
nie iwkomponowanie w powstaja-
cy uktad przestrzenny pozostato-
$cipo dawnym gimnazjum, takich
jak dwukondygnacyjna sala audy-
toryjna. Ponadto centralnym ele-
mentem powstajacej koncepcjijest
przestronne atrium spinajace za-
bytkowa czes¢ obiektu z nowa bry-
I3 budynku. Co wazne, ta czesé nie
ma konkurowad z zabytkows, ale
uzupelnia¢ jg o nowg, funkcjonalng
przestrzen. Narynku nieruchomo-
$cipojawia sie coraz wiecej histo-
rycznych obiektéw, ktdre zostaty
zaadaptowane do celéw komer-
cyjnych” - podkresla Kalinowska-
-Sottys. ,Speiniaja one rézne funk-
cje, dziekiktérym mogg odzyskac
Swietnos$¢, zarabiac¢ na siebie, przez
conie popadna wruine i zapomnie-
nie. Bardzo cieszy mnie, ze coraz
wiecej inwestoréw decyduje sie
naratowanie dawnej architektury.
Powstajace obiekty, pomimo du-
zych naktadéw finansowych, osia-
gaja coraz czesciej sukcesy komer-
cyjne. W duzej mierze jest to zastuga
coraz bardziej $wiadomych i wyedu-
kowanych uzytkownikéw”. E

Drugie zycie budynkéw
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Deloitte

Prawidtowo projektowana i prowadzona rewitalizacja to cos
znacznie wiecej niz chwilowa moda czy sposéb na wydanie
unijnych srodkow. Rzeczywiscie jest to jeden z najlepszych
instrumentow rozwojowych dla miast.

Agnieszka Dawydzik, menedzer; Renata Siwiec, menedzer;
Krzysztof Stempien, konsultant, Sektor Publiczny, Deloitte

PiEszkancy miasTEEREIN,

w stanie wskazad dzielnice dobre -
oferujgce mieszkaricom odpowied-
nig jakos¢ zycia oraz te, ktére nale-
zy omijaé.I chociaz ze wzgleduna

¢ duzy poziom subiektywizmu oceny
trudno zdefiniowad, czym jest wy-

soka jakosc zycia, zreguly nikt nie
ma problemu ze wskazaniem tych
czynnikéw, ktdre jakosé te obniza-

. ja. Tunajczesciej pojawiajg sie kwe-

stie zwigzane z relacjami spotecz-
nymi, poczuciem bezpieczeristwa,
dostepnoscia ijakoscig komunika-
cji zbiorowej, mieszkan czy ustug
zwigzanych z edukacja i spedza-

. niem czasuwolnego oraz dostepem

do zieleni miejskiej.

Mamy wiec mape miasta, na kté-
rejnajlepsze dzielnice przeplatajg
sie z tymi oferujgcymi przecietna

. jako$¢ zycia, a grupa najstabszych
¢ jestnajczesciej réwnie liczna jak

tych najlepszych. W tym przypadku
najlatwiejsze rozwiazania nie dzia-
taja. Préby jakiegokolwiek dziele-

¢ niaiodgradzania obszaréw zdegra-
: dowanych w100% przypadkdw

koniczyly sie juz po kilku latach ka-
tastrofa spoteczna i gospodarcza.
Tam, gdzie dziatania takie zostaty
przeprowadzone, odczuwalna

. jakosc zycia drastycznie spadata
i poobustronach barykady dzielacej

Drugie zycie budynkéw

slumsy od luksusowych dzielnic.

Z drugiej strony zaniechanie inter-
wencji moze doprowadzi¢ do zjawi-
skarozlewania sie sytuacji kryzy-
sowych na pozostate obszary,

bo dynamika przeptywdéw w ramach
zycia miejskiego jest zaskakujaco
wysoka. Jedynym rozwigzaniem

w takiej sytuacji jest podjecie zto-
zonej interwencji z poziomu zarza-
dzania miastem.

Diagnoza i plan

Krok pierwszy to diagnoza prob-
leméwiodnalezienie odpowiedzi
na pytanie, co na danym obszarze
nie pozwala uzyskad takiego pozio-
murozwojuy, jaki jest osiggalny cze-
stokilkaset metréw dalej. Krokiem
drugim jest przygotowanie wspdl-
nie zmieszkancamiobszaru planu
dziataniwybdr tych interwencji,
ktore nalezy wykonac w pierwszej
kolejnosci, i ktdre sprawig, ze od-
czuwalna jako$¢ zycia zacznie sie
poprawiac - tak wlasnie powstaje

gminny program rewitalizacji (GPR).

Opisane w nim interwencje do-
tykaja nie tylko sfery materialnej,
ale takze spotecznej. Spotecznym
celem rewitalizacji jest zazwyczaj
odtworzenie wieziirelacji spotecz-
nych oraz przywrécenie mieszkan-
com poczucia wptywu na otoczenie,

Rewitalizacja w praktyce

dziekiuzupetnieniu sieci instytucji
iustug publicznych, dziataniom ak-
tywizacyjnym narynku pracyiza-
chetom dla biznesu. To wlasnie tym
celom musza by¢ podporzadkowane
twarde inwestycje. Juz samo plano-
wanie rewitalizacjijest ich pierw-
szym krokiem, borealizowane
wspOlnie z mieszkaricamiiszeroko
rozumianymiuzytkownikamimia-
sta zwieksza ich upodmiotowienie.
Prawdziwa rewitalizacja zacznie
by¢ widoczna dopiero, gdy ludzie za-
czna sie po prostu spotykac na uli-
cach, wparkach, przyjemnie bedzie
przysiaéc na tawce czy porozma-
wiac z sgsiadem w lokalnym skle-
pie. Przestrzen publiczna, zysku-
jac wymiar ,miejsca dlaludzi’, daje
poczucie bezpieczenstwa i dostep-
nosci, co przektada sie na tworze-
nie nowych miejsc pracy w ustugach
idrobnym handlu. Rola zarzadza-
jacego procesem - po pierwszych
silnych bodzcach w postaci twar-
dych inwestycjiikilkuletnim pod-
trzymywaniu rehabilitowanej tkan-
ki spotecznej - powinna stopniowo
male¢ az do poziomu standardu ob-
stugi ustugami publicznymi wtedy,
gdy docelowe poziomy zycia miesz-
kancdéw zostang osiggniete.

Dzieki takiemu podejsciu
do rewitalizacji obserwujemy



ZDJECIA: SHUTTERSTOCK

w samorzadach przyspieszone
odejscie od silosowego zarzadza-
nia:infrastrukturg sieciowg, kultu-
3, oswiata czy polityka spoteczna.
Nowe podejscie do zarzadzania mia-
stem oznacza tez koniecznos¢ $wie-
zego spojrzenia na kalkulacje kosz-
téw i korzysci. Biorac pod uwage
potrzeby, srodki publiczne sg zde-
cydowanie niewystarczajace. Czas
wiec zredefiniowac role wspétpracy
strony publicznejiprywatnej.
Kierujac rewitalizacjg, strona
publiczna musi znalez¢ odpowiedz
na pytanie, jakiego zwrotu w posta-
ci wymiernej poprawy jakosci zycia
powinnismy oczekiwac z konkret-
nych dziatan, ktére w krétkiej per-
spektywie sg wylacznie kosztami?
Ile faktycznie kosztuje uzdrowie-
nie miasta? Jaki wpltyw ma remont
zasobu mieszkan komunalnych
na obroty okolicznych przedsie-
biorstw? Jak remont zabytkowego
placu czy pieknej uliczki wptynie
na wartos¢ lokali uzytkowych na
danym obszarze? Czy stworzenie
dziennego domu pobytu albo Swiet-
licy srodowiskowej daje mierzal-
ne skutki ekonomiczne? Czy wyre-
montowana ulica z drzewami jest
warta wiecej od podobnej, gdzie
takich drzew nie zasadzonoijak
toudowodnic?
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Korzysci finansowe

Mozliwe jest oszacowanie faktycz-
nych korzysci z rewitalizacji
zuwzglednieniem wystarczajgco
dlugiego horyzontu czasowego,

by umozliwic¢ zmaterializowanie sie
kluczowym korzysciom ekonomicz-
nymispotecznym. Do szacowania
nie wiacza sie ogdlnej poprawy kom-
pleksowego zarzgdzania miastem
wynikajgcego zrosngcej wiedzy,
umiejetnosciidojrzatosci zarzadza-
jacych, choé oczywiscie trudno nie
zauwazy¢ takze tego zjawiska.

Na poziomie analiz ekonomicz-
nych mamy tu do czynienia z co naj-
mniej dwoma grupami szacowanych
zjawisk bedacych wynikiem inter-
wencjirewitalizacyjnej, a wiec ze
zwrotem z inwestycji ,twardych”
(infrastrukturalnych) oraz ,miek-
kich” (bedacych wycenag ztozonej
terapii spotecznosci lokalnej).

Pomocna w podejmowaniu
decyzjijest zwlaszcza analiza po-
pytu przeprowadzana dla kazdej
zrozwazanych funkcji spotecznych
na danym obszarze. Symulacja
popytu jest prowadzona dla dwdch
wariantéw: bezinwestycyjnego oraz
zakladajacego rewitalizacje (wa-
riant inwestycyjny), pozwala zdiag-
nozowad, gdzie rewitalizacja wy-
wotla najbardziej widoczny efekt,

umozliwiajac nie tylko zaspokojenie
dotychczasowych potrzeb, ale tak-
ze wzrost popytu na pozostate funk-
cje miejskie. W pierwszej kolejno-
$cizyskuja oczywiécie odbiorcy
ustug swiadczonych przez $wietlice,
domy dziennego pobytu czy miesz-
kania chronione, bo to te ustugi
iich otoczenie wbezposredni spo-
sob podlegaja renowacji. Réwnole-
gle zwieksza sie dostepnoséizasieg
ustug instytucji kultury, owiaty
czy w koncu takze i administracji
publicznej. W dtuzszej perspekty-
wie renesans dotyczy takze lokal-
nych przedsigbiorstw - lokatoréw
lokali handlowo-ustugowych.
Projektowanie interwencji rewi-
talizacyjnej wymaga jako wstepu
przeprowadzenia szeregu analiz
na przyktad prawnych, obejmuja-
cychmiedzy innymi sytuacje praw-
no-wlascicielska dziatek, na ktérych
dokonywane maja by¢ inwestycje
czy tez procedure uzyskiwania
pozwolenia narozpoczecie robét.
Aspekt prawny obejmuje tez analize
dotyczaca przestanek wystepowa-
nia o pomoc publiczng oraz jej wpty-
wu na miedzy innymi warunki pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej.
Prowadzone sa réwniez analizy
spoleczne skupiajace sie na obec-
nychipozadanych funkcjach

Drugie zycie budynkéw
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na danym obszarze, grup wymaga-
jacych wsparcia czy tez kontekscie
spoteczno-gospodarczym miasta.

Wreszcie trzecia kategoria ana-
liz obejmuje aspekty techniczne
iarchitektoniczne, a wiecna przy-
ktad warianty inwestycyjne, in-
wentaryzacje zieleni, przeglad po-
sadzek, uktadu kondygnacji czy
tez analize potencjalnych funkc;ji,
ktoére moga wystapi¢ w danym
uktadzie architektonicznym.

Na podstawie wynikéw powyz-
szych prac przygotowuje sie klu-
czowe zatozenia do docelowego
modelu finansowego. Dobrze
zaprojektowany model finansowy
pomoze przetestowac rézne wa-
rianty inwestowania w rewitali-
zowany obszar i skupi¢ sie na tych
rozwigzaniach, ktdre pogodza
maksymalnie skale niezbednej
interwencji z mozliwoséciami stro-
ny publicznej. Model pozwoli tak-
ze na precyzyjne oszacowanie przy-
choddéw i kosztéw realizowanych
przedsiewzied, naktadéw inwesty-
cyjnych potrzebnych narealizacje

wszystkich inwestycji, naktadéw
odtworzeniowych, ktdre pozwola
zachowad inwestycje w dobrym
stanie przez wiele lat, a takze obli-
czenia poziomu dotacji z funduszy
unijnych dla wszystkich inwestycji.

Modele finansowe dla projektéw
rewitalizacji sg przygotowane
w ujeciuréznicowym, czyli poréw-
nujacym wariant inwestycyjny zwa-
riantem bezinwestycyjnym. Dzigki
takiemu podejéciu mozna w tatwy
sposob przeanalizowa¢, jak reali-
zacja projektu wptynie na sytuacje
finansowa miasta oraz jak zmienig
sie przeplywy finansowe po realiza-
cjiprojektuw poréwnaniu z warian-
tem bezinwestycyjnym.

Bazujac na dotychczasowych do-
Swiadczeniach zespotu doradztwa
dla sektora publicznego Deloitte,

w projektowaniu interwencji tego
typu, warto przywotac przyktad jed-
nego z najwiekszych projektéw re-
witalizacyjnych - rewitalizacji ob-
szarowej centrum todzi, w ramach
ktdrej wybrano osiem kwartatéw
priorytetowych, przeznaczonych

Spotecznym celem rewitalizaciji jest
zazwyczaj odoworzenie wiezi i relacii
oraz przywrdcenie mieszkaricom
ppoczucia wptywu na otoczenie.

30 Drugie zycie budynkéw

dorewitalizacji (zesp¢t Deloitte zaj-
mowat sie przygotowaniem doku-
mentacji dla czterech kwartatéw).
W tym przypadku planowana inwe-
stycja strony publicznej wyniesie
ponad 336 miliondw zlotych netto
(w tym zakladane jest pozyskanie
dofinansowania unijnego w kwocie
ponad 178 miliondw ztotych oraz
wspdtfinansowania z budzetu pan-
stwa w wysokosci ponad 13,5 milio-
néw zlotych). Planowane inwestycje
infrastrukturalne przyniosa dodat-
nig warto$¢ rozwojowa (spoteczno-
-gospodarcza) szacowana na pod-
stawie zaprezentowanego powyzej
modelu finansowego, ktdra prze-
wyzsza poniesione nakiady inwe-
stycyjne o ponad 214 milionéw
ztotych w perspektywie okresure-
ferencyjnego projektu, tojest 30 lat.

Nie tylko cztery $ciany
Odtwarzanie i regeneracja infra-
strukturalnej tkankimiejskiej
wymaga zazwyczaj interwencji

w: obiekty kubaturowe, drogi, prze-
strzenie publiczne, czyli place, parki
lub skwery. W wiekszosci inwestycji
kubaturowych wystepuje dodatko-
wo kombinacja kilku réznych funk-
¢ji, na przyktad: mieszkania komu-
nalne, mieszkania chronione, lokale
ustugowe, lokale biurowe, lokale

o funkcjach spotecznych - Swietlica
srodowiskowa, punkt pracy socjal-
nej, dziatalno$¢ edukacyjna i kultu-
ralna - teatr, punkt biblioteczny itp.
Dla kazdej z tych funkcji musimy
nie tylko odrebnie oszacowad przy-
chodyikoszty, ale tez zastanowic¢
sie nad modelem biznesowym, jaki

_ £, moze by¢ dla realizacji tej funkcji
| zastosowany (na przyklad w postaci

zlecenia prowadzenia $wietlicy or-

s ganizacji pozarzadowej). Réznorod-

nos¢ funkeji w projektach rewita-
lizacyjnych powoduje koniecznosé
zastosowania kilku komponentéw
pomocy publicznejbedacych pod-

_ stawg obliczenia dotacji ze srod-
- kéw UE. Z powodu mnogosci funk-

cjiwewnatrz kubatury zachodzi



konieczno$¢ zastosowania kilku
réznych podstaw prawnych pomocy
publicznej do obliczenia dotacji,
atow znaczacy sposéb komplikuje
iwydtuza proces obliczenia wartosci
potencjalnej dotacji.

Z oczywistych wzgledéw kazda
funkcja generuje rézne koszty
iprzychody. Przyktadowo wlokalu
gastronomicznym zaklada sie duzo
wieksze zuzycie wody niz wlokalu
bibliotecznym, a w lokalu ustugo-
wym na parterze we froncie kamie-
nicy czynsz bedzie znacznie wyzszy
niz dlalokalu spotecznego znaj-
dujacego sie na trzecim pietrze
woficynie. Innymi stowy, przed
ustaleniem stawek czynszu dla po-
szczegdlnych funkcji w projekcie
nalezy przeprowadzi¢ wnikliwg
analize czynszowg obecnych (ryn-
kowych) stawek czynszu na tere-
nach rewitalizowanych, ktdra po-
zwoli oszacowac przyszte stawki
czynszOw po remoncie w zaleznosci
od nowej funkcji, lokalizacji budyn-
ku oraz umiejscowienia danej funk-
cjiw kubaturze. Podczas przygoto-
wania modelu finansowego nalezy
réwniez przeanalizowad, jak reali-
stycznie moze wygladac oblozenie
lokali poremoncie, a takze, jakibe-
dzie poziom Sciggalnosci czynszéw.
W analizie finansowej dodatkowo
uwzglednia sie wynikianalizy trwa-
Yosci, ktéra wykazuje, czy wptywy
finansowe podczas kazdego roku
trwania projektu sa wystarczajace,
aby pokry¢ wszystkie koszty pro-
jektuoraz analizy dotyczace wply-
wu projektu na wynik wieloletniej
prognozy finansowej miasta. Wra-
mach analizy ekonomicznej wnikli-
wie spoglada sie na wszystkie typy
korzysci, a wiec infrastruktural-
nych, spotecznych, sSrodowiskowych
czy gospodarczych.

Do ostatniej kategorii zalicza
sie réwniez te dotyczace inwesto-
réw prywatnych - poprawa szeroko
rozumianej infrastruktury i ustug
bedacych w gestii strony publicz-
nejw sposob kaskadowy wptywa

¢ nawzrost atrakcyjnosci obszaru

¢ rewitalizacji, a tym samym na sza-
cowang wartosc dziatek i obiektdw
i przeznaczonych pod inwestycje

¢ strony prywatnej. Na wartoci zy-

¢ skujag dotychczas mniej atrakcyjne
lokale mieszkalne i ustugowe, ain-
© westycje prywatne juz realizowane
zyskuja dodatkowa premie atrak-

| cyjnosci. W tym miejscu pojawia sie

faktyczna przestrzen dla efektyw-
nej wspotpracy strony publicznej

i iprywatnej. Rewitalizacja nie jest
i wiec procesem, na ktdry nalezato-
! by patrze¢ tylko z prostej perspek-

tywy finansowej, jak na projekt
inwestycyjny, ktéry powinien przy-

: nies¢ wymierny wynik finansowy
i wjak najkrétszym terminie. Duzo
wazniejszy jest wymiar spoteczno-
i -gospodarczy, gdyz chodzio to, aby

realnie podnie$¢ jakos¢ zycia miesz-
kancéwitym samym wyprowadzic¢

i obszar ze stanu kryzysowego. Gtéw-
. nymmiernikiem wartosci projektu
: dlamiasta powinien by¢ zatem

wymiar ekonomiczny interwencji.
Mieszkaricy miast coraz czes-

i ciej poszukujg nie tylko czterech
¢ 4cian, ale po prostu miejsca ofe-

| rujacego najwyzsza jakosé zycia.
. Dbajac o infrastrukture wspiera-

jacaiutrzymanie inkluzywnych
regul wspoétzycia spotecznego,

. samorzad de facto tworzy srodowi-
. sko, w ktérym inwestor moze za-

¢ proponowac to, czego mieszkancy

i potrzebuja. Obu stronom zalezy :
© natym, aby ich ustugibyly przez od- :
© biorcéw postrzegane jako najlepsza
i oferta, gdzierelacja ceny do otrzy-
¢ mywanej wartosci jest najwyzsza.
A Rola samorzadu jest dbanie o inklu- A

zje spoteczng, wzrost podmiotowo-
$ci, atakze zapewnienie endoge-

nicznego wzrostu gospodarczego.
¢ Liczymyna to, ze polskie samorza-
: dybeda inwestowaty swiadomie

oraz wspdlnie z inwestorami
prywatnymi, zdajac sobie sprawe

. ztego, ze drugiej szansy zwigza-
¢ nej ze érodkami na rewitalizacje
i moze zwyczajnie nie by¢. El

Partner
Przyjazny

Technologie Deweloperom

Zapraszamy do wspétpracy
i kontaktu: Grzegorz Goérczynski

Kierownik Wydziatu Obstugi i Sprzedazy
dla Rynku Deweloperskiego

e-mail: grzegorz.gorczynski@orange.com
tel. kom.: +48 509 680 763
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Biuro po liftingu

Oczekiwania najemcdéw biurowcéw zmieniajg sie z roku na rok,
ale takze witasciciel obiektu musi nieustannie dbac¢ o jego jakosé,

by zapewni¢ wysoki poziom wynajecia powierzchni. Szczegdlnie,

gdy przybywa nowych biur. W procesie modernizacji, jak podkreslajg
eksperci firmy Interbiuro, wazny jest caty proces planowania zmian.
To od niego zalezy sukces wizerunkowy i finansowy.

Marlena Kosiura, CEO, Fair Play PR

naszychrealiza-
cji stanowia modernizacje istnie-
jacych biurowcéw” - przyznaje ot-
warcie Zbigniew Slezak, dyrektor
handlowy firmy Interbiuro. Wyja-
$nienie tego zjawiska jest proste:
trendy sie zmieniajg, a wraz z nimi
powinien sie zmienia¢ wyglad po-
wierzchni biurowej. Chodzi przede
wszystkim o zapewnienie jak naj-
lepszej pozycji w walce o najem-
cow. A poniewaz nieustannie od lat
dziata w Polsce rynek najemcéw,
stara¢ sie musza nie tylko nowe
realizacje, ale - moze nawet bar-
dziej - tejuzistniejgceiod lat funk-
cjonujace biurowce. Z reguty sa to
obiekty nowoczesne, zlokalizowane
wbardzo atrakcyjnych miejscach,

Drugie zycie budynkéw

. aleich standard wymaga odswie-

i od samego poczatku.,0d 18 lat re-

zenia. ,Nie zawsze jest to gruntow-
ny remont catego budynku, czesto
sg odswiezane czesci wspdlne, jak
strefa wejsciowa czy strefa odpo-
czynku. Potrzeba zmianiuatrak-
cyjnienia dotyczy gtéwnie holi wej-
Sciowych, stanowigcych gtéwna
wizytéwke budynku” - wyjasnia
Matgorzata Grzyb, architekt i pro-
jektant wnetrz z firmy Interbiuro.

Wspoélne planowanie

Aby proces modernizacjiistniejg-
cych wnetrz sie powiddl, wazne jest,
by specjalisci uczestniczyli w nim

alizujemy kompleksowe projekty
wnetrz, ale dopiero ostatnie lata

i przynosza zmiane w $wiadomo-

$ciwtascicieli biurowcéw czy na-
jemcéw. Kiedys firma aranzujaca
wnetrza byta wlaczana na etapie
wykonania. Dzi$ od rozmdéw z nig
zaczyna sie w ogdle planowanie
tego, co chcemy i mozemy zmoder-
nizowa¢. Taki model wspétpracy
jest optymalny réwniez finansowo
dla wlascicieli obiektéw” - przyzna-
je Zbigniew Slezak.

Eksperci podkreslaja, iz wazne
sa tu takze termin wykonania
oraz fakt, by prowadzone prace
nie utrudnialy normalnego funk-
cjonowania budynku - dlatego cze-

¢ stozmiana stref wspolnych jest

prowadzona w weekendy. Przykta-
déw takich realizacji Interbiuro

ma w portfolio coraz wiecej. Nie-
dawno zakoriczono prace w az
trzech budynkach kompleksu
Wisniowy Business Park w Warsza-
wie (wlasciciel Cromwell Property
Group). Hole recepcyjne i lobby
otrzymaty zupeinie nowy wyglad.
Powierzchnie te zyskaty nowocze-
$niejszy charakter oraz zwiekszona
funkcjonalnoéé¢. ,Najwiekszym wy-
zwaniem byta wymiana istniejgcej
posadzkikamiennej, drewnianej
iwyktadzinowej na ptytki gresowe,
ale tezmalowanie $cian atrium
nawysokosciach siegajacych 27 me-
tréw” - informuje Zbigniew Slezak.
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Podobne zmiany przeszed? takze
zlokalizowany w centrum stolicy
biurowiec Saski Crescent. W obu
przypadkach pojawiato sie tu wiele
nowych elementéw.

Ale czasern modernizacja opie-
rac sie moze na wykorzystaniu
istniejacych elementéw wnetrza.
Lifting powierzchni biurowej
czy czesci wspolnych mozna prze-
prowadzié tak, by nie byt on bar-
dzo kosztowny. Tak byto wlasnie
w przypadku od$wiezenia siedzi-
by wydawnictwa Bauer Media.

W trakcie planowania odnowienia
tej czesci wspdlnej pojawity sie
dwie potrzeby: pierwsza dotyczy-
fa odswiezenia catej strefy, a dru-
ga uporzadkowania wielosci funk-
cji, ktére w tym holu wystepuja
obok siebie” - thumaczy Agnieszka
Krél-Montoya, architekt Interbiu-
ra. Projekt zaktadat od$wiezenie
strefy wejsciowej przy wykorzysta-
niuistniejacej substancji, bez kosz-
townej wymiany elementéw, jak
miedzy innymi posadzka, sufit czy
gléwne oswietlenie strefy. Chodzito
o to, by wypracowac balans pomie-
dzy tym, co stare, a tym, co nowe.

~Wprowadzalismy wiec detale, kto-
re uatrakcyjnily juz istniejace roz-
wigzania materiatowe. Dla przykta-
du, posadzka w holu wejsciowym
wykonana jest z materiatéw, ktdre
nie wpisuja sie w najnowsze trendy,
ale dzieki temu, ze wymienilismy
cokoty na nowe, nabrata nowej swie-
zosci” - wyjasnia Krél-Montoya.

Nowoczesnie w zabytku
Coraz czesciej pozadane wnetrza
biurowe mieszczg sie nie w budyn-
kachklasy A, ale w starych, zre-
witalizowanych kamienicach.

W przypadku zabytkéw aranza-
cjaiplanowanie biura sg sporym
wyzwaniem ze wzgledu na ogra-
niczenia techniczne czy wrecz
konserwatorskie. Eksperci Inter-
biura zmierzyli sie z takim pro-
jektem pod adresem ul. Dzielna
60 w Warszawie. Jeden z klientow

firmy wynajat tam 120 metréw
kwadratowych na parterze budyn-
ku, w ktérym kiedys znajdowata
sie stacja trafo - rozdzielnia elek-
tryczna dostarczajaca prad dla
fabryki tytoniu, ktéra byta w tym
miejscu wczesniej. Lokal ma prawie
pie¢ metréw wysokosci. W miejscu
dzisiejszego gabinetu i salki kon-
ferencyjnej byly gtebokie na trzy
metry dziury, z ktérych wyciagnie-
towczesniej trzy wielkie transfor-
matory. W drugiej czeéci biura pod-
toga byta naréznych poziomach.
Najemca chciat jednak nawigzac
do stylubudynkuiutrzymadéjego
loftowy charakter. ,Wymagato

to szeregu dodatkowych ustalen,
zmian w trakcie praciciagtego
kontaktu celem podejmowania

i projektu. Dopetnieniem byto
© artystyczne ulozenie natynko-

wielu decyzji w trakcie trwania

wych przewoddéw elektrycznych,
ktdre ekipa montowata, projek-
tujac najpierw laserowym rzutni-
kiem ulozenie, a pézniej mozol-
nie budujac sie¢ kablina Scianach
isuficie, utrzymujac katy proste
icala logike okablowania” - wyli-
cza Zbigniew Slezak.

Eksperci zgodnie przyznaja,
iz liczba modernizacji w najbliz-
szych latach bedzie sie powiekszac.
Starzeje sie polskirynek biurowy,
a odnowienia wymagaja nie tylko
budynki z lat siedemdziesigtych
iosiemdziesiatych, ale takze juz
biurowce, ktoére zostaty wybudo-
wane po 2000 roku.

Drugie zycie budynkéw : 33
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‘Okiem prawnika

Realizacja inwestycji komercyjnej na nieruchomosci
zabytkowej wymaga uwzglednienia ograniczen prawnych,
ktore powodujg zazwyczaj wzrost kosztéw oraz wydtuzenie
procesu inwestycyjnego. Warto wiec sie w tej kwestii

. odpowiednio zabezpieczyé.

Agata Demuth, partner w kancelarii Schoenherr

- [¥EINEHEN popularng forma

ochrony zabytkéw jest wpisanie
danej nieruchomosci do rejestru
zabytkdw albo do ewidencji zabyt-
koéw. Réwnie czesto spotyka sie
ochrone zabytkéw wynikajaca

z miejscowych planéw zagospoda-

rowania przestrzennego, z decyzji
owarunkach zabudowy albo decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego. Zkazda z tych form ochrony

. wiaZa sig inne ograniczenia i zobo-
i wiazania wiasciciela zabytkowej

nieruchomosci. Pamietad przy tym
nalezy, ze w niektdrych sytuacjach
wiasciciel nieruchomoscinie zosta-

je nawet formalnie poinformowany

o objeciunieruchomosci ochrona.
Do wpisania zabytku doreje-
stru zabytkéw konieczne jest wyda-
nie decyzji administracyjnej przez
wojewodzkiego konserwatora za-

¢ bytkdw. Wiasciciel nieruchomo-
i Scijestinformowany o wszczeciu

postepowania administracyjnego,
jak i o wydanej decyzji, i moze sie
od niej odwota¢ do organu wyzszej

¢ instancji, ktérym w tym przypadku
. jestminister kultury, a nastepnie

do sagduadministracyjnego. Podob-
na procedura ma miejsce w przy-
padku wydawania przez wtasciwe
organy decyzji o warunkach za-

. budowy oraz decyzji o lokalizacji
. inwestycji celu publicznego.

Drugie zycie budynkéw

Wiasdciciel nieruchomosci moze

! natomiast zostac zaskoczony wpi-

sem nieruchomosci do ewidencji
zabytkdéw. Wpis takima charakter
czynnosci technicznejijest skutecz-
ny z chwilg dokonania. Po uzyskaniu

¢ informacji o wpisaniu nieruchomo-

$cido ewidencji zabytkéw wiasci-
ciel tej nieruchomosci moze wnie$¢
skarge do sgdu administracyjnego
isad moze uchyli¢ wpis. Jak pokazu-

. jepraktyka, wpis taki moze nastapic
¢ dosy¢ nieoczekiwanie, a jego uchy-

lenie jest dosy¢ diugotrwate i wyma-
ga dodatkowych staran.

Ograniczenia prac

. budowlanych

Prowadzenie prac budowlanych
przy zabytku wpisanym do reje-
stru zabytkéw wymaga uzyskania
pozwolenia wojewddzkiego kon-

: serwatora zabytkow, arozbiérka
i takich obiektéw wymaga zgody ge-

neralnego konserwatora zabytkow.
Uzyskanie tych decyzji nie zwalnia
inwestora z obowigzku uzyskania

i pozwolenia na budowe lub rozbiér-
¢ ke. W praktyce wielu inwestoréw

przed ztozeniem wniosku o wyda-
nie pozwolenia wystepuje do woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw
owydanie tak zwanych zalecen

konserwatorskich. Okreslajg one
: sposdb korzystania z zabytku, jego

i zabezpieczeniaiwykonania prac
. konserwatorskich, a takze zakres

dopuszczalnych zmian, sa zatem
cennym zrédtem informacji doty-
czacych dopuszczalnego zakresu
przysziej inwestycji oraz pozwala-

| janaograniczenie ryzyka wstrzy-

mania prac budowlanych.
Wojewddzki konserwator zabyt-

kéw jest uprawniony do wstrzyma-

nia prac wykonywanych bez pozwo-

. lenialub wsposéb odbiegajacy od
¢ zakresuiwarunkdéw okreslonych

w pozwoleniu. W wyjatkowych
sytuacjach mozna wstrzymad tak-
ze prace budowlane przy nierucho-

i mosciach niewpisanych do rejestru
i zabytkoéw, co najczesciej ma miej-

sce, gdy dany obiekt nie jest wpisa-
ny do rejestru zabytkdéw, pomimo
iz spelnia warunki uzasadniajgce
dokonanie wpisu.

W przypadku zabytkdéw wpisa-

E nych do gminnej ewidencji zabytkéw

uzyskanie pozwolenia na budowe
wymaga uzgodnienia z konserwa-
torem zabytkdw, nie jest wymagana

: jednak osobna zgoda na prowadze-
¢ nie prac budowlanych. Wydanie

decyzji o warunkach zabudowy albo
decyzji o inwestycji celu publiczne-
go dla zabytkéw wpisanych w kté-
rymkolwiek z powyzszych rejestréw

: takze wymaga uzgodnienia z kon-
¢ serwatorem zabytkdw.
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Niezaleznie od koniecznosci
uzyskania wskazanych wyzej de-
cyzjina wlascicielu zabytku, ktéry
zamierza wykonac roboty budowla-
ne, cigzy tez obowiazek wykonania
badarn archeologicznych, ktdrych
zakres jest okreslany w pozwoleniu
wydawanym przez wojewddzkie-
go konserwatora zabytkdéw. Oczy-
wiscie uzyskanie takiej decyzjijest
obowigzkiem inwestora, a koszty
badan i przygotowania odpowied-
niej dokumentacji sg takze pokry-
wane przez inwestora.

Odkrycie zabytku w trakcie
prac budowlanych wigze sie z do-
datkowymi problemami dla inwe-
stora, gdyz nie jest to, jak moze sie
pozornie wydawa¢, znalezienie mi-
tycznego ,skarbu”. Zgodnie z pra-
wem odkryweca jest bowiem zo-
bowigzany do natychmiastowego
przerwania robdét budowlanych, po-
wiadomienia wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkdéw o odkryciu
oraz oczekiwania na dalsza decyzje
konserwatora. Konserwator moze
natomiast nakazac wstrzymanie
robotiprzeprowadzenie badan ar-
cheologicznych na koszt, a jakze,
inwestora. Wiascicielem takiego

przedmiotu staje sie skarb panstwa,

aznalazcy, na otarcie tez, przystu-
guje nagroda, ktorej wartosc nie
moze by¢ wieksza niz dwudziesto-
pieciokrotne przecietne wynagro-
dzenie w gospodarce narodowej

w poprzednim roku kalendarzo-
wym ogtaszane dla celéw emery-
talnych przez prezesa GUS. W przy-
padkach mniejszej wagi nagroda
moze zostac zastgpiona dyplomem.
Niestety takie rozréznienie nie

ma wptywu narodzaj obowigzkdéw
natozonych na inwestora.

Zachety finansowe
Ustawodawca przewidziat tez kil-
ka zachet finansowych dla obec-
nych lub potencjalnych wlascicie-
li zabytkdéw. Cena nieruchomosci
wpisanej do rejestru zabytkow
ikupowanej od skarbu panstwa

XIX-wieczny kompleks w Watbrzychu przy ul. Pocztowej

lub jednostki samorzadu terytorial-
nego ulega co do zasady obnizeniu
050%. W pewnych przypadkach ta
bonifikata moze zosta¢ zwiekszona
lub zmniejszona. Wtasciciel zabyt-
kumoze sie réwniez ubiegaé o przy-
znanie dotacji celowych na dofinan-
sowanie prac konserwatorskich,
restauratorskich ibudowlanych
przy zabytku, ktérej wysokos¢

co do zasady nie moze przekraczac
50% wartosci naktadéw koniecz-
nych (chociaz w niektérych wypad-
kach moze siega¢ do100%). Oplata
roczna z tytutu uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci wpisanej
dorejestru zabytkéw ulega obnize-
niu o 50%. Zgodnie jednak z gene-
ralng zasada koszty prac konser-
watorskich iutrzymania zabytku
ponosi jego wtasciciel.

Jednak sg odwazni
Renowacja nieruchomosci zabyt-
kowej z pewnoscig jest projek-
tem zmiennym i pelnym wyzwan.

Trudno jest réwniez stwierdzi¢,

ze ustawodawca zapewnia inwesto-
rom zabytkdw jakies istotne wspar-
cie ze strony panstwa lub samorza-

déw. Inwestorzy o optacalnosc

przedsiewziecia musza zadbac¢ sami.

Pomimo wszystkich ograni-
czenipotencjalnych perturbacji
grupa podmiotéw inwestujgacych
w Polsce w nieruchomosci zabytko-
we stalerosnie. Trzeba jednak pa-
mietad, ze tego rodzaju projekty
wymagaja Swiadomych inwesto-
réw, ktorzy nie tylko zdajg sobie
sprawe ze specyfiki takich inwe-
stycji, ale takze mys$la o nich zaréw-
now kategoriach biznesowych,
jak iw ujeciu projektu jako zjawi-
ska spotecznego i kulturowego.
Doswiadczenia ostatnich lat po-
kazuja, ze takie podejscie staje
sie coraz bardziej popularne, dzieki
czemu inwestycje przeprowadza-
ne sg z coraz wiekszym powodze-
niem, a rezultaty koricowe wielu
znich sa wrecz spektakularne. E
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