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Abstract. The paper focuses on the problem of change in
construction technology in the refurbishment of historic buildings,
as well as the additional works not provided in the specifications.
The result of the study is a summary of the main disruptions and
their consequences in the form of delays and cost increases in the
project. The case study analysis highlights the need to develop
appropriate procedures responding to disruptions.
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n the ranking of the fastest-growing cities in Poland pre-

pared by the Think £6dz Foundation [1], Gdansk was

ranked second, behind only the capital of the Matopols-

ka region. In response to the increasing demand for real
estate, the city has been systematically expanding its urban
areas through new development. However, due to Gdansk’s
rich history, particular attention must also be given to the
preservation of its cultural heritage in the form of historic
buildings, which constitute an important testimony to the
city’s past.

In the capital of the Pomeranian Voivodeship, exist numer-
ous historic tenement houses that, because of their age, require
renovation, thermal modernization, or — owing to poor tech-
nical condition — even comprehensive reconstruction of their
load-bearing structures. The city administers a significant por-
tion of these historic buildings and has been progressively revi-
talizing an increasing number of urban areas each year.

The scope of the research primarily addresses issues related
to immovable monuments, including historic tenement hous-
es and public buildings under conservation protection. Owing
to their historical significance, such buildings require special
treatment by public administration authorities. This entails
undertaking measures aimed at ensuring their long-term pres-
ervation and sustainable use, including assigning appropri-
ate functions that allow the buildings to remain in active use
without compromising their historical or cultural value.

The challenges associated with preserving the value of his-
toric buildings have been widely discussed by researchers
worldwide. Cheng et al. [2] investigated safety hazards in the
historic Garden Street district in Harbin, China. Using research
and analytical methods such as field observations, question-
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Streszczenie. W artykule omowiono zmiang technologii wyko-
nania rob6t budowlanych podczas remontow obiektow zabytko-
wych, a takze prace dodatkowe nieprzewidziane w przedmiarach.
Rezultatem opracowania jest zestawienie gtéwnych zaktocen oraz
ich konsekwencji w postaci opdznien oraz zwigkszenia kosztow
planowanych w projekcie. Przeprowadzona analiza zwraca uwa-
ge na koniecznos¢ wypracowania odpowiednich procedur poste-
powania w przypadku wystapienia zaktocen.

Stewa kluczowe: podejmowanie decyzji; remonty; technologia
robot; utrzymanie obiektow zabytkowych.

rankingu najlepiej rozwijajacych si¢ miast

w Polsce, stworzonym przez Fundacj¢ Think

Lodz [1], Gdansk znalazt si¢ na drugim miej-

scu, ustepujac jedynie miejsca stolicy Mato-
polski. W odpowiedzi na zwigkszajacy si¢ popyt na nieru-
chomosci, w miescie tym konsekwentnie realizowana jest
rozbudowa obszaréw miejskich o nowe budynki. Ze wzgle-
du na histori¢ Gdanska wazna jest rowniez ochrona dzie-
dzictwa kulturowego w postaci budynkow zabytkowych,
poniewaz to one stanowia S$wiadectwo historii miasta.
W stolicy wojewddztwa pomorskiego znajduje si¢ wiele
zabytkowych kamienic, ktore wymagaja remontu, termo-
modernizacji lub nawet, ze wzgledu na zty stan technicz-
ny, kompleksowej przebudowy konstrukcji nosnej obiektu.
Zarzadca duzej czgsci zabytkowych budynkow jest miasto,
ktore z roku na rok sukcesywnie stara si¢ rewitalizowac ko-
lejne obszary miejskie.

Badania prezentowane w artykule dotycza przede wszyst-
kim zagadnien zwigzanych z zabytkami nieruchomymi,
takimi jak kamienice i obiekty uzytecznosci publicznej
bedace pod opieka konserwatora. Ze wzgledu na warto$é
historyczna obiekty zabytkowe powinny podlega¢ szcze-
gblnemu traktowaniu przez organy administracji publicz-
nej. Oznacza to, ze adekwatny organ powinien podejmowac
dziatania majace na celu trwate zachowanie zabytku oraz
jego zagospodarowanie, czyli nadanie takiej funkcji, ktéra
umozliwi funkcjonowanie bez zagrozenia utraty jego warto-
$ci historycznej i kulturowe;.

Wyzwania zwigzane z konieczno$cia zachowania warto-
$ci zabytku stanowig temat rozwazan naukowcow na calym
$wiecie. Cheng i in. [2] przeprowadzili badania dotyczace
zagrozen bezpieczenstwa w historycznej dzielnicy Garden
Street w chinskim Harbinie. Korzystajac z metod badaw-
czych i analitycznych, takich jak obserwacje, kwestiona-
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naires, and interviews, they collected data on the condition
of the historic district with the aim of mitigating progressive
degradation and improving residents’ living conditions. Their
findings indicated that conflicts of interest, existing admin-
istrative mechanisms, inadequate planning and safety man-
agement standards, and insufficient funding expose historic
districts to various threats, including fire hazards, structural
degradation of historic buildings, environmental damage, and
deterioration of public health.

Nowogonska and Podskalna [3] presented an analysis of the
consequences of neglecting renovation works. The authors pro-
posed a preliminary renovation planning method based on the
assessment of these consequences. Their research demonstrat-
ed that the need for renovation arises not only from poor tech-
nical condition, but also from improper property management
and the failure to perform regular maintenance and repairs.

Given the wide range of threats that may lead to the deg-
radation of a monument, appropriate and systematic care is
essential to preserve its historical and cultural value. Such
care is typically individualized, with primary responsibility
resting on the owner or manager of the monument. Bucon and
Czarnigowska [4] proposed an optimization model designed
to support property managers in the decision-making process
related to prioritizing maintenance activities. The proposed
approach enables the selection of repair actions that are both
technically justified and financially feasible, as well as their
allocation to successive planning periods. As a result, the
model constitutes a practical tool for developing long-term
maintenance plans for residential buildings and for providing
a rational basis for determining maintenance fees.

Despite careful maintenance and proper stewardship, reno-
vation and conservation works constitute an inherent phase in
the life cycle of a building and are frequently subject to var-
ious disruptions. The range of risks associated with the ren-
ovation of historic buildings is extensive. The reconstruction
of Notre-Dame Cathedral in Paris following the 2019 fire at-
tracted significant public attention [5]. Disruptions during the
renovation process included the need to source rare materials,
such as centuries-old oak for the roof structure, as well as the
requirement to comply with strict conservation principles to
ensure historical accuracy and authenticity.

Similarly, the renovation of the Palace of Westminster in
London was affected by numerous challenges, including bud-
get overruns, delays arising from conservation regulations,
and the identification of unforeseen structural defects [6]. Se-
vere disruptions were also reported during the renovation of
the Glasgow School of Art, where two fires — resulting from
deficiencies in fire safety management — caused substantial
damage [7]. In addition to these incidents, the project experi-
enced significant delays due to legal disputes, financial con-
straints, and highly complex conservation requirements.

The construction industry is highly sensitive to changing
environmental conditions [8], which makes the analysis of the
causes of disruptions particularly important [9]. In the context
of historic building renovation, disruptions can be understood
as unforeseen or uncontrollable events that adversely affect
project execution, schedule, budget, or the quality of main-
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riusze 1 wywiady, pozyskali informacje na temat stanu
zabytkowej dzielnicy w celu ograniczenia postgpujacej de-
gradacji i poprawy warunkow zycia mieszkancow. W wyni-
ku przeprowadzonych obserwacji stwierdzono, ze z powodu
konfliktu interesow i funkcjonujgcych mechanizméw ad-
ministracyjnych, nieodpowiednich standardéw planowania
i zarzadzania bezpieczenstwem oraz niewystarczajacego
finansowania, historyczne dzielnice narazone s3 na rdzne-
go rodzaje zagrozenia, takie jak pozary, degradacja zabytko-
wych budynkéw, szkody §rodowiskowe, jak rowniez pogor-
szenie zdrowia spotecznego.

Nowogonska i Podskalna [3] przedstawily analiz¢ konse-
kwencji zaniechania prac remontowych. Autorki zapropo-
nowaty metode wstepnego planowania remontéw uwzgled-
niajacg konsekwencj¢ w przypadku zaniechania renowacji.
W wyniku przeprowadzonych badan stwierdzono, ze nie tyl-
ko zty stan techniczny jest przestanka do przeprowadzenia re-
montu, ale rdbwniez niewlasciwe zarzadzanie nieruchomoscia
czy zaniechanie regularnych napraw.

Ze wzgledu na duzg liczbe zagrozen, mogacych prowadzic¢
do degradacji zabytku, konieczna jest odpowiednia opieka,
w celu zachowania wartosci historycznych i kulturowych. Ma
ona zwykle charakter indywidualny, a odpowiedzialny za nia
jest przede wszystkim wlasciciel lub zarzadca obiektu. Bu-
con 1 Czarnigowska [4] przedstawili model optymalizacyjny,
ktory ma na celu wspomaganie podejmowania decyzji przez
zarzadcow nieruchomosci w celu okreslenia kolejnosci dzia-
fan konserwacyjnych. Zaproponowane podejscie umozliwia
wybor technicznie uzasadnionych i finansowo optacalnych
procesoOw naprawczych oraz ich przypisanie do kolejnych
okreséw planowania. Taki model jest praktycznym narzg-
dziem do opracowywania dlugoterminowych planow utrzy-
mania budynkéw zabytkowych, a takze uzasadniania optat
eksploatacyjnych.

Mimo staranno$ci i odpowiedniej opieki, integralng czgécia
cyklu zycia obiektu sg prace remontowe i roznego rodzaju
zabiegi konserwatorskie, ktore narazone sg na wiele zaklo-
cen. Tematyka zagrozen zwigzanych z realizacjg remontow
obiektéw historycznych jest bardzo obszerna. Duze zainte-
resowanie opinii publicznej wzbudzata odbudowa katedry
Notre-Dame w Paryzu po pozarze w 2019 r. [5]. Zaklocenia
zwigzane z realizacjg prac remontowych zwigzane byly m.in.
z koniecznoscig pozyskania rzadkich materiatow, takich jak
starozytny dab na iglic¢ dachu, jak réwniez przestrzeganie
specyficznych zasad w celu zachowania doktadno$ci i war-
tosci historycznej. Gtownymi problemami podczas renowacji
Patacu Westminster w Londynie [6] byty natomiast przekro-
czenie budzetu, op6znienia wynikajace z wytycznych konser-
watorskich i ujawnienie nieprzewidzianych wad konstrukcyj-
nych. Powaznymi zakléceniami podczas renowacji budynkow
School of Arts w Glasgow byly dwa pozary spowodowane
zaniedbaniami dotyczgcymi bezpieczenstwa pozarowego [7].
Ponadto przedsiewzigcie to spotkaty duze opo6znienia z po-
wodu sporéw prawnych, wyzwan finansowych i ztozonych
wymagan konserwatorskich.

Sektor budowlany jest bardzo wrazliwy na zmieniaja-
ce si¢ warunki otoczenia [8], dlatego niezwykle wazna jest
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tenance and renovation works. Numerous factors may con-
tribute to disruptions in the implementation of such projects,
including the following [10]:

e Management-related factors (including human resourc-
es), such as the limited availability of specialists with the nec-
essary experience and qualifications for conservation works,
as well as issues related to communication and coordination
among multiple contractors;

e Material-related factors, including difficulties in sourcing
rare or historically appropriate materials;

e Work method-related factors, such as the need to apply
specialized renovation techniques and labor-intensive manual
methods;

e Project environment—related factors, including complex
logistics resulting from dense urban settings, high public in-
terest, and limited financial resources;

e Regulatory factors, including strict conservation require-
ments and lengthy administrative and approval procedures.

The factors causing disruptions in the renovation of historic
buildings are highly case-specific and depend on the unique
characteristics of each structure. Consequently, identifying
a universal set of risks applicable to all renovation projects is
challenging. Nevertheless, case study analysis combined with
expert interviews appears to be an appropriate research ap-
proach for gaining insight into the range of issues contractors
may encounter during such projects. Accordingly, the objec-
tive of this article is to analyze data from the major renovation
works of three buildings included in the revitalization program
of the Biskupia Gorka district in Gdansk. The study focuses
on disruptions related to the technologies applied in renovation
works, and its outcome is a synthesis of the principal causes of
technological changes and their consequences, manifested in
project delays and increased implementation costs.

The scope of the revitalization project along
with the main disruptions

To examine the issue of disruptions occurring during com-
prehensive renovations of historic buildings, a case study
approach combined with informal interviews was employed.
The analysis is based on data obtained from renovation works
conducted on three buildings included in a revitalization pro-
ject in Gdansk. In addition, informal interviews were conduc-
ted with individuals responsible for managing the implemen-
tation of these renovation works.

The scope of the study includes three buildings located at 35,
15, and 23 Na Stoku Street in Gdansk (Photo), which were iden-
tified as the most representative cases in terms of experienced
disturbances. The renovation and partial reconstruction works
conducted in these buildings formed part of the project entitled
“Urban regeneration of Biskupia Gérka and Stary Chelm in
Gdansk.” The investor for the project was Gdansk Real Estate.

All three buildings date back to the second half of the nine-
teenth century and are subject to conservation protection as
elements of the historic urban complex of the city of Gdansk.

During the project execution, the contractor encounte-
red numerous obstacles that resulted in both delays and in-

analiza przyczyn pojawiania si¢ zaktocen [9]. W remontach
budynkow zabytkowych sa to wszelkie nieprzewidziane lub
niekontrolowane sytuacje, ktore wptywaja na przebieg reali-
zacji, harmonogram, budzet lub jako$¢ prac konserwacyjnych
i remontowych. Do przyktadowych czynnikow powoduja-
cych zaklécenia w realizacji tego typu robdot mozna zaliczy¢
czynniki zwigzane z [10]:

e zarzadzaniem (w tym zasobami ludzkimi), m.in. ogra-
niczona liczba specjalistow majacych doswiadczenie oraz
uprawnienia do prowadzenia robdt konserwatorskich oraz
problemy z komunikacja i koordynacja prac pomigdzy po-
szczegdlnymi wykonawcami robot;

e materiatami, m.in. trudnosci z pozyskiwaniem rzadkich
materiatow;

e metodg pracy, m.in. specjalistyczne metody renowacji,
reczne techniki realizacji;

e otoczeniem projektu, m.in. zlozona logistyka ze wzgle-
du na otoczenie miejskie, zainteresowanie opinii publicznej,
ograniczony budzet;

e przepisami i regulacjami, m.in. rygorystyczne przepisy
konserwatorskie, dtugotrwate procedury administracyjne.

Czynniki powodujace zaklécenia w realizacji remontow
obiektow zabytkowych sa kwestia niezwykle indywidu-
alna, zalezna od specyfiki obiektu. Trudno zatem wskazaé
uniwersalny zestaw zagrozen mogacych wystapi¢ podczas
realizacji prac remontowych. Analiza studium przypadkow,
potaczona z wywiadem z ekspertami, wydaje si¢ stusznym
kierunkiem badan zmierzajacych do poznania spektrum
zagadnien, z ktorymi wykonawcy robot moga spotkaé si¢
podczas realizacji przedsiewzig¢ remontowych. Majac
to na uwadze, w artykule omowiono analiz¢ obejmujaca
dane z realizacji trzech remontéw generalnych budynkow,
objetych projektem rewitalizacji obszaru Biskupia Gorka
w Gdansku. Skupiono si¢ na obszarze zakldcen powiaza-
nych z technologia wykonania prac remontowych. Rezulta-
tem opracowania jest zestawienie gtownych przyczyn zmian
technologicznych oraz ich konsekwencji w postaci opoznien
i zwigkszenia kosztow.

Zakres projektu rewitalizacji
wraz z gtéwnymi zakiéceniami

W celu zaprezentowania problemu zaklocen w toku reali-
zacji remontow generalnych obiektow zabytkowych przepro-
wadzono analiz¢ studium przypadku potaczong z wywiadem
swobodnym. Analiza bazuje na danych z realizacji robot re-
montowych w trzech budynkach objetych projektem rewita-
lizacji w Gdansku, natomiast wywiad swobodny objal osoby
zarzadzajace realizacjg tych prac.

Trzy budynki objete rewitalizacja sa usytuowane przy ul.
Na Stoku 35, 15, 23 w Gdansku (fotografia). Uznano je za
najbardziej reprezentatywne w konteks$cie zaktocen. Prace
remontowe i czgsciowg przebudowe tych budynkow zreali-
zowano w ramach przedsiewzigcia ,,Rewitalizacja Biskupiej
Gorki i1 Starego Chelmu w Gdansku”, ktorego inwestorem
byly Gdanskie Nieruchomos$ci Samorzadowy Zaktad Bu-
dzetowy. Wszystkie trzy budynki pochodzace z drugiej po-
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creased construction costs.
Owing to the specific natu-
re of the investment, some
risks could not be anticipated
during the preparation of the
design documentation or the
tender process. This highli-
ghts the importance of case
study analysis, which enables
both investors and contractors
to better anticipate potential
challenges and plan for vario-
us scenarios.

The first disruptions emer-
ged as early as the building
inventory stage conducted
by the contractor. Additional
work became necessary, such
as the removal of remnants left by previous tenants. Another
challenge, arising from the dense urban setting, involved the
organization of the construction site. These factors contribu-
ted to unforeseen costs and project delays [10]. A summary
of the other major disruptions encountered during the renova-
tions is presented in Table 1 and Table 2.

il

Selected Disruptions in Renovation
Work Technology - Classification and
Description

General renovations of historic buildings represent a catego-
ry of investments that are particularly prone to specific types
of disruptions. This vulnerability arises, in part, from the need
to apply non-standard working methods and technologies, as
well as the requirement to consider the conservator’s approval
at every stage of the works. Based on informal interviews and
case study analysis, the authors classified and described several
such disruptions related to the technology of renovation works.

1) Waiting for a change in the conservator’s decision:

e In the analyzed project, this issue concerned the assess-
ment of the technical condition of existing window frames,
which was scheduled only at the implementation stage. Ini-
tially, only the renovation of the existing woodwork was
planned. However, after removing the paint coatings, it was
discovered that the majority of the woodwork exhibited struc-
tural damage, and additional issues such as mold and infesta-
tion by wood-boring insects. The subsequent need to obtain
a revised conservation decision resulted in project delays of
several months;

2) Changes in the bill of quantities and technology for
conservation works:

a) Facade works — embossing:

e According to the conservation work program and the
construction design, the original embossing was intended for
conservation. However, the bill of quantities did not include
items related to the structural reinforcement of historic plas-
ters using an organosilicon preparation or under-plaster injec-
tion to stabilize the original elements;

212026 (nr 642)

Front elevation of the Na Stoku 35 building after renovation [10]
Elewacja frontowa budynku Na Stoku 35 po remoncie [10]

towy XIX w. zostaty objete
ochrong  konserwatorska
(stanowig m.in. cze$¢ po-
mnika historii Gdanska).

Podczas realizacji inwe-
stycji wykonawca natrafit na
wiele przeszkdéd powoduja-
cych powstawanie op6znien
oraz wzrost kosztow robot
budowlanych. Ze wzgle-
du na specyfike inwestycji
czgsci zagrozen nie udato
si¢ zidentyfikowaé¢ na eta-
pie przygotowania doku-
mentacji projektowej lub
postgpowania przetargowe-
go, dlatego tak wazna jest
analiza studium przypadku,
ktéra pozwala inwestorowi 1 wykonawcy przygotowaé si¢
z wyprzedzeniem na rdzne sytuacje oraz scenariusze poste-
powania.

Pierwsze zaklocenia zaczgly pojawiac si¢ juz na etapie in-
wentaryzacji budynkoéw przez wykonawce. Konieczne oka-
zato si¢ wykonanie robot dodatkowych w postaci usuwania
pozostatosci po ostatnich lokatorach. Kolejnym wyzwaniem,
ze wzgledu na gesta zabudowe, byla organizacja terenu bu-
dowy. Wszystko to generowalo nieprzewidziane koszty oraz
op6znienia w projekcie [10]. Podsumowanie pozostatych za-
ktécen przedstawiono w tabelach 11 2.

Wybrane zaktécenia realizacji prac
remontowych — klasyfikacja i opis

Remonty generalne budynkow zabytkowych stanowia gru-
pe¢ inwestycji narazonych na specyficzny charakter zaktocen.
Specyfika ta wynika m.in. z konieczno$ci stosowania niestan-
dardowych metod pracy, technologii realizacji robdt, a dodat-
kowo na kazdym etapie uwzgledniania opinii konserwatora
zabytkéw. Bazujac na wywiadzie swobodnym oraz analizie
studium przypadku, sklasyfikowaliémy oraz opisalismy przy-
ktady kilku takich specyficznych zaklocen, powiazanych
z technologia wykonania prac remontowych. Sa to:

1) oczekiwanie na zmiane¢ decyzji konserwatorskiej:

e w analizowanym projekcie problem dotyczy! oceny sta-
nu technicznego istniejacej stolarki okiennej, ktéra zaplano-
wano dopiero na etap realizacji; zalozono jedynie renowacje
istniejacej stolarki, niemniej po $ciagnigciu powlok malar-
skich okazato sie, ze wigkszos¢ stolarki wykazywata ozna-
ki zniszczenia strukturalnego, co wigcej, stwierdzono wy-
stgpowanie zagrzybienia i zerowania owadow typu kotatki;
konieczna zmiana decyzji konserwatorskiej op6znita projekt
o kilka miesiecy;

2) zmiany w przedmiarach i technologii wykonania ro-
b6t konserwatorskich:

a) roboty elewacyjne — boniowanie:

e zgodnie z programem prac konserwatorskich oraz projek-
tem budowlanym oryginalne boniowanie podlegato konserwa-
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Table 1. Leading disruptions impacting on construction de-
lays (own study)

Tabela 1. Gtowne zaktocenia wplywajqce na opéznienia w re-
alizacji robot budowlanych (opracowanie wlasne)

Buildings
at Na Stoku
street / Budyn-
ki przy ul. Na
Stoku nr

Factors Contributing to Project Delays /
Czynniki wplywajace na opéznienia robét

35 15 23

Conflicts between the roadworks schedule

and the renovation/maintenance schedule, re-

sulting in suspension of construction activities

/ Kolizje harmonogramu robot drogowych + + +
z harmonogramem prac remontowo-konser-

watorskich — wstrzymanie robot, utrudnienia

w dostawach materiatow budowlanych

Table 2. Leading disruptions impacting on the increase in construction
costs (own study)

Tabela 2. Glowne zaktocenia wplywajgce na wzrost kosztow realizacji ro-
bot budowlanych (opracowanie wlasne)

Buildings
at Na Stoku
street / Budyn-
ki przy ul. Na
Stoku nr

Factors Contributing to Cost Increases /
Czynniki wplywajace na wzrost kosztow

35 15 23

Limited access to buildings, necessitating the use of pipe-
lines for transporting concrete mix / Ograniczony dostep
do budynkow — koniecznos$¢ stosowania rurociagéw do
uktadania mieszanki betonowej

Requirement to install tie rods and struts due to the poor
technical condition of the buildings / Konieczno$¢ wyko-

nania $ciggow i rozpor w budynkach ze wzgledu na zty - * -
Issues with the electrical works designer’s stan techniczny
supervision / Problemy z nadzorem autorskim  +  + . . . .
projektanta z branzy elektrycznej Shotcreting of load-bearing walls, complicated by diffi-

culties in finding qualified contractors / Torkretowanie + + +
Delays caused by awaiting changes in the Scian nos$nych — trudnosci ze znalezieniem wykonawcy
zfi?lfiir:vagznggt/ gzi}é]fi‘iivz;liselzr;r;i?;g;ng i 4 Installation of a Building Management System (BMS)
decyzji konserwatorskiej w zakresie stolarki for remote monitoring of utility meters (e.g., energy and o o o
e e— water) / Montaz systemu BMS (zdalny odczyt aparatury

Increases in the scope of work related to cost
estimate adjustments / Zwigkszenie zakresu
prac zwiazanych z korektami kosztoryso-
wymi

pomiarowej, np. liczniki energii lub wody)

Expansion of the ventilation system in common areas /
Rozbudowa systemu instalacji wentylacji pomieszczen w 4 4+
czesciach wspolnych

Installation of additional anti-icing systems for gutters and

Scope changes requiring the design and in-
stallation of a sanitary sewage system in the
basement, rather than connection to existing

downspouts / Montaz dodatkowych systemow przeciwo- 4 *
blodzeniowych rynien i rur spustowych

risers / Koniecznos¢ zaprojektowania i wyko- + Modifications to renovation works in stairwells / Zmiany

nania instalacji kanalizacji sanitarnej w piw- dotyczace robot remontowych w obrebie klatki schodowe;j *
nicy zamiast planowanego wiaczenia si¢ do
istniejgcych pionow Changes in the specifications and methods for fagade con-
servation, including an increased scope of crack stitching
Water main failure leading to suspension of in walls / Zmiany w przedmiarach i technologii wykonania +

construction work / Awaria wodociagu — kil- i ¥ 4
kukrotne wstrzymanie rob6t budowlanych

e At the request of the conservation supervision, part of the
best-preserved original embossing was retained, while the re-
maining sections, due to their poor technical condition, had to
be fully reconstructed;

b) Facade works — stitching cracks in walls:

e The original bill of quantities did not include items for
the repair of cracks in brick walls. Upon inspection, deterio-
ration of the facade was identified, necessitating the stitching
of cracks in the brick wall face;

e In twelve locations, it was necessary to cut the joints be-
tween the bricks, deepen them to 4 cm from the brick face,
and install system anchors to restore structural integrity;

3) Changes in construction — work within the stairwell:

e Originally, the historic steel staircase structure was
scheduled for renovation. However, upon entering the con-
struction site, it was discovered that the staircase had been cut
up and stolen;

e [t became necessary to develop a new design for the stair-
case structure, as no decorative elements had been preserved.
These elements had to be reconstructed based on photograph-
ic documentation;

konserwatorskich robot elewacyjnych, np. zwigkszenie
zakresu zszywania peknig¢ w murach

¢ji, ale w przedmiarze nie uj¢to pozycji dotyczacych dziatan
zwigzanych ze wzmocnieniem strukturalnym historycznych
tynkow preparatem krzemoorganicznym oraz iniekcji podtyn-
kowej w celu ustabilizowania pierwotnych elementow;

e na wniosek nadzoru konserwatorskiego zachowano
czg$¢ najlepiej zachowanego pierwotnego boniowania,
a resztg, ze wzgledu na bardzo zty stan techniczny, nalezato
odtworzy¢;

b) roboty elewacyjne — zszywanie peknie¢ w murach:

e w przedmiarze pierwotnie nie uwzgledniono pozycji do-
tyczacej naprawy spekan na $cianach ceglanych; po dokona-
niu ogledzin stanu technicznego elewacji stwierdzono jego
pogorszenie, co wigzato si¢ z konieczno$cig wykonania prze-
szycia spekan lica muru ceglanego;

e w dwunastu miejscach nalezato wycia¢ spoing miedzy
cegltami, poglebi¢ ja do 4 cm od lica cegiel, aby nastgpnie
obsadzi¢ kotwy systemowe;

3) zmiany w konstrukcji — roboty w obrebie klatki
schodowej:

e pierwotnie zabytkowa stalowa konstrukcja schodéw mia-
ta zosta¢ poddana renowacji, ale po wejsciu na budowg oka-
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e Fire protection presented an additional challenge. Due to
the complex geometry of the staircase, the originally planned
solution — fire-resistant plasterboard casing — could not be ap-
plied;

e As a result, it was decided to use intumescent paint for
fire protection. The drying process of this material, which re-
quired multiple coats over an extended period, rendered the
staircase — the building’s only vertical communication route
— temporarily unusable.

As a consequence of the disruptions, coupled with high in-
flation and rising construction costs, the general contractor
(GC) submitted requests for the indexation of certain cost es-
timate items. These requests pertained to works included in
the original project scope. The changes in technology did not
practically affect the indexation process, as the replacement
works — which had to be included in a contract annex — had
already been completed. According to the provisions of the
contract, a request for a change may only concern remune-
ration for works not yet completed by the GC at the time of
submission. Remuneration could be adjusted in the event of
a change in the Construction and Assembly Production Price
Index, as announced by the President of the Central Statisti-
cal Office; in accordance with the contract, the adjustment
threshold had to be at least 5%. In the analyzed project, it was
possible to revalue the items identified by the GC and obtain
the investor’s consent to increase remuneration. However, the
method used to calculate the adjustment did not fully cover all
additional costs resulting from the increase in prices.

Results of observations

The overall disruption to the renovation work and the need
to conduct additional work that was not included in the esti-
mates resulted in an increase in investment costs of 14.05%
for the building at 35 Na Stoku Street, 24.91% for the building
at 15 Na Stoku Street, and at 23 Na Stoku Street — 18.44% (Fi-
gure 1). Even greater deviations can be observed in the case of
the investment completion time (Figure 2). The longest delay
was observed in the course of renovation works in the buil-
ding at 23 Na Stoku Street — an increase of as much as 109%
compared to the original plan, followed by 35 Na Stoku Street
— 95.8%, and finally the building at 15 Na Stoku Street — an
increase by 91.7%.

Conclusion

Conducting an investment project involving the renovation
of a historic building is complex and demanding underta-
king, influenced by numerous factors that can contribute to
disruptions, delays, and costs increase. Effective preparation
is critical to the success of such projects, particularly for per-
sonnel involved in management and supervision. Without
their knowledge, experience, and capacity to respond effi-
ciently to unforeseen disruptions, the successful completion
of the project is at significant risk. Careful planning, targeted
training, and effective communication serve to minimize the
likelihood of disruptions and enhance the probability of com-
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zato sig, ze konstrukcja schodow zostala wczesniej pocigta
i skradziona;

e konieczne okazato si¢ stworzenie projektu konstrukcji
schodow, gdyz nie zachowatly si¢ zadne elementy ozdobne
i trzeba je bylo odtwarza¢ z dokumentacji fotograficzne;j;

e osobnym wyzwaniem okazato si¢ zabezpieczenie prze-
ciwpozarowe; ze wzgledu na zabiegowy i ztozony ksztalt nie
mozna bylo zastosowa¢ pierwotnie planowanego zabezpie-
czenia w postaci obudowy z ognioochronnych plyt gipsowo-
-kartonowych;

e zdecydowano si¢ na pokrycie schodéw farba pecznieja-
ca, ktorej powtoka, ze wzgledu na technologi¢ wykonania,
wymagata duzo czasu na schnigcie; konieczne wykonanie
wielu takich powlok wytaczyto na dtuzszy czas z uzytkowa-
nia klatk¢ schodowa, ktora stanowita jedyng komunikacje
pionowa w budynku.

W rezultacie zaistnialych zakltécen, a takze ze wzgledu
na wysoki poziom inflacji oraz kosztow budowy, generalny
wykonawca (GW) wystapit o waloryzacj¢ niektorych pozy-
cji kosztorysowych. Wnioski o waloryzacje dotyczyly robot
wchodzacych w sktad pierwotnego zakresu, a zmiana tech-
nologii w praktyce nie wptywala na waloryzacj¢ robot, gdyz
zwykle roboty w technologii zamiennej (musiaty najpierw
zosta¢ uwzglednione w aneksie) byly juz wykonane. Zgodnie
z postanowieniami umowy, wniosek o zmian¢ moze dotyczy¢
wylacznie wynagrodzenia za roboty niezrealizowane przez
GW przed dniem zlozenia wniosku. Wynagrodzenie mogto
si¢ zmieni¢ w przypadku zmiany wskaznika cen produkcji
budowlano-montazowej, ogltoszonego w komunikacie Preze-
sa Gtéwnego Urzegdu Statystycznego — zgodnie z umowa mu-
siata ona wynosi¢ co najmniej 5%. W analizowanym przed-
siewzigciu udalo si¢ zwaloryzowaé pozycje wskazane przez
GW i uzyska¢ zgode inwestora na zwigkszenie wynagrodze-
nia, lecz sposob naliczania tej kwoty nie pokryt wszystkich
kosztoéw wynikajacych ze wzrostu cen.

Wyniki przeprowadzonych
obserwac;ji

Catoksztalt zaklocen w realizacji robot remontowych,
a takze konieczno$¢ realizacji dodatkowych prac, ktore nie
byly uwzglednione w przedmiarach, spowodowal wzrost
kosztéw inwestycji w budynku: przy ul. Na Stoku 35: na po-
ziomie 14,05%; przy ul. Na Stoku 15 —24,91% oraz przy ul.
Na Stoku 23 — 18,44% (rysunek 1). Jeszcze wieksze odchy-
lenia mozna zaobserwowac w przypadku czasu realizacji in-
westycji (rysunek 2). Najwicksze opdznienie zaobserwowa-
no w toku realizacji robot remontowych w budynku przy ul.
Na Stoku 23 — wzrost az 0 109% w stosunku do pierwotnego
planu, nastgpnie przy ul. Na Stoku 35 — 95,8% i na koniec
w budynku przy ul. Na Stoku 15 — wzrost 0 91,7%.

Whioski

Realizacja remontu budynku zabytkowego to niezwykle
ztozone 1 wymagajace przedsigwzigcie, na ktoére wplywa
wiele czynnikéw mogacych przyczyni¢ si¢ do opdznien
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A Cost of works [1 000 PLN] / Koszt robot [tys. z1]
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Na Stoku 35

Na Stoku 15 Na Stoku 23

M planned investment cost [1 000 PLN]/
planowany koszt inwestycji [tys. z1]

[ final investment cost [1 000 PLN] /
koncowy koszt inwestycji [tys. zt]

Fig. 1. Scheduled and final cost of refurbishment works for the
three analysed buildings Fig. own study
Rys. 1. Planowany i koncowy koszt robot remontowych trzech anali-
zowanych budynkow Rys. opracowanie wlasne

pleting the investment in compliance with both technical stan-
dards and the preservation of cultural and historical values.
The analyzed case highlights numerous disruptions that
are frequently reported in the literature [2, 5+7]. In addition,
factors affecting the duration and cost of renovation works,
which are highly project-specific, were also observed. The
longest delay resulted from the simultaneous renovation of
Na Stoku Street, which was not coordinated with the reno-
vation of the tenement houses. Due to rescheduling of road-
works schedule, facade works on the buildings did not com-
mence until September, causing the optimal period for such
works to be missed. During the shell construction works,
a failure of the water main flooded a significant portion of
the access road, necessitating its closure. The damage could
not be fully repaired on the first attempt, and the affected
section of the pipe had to be replaced multiple times. Another
challenge involved sourcing a contractor to perform shot-
creting of the structural walls. This technique is uncommon
in the renovation of historic buildings, limiting the number
of available contractors capable of executing such work.
Contractors undertaking the renovation of historic buildings
must be well-informed about potential disruptions, although
not all risks can be anticipated. Changes made during the
implementation phase often result in extended waiting times
for revised decisions, which in turn lead to project delays
and increased costs. However, modifications to the original
contract scope are not the only challenges faced by contrac-
tors. The complexity of conservation techniques, site-speci-
fic constraints, and environmental factors demand that con-
tractors make timely and effective decisions throughout the
project. Disruptions frequently cause delays and may lead to
unnecessary conflicts with the contracting authority. There-
fore, it is considered best practice to continuously monitor
and analyze all factors that could give rise to disruptions.
Effective communication between the client and contractor
is equally critical. Frequent coordination meetings, active
involvement of designers during implementation, and effi-

A Work completion time [days] / Czas realizacji robot [dni]

800

600

400

200

Na Stoku 35

Na Stoku 15 Na Stoku 23

| planned investment duration [days] /
planowany czas inwestycji [dni]

[ final investment duration [days]/
koncowy czas inwestycji [dni]

Fig. 2. Scheduled and final duration of refurbishment works for
the three analysed buildings Fig. own study
Rys. 2. Planowany i koncowy czas realizacji robot remontowych
trzech analizowanych budynkow Rys. opracowanie wilasne

oraz zwigkszenia kosztow catej inwestycji. Przy realizacji
remontow kluczowe jest odpowiednie przygotowanie. Do-
tyczy ono przede wszystkim o0séb zajmujacych si¢ zarza-
dzaniem i nadzorem, gdyz bez ich wiedzy, do§wiadczenia
i umiejetnosci sprawnego reagowania na zaistniale zaklo-
cenia powodzenie projektu jest zagrozone. Doktadne plano-
wanie 1 skuteczna komunikacja pozwalajg minimalizowaé
ryzyko zaktocen, a takze daja szanse na zrealizowanie inwe-
stycji zgodnie z wymaganiami technicznymi i warto$ciami
kulturowymi.

W analizowanym przyktadzie wyszczegdlniono wiele
zaklocen, ktore powszechnie wystepuja w pracach ba-
dawczych [2, 5+7]. Ponadto odnotowano czynniki wpty-
wajace na czas i koszt prac remontowych, majace cha-
rakter indywidualny. Najwigksze opoznienie wynikato
z jednoczesnego wykonywania remontu drogi Na Stoku,
ktory nie byl skoordynowany z remontem kamienic. Ze
wzgledu na opdznienie w harmonogramie robot drogo-
wych, roboty elewacyjne w obiektach rozpoczely sie
dopiero we wrzesniu. Utracono w ten sposdb najlepszy
okres na wykonywanie tego typu prac. Ponadto podczas
robot stanu surowego doszlo do awarii wodociagu, co
spowodowato zalanie duzej cz¢Sci dojazdu 1 w efekcie
zamknigcie drogi. Niestety uszkodzenia nie udato si¢ na-
prawi¢ skutecznie za pierwszym razem i stuzby musiaty
kilkakrotnie wymieniaé¢ ten sam odcinek wodociagu. Ko-
lejna istotna trudno$cia okazato si¢ znalezienie ekipy do
torkretowania $cian konstrukcyjnych. Liczba wykonaw-
cow zajmujacych si¢ takimi robotami jest bardzo ograni-
czona, co spowodowato dodatkowe opoznienia w reali-
zacji. Majac na uwadze wymienione zakltdcenia, dobra
praktyka jest biezace analizowanie wszelkich czynnikow,
ktore je inicjujg. Nie mniej wazna jest dobra komunikacja
pomiedzy zamawiajacym a wykonawcg. Liczne spotka-
nia koordynacyjne, zapraszanie projektantow do udziatu
przy realizacji oraz sprawne procedowanie decyzji za-
miennych to kluczowe czynniki sukcesu przy tego typu
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cient processing of alternative decisions are key to success-
ful project execution. In addition, the development of for-
mal procedures for managing and mitigating disruptions is
essential for ensuring the timely and culturally appropriate
completion of historic building renovations.
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przedsigwzigciach. Wazne jest rowniez wypracowanie
odpowiednich procedur postepowania w przypadku wy-
stapienia zaktocen.
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