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Wplyw inwestycji infrastrukturalnych
na interesariuszy - na przykiadzie tunelu
drogowego pod Martwa Wista w Gdansku

Dr hab. Robert Beben, prof. UG, Wydziat Zarzadzania, Uniwersytet Gdanski

1. Wprowadzenie

W kwietniu 2016 roku oddano w Gdansku do eksplo-
atacji tunel drogowy pod Martwg Wistg. Jego realiza-
cja od samego poczatku cieszyta sie duzym zaintere-
sowaniem. Jako ze byto to w Polsce przedsiewzigcie
pionierskie, wiele dyskutowano na temat wyboru roz-
wigzan projektowych i kosztow jego realizacji. Mato kto
jednak przewidziat wowczas wszystkie istotne kierunki
oddziatywania tej inwestycji na rozwoj spoteczno-go-
spodarczy regionu i chyba nikt nie szacowat globalnych
korzysci, jakie moze mie¢ z tego przedsiewzigcia mia-
sto Gdansk i region pomorski. Celem niniejszego opra-
cowania jest wskazanie obszarow oddziatywania opi-
sywanego tunelu na tle wspétczesnej wiedzy z zakresu
analizy interesariuszy. Refleksje przedstawione w opra-
cowaniu stanowig uzupetnienie rozwazan dotyczacych
budowy tego tunelu, podjetych na ptaszczyznie nauko-
wej na przetomie 2012/13 r. (w okresie poprzedzaja-
cym budowe) i podsumowanych na odbywajgcym sie
w Gdansku w styczniu 2013 r. sympozjum , Tunel dro-
gowy pod Martwag Wistg w Gdansku” *.

2. Istota i zakres analizy interesariuszy

Analiza literatury i wynikow badan przeprowadzonych
w ramach projektu ,Model spotecznych kosztéw i ko-
rzysci projektow infrastrukturalnych” 2 pozwala stwier-
dzi¢, ze wielu ludzi zawezajgco definiuje pojecie ,in-
teresariusz”. Zwykle za interesariuszy uznajemy tych,
ktérzy moga wptyna¢ na sprawng realizacje inwestyciji,
w szczegolnosci jako uczestnicy (strony) postepowa-
nia administracyjnego prowadzgcego do wydania po-
zwolenia na budowe oraz jej uzytkownikéw i budowni-
czych. Skupiamy sie wigc na osobach blisko zwigzanych
i kojarzonych z danym przedsigwzigciem. Niestety ta-
kie podejscie prowadzi do pomijania licznych grup ak-
tualnych i potencjalnych interesariuszy oraz niedosza-

1 Zob. R. Beben, M. Chmielewski, Analiza ekonomiczna rozwigzan
projektowych tunelu pod Martwa Wistg z uwzglednieniem oddzia-
tywania na istniejgca infrastrukture drogowag, portowa, stoczniowag
i bazy paliwowej, Inzynieria i budownictwo 1/2013, str 30-36.

2 Zob. www.miskk.pl

cowania aktualnych badz potencjalnych spotecznych
kosztow lub korzysci wynikajgcych z realizacji danego
przedsigwziecia.
Istotg analizy interesariuszy jest wigc identyfikacja i kla-
syfikacja mozliwie duzej liczby podmiotow i osob, ktére
zarébwno moga byc¢ beneficjentami realizowanej inwe-
stycji, ponosi¢ koszty budowy oraz jej istnienia, pozo-
stawac pod wptywem badz wptywaé na jej realizacje.
Analiza interesariuszy staje sie wiec odpowiednikiem
segmentac;ji rynku, powszechnie stosowanej w gospo-
darce, w wyniku ktorej okresla sie docelowe obszary
dziatania przedsigbiorstwa oraz strategie wspotdziata-
nia z poszczegolnymi grupami, w sposob przynosza-
cy obopodlne korzysci.
Analizujgc interesariuszy inwestyciji infrastrukturalnych,
nalezy zwroci¢ uwage na kilka waznych kwestii, m.in.:
* cykl zycia inwestycji,
e asymetrie kosztow i korzysci,
* zroéznicowanie aktorow procesu inwestycyjnego
i mnogos¢ ich rol.
Budowa i eksploatacja obiektow infrastrukturalnych,
czy to liniowych czy punktowych (w tym kubaturowych)
to wieloetapowy proces, ktéry moze by¢ przedstawia-
ny jako cykl zycia danej inwestycji. Cykl ten trzeba ana-
lizowac, rozpoczynajac od dnia sformutowania pomy-
stu, poprzez faze projektowg, budowe, eksploatacije, az
po ewentualng likwidacje, jakze istotng w przypadku in-
westycji o ograniczonym okresie eksploatacji. Poszcze-
golne fazy zycia projektu niosg ze sobg rozne wyzwania
i w zroznicowany sposob wptywajg na koszty i korzysci
poszczegoblnych grup. O ile np. w okresie budowy od-
cinka drogi mogg wystepowaé pewne niedogodnosci,
tj. zwiekszony hafas i nietad w rejonie budowy, utrudnie-
nia komunikacyjne itp., o tyle w okresie jego eksploatacji
odczuwalne bedg juz wymierne korzysci np. zwigksze-
nie bezpieczenstwa i komfortu podrézowania, skréce-
nie czasu przejazdu itp. Problem jednak w tym, ze pew-
na grupa interesariuszy ponosi koszty, a inne czerpig
z tego korzysci. Jest to jeden z wazniejszych aspektow
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tzw. syndromu NIMBY?® bedacego przyczyng wielu
konfliktdw lokalizacyjnych.
Z uwagi na roznicowany bilans kosztow i korzysci po-
szczegolnych grup interesu w toku prowadzonych ana-
liz nalezy przemys$le¢ nastgpujgce warianty relaciji inte-
resariusz — projekt:
* interesariusz bezposrednio lub posrednio ponosi
koszty i nie czerpie korzysci z projektu;
* interesariusz ponosi koszty, ale rownoczesénie czer-
pie lub moze czerpa¢ korzysci z projektu;
* interesariusz nie ponosi kosztow, ale czerpie z jego
realizacji bezposrednie lub posrednie korzysci.
W Swietle powyzszego nalezy postawi¢ pytanie, czy
wobec ujawniajgcych sie asymetrii kosztow i korzysci
spotecznych konieczne jest rozstrzyganie odwieczne-
go dylematu dotyczacego poswiecenia dobra jednostki
dla dobra ogoétu lub odwrotnie? Zdecydowanie nie. Re-
alizacja zadanh inwestycyjnych nie musi bowiem ozna-
czacC gry o sumie zerowej, gdzie sukces jednej strony
oznacza porazke drugiej. Jednym z celéw procesu za-
rzagdzania interesariuszami jest wtasnie poszukiwanie
takich rozwigzan, aby prowadzi¢ do sytuacji okreslanej
w negocjacjach terminem ,wygrana — wygrana”. Czasa-
mi wystarczy wskazanie posrednich korzysci, ktorych
interesariusz sobie nie uswiadamia lub zastosowanie
racjonalnych rekompensat. Nalezy przy tym jednak pa-
mietac, ze zarbwno spoteczne koszty, jak i korzysci sg
kategoriami postrzeganymi subiektywnie, a wiec bedg
indywidualnie oceniane przez kazdego z zainteresowa-
nych, a ich oceny beda ksztattowane zaréwno przez
czynniki, personalne psychologiczne (tj. wiek, wyksztat-
cenie, cechy charakteru) jak i spoteczne (np. opinie in-
nych oséb, pozycja w grupie).
Nalezy uczciwie stwierdzi¢, ze nawet jezeli zamiarem
inwestora jest efektywne (w rozumieniu efektywnosci
Kaldora-Hicksa)  realizowanie zadania inwestycyjnego,
nie zawsze sytuacja ,wygrana — wygrana” jest mozliwa
do wypracowania. Dotyczy to w szczegolnosSci przy-
padkow, w ktorych jakis interesariusz nie ponosi bez-
posrednich kosztow inwestycji, ale czerpie z niej po-
Sredni pozytek, np. budujgc swojg pozycje w mediach
spotecznosciowych, realizujgc cele polityczne, czy wy-
razajgc niechec¢ do inwestora i 0s6b go reprezentuja-
cych. Wowczas trudno jest prowadzi¢ merytoryczng dys-
kusje na argumenty lub dazy¢ do zrekompensowania
poszkodowanemu ewentualnych strat, poniewaz jego
motywy nie majg bezposredniego zwigzku z inwesty-
cja. Tacy interesariusze stanowig jedng z najtrudniej-
szych grup z perspektywy zarzgdzania relacjami, bo-
wiem trudno im zrekompensowac koszty, ktérych nie

3 Szerzej na temat syndromu NIMBY pisze: R. Beben, The role of
social marketing in overcoming the NIMBY syndrome, Journal of
positive management, tom 6 nr 1, 2015, Wydawnictwo Naukowe
Uniwersytetu Mikotaja Kopernika, Torun, 2015.

4 Zob. Sz. Chrupczalski, Sprawiedliwo$¢ a efektywnos$¢ ekono-
miczna, Narodowy Bank Polski, portal edukacyjny, https://www.
nbportal.pl/wiedza/artykuly/na-poczatek/sprawiedlliwosc_a_efek-
tywnosc_ekonomiczna (dostgp 12.10.2017).
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Wjazd i wyjazd z tunelu. W gfebi budynek Centrum

Zarzgdzania Tunelem

ponosza. Zdecydowanie fatwiej jest w pozostatych przy-
padkach, gdzie uzyskanie akceptacji dla projektu moze
wymagac np. tylko prowadzenia wtasciwej polityki in-
formacyjnej, eliminujgcej obawy zainteresowanych lub
wskazujgcej na sposoby tagodzenia przejsciowych trud-
nosci (np. organizacja alternatywnej komunikaciji, alter-
natywne miejsca do parkowania itp.). Wymaga to jed-
nak lepszego poznania potrzeb i motywow dziatania
poszczegolnych interesariuszy oraz rol odgrywanych
przez nich w projekcie.

Spoteczne role poszczegodlnych ,,aktoréw” procesu inwe-

stycyjnego znaczgco wptywajg na ich dziatania, bowiem

posiadanie okreslonego statusu w grupie determinuje
zbioér oczekiwan wobec jednostki, jej praw i obowigz-
kow. Kazda rola spoteczna posiada swoje nakazy, zakazy

i wyznacza priorytety oraz margines dziatania jednostki.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze we wspotczesnym

spofeczenstwie cztowiek odgrywa niejednokrotnie kilka

rol rbwnoczesnie. Moze to prowadzi¢ do wewnegtrznych
konfliktéw, ktore jednostka musi rozstrzygng¢ w zgodzie

z wlasnym sumieniem. Mozna to zilustrowac nastepu-

jacymi przyktadami:

* jako mieszkaniec dzielnicy chciatbym, aby planowa-
na droga powstata jak najszybciej, ale jako urzednik
musze przyjac i rzetelnie rozpatrzy¢ protest ztozony
przez jej przeciwnikow;

* jako mieszkaniec miasta uwazam, ze inwestycja jest
potrzebna, ale jako polityk pozostajacy pod presjg
spoteczna, nie wiem, czy warto zaryzykowac sukces
w kolejnych wyborach dla jej realizacji;

* W zasadzie ta inwestycja mi nie przeszkadza, ale skoro
moja rodzina jest przeciw, to muszg ich wspierac.
Fakt powstawania wzmiankowanych sprzecznosci oraz
zroznicowany zakres oddziatywania poszczegolnych
interesariuszy wynikajgcy z ich rdl spotecznych spra-
wia, ze analiza interesariuszy poza poznaniem i zrozu-
mieniem ich potrzeb i obaw powinna prowadzi¢ takze
do mapowania i priorytetyzaciji zidentyfikowanych i wy-

odrebnionych grup.

Mapowanie ma na celu zilustrowanie wzglednie jedno-

rodnych grup interesariuszy oraz dynamiki relacji z nimi.

Pozwala zidentyfikowac potencjalnych sojusznikdw

i oponentéw oraz dokonac ich priorytetyzacji, a wiec

11/2017

ANVIMOANSE M3ANAH

15



RYNEK BUDOWLANY

16

Tarcza maszyny drgzgcej tunel TBM

przypisania poszczegolnym grupom stopnia waznosci
ze wzgledu na ich oddziatywanie na projekt oraz pro-
jektu na nich. Umozliwia to rowniez na zidentyfikowanie
wspolnych kosztow i korzysci postrzeganych jednorod-
nie w obrebie roznych grup interesu, pomimo zréznico-
wanej percepcji poszczegolnych oséb je tworzgcych.

3. Subiektywne koszty i korzy$ci w ocenie
przedsiewzie¢ infrastrukturalnych

Powszechnie mowi sig, ze punkt widzenia zalezy od punk-
tu siedzenia. Ta stara prawda znajduje rowniez swoje
odbicie w analizie interesariuszy. Tak sie bowiem skta-
da, ze to, co jest zaletg dla jednych, moze by¢ wada dla
innych. Klasycznym przyktadem spornego obiektu jest
przedszkole. Pozgdane przez osoby posiadajgce mate
dzieci, rodzi obawy o spokoj 0sob starszych, mieszkaja-
cych w poblizu jego planowanej lokalizacji. Jedni sg za,
drudzy przeciw. Sztukg jest wiec pogodzenie sprzecz-
nych niekiedy interesow oraz wypracowanie rozwigzan
satysfakcjonujgcych wszystkich zainteresowanych. Stu-
zy temu analiza subiektywnych kosztéw i korzysci, kto-
ra ma doprowadzi¢ do:

* ustalenia tego, co jest wazne;

* jednolitego rozumienia wartosci danego kosztu lub

korzysci.

Po pierwsze musimy wiedzie¢, ze poszczegdini inte-
resariusze maja roézng percepcijeg i to, co jest dla nich
oczywiste moze by¢ niedostrzegane przez decydenta.
Kiedy podejmowano decyzje o wyborze metody bu-
dowy tunelu pod Martwg Wistg w Gdansku, uwage de-
cydentow i komentatorow zwracaty koszty inwestyciji.
Wprawdzie byty one uzasadnione skalg przedsiewzig-
cia, to z perspektywy budzetu przecietnego gdanszcza-
nina wydawaty sie¢ ogromnymi warto$ciami liczbowy-
mi. Brak punktu odniesienia, poréwnania do wartosci
analogicznych projektow rodzit naturalng obawe decy-
dentéw, przed wydatkowaniem wigkszych sum na al-
ternatywne rozwigzania technologicznie, tym bardziej
Ze pierwsze opracowania dotyczgce wykonalnosci pla-
nowanej wowczas inwestycji koncentrowaty sie na kwe-
stiach finansowych i technicznych, pomijajac, jakze

wazng w tym przypadku analize interesariuszy. Dopie-
ro wystuchanie przez wtadze miasta gfosu uzytkowni-
kéw toru wodnego na kanale Martwej Wisty i pozniej-
sze analizy, tj. Analiza nawigacyjna mozliwosci wejscia
do Gdanskiej Stoczni ,Remontowa” ® zmienity kluczo-
we przestanki decyzyjne i doprowadzity do wyboru no-
minalnie drozszego tunelu drgzonego. Wprawdzie cena
wykonania pierwotnie planowanego tunelu w wykopie
otwartym byta najmniejsza, to po uwzglednieniu spo-
tecznych kosztéw, skalkulowanych na podstawie sza-
cunku utraconych przychodow portu i operatorow na-
brzezy, okazato sig, ze najkorzystniejszym rozwigzaniem
jest tunel drgzony. Wynika to z faktu, ze w toku poczat-
kowych analiz nie brano pod uwage ekonomicznych
konsekwencji ograniczenia ruchu jednostek na kanale
Martwej Wisty, czynnikdw ryzyka zwigzanego ze skompli-
kowanymi pracami w obrebie toru wodnego i nabrzezy
oraz wptywu prowadzonych prac na innych uzytkowni-
kow nabrzezy portowych i infrastruktury towarzyszacej.
Przyktad ten pokazat jednoznacznie, jak wazne dla oce-
ny efektywnosci projektu jest uwzglednienie interesu
mozliwie duzej grupy osob i podmiotow, na ktére wpty-
wa dana realizacja.

Drugi obszar analiz powinien prowadzi¢ do jednolite-
go rozumienia wartosci danego kosztu lub korzysci.
Na wstepie takich rozwazan nalezy mie¢ swiadomos¢
réznorodnej percepcji tych samych zdarzeh i kwot przez
réznych ludzi. Juz w XVII wieku uwage na ten fakt zwra-
cat szwajcarski matematyki i fizyk Daniel Bernouli, pi-
szgc: ,wygrana o wartosci jednego tysigca dukatdw jest
bardziej wartosciowa dla biedaka niz dla bogacza, cho¢
obaj wygrywajg tyle samo” °. Nie mozemy wiec oczeki-
wac od wszystkich ludzi, ze bedg interpretowac rzeczy-
wistos¢ tak samo jak my. Co wiecej, ludzie oceniajgc
Swiat i podejmujac decyzje, stosujg wiele uproszczen,
tzw. heurystyk, szeroko opisywanych w literaturze z za-
kresu psychologii ekonomicznej. Podstawowym pro-
blemem wspotczesnego cztowieka jest bowiem zwiek-
szajgca sie dostepnosc¢ informaciji o réznym stopniu
przydatnosci. W rezultacie ludzka zdolnos¢ do formu-
towania i rozwigzywania ztozonych problemow decyzyij-
nych staje sie niewystarczajaca w poroéwnaniu ze skalg
problemdw spotykanych w zyciu codziennym. ,Prze-
tadowany” informacjami cztowiek, dziatajacy pod pre-
sja czasu, podswiadomie eliminuje cze$¢ cech i alter-
natyw, aby staranniej porowna¢ pozostate opcje, lub
tworzy sobie uproszczony obraz rzeczywistosci. W ten
Ssposob powstaje zespot uproszczen myslowych okre-
slanych mianem heurystyk”. Zdaniem T. Zalaskiewicza
takie postepowanie (nazywane przetwarzaniem heury-

5 Analiza nawigacyjna mozliwosci wejscia do GSR statkow w trak-
cie budowy tunelu drogowego pod Martwg Wista na Trasie Su-
charskiego do Gdanska, Akademia Morska w Szczecinie, Instytut
Inzynierii Ruchu Morskiego, Szczecin, 2008.

6 T. Zalaskiewicz, Psychologia ekonomiczna, Wydawnictwo Nauko-
we PWN, Warszawa, 2012, str. 99.

7 Zob. R. Beben, Marketing inwestorski jako proces zaspokajania
potrzeb finansowych, Difin, Warszawa 2013.
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stycznym) jest bardzo przydatne i ma wysokg wartos¢

adaptacyjng, gdyz pozwala nam funkcjonowac¢ w zto-

zonym otoczeniu®.

D. Kahneman i A. Tversky zdefiniowali trzy podstawo-

we rodzaje heurystyk:

 dostepnosci (ang. availability) — wnioskowanie na pod-
stawie informaciji fatwo dostepnych w pamigci;

* reprezentatywnosci (ang. representativeness) — wnio-
skowanie na podstawie podobienstwa;

* kotwiczenia i dostosowania (ang. anchoring and ad-
justment) — wnioskowanie na podstawie pierwotnie
zasugerowanej wartosci (tzw. kotwicy) °.

Heurystyka dostepnosci dziata w ten sposéb, ze sposrod
réznych informacji, ktére do nas dotarty, wybieramy te,
ktore uznalismy kiedys za wazne i przez to ,zapadty nam
w pamigci”, lub takie, z ktorymi zapoznalisSmy sie niedaw-
no, sg bardziej konkretne, wyraziste, tatwiej wyobrazalne
lub powigzane z emocjami. W ten sposdb mozemy pomi-
jac¢ informacje, ktére majg istotne znaczenie dla dokony-
wanych ocen, i postugiwac sie tymi, ktore sg mniej istot-
ne, ale jako pierwsze przychodzg nam na mysl. Zjawisko
to okreslane jest rowniez w literaturze terminem iluzja
prawdy” i, jak pisze A. Szyszka, polega na tym, ze tatwiej
przyjmujemy jako prawdziwe stwierdzenia, ktore wydajg
nam sig czytelne, nawet gdy nie sg prawdziwe, a jedno-
czesnie odrzucamy jako fatszywe informacje, ktore do-
cierajg do nas w trudny do odczytania sposob'®. Fakt ten
ma istotne znaczenie, bowiem poprzez sposob sformu-
towania i przekazania informacji mozemy wptywaé na jej
waznos$¢ i zachowania interesariusza.

Heurystyka reprezentatywnosci polega na tym, ze po-

stugujacy sie nig cztowiek ocenia prawdopodobienstwo

wystgpienia jakiego$ zdarzenia na podstawie jego po-
dobienstwa do populacji, ktéra owo zjawisko reprezen-
tuje. Istote tej heurystyki oddaje powodowany przez
nig bfad, okreslany terminem ,ztudzenie gracza”. Jeze-

li rzucamy monetg, to prawdopodobienstwo, ze wyrzu-

cimy sekwencje O-R-O-R-O-R wydaje nam sie znacznie

wigksze niz prawdopodobienstwo wyrzucenia sekwen-
cji O-0-0-R-R-R, pomimo tego, ze rzuty sg niezalezne

i w Swietle regut prawdopodobienstwa oba schematy

sg tak samo prawdopodobne. Gracz wyzej ocenia jed-

nak ten pierwszy schemat, bowiem bardziej przypomi-
na mu on cigg losowy'".

Odwrotnoscig ztudzenia gracza jest oparte na tej samej

heurystyce ignorowanie regresji do sredniej. O ile ztu-

8 G. Gigenzer, H. Brighton, Homo Heuristicus: Why Biased Mind
Make Better Inferences, Trends in Cognitive Science 1, 107-143,
cyt. za: T. Zaleskiewicz, dz. cyt., str. 57.

9 Zob. A. Cieslak, Behawioralna ekonomia finansowa. Modyfikacja
paradygmatow funkcjonujgcych w nowoczesnej teorii finansow,
Narodowy Bank Polski, Materiaty i studia, 2003, Zeszyt nr 165,
str. 46-47.

10 A. Szyszka, Finanse behawioralne. Nowe podejécie do inwesto-
wania na rynku kapitalowym, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu, Poznan 2009, str. 47.

11 Zob. R. Bgben, Marketing inwestorski jako proces zaspokajania
potrzeb finansowych, op. cit.

Zainteresowanie mieszkaricow Gdariska otwarciem tunelu

dzenie gracza powoduje, ze oczekuje sie czgstej zmien-
nosci zdarzen, o tyle ignorowanie regresji do sredniej
wyraza sie wiarg w kontynuacje okreslonego trendu.
Btad ten popetniajg czesto inwestorzy gietdowi, wyra-
zajgc przekonanie, ze wzrostowy trend kursu akcji be-
dzie trwat bardzo dtugo, zapominajac o tym, ze zmia-
ny kursow maja charakter cykliczny.

12 Zob. T. Zaleskiewicz, dz. cyt., str. 60-62.
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Budowa tunelu od strony wezfa Ku Ujsciu

Heurystyka kotwiczenia i dostosowania polega na tym,
Ze chcac ocenic jakas wielkosc, chetnie postugujemy sie
dowolng wartoscia, ktorg traktujemy jak punkt odniesie-
nia (kotwice), odnoszac nastepnie do niej poszukiwang
wartos¢. Heurystyka ta ma istotne znaczenie przy usta-
laniu i prezentowaniu cen, bowiem, jak wynika z ekspe-
rymentu opisywanego przez G.B. Northcrafta i M.A. Ne-
ale, zakotwiczenie w postaci ,,ceny katalogowej” wywiera
istotny wptyw na wycene przedmiotu transakcji zarowno
przez profesjonalistow, jak i przez osoby bez odpowiednie-
go przygotowania zawodowego'®. Odzwierciedleniem tej
heurystyki jest zjawisko ramowania, ktére polega na tym,
ze w pierwszej fazie procesu decyzyjnego, podczas analizy
opcji, ustalany jest punkt odniesienia, wzgledem ktérego
decydent okresla, czy osiggnat zysk czy ponidst strate'.
Znajomosc tych teorii ma nieocenione znacznie dla
ksztattowania relacji z interesariuszami, bowiem po-
zwala zrozumiec, dlaczego ludzie moga mie¢ odmien-
na percepcje tych samych wartosci czy faktow.

4. Szersze spojrzenie na interesariuszy tunelu
pod Martwa Wistq

Ocena spoteczno-gospodarczych kosztow i korzysci
budowy tunelu pod Martwg Wistg jest dzi$§ zdecydo-
wanie tatwiejsza. W praktyce uwypuklito sie bowiem
szereg zaleznosci, ktére by¢ moze nie byty brane pod
uwage na etapie planowania tej inwestycji. Analiza ta-
kich zaleznosci moze by¢ pomocna do identyfikacji in-
teresariuszy w innych projektach inwestycyjnych i dla-
tego warto jg przeprowadzic.

13 Zob. G.B. Northcraft, M.A. Neale, Experts, Amateurs and Real
Estate: An Anchoring-and-Adjustment Perspective on Property
Pricing Decisions, Organizational Behavior and Human Decision
Process, 39, str. 84-97 (1987), http://www.communicationcache.
com/uploads/1/0/8/8/10887248/ experts_amateurs_ and_real_
estate- an_anchoring-and-adjustment_perspective_on_proper-
ty_pricing_decisions.pdf (06.10.2017 r.)

14 Zob. P Zielonka, Gietda i psychologia. Behawioralne aspekty
inwestowania na rynku papierow wartosciowych, CeDeWu Sp.
z 0.0., Warszawa 2011, str. 78; odmiang zjawiska ramowania jest
iluzja pienigdza (ang. money illusion) — mimo tego, ze ludzie po-
trafig odrozni¢ realng (skorygowang inflacjg) wartos¢ pienigdza
od wartoéci nominalnej, to ich percepcja jest zdominowana przez
wartosci nominalne (tamze, str. 79).

Analize powinnismy rozpoczg¢ od gminy miasta Gdansk.
To inwestor, ktory poniost wydatki na budowe tunelu,
i tozy na jego utrzymanie. Poniewaz nie pobiera optat
za przejazd, mozna by odnies¢ wrazenie, ze nie czerpie
korzysci z zainwestowanego kapitatu. Nic bardziej myl-
nego. Po pierwsze wzrosta atrakcyjnos$¢ inwestycyjna
i osiedlencza terendw pofozonych w rejonie inwestycji.
Ta bowiem jest determinowana przez dostepnosc ko-
munikacyjna. Dzi$ juz w rewitalizowanej dzielnicy po-
wstaje np. osiedle mieszkaniowe ,Nowa Letnica”, ktére
na stronie internetowej promujacej gdanskie inwesty-
cje deweloperskie jest opisywane nastepujacym stwier-
dzeniem: ,Doskonale rozbudowana infrastruktura dro-
gowa i rozwinieta sie¢ komunikacji miejskiej zapewnig
mieszkancom sprawny dojazd do kazdej czesci mia-
sta” 5. Terenami przy tunelu interesowat sie wtasciciel
sieci Cinema City oraz spotka, ktora rozwazafa tam bu-
dowe outletu ze sklepami znanych marek odziezowych
i nie tylko. Obecnie w rejonie wyjazdu z tunelu od stro-
ny stadionu pitkarskiego projektowany jest obiekt rekre-
acyjno-rozrywkowy, ktdry ma by¢ jedng z ciekawszych
atrakciji turystycznych miasta. Obiekt ten niewatpliwie
Sciggnie do miasta turystow i zapewni rozrywke lokal-
nej spotecznosci. Z badan przeprowadzonych w sierp-
niu 2017 r. na Jarmarku sw. Dominika w Gdansku wyni-
ka, ze planowany obiekt z basenami, strefg edukacyjna,
tj. oceanarium lub afrykarium, saunami itp. moze by¢
samoistnym celem przyjazdu do Gdanska dla wielu tu-
rystoéw’e. Atutem lokalizacyjnym takiej inwestycji jest
réowniez dostepnos¢ komunikacyjna. Oczywiscie nad-
uzyciem bytoby utrzymywanie, ze nowe pofaczenie
drogowe jest jedynym czynnikiem warunkujgcym te in-
westycje, ale z pewnoscig mozna stwierdzic, ze tunel
jest bardzo waznym elementem wspierajgcym rewita-
lizacje i zagospodarowanie analizowanych obszarow.
Szczegolnie wazne dla gospodarczego rozwoju miasta
sg podejmowane w Letnicy inwestycje zwigzane z tzw.
branza spotkan i czasu wolnego. Inwestycje te stymu-
lujg wzrost ruchu turystycznego, przez co tworzg popyt
na ustugi hoteli, punktow gastronomicznych i innych
ustug towarzyszacych. To z kolei przektada sig na bu-
dzet miasta w postaci dochodéw z podatkéw i optat lo-
kalnych. Zwigkszony ruch turystyczny to rowniez zacheta
do inwestowania w baze noclegowa i gastronomiczng.
Oznacza to kolejne inwestycje, dochody i nowe miej-
sca pracy, zarowno w okresie ich budowy, jak i eksplo-
atacji. Wzrasta rowniez atrakcyjnos¢ osiedlehcza miasta
i jakosc¢ zycia jego mieszkancow. Rosng wartosci nie-
ruchomosci, a za ich sprawg réwniez dochody z tytu-

15 Zob. http://mieszkania-gdansk.pl/inwestycje/osiedle/nowa-letni-
ca-gdansk-letnica-robyg, 310 (dostep 6.10.2017).

16 W badaniu sondazowym prowadzonym w trakcie Jarmarku $w.
Dominika, w sierpniu 2017 r., na pytanie ,Czy takie centrum roz-
rywki mogtoby by¢ gtéwnym celem Pana/i wizyty w Gdansku” po-
nad 55% sposrod 372 respondentow spoza Trojmiasta udzielito
odpowiedzi ,zdecydowanie tak” i ,raczej tak”; zrédto: Pomorski
Instytutu Naukowy im. prof. Brunona Synaka, www.instytutnauko-
wy.org
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tu podatku od nieruchomoéci. Beneficjentami nowego
potaczenia drogowego, ktore otwiera ten teren Gdan-
ska na mieszkancow Zutaw i potudniowych cze$ci mia-
sta sg réwniez uzytkownicy istniejgcych juz obiektow,
tj. Stadion Energa czy Centrum Wystawienniczo Kon-
gresowe AmberExpo. Z badan prowadzonych przez
Pomorski Instytut Naukowy im. prof. B Synaka wynika,
ze jednym z czynnikdw rzutujgcych na sktonnos¢ ludzi
do udziatu w wydarzeniach o charakterze lokalnym, tj.
ligowe rozgrywki pitkarskie, czy targi i spotkania orga-
nizowane w AmberExpo, sg: czas i wygoda dojazdu. Te
z pewnoscig zapewnia tunel pod Martwg Wistg tworza-
cy nowg rame komunikacyjng miasta.

Analizujgc interesy wtascicieli i uzytkownikow poszcze-
goInych nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze od-
dziatywania tunelu, czy tez wzrost liczby miejsc pracy
stymulowanych przez realizowane inwestycje, wzrost
liczby turystow i mieszkancéw korzystajacych z nowo
budowanej infrastruktury, trudno nie dostrzec global-
nych korzyéci, jakie odniesie Gdansk na ptaszczyznie
ekonomicznej i spotecznej. Korzy$ci takie powinny by¢
wyznaczane i kwantyfikowane przy ocenie wszystkich
projektow inwestycyjnych, bedac istotnym sktadnikiem
analizy ekonomicznej prowadzonej w oparciu 0 mierni-
ki uwzgledniajgce strumienie ekonomicznych kosztéw
i korzysci (np. ENPV, EIRR).

Omawiajgc oddziatywanie tunelu pod Martwg Wistg na lo-
kalng gospodarke, nie sposob nie wspomniec o zwigk-
szeniu dostepnosci komunikacyjnej portu w Gdansku,
jakze istotnej z perspektywy Zarzgdu Morskiego Portu
Gdansk S.A oraz jego partnerdw, kooperantow i pra-
cownikow. Tu oddziatywanie ma charakter ponadre-
gionalny, a nawet ponadnarodowy, bowiem atrakcyjne
mozliwosci transportu tadunkéw przez odpowiednio
skomunikowany port stanowig podstawe do wspot-
pracy podmiotow z catego swiata i przyczynek do roz-
budowy infrastruktury portowej. Zwazywszy na fakt,
ze wplyw tunelu pod Martwg Wistg na rozwdéj Morskie-
go Portu w Gdansku jest szerzej omawiany w artykule
»Tunel pod Martwg Wistg a Port Gdansk — korzysci dzi-
siaj i w przysztosci” publikowanym w niniejszym nume-
rze ,Przegladu Budowlanego” "7, nie bedzie on przed-
miotem dalszych analiz.

Kompleksowa analiza interesariuszy pozwala stwierdzic,
ze nowo zagospodarowywana przestrzeh ma nowych
uzytkownikéw. Sg nimi m.in. deweloperzy, inwestorzy
oraz przyszli mieszkancy i uzytkownicy budowanych
budynkoéw. To oni wpltyng w przysztosci na ksztattowa-
nie zasiedlanej przestrzeni, stajac sie interesariuszami
kolejnych inwestycji. Ze wzgledu na relatywnie dtugi
okres realizacji projektow inwestycyjnych juz na etapie
planowania trzeba przewidzie¢ kategorie ,,Potencjalni
interesariusze”. To ci, ktérych na dzi$ nie mamy jesz-
cze w projekcie, ale pojawig sie w wyniku realizacji in-

17 Zob. A. Kupracz, Tunel pod Martwg Wistg a Port Gdansk — korzy-
Sci dzisiaj i w przysztosci, Przeglagd Budowlany 11/2017.

Budowa wezta Marynarki Polskiej

nych inwestycji realizowanych na tym samym obszarze.
Kiedy nowi interesariusze uznajg zagospodarowywa-
ng przestrzen za swojg, rowniez bede chcieli wptywaé
na jej ksztattowanie.

Wyjawszy znaczenie portu morskiego w Gdansku, jako
waznego miedzynarodowego ogniwa tranzytowego,
rozwazania na temat interesariuszy skoncentrowane
sg zwykle lokalnie (w obrebie obszaru metropolitalne-
go). Interesariuszy i beneficjentéw czerpigcych korzy-
Sci z budowy tunelu pod Martwg Wistg jest jednak wie-
lu. Sg nimi migdzy innymi budowniczowie i projektanci
tego typu obiektéw, planowanych do realizacji w innych
czesciach miasta i kraju. Otwarta postawa wiadz miasta
Gdanska i podmiotéw zaangazowanych w budowg tu-
nelu pod Martwg Wista, a takze otwartos¢ i wspotpra-
ca srodowisk naukowych, pozwalajg na transfer wiedzy
zdobytej przy budowie gdanskiego tunelu na rzecz in-
nych interesariuszy. Majg oni dzis bogaty materiat ana-
lityczny do dyskusji na temat rozwigzan projektowych
i organizacyjnych, co moze zmniejszy¢ ich ryzyko inwe-
stycyjne, oszczedzi¢ czas i pienigdze. Warto tu wspo-
mnie¢ choc¢by odbywajgce sig od 2013 roku w Gdansku
sympozja naukowo-gospodarcze poswigcone proble-
matyce tuneli. Gromadza one licznych uczestnikéw, za-
interesowanych doswiadczeniami budowniczych i ope-
ratora gdanskiego obiektu. Organizowane sympozja
stanowig réwniez przyczynek do badan i publikacji na-
ukowych, odnoszgc pozytywny skutek w srodowisku
akademickim, konfrontujgc problemy praktyki gospo-
darczej z wiedzg naukowcow. Czerpig z niej takze stu-
denci kierunkow inzynierskich i ekonomicznych. Ponad-
to, dyskusje na temat tunelu prowadzone w Gdansku
od 2013 r., gromadzity corocznie kilkaset osdb, budu-
jac przy okazji potencjat rynku turystyki biznesowej, po-
pyt na ustugi hoteli, przewoznikdéw i innych podmiotéw
uczestniczacych w obstudze gosci.

Zarowno budowa tunelu, jak i zwigzane z nig wydarze-
nia, spotykajg sie z zainteresowaniem mediow. To z ko-
lei moze przynosi¢ miastu korzysci wizerunkowe, kwan-
tyfikowane niejednokrotnie w postaci tzw. ekwiwalentu
reklamowego. W tym miejscu nalezy podkresli¢ ogrom-
ne znaczenie dziennikarzy i Srodkow masowego prze-
kazu jako interesariusza projektow infrastrukturalnych.
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To dzigki nim spoteczehstwo dowiaduje sie o podejmo-
wanych inicjatywach oraz korzysciach i kosztach z nich
ptyngcych. Co wigcej, media stanowig wazny element w
procesie komunikacji spotecznej, mogacy wzmacniac
korzysci i redukowac spoteczne koszty projektu, zarow-
no w okresie budowy, jak i eksploatacji. Poniewaz w ru-
chu drogowym oraz w toku eksploatacji obiektu mogg
wystepowac zdarzenia nieprzewidziane, dobra komu-
nikacja operatora tunelu i mediéw moze przeciwdzia-
ta¢ powstawaniu zatoréw na drogach i frustracji kierow-
coéw. Sprawne komunikowanie utrudnien, np. z powodu
kolizji drogowych lub planowych wtgczen obiektu z ru-
chu, moze wptynaé na jakosc¢ zycia mieszkancow cate-
go miasta. Tak sig bowiem sktada, ze wytagczenie z ru-
chu tak waznego ogniwa transportowego18, jakim stat
sie tunel pod Martwg Wistg, moze by¢ odczuwalne w
wielu czesciach miasta.

Na zakonczenie nalezy spojrze¢ w przyszto$¢. Budowa
takiego obiektu jak tunel drogowy stymuluje dalsze in-
westycje infrastrukturalne. Przeniesienie znacznej czesci
ruchu kotowego z centralnych czesci miasta Gdanska
juz dzis spowodowato zwiekszony ruch samochodo-
wy w ciggu ulicy Czarny Dwor, w szczegodlnosci od ul.
Gen. Hallera do Jana Pawtfa ll. Z uwagi na rosnaca atak-
tycznosc turystyczng i osiedlencza miasta, nowe inwe-
stycje wspomniane w opracowaniu (i nie tylko), nalezy
spodziewac sie w niedalekiej przysztosci zwigkszenia
ruchu samochodowego na drogach dojazdowych do
tej podwodnej przeprawy, w szczegolnosci od strony
dzielnic, Przymorze, Zaspa, Letnica. O ile sam tunel zo-
stat zaprojektowany i wybudowany z uwzglednieniem
przysztych obcigzen, o tyle infrastruktura drogowa w
nadmorskiej czgsci dzielnic Gdansk Zaspa i Gdansk
Przymorze bedzie wymagata modernizacji. W przeciw-
nym wypadku rozwigzane problemy (korzysci) jednych
mieszkancéw Gdanska stang sie niebawem problema-
mi (kosztem) innych mieszkancéw. Z tej perspektywy
wazna jest dobra dtugoterminowa koncepcja zagospo-
darowania i kierunkow rozwoju miasta. Jej brak moze
bowiem sprawic, ze dzisiejsze sukcesy stang sie w przy-
sztosci powodem trosk i niezadowolenia, za$ konse-
kwentna realizacja przyniesie korzysci zarowno aktual-
nym i przysztym interesariuszom.

5. Podsumowanie

Inwestowanie spotecznie odpowiedzialne to nie tylko tro-
ska o chronie sSrodowiska, ale réwniez, a moze i przede
wszystkim dobro cztowieka — interesariusza, ktéremu
zmieniamy przestrzen, w ktorej funkcjonuje i z ktérg
czuje sie zwigzany. Istotnym narzedziem wspierajgcym
takie inwestowanie jest analiza spofecznych kosztow
i korzys$ci. Wtasciwie prowadzona powinna obejmowac
szeroki krag aktualnych i potencjalnych interesariuszy.

18 Wedtug danych Zarzadu Drég i Zieleni w Gdansku przez tunel
przejezdza obecnie ok. 25 tysiecy pojazdéw na dobe.

Uswiadomienie sobie wszystkich aktorow i beneficjen-
tow procesu inwestycyjnego pozwala przeciwdziata¢
konfliktom lokalizacyjnym, sprzyja sprawne;j realizacji
prac budowlanych, pozwala okresli¢ rzeczywisty wptyw
danego projektu na gospodarke, a w szczegoélnosci
podejmowac decyzje inwestycyjne w oparciu o bilans
globalnych kosztow i korzysci, a nie tylko parametry fi-
nansowe, ktore w przypadku projektéw komunalnych
powinny mie¢ charakter positkowy. Zadaniem samorza-
dow jest bowiem efektywne zaspokajanie potrzeb lokal-
nej spotecznosci. Efektywne, a wiec takie, gdzie zgod-
nie z koncepcja Kaldora-Hicksa — w wyniku okreslonego
dziatania jeden podmiot zyskuje wiecej, niz traci inny,
przy zatozeniu, ze jednostki odnoszace korzy$¢ mogg
(przynajmniej teoretycznie) zrekompensowac straty po-
szkodowanym'®. Efektywno$¢ Kaldora-Hicksa stanowig-
ca teoretyczng podstawg tzw. analizy CBA (ang. cost
benefit analysis), stosowanej przy ocenie duzych pro-
jektow inwestycyjnych finansowanych ze srodkow eu-
ropejskich, powinna by¢ podstawg réznych decyzji in-
westycyjnych, nie tylko tych najwiekszych.
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