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EFL SA

Wprowadzenie

Dlaczego EFL przygotowal raport
o budownictwie przyszlosci?

BUDOWAC, MIESZKAC, MYSLEC - te fraze, uzyta w tytule wyboru esejéw Martina
Heideggera, przywotuje w pierwszym skojarzeniu, gdy przychodzi mi sie wyttumaczy¢
z tematu raportu, jaki w tym roku firmuje EFL. SA w ramach prowadzonej od o$miu lat
serii badawczo-wydawniczej POD LUPA.

Budowanie ma na celu zamieszkiwanie, ktére dzieki niemu staje sie mozliwe.
Oczywiscie, nie wszystkie budowle sq mieszkaniami. Most, droga ekspresowa, stadion,
elektrownia wiatrowa i biurowiec, cho¢ same mieszkaniami nie sq, stwarzajg przeciez
okreslone warunki do naszego zamieszkiwania. Budowac — a wiec stwarza¢ warunki
do tego, by jak najlepiej mieszka¢. Dobrze sie ulokowaé w swiecie, aby widzie¢

i rozumie¢ jak najwiecej — 118¢ naprzéd z mysla i dziataniem. Budujemy po to, by
zycie czyni¢ bezpiecznym, wygodnym, dostatnim. Takze — lepszym, bo w poczuciu
odpowiedzialnosci za nasz $wiat i to, co z niego przetrwa dla naszych nastepcéw,
staramy sie budowa¢ madrze, motywowani tylez wyzwaniami dnia dzisiejszego, co

i przyszlosci. Przyszlosci, ktéra prébujemy odezytywad z dostepnych nam dzis znakow,
bo jutro przeciez zaczyna sie dzié. | o tym jutrze osadzonym w dzi$ jest nasz nieco

futurystyczny raport.

Idea raportu jest pokazanie kierunkéw, w ktérych potencjalnie moze zmierzaé branza
budowlana, a takze wyzwan, ktérym bedzie musiata sprosta¢. Pytamy przedsiebiorcéw
obszaru MSP szeroko rozumianego sektora budownictwa (takze architektury,

inzynierii budowlanej, urbanistyki), o budownictwo, ktére jest przeciez sercem naszej
gospodarki, takze MSP Budownictwo to trzecie zrodio polskiego PKB. Jednak o sile
polskiej branzy budowlanej stanowi nie tylko rola w gospodarce. Jeszcze niedawno
podstawowym czynnikiem decydujacym o konkurencyjnosci krajowych podmiotéw byta
tania sita robocza. Teraz, gdy wyczerpuja sie proste rezerwy rozwoju, rynek wymusza
poszukiwanie innowacyjnych rozwigzan, co stanowi, ze branza wrecz skazana jest

na poszukiwanie nowych drog — lub ponowne odkrywanie tych zapomnianych.

Aby moc sie rozwijac i nadazac za trendami, przedsiebiorcy obszaru MSP beda
inwestowa¢ w nowe rozwigzania. Biorgc pod uwage ograniczone mozliwosci
inwestycyjne branzy o sporym rozdrobnieniu, a takze koszt nowoczesnych maszyn

1 zaawansowanych technologii (cho¢ juz dzi$ jest oczywiste, ze w ,budownictwie
przyszlosci” nie tylko o high-tech chodzi) — widaé¢ wyzwanie, przed jakim stoi $wiat
instytucji finansowych. Mysle, ze branza budowlana i wizje jej przyszlosci daja nam
przestrzen do refleksji nad nowymi potrzebami i zupetnie nowymi koncepcjami
instrumentow finansowych kierowanych do tego segmentu rynku. Rozmowy

z uczestnikami, ekspertami rynku (zwlaszcza w czeséci narracyjnej raportu) prowadza
do pytania nie tylko o przyszly ksztatt oferty finansowej, jaka instytucje takie jak ta, ktérg
reprezentuje, beda proponowac sektorowi, by zniwelowac jedna z istotniejszych barier
rozwoju budownictwa, czyli finansowanie. By¢ moze czas zada¢ pytanie o sposdb,

w jaki oferta ta bedzie powstawac. Juz teraz, co oczywiste, badamy potrzeby podmiotow
poszukujacych finansowania. Z roku na rok coraz intensywniej angazujemy naszych
obecnych i potencjalnych klientéw w proces opracowywania nowych instrumentéw,
rozwigzan. Po lekturze raportu mysle jednak, ze tak jak sektor szeroko rozumianego
budownictwa stoi przed wyzwaniami jako$ciowej zmiany w modelu zycia, pracy,

funkcjonowania struktur spotecznych, ktérej hastami sq coworking, coliving, cohousing,
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coinvesting, tak my jako sektor finansowy jeste$my u progu rewolucji, ktérej hastem
jest service design. To takie projektowanie oferty czy produktu, ktére zaczyna sie
od wielostronnego, zmudnego, czesto nawet uczestniczacego badania potrzeb

1 zwyczajow potencjalnych uzytkownikow.

Opinie naszych ekspertéw sq w kilku istotnych punktach rozbiezne, pozostawiajgc wiele
miejsca dla tajemnicy — i ciekawosci, ktéra napedzac nas bedzie w najblizszych latach.
Jednak takie trendy, jak wspomnienie zjawiska z przedrostkiem ,co-", obrazujace powrdt
do myslenia i dziatania troche blizszego dawnej (i przysziej?) wspolnocie niz obecnej
atomizacji, do odpowiedzialnosci, tradycyjnych struktur i materiatéw — powtarzajq sie

w wielu wypowiedziach. Choé¢ éw powrdt do ,wspdlnotowosci” to prawdopodobnie
réwniez kwestia mody, musi tez wynika¢ z naszych pierwotnych potrzeb, w tym
potrzeby bycia blisko drugiej osoby. A by¢ blisko odbiorcy ustug, partnera w biznesie,
Jprospekta” czy wreszcie klienta — to uczestniczy¢ w badaniu i nazywaniu potrzeb oraz

projektowaniu sposobdéw ich zaspokajania.

Cho¢ dzisiejsze budownictwo opiera sie na do$¢ zachowawczym modelu biznesowym,
to ze wzgledu na zmiany, takze spoteczne, jakie zachodzg w jego otoczeniu, samo takze
ewoluuje na naszych oczach. Firmy pracujace nad rozwigzaniami dla budownictwa
testujq pomysly, ktére zadowolg klientow za kilka czy kilkanascie lat. [ w nowej
rzeczywistoéci, wyznaczonej przez coworking, coliving, a moze i cothinking, rolg nas
jako projektantéw ustug finansowych jest udziat w zdefiniowaniu tych potrzeb. [ réwniez

o tym jest nasz raport.

Zapraszam do lektury — bo wartol!




Justyna
Gudowska-Pohling
menedzer ds. badan
marketingowych

EFL SA

EFL od poczatku swojego istnienia aktywnie uczestniczy w rozwoju rodzime;j
przedsiebiorczosci. Nie tylko poprzez dostarczanie narzedzi do finansowania
przedmiotéw niezbednych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczych, ale przede
wszystkim poprzez rozpoznanie potrzeb klientdow oraz branz, w jakich funkcjonuja.
Nasze doswiadczenia dowiodly, ze nie da sie budowa¢ dialogu bez prawdziwego
zaciekawienia 1 zrozumienia, nie da sie projektowa¢ ustug odpowiadajacych na te
potrzeby bez wejrzenia w problematyke danego sektora, w koricu nie da sie by¢

innowacyjnym bez eksploracji trendéw czy nowych zjawisk spotecznych.

Budownictwo bez watpienia stanowi wazny sektor polskiej gospodarki, o duzej
dynamice w wielkosci i wartosci sprzedazy. EFL jest liderem wéréd leasingodawcow
obecnych w branzy budowlanej, ktéry w swoim portfelu ma umowy o wartosci ponad
298 mln zt. Stanowi to silng podstawe do bycia strategicznym ekspertem w zakresie

trendéw w budownictwie przysztosci.

O sile polskiej branzy budowlanej decyduje jednak nie tylko rola w gospodarce. Jeszcze
niedawno atrakcyjno$¢ sektora opierata sie na tanich pracownikach. Dzi$ juz nie
stanowi to argumentu, bo trend na rynku pracy ograniczyt mozliwosci ekstensywnego
rozwoju. Nadszed! czas rozwoju intensywnego, w tym nowych rozwiazan. Sami
przedstawiciele sektora budowlanego podkredlajg, ze dla rozwoju ich branzy kluczowe
znaczenie majg obecnie dwa czynniki — energooszczedno$é i ekologia. Wskazujg, ze
zadomowily sie w Polsce — jeszcze do niedawana uwazane za ciekawostki — rozwigzania
bazujace na energii stonecznej (np. kolektory solarne i panele fotowoltaiczne)'.
Prawdopodobnie jest tylko kwestig czasu, kiedy wejda do gtéwnego nurtu, obecnie

nieco niszowe trendy, w zakresie doméw pasywnych czy inteligentnych.

Ale budownictwo to system naczyn polaczonych — z jednej strony inwestorzy,
podwykonawcy, finansowanie i uwarunkowania ekonomiczne, z drugiej — nic bardziej
humanistycznego, ludzkiego, cala bowiem infrastruktura budowlana, jaka jest tworzona,

wypelnia miasta i stuzy spolecznosciom przez dtugie lata.

W naszym raporcie ,Budownictwo przysztoéci. Pod lupg” rysujemy wizje przysziosci,
odpowiadamy na pytania: jak moga wyglada¢ obiekty architektoniczne przysztosci
oraz jakie trendy — spoteczne, ekonomiczne, technologiczne i branzowe — wplywaja
na ksztattowanie sie wizji domoéw, biurowcédw czy budownictwa inzynieryjnego

w perspektywie 10 lat. Nie pozostajemy réwniez obojetni na czynniki ekonomiczne,

ktére majq wplyw na rozwdj branzy.

Nie chcieli$my, aby nasz raport byt jedynie monografia opisujaca stan sektora

oraz uwarunkowania jego rozwoju. Poszliémy krok do przodu i wzbogaciliémy go

o wywiady z ekspertami — architektami, projektantami, deweloperami, pracownikami
uczelni wyzszych, ktorzy doskonale wychwytujg to, co sie obecnie dzieje i co bedazie
miato wplyw na przysztos¢. Ich wypowiedzi doskonale ilustrujg to, co moze nas

czeka¢ w budowlance.

Wedtug mnie nasza praca jest bardzo odpowiedzialna i mocno wpltywamy na to,

jak ludzie beda sie czuli...” — zdanie to wypowiedziat jeden z naszych rozmoéwcow,
architekt. Jest ono kwintesencjg docenienia potrzeb czlowieka i jego funkcjonowania
w $wiecie. Po okresie zachlyéniecia sie i nieograniczonej eksploatacji naturalnych

zasobow wzrasta nasza swiadomos¢ ekologiczna. Coraz bardziej sq widoczne takie

1) http://www.ekspertbudowlany.pl/artykul/id3595,nowoczesne-rozwiazania-w-budownictwie
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trendy jak walka z korkami, potrzeba kontaktu z natura, rosngca mobilnosé czy
$wiadome korzystanie z dobrodziejstw i rozwigzan technologicznych. Wszystkie majg
swoje odbicie w projektowaniu 1 uzytkowaniu budynkéw — zaréwno biurowych, jak

1 mieszkalnych. Coraz czesciej pojawia sie zjawisko spotecznej kooperacji: coworkingu,
colivingu, ktére maja swoje zrédlo w podstawowej potrzebie cztowieka, jaka jest kontakt
z drugim czlowiekiem. Projektanci przestrzeni biurowych coraz czesciej uwzgledniajg
potrzeby lokalnej spotecznosci, tworzac przestrzenie otwarte nie tylko dla swoich
pracownikéw, ale rowniez mieszkancow. Coraz czesciej na budynkach mozemy spotkaé

zielone $éciany, a na dachach pasieki.

Branza budowlana stoi réwniez przed wyzwaniami, ktére mogg hamowa¢ rozwdj
lub mu sprzyjaé: zmieniajgce sie zapisy prawne, poszukiwanie zrédet finansowania,
dostep do fachowych sit roboczych — to czynniki, o ktérych myséli na co dzien niejeden

przedstawiciel MSP

Zapraszamy do lektury raportu.
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Stan budownictwa w Polsce
— sukces czy porazka?

Znaczenie branzy budowlanej dla gospodarki

Wedtug GUS, w pierwszym podtroczu 2018 r. produkcja budowlano-montazowa

w firmach zatrudniajacych powyzej dziewieciu osdb byta blisko o jedng czwartg wyzsza
niz rok wezeéniej?. To éwiadczy o tym, ze budownictwo jest motorem napedzajacym
nasza gospodarke. W efekcie roénie zatrudnienie oraz ptace. W czerwcu stopa
bezrobocia spadta do 5,9 proc., co oznacza, ze liczba bezrobotnych, po raz pierwszy

od wielu lat, spadla ponizej miliona.

Jak ocenia firma badawcza Spectis, w 2018 r. wartos¢ rynku budowlanego
najprawdopodobniej przekroczy poziom 200 mld zE, czego jeszcze nigdy w naszym
kraju nie udato sie osiagna¢. Nalezy doda¢, ze takze rok 2017 byt dla branzy
budowlanej udany. Co prawda GUS nie podat jeszcze ostatecznych danych na temat
ubiegtorocznej produkcji budowlano-montazowej, ale analitycy juz szacuja, ze wzrosta

ona realnie o ok. 8 proc., osiggajac poziom 193 mld zt.

Wykres 1. — Wartosé rynku budowlanego

o

50 50 100 150 200

2010 170

4%

2011 191

11%

2012 57

-1%

2013 -

-6%

2014 .

6%

2015 182

4%

2016 7

-2%

2017*
8% *szacunek

193

i

B Warto$¢ (w mld z1) B Dynamika realna (w %, 1/1)

Zrédto: Spectis (na podstawie danych GUS)

W 2018 r. duzq dynamike wzrostu produkcji budowlano-montazowej zawdzieczamy nie
tylko inwestycjom mieszkaniowym, ale takze infrastrukturalnym, realizowanym z pomocg
srodkéw unijnych. Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju poinformowato, ze w ramach tylko
jednego, najwiekszego w UE programu operacyjnego — Infrastruktura i Srodowisko —
realizowanych jest ponad 1,5 tys. inwestycji o wartosci ok. 130 mld zt*. S to przede
wszystkim drogi, koleje, kanalizacja i oczyszczalnie $ciekéw. Ministerstwo podkresla, ze
wiele inwestycji drogowych i kolejowych w tej perspektywie unijnej realizowanych jest

w systemie projektuj i buduj. A to oznacza, ze czeka nas dalszy wzrost budownictwa.

2) Dynamika produkcji przemystowej i budowlano-montazowej w czerwcu 2018 roku, GUS,
https://bit.ly/2wdT74e, [dostep: 19.08.2018]

3) Rynek budowlany w Polsce 2018-2025, Spectis, 12.03.2018, https://bit.ly/2whdOfC,

[dostep: 19.08.2018]

4) Dobre dane o produkcji budowlano-montazowej. Komentarz min. Kwiecinskiego, Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju, 21.02.2018, https://bit.ly/20NSyvo, [dostep: 19.08.2018]
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W Spectis zwracajg jednak uwage, ze pomimo poprawy koniunktury w budownictwie,
wklad tej branzy w gospodarke jest mniejszy niz w okresie przygotowan do Euro 2012.
W latach 2008-2011 warto$¢ rynku budowlanego w stosunku do PKB oscylowata wokot
12 proc., w latach 2016-2017 za$ udziat ten spadt do niespetna 10 proc..

Z drugiej strony nalezy jednak pamietac o tym, ze efekty dziatalnoéci w budownictwie
wigza sie z wytworzeniem czesci PKB takze w posredni sposéb. Ze wzrostu
w budownictwie korzystaja takze inne branze, m.in. hutnictwo, przemyst materiatéw

budowlanych i wykonczeniowych, przemyst meblarski i AGD oraz transport.

Firma doradcza REAS ocenia, ze np. w budownictwie mieszkaniowym efekt
mnoznikowy wynosi od 0,8 do 1,3%. Oznacza to, ze kazda ztotéwka wydana na
budowe domoéw 1 mieszkan generuje od 80 groszy do 1,30 zlotego dalszego
wzrostu PKB. Zakladajac, ze w przypadku Polski mnoznik ten wynosi 1,1 — taczny,
bezposredni i posredni wktad budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego

(biura, magazyny, hotele czy centra handlowe) do PKB wyniést w 2016 1. ok. 11,9
proc., z czego 8,6 proc. stanowily efekty zwigzane z wytworzeniem nowych zasobdéw
mieszkaniowych. REAS szacuje, ze sektor mieszkaniowy 1 komercyjny wygenerowat
w 2016 r. ok. 436,9 tys. miejsc pracy.

Pamietajmy jednak, ze w obecnej dekadzie branza budowlana przezywata takze
gorsze chwile. Wybuch éwiatowego kryzysu finansowego w 2008 r., a w efekcie spadek
dostepnosci kredytow, na pie¢ lat ,podciat skrzydta” deweloperom. W tym okresie

spadek odnotowato takze budownictwo jednorodzinne. Te sytuacje bolesnie odczuli

projektanci oraz firmy budowlane specjalizujgce sie w robotach kubaturowych.

5) Potencjalne skutki wprowadzenia ustawy o uproszczeniu procesu inwestycyjnego dla polskiej
gospodarki, REAS i Deloitte Legal, 2017, http://www.reas.pl/publikacje, [dostep: 19.08.2018]
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Wykres 2. — Mieszkania rozpoczete przez deweloperéw (GUS)

20 40 60 80 100 120

67
44,3
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Dane w tysigcach mieszkan
Zrédlo: GUS

Wykres 3. — Mieszkania rozpoczete przez inwestoréw indywidualnych
(GUS)

20 40 60 80 100 120

96,3
89,8
86.5
90,1
79,7
72,7
74,4
78,8
83,6

94,5

Dane w tysigcach mieszkan
Zrédto: GUS

W 2011 r. zakoticzyt sie takze okres boomu w budownictwie infrastrukturalnym, ktéry

zawdzieczaliémy funduszom unijnym. Co gorsza, spietrzenie wielu inwestycji na
EURO 2012 przyniosto fatalne skutki.

Wsrod firm wykonawcezych walczacych o publiczne kontrakty znalazly sie

bowiem takie, ktére zaciggaly zobowigzania nieadekwatne do mozliwosci albo
podpisywaty kontrakty bez uwzgledniania wzrostu cen kluczowych materiatéw. Jak
sie potem okazato, ten wzrost byt bardzo gwattowny. Np. astalt, beton i paliwa
podrozaly o ponad 40 proc. Czesto problemem byly takze relacje wykonawcéw

z podwykonawcami. Wskutek niedoszacowania kosztéw ci pierwsi nie placili
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podwykonawcom i dostawcom lub pod byle pretekstem placili im mniej. Z kolei
zamawiajacy wybierali najtansze oferty bez ich werytfikacji, co w wielu przypadkach
konczylo sie katastrofg. Firma Coface podata, ze w najtrudniejszym dla branzy
budowlanej roku 2012 upadtosé ogtosito az 218 firm budowlanych, a utratg pracy
zagrozonych bylo blisko 150 tys. 0séb®.

Wykres 4. — Upadlosci firm budowlanych (Coface)

0 50 100 150 200 250
2006 8l
2007 49
2008 59
2009 82
2010 98
2011 143
2012 218
2013 213
2014 168
2015 160
2016 135
2017 134

Zrédto: Coface

Dekada wzrostu i spadku branzy budowlanej

Mimo tych perturbacji ogromna wiekszoé¢ matych i érednich firm dobrze wspomina
ostatnie 10 lat. Blisko 6 na 10 przedsiebiorcéw, ktorzy wzieli udziat w naszym
badaniu, uznato, ze w tym okresie sytuacja spoteczno-gospodarcza sprzyjata

rozwojowi branzy budowlane;j. Tylko co czwarta firma byla przeciwnego zdania.

Okazuje sie, ze minione lata najlepiej ocenili przedstawiciele firm dziatajacych

na rynku od niespetna 5 lat (67 proc.). Nie powinno to jednak dziwi¢, bo sg to
firmy, ktére wystartowaty w okresie, w ktérym koniunktura w budownictwie zaczeta
sie poprawia¢. Natomiast przedsiebiorcy majacy dtuzszy staz na rynku oceniali
ostatnie 10 lat réwniez przez pryzmat kryzysu, ktoéry dotknat te branze. Stad wyzszy
niz w przypadku miodych firm odsetek wskazan negatywnych (22-26 proc.).

Ocena minionych 10 lat zalezy takze od wielko$¢ firmy. Nasze badanie wykazato,
ze to wéréd matych firm jest najwyzszy odsetek podmiotow, ktdre pozytywnie
ocenity wplyw sytuacji spoteczno-gospodarczej na budownictwo (58 proc.). Z kolei
w gronie firm mikro najwiekszy byt odsetek podmiotéw, ktore tego wplywu nie
potrafily ocenié¢ (16 proc.). Réznice w ocenie minionych 10 lat wynikajg tez ze
specyliki badanych przez nas firm. Najwyzszy odsetek pozytywnych ocen (61 proc.)
wystawili przedsiebiorcy, ktérych firmy budowaly biurowce, magazyny czy centra

handlowe. Gorzej oceniaja wplyw sytuacji spoteczno-gospodarczej na rozwdj branzy

6) Upadlosci i restrukturyzacja firm w Polsce w 2017 r., Coface, 2.01.2018, https://bit.ly/2ISmyOw,
[dostep: 19.08.2018]
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budowlanej w tym okresie firmy inzynieryjne — 53 proc. z nich ocenia ten wptyw jako

pozytywny, 28 proc za$. — jako negatywny.

Co ciekawe, okreglany jako fatalny dla firm budowlanych (szczegélnie drogowych)

rok 2016 finalnie zakonczyt sie zaledwie 2-proc. spadkiem catkowite] produkeji
budowlanej, cho¢ w éwietle wstepnych danych GUS zanosito sie, ze wyniesie on

az 7 proc. Wytlumaczenie tej korekty na plus moze by¢ tylko jedno — mniejsze i bardziej
wyspecjalizowane firmy radzity sobie w okresie kryzysu znacznie lepiej od potentatow,

ktérzy koncentrowali sie gtéownie na duzych projektach infrastrukturalnych.

Natomiast mate i $rednie firmy korzystaly juz w tym czasie ze znacznego ozywienia

w mieszkaniowym budownictwie wielorodzinnym. Warto wspomnie¢, ze w 2009 r.,

czyli w kryzysowym dotku, deweloperzy rozpoczeli budowe ok. 44,3 tys. mieszkan,
natomiast w 2017 r. bylo ich juz ok. 105,4 tys.”

7) Budownictwo mieszkaniowe I-IV kwartat 2009 r., GUS, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/
przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-i-iv-kwartal-
2010-1-,4,8.html?pdf=1, [dostep: 19.08.2018]



Budownictwo przysztosci. Pod lupa \ 2. Stan budownictwa w Polsce — sukces czy porazka? @ 17

Wrykres 5. — Czy sytuacja spoleczno-gospodarcza w ostatnich 10 latach sprzyjala rozwojowi branzy?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
57%
6%
W minionych 10 latach
24%
13%
Wiek firmy
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
1-5 lat 67% 0% 17% 17%
6-10 lat 88% 2% 22% 19%
11-15 lat 86% 7% 22% 16%
16-20 lat 87% 1% 26% 10%
21 lat i wiecej 57% 1% 24% 12%
Wielkosé firmy
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Mikro (2-9) 56% 6% 22% 16%
Mate (10-49) 58% 5% 26% 12%
Srednie (50-249) 57% 10% 23% 10%
Specjalizacja firmy
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Budownictwo inzynieryjne
(np. mosty, drogi)

Budownictwo mieszkaniowe
(np. bloki, domy)

Budownictwo niemieszkaniowe
(np. biura, magazyny, obiekty targowe)

Dziatalno$¢ projektowa
(np. biura urbanistyczne,
planistyczne, architektoniczne)

53% 9% 28% 9%

55% 4% 21% 15%

61% 8% 19% 12%

59% 5% 21% 15%

B Sprzyjala B Ani sprzyjala, ani nie sprzyjalta B Nie sprzyjala B Trudno powiedzie¢
n=500
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Kompleks Spark, Warszawa

Dokad zmierza budownictwo
w Polsce — rozwdj czy regres branzy?

Niepewna przyszlos¢ branzy budowlanej

Mimo boomu w budownictwie, wielu przedsiebiorcéw budowlanych z niepokojem
patrzy w przyszlose. 15 proc. badanych ocenia, ze w nadchodzacych 10 latach
sytuacja spoleczno-gospodarcza kraju raczej nie bedzie sprzyjata rozwojowi branzy

budowlanej, 4 proc. widzi za$ przysztosé tylko w czarnych barwach.

Najwyzszy jest jednak odsetek badanych firm (38 proc.), ktére nie sq w stanie oceni¢,
co moze im przynies¢ przysziosé. Optymisci stanowig mniejszo$¢ w naszym badaniu

(37 proc.), przy czym zadeklarowanych jest tylko 4 proc.

O ile najmlodsze firmy relatywnie najlepiej ocenialy ostatnie 10 lat, to réwnoczesénie
najwyzszy odsetek tych podmiotéw (25 proc.) spodziewa sie, ze w najblizsze]
dekadzie sytuacja spoteczno-ekonomiczna nie bedzie sprzyjaé rozwojowi
budownictwa. Do tego w tym segmencie firm najliczniejsza grupe (42 proc.)

stanowig te, ktére nie podejmujg sie prognozowania w tej kwestii.

Relatywnie najwiekszym optymizmem cechujg sie firmy o $rednim wieku (11-15 lat) —

az 39 proc. postrzega przewidywany wplyw jako pozytywny.

Oceny perspektyw rozwoju branzy budowlanej w najblizszych 10 latach roznig sie
tez w zaleznosci od wielkosci firmy. Najwyzszy odsetek podmiotéw, ktére uwazajq, ze
sytuacja spoteczno-gospodarcza w kraju w nadchodzacej dekadzie bedzie sprzyja¢
rozwojowl branzy, zaobserwowano wéréd érednich przedsiebiorstw (39 proc.).
Réwnoczesnie, w tej samej grupie respondentéw wyszczegdlnionej z uwagi na
wielko$é, zidentyfikowano takze najwiecej oséb wyrazajacych obawy w tym zakresie
— 23 proc. reprezentantéw érednich firm bylto zdania, iz sytuacja nie bedzie sprazyjac¢

rozwojowi budownictwa.

Dodajmy, ze z najwiekszym optymizmem patrzg w przysztos¢ podmioty

z podsektora budownictwa niemieszkaniowego. Zdaniem 47 proc. z nich, sytuacja
spoleczno-gospodarcza w Polsce w nadchodzacych 10 latach bedzie sprzyjac¢
rozwojowi branzy. Z kolei najliczniej swoje obawy deklarowali przedstawiciele
budownictwa inzynieryjnego — zdaniem 28 proc. takich podmiotéw nie bedzie to

dobry okres dla budownictwa.
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Wykres 6. — Czy sytuacja spoleczno-gospodarcza w nadchodzacych 10 latach
bedzie sprzyjala rozwojowi branzy budowlanej?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
37%
5%
W nadchodzacych 10 latach
19%
38%
Wiek firmy
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
1-5 lat 33% 0% 25% 42%
6-10 lat 37% 8% 17% 31%
11-15 lat 39% 10% 20% 31%
16-20 lat 36% 4% 18% 42%
21 lat i wiecej 36% 3% 21% 39%

Wielkosé¢ firmy

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Mikro (2-9) 35% 5% 20% 41%
Male (10-49) 38% 7% 17% 39%
Srednie (50-249) 39% 4% 23% 34%

Specjalizacja firmy

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Budownictwo inzynieryjne 31% 4% 28% 31%
(np. mosty, drogi)
Budownictwo mieszkaniowe 32% 1% 20% 42%
(np. bloki, domy)
Budownictwo niemieszkaniowe 47% 5% 13% 36%
(np. biura, magazyny, obiekty targowe)
Dziatalno$¢ projektowa 37% 4% 23% 36%

(np. biura urbanistyczne,
planistyczne, architektoniczne)

B Bedzie sprzyja¢ M Ani bedzie sprzyja¢, ani nie bedzie sprzyja¢ M Nie bedzie sprzyja¢ B Trudno powiedzie¢
n=500
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Czy powtérzy sie sytuacja z lat 2012-2015?

Czym tlumaczy¢ pesymizm tak wielu firm, w szczegdlnosci specjalizujacych sie

w robotach inzynieryjnych? Otéz na rynku budowlanym wystgpily juz pierwsze
symptomy kryzysu, takie jak kumulacja inwestycji budowlanych, wywotana m.in.
konieczno$cia wykorzystania srodkéw z UE przeznaczonych na inwestycje drogowe,
a w konsekwencji wzrost cen materiatéw budowlanych i ustug. Ponadto zaczeto
brakowac ragk do pracy. Najwyzsza Izba Kontroli ostrzega, ze branzy budowlane;j
grozi powtdrka historii z lat 2010-2012, gdy wiele firm borykato sie z problemami

finansowymi, a czeé¢ wrecz upadta.®

Rosngce koszty juz od kilkunastu miesiecy skutkuja odwolywaniem przetargéw na
roboty budowlane, gdyz nawet najnizsze kwoty ofertowe sq wyzsze od funduszy
posiadanych przez inwestora. Na przetomie 2017 1 2018 r. firma badawcza PMR
odnotowata ok. 20 przetargéw z budzetami powyzej 20 mln zt, w ktérych najtansza
oferta przewyzszala oczekiwania zamawiajgcych®. Wérod najwiekszych inwestycii
mozna przywotac¢ przyktad Muzeum Historii Polski na terenie Cytadeli Warszawskiej.
Pod koniec stycznia, po otwarciu ofert okazalo sie, ze najnizsza zaproponowana cena
netto byta o 17 proc. (ok. 66 mln zt) wyzsza niz prayjety budzet (393 mln z1). Laczna
suma zaplanowanych przez zamawiajacych srodkéw w przetargach o wartoéci powyzej

20 mln zt i uniewaznionych na poczatku 2018 r. siega prawie pét miliarda ztotych.

Podobne sytuacje beda prawdopodobnie zdarzaly sie coraz czeéciej i nie oming takze
ogromnych budéw. Np. w czerwcu tego roku PKP PLK uniewaznity dwa przetargi na
zaprojektowanie i wykonanie prac na odcinkach magistrali weglowej w wojewddztwie
$laskim. W jednym z tych przetargéw najtansza oferta opiewata na 1,3 mld zt przy

budzecie 790 min zt; w drugim — na 950 mln zt przy budzecie 420 min z'°.

Ze wzgledu na wzrost kosztéw budowy szefom wielu firm sen z powiek spedzaja
rozpoczete wezedniej kontrakty. Juz teraz, mimo wzrostu przychodow ze sprzedazy ustug,
firmy skarza sie na malejaca rentownos¢. Ubezpieczyciel naleznosci handlowych Euler
Hermes zwraca uwage, ze — wedtug danych GUS po [ kw. 2018 — érednia rentownosé
firm budowlanych spadita ponizej 1 proc.! W tym samym okresie $rednia rentownosc¢

sprzedazy polskich firm zblizata sie do 5 proc., a w przemyséle do prawie 7 proc.!!!

7 powodu zbyt niskiej rentownosci kontraktow firma Skanska zdecydowata sie na
zmiane strategii, czego efektem sq zwolnienia grupowe'?. Do konca 2018 roku ta
duza firma wykonawcza, ktéra zatrudnia 5,5 tys. oséb, zredukuje liczbe miejsc pracy
0 2,5 tys. Na szczescie, z racji dobrej koniunktury na rynku, wiekszosé zwolnionych

pracownikéw ma szanse znalezé nowa prace.

8) GDDKiA realizujqc inwestycje drogowe nie zabezpieczyla interesu Skarbu Panhstwa, Najwyzsza
Izba Kontroli, 24.04.2018, https://bit.ly/2N5Cb76, [dostep: 19.08.2018]

9) Duze przetargi o Iqcznej wartosci prawie 0,5 mld z1 uniewaznione od poczqtku 2018 r., PMR,
2.03.2018, https://bit.ly/2vY3Dxd, [dostep: 19.08.2018]

10) PKP PLK uniewaznily dwa przetargi na przebudowe magistrali weglowej, Biznesalert.pl,
26.06.2018, https://bit.ly/2wdgbjx, [dostep: 19.08.2018]

11) Budownictwo: rekordowe obroty wymagajq rekordowych nakladéw, zapewniajqc relatywnie
niskie zyski, Euler Hermes, 27.07.2018, https://bit.ly/2vX{ID3, [dostep: 19.08.2018]

12) Zwolnienia grupowe: Skanska nie rezygnuje ze zwolnien. Ilu pracownikdw straci prace w 20182,
Muratorplus.pl, 5.07.2018, https://bit.ly/2E6Cril, [dostep: 19.08.2018]
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Tabela 1. - Przyklady uniewaznionych przetargéw na roboty budowlane*

Nazwa inwestyciji

Budzet
inwestora
w mln zt

Stan inwestycji
na 22 lutego
2018

Réznica najtanszej
oferty w stosunku
do budzetu
inwestora w %

Bytomska Centralna Trasa Péinoc-Potudnie

Rozbudowa drogi ekspresowej S1 Pyrzowice-
Podwarpie

Hala widowiskowo-sportowa w Mielcu

Droga krajowa nr 22 - przebudowa ulic
tukasinskiego, Bierzarina i Walczaka
w Gorzowie Wlkp.

Hala widowiskowo-sportowa w Putawach

Centrum Aktywizaciji i Intergracji Spotecznej
w Grodzisku Maz.

Stadion Sandecji w Nowym Saczu

Hala widowiskowo-sportowa Uniwersytetu
Medycznego w Lublinie

Sad Rejonowy w Nysie

Muzeum Pamieci Sybiru w Biatymstoku

Przebudowa pl. Wolnosci wraz
z towarzyszacym uktadem torowo-drogowym

Osiedle przy ul. Poktadowej (I etap)

Rozbudowa i modernizacja dworca
autobudowego w Kielcach

Komenda Miejska Policji w Sosnowcu

Centrum Ksztalcenia Praktycznego Technik
w Kielcach

Modernizacja budynéw zaplecza
technicznego Komendy Wojewdédzkiej Policji
w Bydgoszczy

220 uniewazniono
przetarg
131 3 ogloszono nowy
’ przetarg
80 ogtoszono nowy
przetarg
461 ogtoszono nowy
‘ przetarg
431 ogloszono nowy
! przetarg
427 uniewazniono
’ przetarg
407 uniewazniono
' przetarg
389 ogtoszono nowy
‘ przetarg
ogtoszono nowy
e przetarg
366 ogtoszono nowy
‘ przetarg
uniewazniono
4
56 przetarg
35 ogtoszono nowy
przetarg
uniewazniono
2
629 przetarg
279 ogtoszono nowy
‘ przetarg
6 uniewazniono
przetarg
20.9 uniewazniono

przetarg

-9,6

-52,5

brak ofert

23,2

50.3

30

19,9

12,1

44,1

S

76,4

brak ofert

98,5

65,6

13,8

48,8

*w okresie pazdziernik 2017 — luty 2018

Zrédto: PMR
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2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
I potr. 2018

Wykres 7. — Przecigtne zatrudnienie w budownictwie*

— liczba pracownikow
100 200 300 400 500

443
471
486
444
410
386
383
387

401

* w firmach zatrudniajgcych powyzej 9 pracownikéw

Zrédto: GUS (Informacja o sytuacji spoteczno-gospodarczej kraju)

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze od poczatku tego roku Ogdlnopolska Izba
Gospodarcza Drogownictwa oraz Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa
apelujg, niestety jak dotqd bezskutecznie, o waloryzacje wartosci kontraktow!'®.
Problemem sq wskazniki GUS-u, ktére — wedtug firm budowlanych — majg sie nijak
do rzeczywistych kosztéw budowy. Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa
ostrzega, ze w tej sytuacji zagrozona jest realizacja wielu projektow. Jegli zamawiajacy
beda odmawia¢ doptat do juz zawartych kontraktow, to w nieodlegtej przysztosci
wykonawcy zaczng schodzi¢ z placéw buddw, uznajac, ze poniosg w ten sposéb

mniejsze straty'®.

Na trudna sytuacje przedsiebiorstw budowlanych dodatkowo wptywajg zmiany
dotyczace uszcezelniania systemu podatkowego, a przede wszystkim sposobu
rozliczen podatku VAT Odwrécony VAT, ktéry od poczatku 2017 1. zaczat
obowigzywac w branzy budowlanej na ustugi podwykonawcze, w przypadku wielu
mniejszych firm powoduje trudnogci z utrzymaniem biezacej ptynnoéci finansowej!s.
Wystawiaja one fakture VAT, ale za cze$é robdt generalny wykonawca placi im kwote
netto. Sam za$ odprowadza podatek do urzedu skarbowego. Problem w tym, ze 6w
podwykonawca kupuje m.in. materialy budowlane obcigzone VAT-em. Moze go wiec
odzyska¢ dopiero poprzez zwrot z urzedu skarbowego. [ cho¢ w teorii nie wyglada
to zle, to w rzeczywistosci odwrdécone obcigzenie VAT jest skrajnie niepraktyczne. Na
budowach mamy do czynienia z wieloma podwykonawcami, a do tego generalnymi

wykonawcami sgq czesto konsorcja ztozone z kilku firm.

13) Waloryzacja cen — odpowiedz Ministerstwa Infrastruktury na wspdlne wystqpienie OIGD

i PZPB, Ogdlnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa, 23.03.2018, https://bit.ly/2L6jiDK, [dostep:
19.08.2018]

14) To bedzie sqdny rok dla budowlanki. Przed nami fala bankructw. Od katastrofy dzieli nas

10 mld zt, Money.pl, 16.07.2018, https://bit.ly/20KvesP, [dostep: 19.08.2018]

15) Odwrotne obciqzenie — 3 powody, dlaczego nie powinno by¢ stosowane w budownictwie,
Muratorplus.pl, 25.09.2017, https://bit.ly/2nP7PLp, [dostep: 19.08.2018]




Budownictwo przysztosci. Pod lupa ‘ 3. Dokad zmierza budownictwo w Polsce — rozwdj czy regres? \ 25

Wykres 8. — Skutki odwréconego VAT — wzrost zatoréw platniczych (2017)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
33%
Duze firmy kubaturowe 67%
0%
43%
Duze firmy inzynieryjne 57%
0%
14%
Mate firmy kubaturowe 73%
12%
35%
Mate firmy inzynieryjne 49%
16%

B Tak ® Nie ® Trudno powiedzie¢

Zrédto: PMR

Whnetrze biurowca kompleksu Spark
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Brak fachowcéw najwiekszym hamulcowym
budownictwa

Badane przez nas firmy skarza sie na trudnoéci zwigzane z zatrudnieniem
wykwalifikowanych pracownikéw oraz wysokie koszty zatrudnienia. To wedtug nich

jedne z gtéwnych barier rozwoju branzy budowlanej w najblizszych 10 latach.

Na brak fachowcoéw skarzy sie az 8 na 10 przedsiebiorcéw! Warto dodaé, ze wedhug

.Barometru zawoddéw 2018", ktéry opracowalo Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki

Spotecznej, w naszym kraju brakuje m.in. betoniarzy i zbrojarzy, ciedli i stolarzy
budowlanych, murarzy i tynkarzy, dekarzy, elektrykéw, monteréw instalacji, spawaczy

oraz operatoréw i mechanikéw sprzetu budowlanego!.

Ponadto, wedlug badanych firm, w najblizszej dekadzie rozwdéj branzy beda wcigz
hamowaly skomplikowane procedury administracyjne (71 proc. wskazan), wysokie
ceny materiatéw budowlanych, czyli np. cementu, betonu (52 proc.), a takze brak
planéw zagospodarowania przestrzennego (44 proc.) i niska dostepnoéé terenéow

inwestycyjnych (45 proc.).

Obecnie czas zatatwienia procedur budowlanych w duzym stopniu zalezy od
pokrycia miast planami zagospodarowania przestrzennego, ktére méwig, co i gdzie
wolno budowaé. Tam, gdzie takie plany sg, uzyskanie pozwolenia na budowe

nie zajmuje duzo czasu. Problem w tym, ze wcigz stosunkowo niewiele terenéw
budowlanych jest objetych planami, co oznacza dla inwestoréw koniecznoéé

zdobycia decyzji o warunkach zabudowy.

7 ostatniej ankiety Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (PZFD), ktéry od kilku lat
sprawdza, jak w najwiekszych miastach Polski funkcjonujg wydziaty administracji
architektoniczno-budowlanej, wynika, ze w 2016 r. zadne z najwickszych miast

nie mogto pochwali¢ sie wydaniem wszystkich decyzji o warunkach zabudowy

w ustawowym terminie do 60 dni'?. Najlepiej radzg sobie z tym urzednicy w Zielonej
Gorze, gdzie 6 na 10 decyzji o warunkach zabudowy trafia do deweloperéw
terminowo. Niestety, sq tez i takie miasta jak Bydgoszcz, Gdansk, Gorzow
Wielkopolski 1 Katowice, w ktérych urzednikom nie udato sie wyda¢ w terminie

ani jednej decyzji o warunkach zabudowy. Przecietnie tylko co dziesigta decyzja

o warunkach zabudowy jest wydawana w terminie do 60 dni. Az w 7 na 10
przypadkéw wynosi on od 61 do 180 dni. 15 proc. decyzji o warunkach zabudowy
deweloperzy uzyskujg w terminie od pdét roku do roku, a zdarzaja sie i tacy, ktorzy
czekajq ponad rok. Niestety, jak podaje PZFD, udziat decyzji wydawanych terminowo

systematycznie maleje.

Tak wiec nie dziwiag obawy w kwestii procedur administracyjnych czy planéw
zagospodarowania przestrzennego. 7 drugiej strony, moga tez $wiadczy¢

o braku zaufania do rzadzacych naszym krajem politykéw. Dlaczego? Bo od
kilkunastu lat kolejne ekipy rzadowe obiecuja deregulacje w budownictwie.
Wszystkie najwazniejsze przepisy miatyby by¢ zebrane w Kodeksie urbanistyczno-

budowlanym. Tymczasem z przygotowaniem projektu tej ,konstytucji budownictwa”

16) Barometr zawoddéw 2018, Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spolecznej, 2017, https:/
barometrzawodow.pl/userfiles/Barometr/2018/Raport_polska ok-min.pdf, [dostep: 19.08.2018]
17) Ranking miast PZFD, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, 21.12.2017, https://bit.ly/2Mn3VI5,
[dostep: 19.08.2018]
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nie uporaly sie rzady PO i PSL. PiS zapewnial, ze dokonczy prace, ale — jak
dotychczas — priorytetem obecnego rzadu jest inna ustawa, ,0 utatwieniach

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych’, zwana specustawg mieszkaniowa'®. Ma ona przyspieszy¢
inwestycje mieszkaniowe na terenach nie objetych planem zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto pod zabudowe mieszkaniowg moglyby by¢ wykorzystane
tereny poprzemystowe i rolne. Ale, jak wida¢, wiekszoé¢ przedsiebiorcow juz nie

traktuje powaznie tego typu deklaracji.

Wykres 9. — Pokrycie miast planami zagospodarowania przestrzennego (2016)
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18) Projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego? W 2018 priorytetem dla rzqdu jest specustawa,
Muratorplus.pl, 27.03.2018, https://bit.ly/2pBsuUk, [dostep: 19.08.2018]

70%

Zrédto: PZFD

64,7%

57,0%

56,9%

53,6%

52,9%

51,3%

50,5%

49,9%

46,9%

42,0%

39,1%

36,.9%

36,3%

28,0%

26,0%

17,6%

16,0%

15,7%

27



GRZEGORZ BUCZEK

starszy wykladowca na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej,

architekt i urbanista

Z tym prawem nie jest tak zle, skoro w ramach tych samych regulacji

sq podmioty publiczne i prywatne, ktérych dzialania oceniamy dobrze.

I to pomimo chaosu interpretacji w orzecznictwie administracyjnym. Np.

w Warszawie procedury planistyczne trwajq kilkanascie lat, a w Toruniu

— do 2 Ilat. Skoro tak, to po co zmienia¢ przepisy? Nalezaloby sie raczej
zastanowié, dlaczego tak jest, ze niektére samorzqdy robiq plany
zagospodarowania przestrzennego dobrze i szybko, a inne sobie z nimi nie
radzq. To jest istota problemu.

MIKOLA] LEWICKI

socjolog, pracownik Instytutu Socjologii
i Instytutu Studiéw Spotecznych
Uniwersytetu Warszawskiego

Wielkim problemem w duzych miastach jest chaos przestrzenny,
ktory jest efektem inwestycji prywatnych oraz braku regulacji,
ktére okreslalyby ich warunki brzegowe, wyznaczaly standardy
zamieszkiwania, a przede wszystkim zabezpieczaly interes
publiczny. Na rynku nie ma duzych graczy, ktérzy zabudowaliby
rozlegle tereny. Przewaza urbanizacja polegajqca na tym, ze na
niewielkich skrawkach gruntu deweloperzy prébujg wybudowaé
jak najwiecej powierzchni uzytkowej.
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MONIKA ARCZYNSKA

wykladowca akademicki,

prowadzi miejsko-architektoniczny blog
Six Letter City

Niestety, w budownictwie mieszkaniowym widac¢ dominacje produkcji
deweloperskiej, w ktorej liczy sie wycisniecie z dziatki jak najwiekszej

powierzchni uzytkowej mieszkan, czyli tzw. PUM-u. Niepokojqce jest tez

zjawisko niekontrolowanego rozlewania sie miast. A poniewaz w wielu
miastach wciqz rzadkosciq sq plany zagospodarowania przestrzennego,
ktore regulujg m.in. takie kwestie jak kqty dachu czy ksztatt i gabaryty
budynku, w naszej przestrzeni wszechobecny jest chaos.

Sala spotkan w Spark
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Co jeszcze moze hamowaé rozwdj budownictwa? W ocenie badanych przez nas
matych i érednich firm, skrzydta podcina im brak srodkow wlasnych na inwestycje
i rozwdj (az 65 proc. wskazan). Na ten problem zwracajg uwage wszystkie firmy, bez

wzgledu na specjalizacje.

Natomiast wiekszo$¢ z nich nie przejmuje sie zbytnio duzg konkurencija krajowa

1 zagraniczng, wysokimi cenami mediéw (np. pradu i wody) czy kradziezami sprzetu
1 materiatéw z placu budowy. Cho¢ sq 1 tacy przedsiebiorcy, ktérzy traktujqa powaznie
tego typu bariery. Co ciekawe, jako jedng z najwiekszych barier

10 proc. przedsiebiorcow wskazato... krajowe inwestycje publiczne, np. rzadowy
program ,Mieszkanie plus”. Prawdopodobnie uznali oni, ze pienigdze podatnikéw sa

wydawane nieefektywnie.

Za to zaréwno wedlug przedsiebiorstw z podsektora budownictwa inzynieryjnego,
jak i mieszkaniowego i niemieszkaniowego oraz firm projektowych najczesciej
deklarowane, zdecydowane bariery dla rozwoju branzy budowlanej w najblizszych
10 latach to: trudnosci z zatrudnieniem wykwalifikowanych pracownikéw oraz
wysokie koszty zatrudnienia. Firmy projektowe majg najmniej obaw zwigzanych

z krajowa konkurencja. Tylko niespetna co czwarta wskazuje jg jako bariere dla
rozwoju branzy budowlanej w najblizszej dekadzie. Wérédd firm inzynieryjnych
podobnie uwaza 36 proc. badanych, w budownictwie mieszkaniowym ich odsetek

wynosi 38 proc., a niemieszkaniowym — 39 proc.

Wykres 10. — Bariery hamujace rozwéj branzy budowlanej
w najblizszych 10 latach
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45% 35% 20%
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Niski popyt na produkty/ustugi branzy 34% 51% 15%
28% 59% 13%
52% 28% 20%
44% 32% 24%
71% 21% 7%
Kradzieze na budowach 17% 68% 15%
78% 18% 4%
89% 34% 1%
82% 15% 3%
35% 60% 5%
52% 38% 10%
10% 67% 23%
26% 66% 8%

Duza konkurencja ze strony firm krajowych 36% 54% 10%

B Bedzie to bariera dla rozwoju M Nie bedzie to bariera dla rozwoju B Trudno powiedzie¢
n=500
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Gospodarka daje nadzieje na rozwéj budownictwa

Ogoétem sposréd przedstawicieli wszystkich badanych podmiotéw najwiecej, bo
az 85 proc. respondentéw wskazato, ze najwazniejszym czynnikiem wspierajacym
rozwdj branzy budowlanej w najblizszych 10 latach bedzie wzrost gospodarczy.

[ faktycznie, najnowsze dane makroekonomiczne mogq napawac przedsiebiorcéw
optymizmem. W lipcu Narodowy Bank Polski (NBP) przedstawit prognoze, z ktérej
wynika, ze w tym roku wzrost gospodarczy moze przebi¢ putap 5 proc.!® Zdaniem
ekonomistéw banku centralnego istnieje duze prawdopodobienstwo, ze PKB
uro$nie o 4-5,2 proc., przy czym w marcu NBP prognozowal wzrost gospodarczy

na poziomie 3,5-5 proc.

Polskg gospodarke docenita tez agencja ratingowa Stadard & Poors, ktéra w lipcu
podniosta prognozy tegorocznego wzrostu PKB dla Polski do 4,7 proc.?° Poprzednia,
kwietniowa prognoza zaktadata wzrost o 0,2 pkt proc. nizszy. Dodajmy, ze w czerwcu
agencija Fitch przy okazji decyzji o podirzymaniu polskiego ratingu ocenila, ze polska
gospodarka wzroénie w tym roku o 4,4 proc. W marcu szacowata ten wzrost na

4,2 proc., a w grudniu ubiegtego roku na 3,9 proc. Moodys za$§ w marcu tego roku

ocenit wzrost polskiej gospodarki na 4,3 proc., a wezesniej — 3,5 proc.

Jednak w nastepnych latach nasza gospodarka najprawdopodobniej zmniejszy
tempo wzrostu. Wedtug NBP w 2019 r. ma urosna¢ o géra 4,7 proc. Z kolei
ekonomisci ankietowani przez PAP Biznes spodziewaja sie, ze w 2018 1. wzrost

PKB wyniesie 4,4 proc., a w 2019 r. — 3,6 proc.?! Podobnie oceniajg perspektywe
wzrostu gospodarczego agencje ratingowe. Ekonomisci zwracajg uwage, ze wiosna
tego roku gospodarka mineta szczyt cyklu koniunkturalnego (w I kw. wzrost PKB

przekroczyt 5 proc.), co oznacza, ze tempo jej rozwoju bedzie sie zmniejszad.

Wérod czynnikdw wspierajacych rozwdj branzy budowlanej w najblizszej dekadzie
duzo wskazan otrzymaly takze: rozwdj technologiczny (81 proc.), inwestycje
publiczne wspétfinansowane ze érodkéw UE (80 proc.) oraz wzrost popytu na
rynkach konsumenckich (78 proc.). Ten za$ w duzym stopniu zalezy od stabilnosci
stép procentowych. [ wiele wskazuje na to, ze przynajmniej do konca 2020 r. kredyty

pozostang tanie.

Co ciekawe, firmy nie liczq zbytnio na takie czynniki wspierajace rozwdj
budownictwa, jak rosnace zainteresowanie spoteczenstwa nowymi technologiami

(40 proc. wskazan) czy ochrong $rodowiska (39 proc.).

Wedtug respondentéw z grona firm budownictwa inzynieryjnego o wiele wazniejszq
kwestig dla rozwoju branzy jest sprzet budowlany o nowych lub udoskonalonych
wlagciwoséciach (82 proc.) oraz inwestycje publiczne wspétfinansowane ze §rodkéw
UE (81 proc.).

Duze zainteresowanie sprzetem budowlanym wida¢ w wynikach firm leasingujacych
tego typu maszyny i urzadzenia. Z danych Zwigzku Polskiego Leasingu wynika, ze

w I potowie 2018 r. firmy leasingowe sfinansowaty prawie 8 tys. érodkéw trwatych

19) NBP prognozuje w 2018 r. wyzszy wzrost gospodarczy Polski i nizszq inflacje. Ale pézniej bedzie
juz gorzej w gospodarce, Wyborcza.pl, 11.02.2018, https://bit.ly/2Mpqn3x, [dostep: 19.08.2018]

20) Wzrost PKB w 2018 r. blizej 5 proc. Oto najnowsza ocena Polski wediug S&P, wnp.pl, 6.07.2018,
https://bit.ly/2wdgN94, [dostep: 19.08.2018]

21) Morawiecki: wzrost PKB w jakiej$ perspektywie spadnie ponizej 4 proc. przez rynek pracy,
forsal.pl, 2.07.2018, https://bit.ly/2wIiNWijl, [dostep: 19.08.2018]
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Wykres 11. — Czynniki wspierajgce rozwéj branzy
budowlanej w najblizszych 10 latach
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w budowlance o wartosci ponad 1,7 mld zt, czyli az o 64 proc. wiekszej niz
w analogicznym okresie przed rokiem?”. Dodajmy, ze liderem wéréd leasingodawcdw
obecnych w branzy budowlanej jest Europejski Fundusz Leasingowy (EFL), ktéry w swoim

portfelu ma umowy o wartosci ponad 298 mln zt (wzrost o 42 proc. rok do roku).

Warto zauwazy¢, ze takze firmy z podsektora budownictwa mieszkaniowego
doceniaja znaczenie sprzetu budowlanego oraz doptat UE do inwestycji publicznych.
Wedhug tych firm, rozwdj branzy budowlanej w najblizszych 10 latach bedzie zalezat
w wiekszym stopniu od tych dwéch czynnikéw i od rozwoju technologicznego niz od
wzrostu popytu na mieszkania. Mozna to ttumaczy¢ tym, ze od kilkunastu miesiecy
najwiekszym zmartwieniem deweloperdw saq rosngce ceny gruntéw i wykonawstwa.
To za$ skutkuje wzrostem cen, ktére i tak sq juz zbyt wysokie dla wielu potencjalnych

nabywcéw nowych mieszkan. Z tego powodu w Il kw. 2018 r. wyraznie spadta ich

22) EFL: branza budowlana ma za sobq bardzo dobre pétrocze. 30% wzrost w 2018 realny, ale
produkcje hamuje brak pracownikéw, Europejski Fundusz Leasingowy, 31.07.2018, https://bit.
ly/20LktXc, [dostep: 19.08.2018]
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sprzedaz w najwiekszych aglomeracjach?. Coraz wiecej firm deweloperskich, ktére
do tej pory budowaly domy gtownie w technologii tradycyjnej, zaczyna sie wiec
interesowa¢ nowoczesng technologia prefabrykowang. Przy wznoszeniu konstrukeji
budynku w tej technologii potrzeba znacznie mniej pracownikéw, a sama budowa

trwa duzo krécej.

Zachecajace dla deweloperéw sg wyniki badan firm REAS i Obido, w ktérych
zapytano 1272 osoby zainteresowane zakupem mieszkania, czy wybratyby takie,
ktére zbudowane jest z elementéw prefabrykowanych. Odpowiedzi twierdzacej
udzielito przeszto 72,4 proc. badanych, mimo ze co trzeciej z tych oséb prefabrykaty
kojarza sie z wielka plyta, problemami z przerabianiem mieszkan, ale tez

z nowoczesng technologig. Co dziesigty zwolennik prefabrykacji przyznat jednak, ze

kojarzy mu sie ona z nudng architekturg®.

Wykres 12. — Podaz i popyt na mieszkania w najwigkszych aglomeracjach*
(dane w tys. mieszkan)
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*dane zagregowane dla 6 rynkéw (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, Lodz) Zrédto: REAS

23) Rynek mieszkaniowy w Polsce. Q2 2018, REAS, https://bit.ly/2nPQDFm, [dostep: 19.08.2018]
24) Mieszkania z fabryki kuszq Polakéw, pb.pl, 9.07.2018, https://bit.ly/2Pldoh9, [dostep:
19.08.2018]
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Handel

Budownictwo

Przemyst

Obstuga rynku nieruchomosci
Zakwaterowanie, gastronomia
Dzialalno$¢ naukowa
Transport, magazyny
Gornictwo

Finanse i ubezpieczenia

Finansowanie w budownictwie —
skad pienigadze na dziatalnogcé?

Zatory platnicze zmora branzy budowlanej

Biuro Informacji Gospodarczej (BIG) InfoMonitor oraz Biuro Informacji Kredytowej
(BIK) ostrzegaja, ze cho¢ produkcja budowlana roénie w zawrotnym tempie, to
firm budowlanych, ktére nie ptaca w terminie rat kredytéw oraz faktur dostawcédw,
przybywa rownie szybko®. 7 ostatnich danych BIG InfoMonitor oraz BIK wynika,
ze zaleglosci wobec bankow i kontrahentéw osiagnety 4,57 mld zt. Odsetek firm
budowlanych z klopotami wéréd ogédtu firm tej branzy wzrédst przez 6 miesiecy

z 4,9 proc. do 5,7 proc. To pokazuje, ze problem niesolidnosci ptatniczej w tym

sektorze jest bardziej powszechny niz np. w handlu czy przemysle.

W tej sytuacji ro$nie popularnoé¢ faktoringu, ktéry zabezpiecza firmy, najczesciej
wlasnie budowlane, przed utratg plynnosci finansowej. EFL podaje, ze z faktoringu
korzysta juz niemal co dziesiaty przedsiebiorca®. Faktoring moze by¢ deskq ratunku

zwlaszcza dla tych, ktérym banki odméwig kredytu.

Nalezy wyjasnié, ze faktoring daje mozliwoé¢ zamiany naleznosci na gotéwke. Faktor
nabywa od przedsiebiorcy faktury dotyczace wykonanych ustug, udzielajac z tego
tytutu potrzebnego finansowania, co oznacza natychmiastowy wptyw gotéwki. Co
wiecej, faktor zajmuje sie réwniez administrowaniem wierzytelno$ciami, prowadzac

tym samym biezgca kontrole naleznosci od kontrahentéw.

Wykres 13. — Branze z najwiekszymi zalegto$ciami wobec
bankéw i kontrahentéw
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Zrédto: BIG InfoMonitor (dane po I kw. 2018)

25) Gwattownie przybywa firm budowlanych nieplacqcych bankom i kontrahentom, BIG
InfoMonitor, 15.05.2018, https://bit.ly/2IhAyoH, [dostep: 19.08.2018]

26) Przedsiebiorcy coraz czesciej siegajq po faktoring, Europejski Fundusz Leasingowy, 13.06.2018,
https://bit.ly/2vWPnVs, [dostep: 19.08.2018]
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Z badan EFL (,Barometr EFLY) wynika, ze w [ kw. 2018 r. z ustug firm
faktoringowych korzystaty najczesciej firmy érednie. W tym okresie rynek ustug
faktoringowych zanotowat 25-proc. wzrost w poréwnaniu z analogicznym okresem
ubiegtego roku. Firmy zrzeszone w Polskim Zwigzku Faktorow w [ kw. 2018 r.
sfinansowaly wierzytelnosci na taczng kwote 53 mld zt Niestety, nie wszystkim
firmom udaje sie uciec spod topora, a problemom z pltynnoscia towarzyszy staty
wzrost liczby firm, ktore wchodzg w postepowanie upadtosciowe lub naprawcze.
Firma Coface, ktéra ubezpiecza naleznosci krajowe 1 eksportowe, alarmuje, ze

liczba upadioéci w branzy roénie?’.

Poniewaz coraz wiecej firm boryka sie z rosngcym zadtuzeniem — zaréwno ze
wzgledow kosztowych, jak i zatoréw platniczych — w najblizszych kwartatach mozna
sie spodziewac wzrostu dynamiki upadtosci w tym sektorze. W [ pot. 2018 1. Coface
odnotowata 73 upadtosci i restrukturyzacje w branzy budowlanej (w analogicznym
okresie przed rokiem — 68). W Euler Hermes nie majg watpliwoéci, ze dla wielu firm
gwozdziem do trumny byto odwrécone obcigzenie podatkiem VAT w budownictwie.
Wspomniane upadtosci dotyczg jedynie firm wykonawczych, a te pociggaja za
sobg na dno wielu producentéw materiatéw budowlanych. Euler Hermes ocenia,
ze tacznie budownictwo odpowiada za minimum 40 proc. liczby niewyptacalnosci

polskich przedsiebiorstw.

Tymczasem przedsiebiorcy budowlani beda sie musieli zmierzy¢ z kolejng nowoscig
w rozliczaniu VAT, jaka jest split payment (czyli metoda podzielonej ptatnosci). Co
prawda stosowanie tej metody rozliczen ma by¢ dobrowolne, a inicjatywe pozostawia
sie nabywcy towaréw lub ustug, jednak skorzystanie przez niego ze split payment
bedzie oznaczato okreslone konsekwencije takze dla dostawcy czy ustugodawcy.
Zgodnie z zapowiedziami te forme rozliczen VAT majgq przyja¢ m.in. Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad (GDDKIA) oraz PKP PLK.2 Do tej pory
wykonawca budowlany mogt dowolnie zarzadzac calg kwotg brutto, ktérag przelat mu
inwestor. Teraz kwote podatku VAT firma budowlana dostanie na oddzielne konto.

[ cho¢ zgromadzone na nim $rodki beda nalezaty do firmy, to jednak bedzie ona
miata ograniczone mozliwosci dysponowania nimi. W gre wchodzi wpltata VAT do
urzedu skarbowego, ptatnos¢ VAT na rachunek VAT dostawcy lub zwrot kwoty VAT
wynikajacy z korekty. Moze dochodzi¢ do odktadania sie pieniedzy na rachunku VAT
i wtedy przedsiebiorca bedzie mégt wystapi¢ z wnioskiem o dokonanie przelewu
zgromadzonych na nim pieniedzy na jego firmowy rachunek bankowy. Utrzymywanie
czesci pieniedzy na rachunku VAT obnizy wiec ptynnosé finansowag firm, bo nie
beda juz po nie siega¢ do biezacych operaciji niezwigzanych z rozliczeniem VAT,
Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa ostrzega, ze trudno$ci moga mie¢ nie
tylko mate i $rednie firmy budowlane, ktére nigdy nie cierpialy na nadmiar gotéwki,
ale takze potentaci®®. Skutki tego odczujg publiczni inwestorzy, gdyz bardzo

prawdopodobny jest wzrost cen ustug budowlanych.

27) Upadtosci i restrukturyzacja firm w Polsce w I pétroczu 2018 r., Coface, 2.07.2018, https://bit.
ly/200PSXP [dostep: 19.08.2018]

28) Split payment moze zakohczy¢ budowe drég w Polsce. Branza przestrzega MF. Resort... notuje
uwagi, Money.pl, 29.06.2018, https://bit.ly/2Mmu8a3, [dostep: 19.08.2018]

29) Split payment jednak grozniejszy, niz zaktadano, Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa,
7.08.2018, https://bit.ly/2Mnaz0Z, [dostep: 19.08.2018]
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Srodki wtasne firmy

Kredyt preferencyjny

Kredyt komercyjny

Leasing

Pozyczka bankowa

Pozyczki z innych zrédet (znajomi, rodzina itp.)
Fundusze unijne

Inne zrédta pomocy publicznej

Inne

Leasing coraz wazniejszym zrodlem finansowania
w budownictwie

Do tej pory firmy budowlane z sektora MSP zadtuzaly sie raczej niechetnie. Nasze
badanie wykazato, ze finansowaty swoja dziatalnos¢ gtéwnie wlasnymi srodkami.
Wedtug deklaracii tych firm, w najblizszych 3 latach to sie nie zmieni. Po pozyczke
bankowa lub kredyt (komercyjny i preferencyjny) siegata do tej pory przeszio

co trzecia firma budowlana (36 proc.). Zainteresowanie pozyczka lub kredytem

w przyszioéci deklaruje nieco mniej firm, bo 31 proc..

Wykres 14. — Z jakich zrédet finansowania korzystajg firmy
budowlane
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B KorzystaliSmy dotychczas M Chcemy skorzysta¢ w ciggu najblizszych 3 lat
n=>500; pytanie wielokrotnego wyboru

To moze troche dziwi¢, bo — wedlug najnowszych danych Narodowego Banku Polskiego
(NBP) — nowo udzielane kredyty firmowe taniejq. Expander zwraca uwage,

ze w przypadku tych w wysokosci nie przekraczajacej 1 mln zt, érednie oprocentowanie
(3,12 proc.) bylo niemal najnizsze w historii®. O wzroécie zainteresowania kredytami

ze strony firm MSP informuje Zwigzek Bankéw Polskich (ZBP), ktéry wspélnie z Centrum
Badan Marketingowych Indicator i Warszawskim Instytutem Bankowosci od ponad

20 lat prowadzi badania w tym zakresie. Z tegorocznych wynika, ze ponad potowa
$rednich firm i dwie piagte mikro- i malych przedsiebiorstw korzysta obecnie z kredytéw

w rachunku biezgcym lub salda debetowego®!.

Wedtug ZBP kredyt jest najbardziej powszechnym zewnetrznym

zrodlem finansowania przedsiebiorstw. Dopiero w dalszej kolejnosci sg leasing,
pozyczki rodzinne czy fundusze pomocowe Unii Europejskiej. Na koniec 2017 1.
zadluzenie przedsiebiorcéw w bankach przekroczyto 366 mld zt, z czego 206,5 mld

zt przypadato na mate i érednie firmy.

30) Kredyty dla firm niemal najtarisze w historii, Expander, 1.08.2018, https://bit.ly/20A7NTK,
[dostep: 19.08.2018]

31) Mikro, malte i srednie przedsiebiorstwa o usfugach finansowych, Zwiazek Bankéw Polskich,
13.06.2018, https://bit.ly/2HIyS2h, [dostep: 19.08.2018]
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Najwyrazniej to specyfika branzy budowlanej (wieksze ryzyko, a w konsekwencji
problemy ze zdolnoséciq kredytowa) powoduje, ze leasing jest traktowany przez

firmy budowlane na réwni z pozyczka bankowa lub kredytem. Nasze badania
wskazuja, ze z leasingu korzystata do tej pory jedna trzecia respondentéw. Co istotne,
w najblizszych 3 latach z tej formy finansowania zamierza skorzysta¢ 38 proc. firm
budowlanych. Swiadczy to o tym, ze dla nich to wlaénie leasing, a nie kredyt czy

pozyczka, jest najwazniejszym zewnetrznym zrédiem finansowania.

Natomiast oba badania — ZBP i nasze — wskazuja podobny wynik w kwestii
zainteresowania funduszami unijnymi ze strony sektora MSP Jest ono bardzo mate,
o czym $wiadczy chodéby fakt, ze z tego typu dofinansowania skorzystato do tej pory
zaledwie 4 proc. badanych przez nas firm, 7 proc. zas deklaruje, ze w najblizszych

3 latach siegnie po érodki z funduszy UE.

Wiekszos¢ przedsiebiorcéw, ktérzy jeszcze z nich nie skorzystali, ttumaczy, ze nie
majq takiej potrzeby, albo skarzg sie na bariery zwigzane z dostepem do tych
srodkéw. Sposrod barier zag wymieniane sq m.in. zawezenie profilu tematycznego
nowych programéw, biurokracja i skomplikowane procedury oraz czasochtonnogé

obstugi dotacii.

PIOTR WOJCIECHOWSKI
zalozyciel i prezes Fuzers Service Design

Nie korzystamy ze srodkdw unijnych, finansowania inwestoréw czy innych
form pozyskiwania kapitatu. Rozwijamy sie stopniowo i organicznie.
Moze czasem troche wolniej, ale przynajmniej bez ,sterydéw” w postaci
pozornie posiadanych pieniedzy.

MONIKA ARCZYNSKA

wykladowca akademicki,

prowadzi miejsko-architektoniczny blog
Six Letter City

Jestesmy jeszcze , $wiezq” i malq firmq, w pracowni wiec korzystamy m.in.
z poleasingowego sprzetu — byl dla nas zdecydowanie bardziej atrakcyjny
cenowo od nowych komputeréw. Kupujemy tez nieco starsze wersje

oprogramowania, bo najnowsze sq dla nas zbyt drogie, a nie zawsze
potrzebne. [...] Nie przechodzimy na system abonamentowy, zeby uniknq¢
dodatkowych kosztéw. Sqdze jednak, ze przyjrzymy sie leasingowi, jezeli
uda nam sie rozwingé. Plusem tego rodzaju finansowania jest to, ze nie
trzeba wyklada¢ pieniedzy na samym starcie.
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Brak potrzeby

Zbyt skomplikowane procedury
pozyskiwania funduszy

Zbyt mata ilo$¢ informacji na temat
programoéw unijnych

Zbyt duza liczba wymaganych
zabezpieczen

Brak odpowiednich programéw unijnych

Problemy zwigzane z przygotowaniem
dokumentacji

Zbyt wysoki koszt ustug firm doradczych

Brak czasu na przygotowanie wniosku

Brak srodkéw finansowych,
np. na wkiad wlasny

Wykres 15. — Dlaczego firmy nie ubiegaja sie o $srodki z UE
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Zrédto: CBM Indicator

7 drugiej strony, przewazajaca wiekszos¢ firm, ktorym udato sie skorzystac¢ z dotacji
czy unijnej gwarancji kredytu lub leasingu, przyznaje, ze bez takiego wsparcia
ich zamierzenie inwestycyjne nie zostaloby zrealizowane lub bytoby zrealizowane

w mniejszym zakresie.

Co to jest leasing? Jak przedsiebiorcy oceniajg te forme
finansowania?

Co sprawia, ze firmy budowlane coraz chetniej korzystaja z leasingu®? Zeby
prowadzié tego typu dziatalnoé¢, trzeba mieé specjalistyczne samochody i sprzet
budowlany, a takze specjalistyczne, a wiec drogie narzedzia. Wszystko mozna
kupié, np. za pozyczone w banku pienigdze. Jednak o wiele szybciej i prosciej
jest to wszystko naja¢ na diuzszy czas, bo leasing to nic innego jak forma
dtugoterminowego najmu. Wynajmujacym (finansujgcym) jest leasingodawca.
Udostepnia on auta czy urzadzenia przedsiebiorcy, ktory za taka mozliwosé ptaci

przez okresdlony czas oplaty ratalne, nazywane tez leasingowymi.

7 punktu widzenia przedsiebiorcy leasing ma kilka zalet. Przyktadowo: w banku musiatby
przedstawia¢ dodatkowe zabezpieczenia, a firmy leasingowe tego nie wymagajg, co

jest sporym udogodnieniem, zwlaszcza dla matych i érednich firm. Po drugie, do
skorzystania z leasingu przy zakupie $rodkéw trwatych przekonuja wielu przedsiebiorcéw
korzyéci podatkowe. Wydatki, jakie ponosza w zwigzku ze splatqa w leasingu, moga byé

przez nich wliczane w koszty i odliczane od podatku dochodowego.
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A co o leasingu sadza badani przez nas przedsiebiorcy? Jak juz wspomnielimy,
z tej formy finansowania korzystat do tej pory co trzeci z nich. W tej grupie
zaledwie jeden na stu jest niezadowolony i ocenia leasing negatywnie, 90 proc.

za$ wystawia mu dobrg ocene.

Wykres 16. - Ile firm skorzystalo z leasingu? Jak go oceniaja?
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Pewnym zaskoczeniem moze by¢ fakt, ze firmy zajmujace sie dziatalnoscig
projektowq korzystaja z leasingu czesciej niz firmy budujace drogi czy mosty.

Odsetek tych pierwszych firm wynosi 37 proc., drugich za$ — 29 proc.

MARCIN GRZELEWSKI

architekt, partner i wspoélwlasciciel
pracowni architektonicznej

APA Wojciechowski Architekci

Biura architektoniczne korzystajq czasami z leasingu sprzetu komputerowego

i oprogramowania. Jednak tak dtugo jak byly sprzedawane programy, a pdzniej
tylko placilo sie za aktualizacje, korzystanie z leasingu miafo uzasadnienie. Obecnie
firmy, ktére tworzq oprogramowanie, dzierzawiq je, zamiast sprzedawac. Pozornie na

jedno wychodzi, czy splacamy ten program firmie leasingowej, czy placimy rate za
wypozyczenie. Leasing wydaje mi sie jednak bezpieczniejszy, bo po splaceniu program
zostanie w firmie. Natomiast w przypadku najmu nie mamy pewnosci, czy za rok np.

firma Autodesk nie podniesie ceny wynajecia oprogramowania. To jest duze ryzyko.
I niestety monopol tej firmy na rynku nie ufatwia sytuacji architektom.
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TOMASZ BIENKOWSKI
zalozyciel
Innovation Titans

Zmiany, jakie w przyszlosci mogq zajs$¢ w tej formie finansowania [leasingu
— red.], mogq dotyczy¢ bardzo réznych elementéw. Na pewno warto juz
teraz rozwazy¢ dostarczanie leasingu w kanale cyfrowym, ktéry niesie
oszczednosci i jest coraz czesciej oczekiwany przez klientéw. Poniewaz
organizacje obstugiwane przez leasing zmieniajq charakter swojej
dziatalnosci, zapewne rozwing sie takze nowe ustugi w tym zakresie.

I bedzie to dotyczylo nie tylko branzy budowlanej, ale tez np. transportowej.

Jednak to wérdd firm projektowych jest najnizszy odsetek oceniajgcych leasing
pozytywnie (79 proc.). Najlepiej ocenily go firmy zajmujace sie budowa biur,
magazynéw i obiektow handlowych (ogdtem 94 proc. pozytywnych ocen) oraz
firmy wznoszgace domy (93 proc. pozytywnych ocen). Negatywne oceny wystawily

leasingowi tylko firmy budownictwa inzynieryjnego (5 proc.).

/ naszego badania wynika, ze firmy éredniej wielkoéci czesciej korzystaja z leasingu
niz mate 1 mikro. Podczas gdy w tej grupie 32 proc. zarzadzajacych bazuje na tej

ustudze, to wérdd srednich firm odsetek wynosi 36 proc.

Wyglada na to, ze leasing jest wprost stworzony dla érednich firm, bo az 94 proc.

z nich ocenia go pozytywnie, a zadna nie wystawita oceny negatywnej. W matych
firmach sytuacja wyglada nieco inaczej. Zdecydowanie pozytywnych ocen jest troche
mniej, cho¢ w sumie odsetek zadowolonych jest taki sam jak w firmach $rednich.

W grupie malych firm rowniez pojawiaja sie oceny negatywne, cho¢ jest ich bardzo

mato (2 proc.).

Ciekawg prawidlowos¢ wykazato badanie, w ktérym wzieto pod uwage wielkos¢
przychodow firm budowlanych sektora MSP /decydowanie najczesciej korzystanie
z leasingu deklarowaly firmy o obrocie powyzej 10 mln do 20 mln zt (64 proc.),
najrzadziej zas te, ktére deklarujg obrét do 1 min zt (32 proc.) oraz od 1 min zt

do 5 mln zt (33 proc.). Widzimy zatem, ze firmy z wiekszym obrotem czedciej

korzystaja z leasingu niz te majgce mniejszy obrét.

Najwyzszy odsetek zadowolonych z leasingu (97 proc.) jest wérdd firm o obrocie
powyzej | mln do 5 mln zt. Z kolei najmniej pozytywnych ocen (85 proc.) wystawily
firmy, ktérych roczne przychody nie przekraczajga 1 min zt. Negatywne opinie
pojawity sie tylko wéréd firm o obrocie powyzej 5 min do 10 miIn zt. Nie burzy to
jednak ogélnie bardzo dobrego wizerunku leasingu, bo niezadowolonych w tej
grupie jest zaledwie 4 proc., podczas gdy az 92 proc. chwali te forme finansowania

firm budowlanych.

Najczesciej korzystanie z leasingu deklarowatly podmioty z wojewddztw:
lubelskiego (50 proc.), opolskiego (47 proc.) i warminsko-mazurskiego (47 proc.),

najrzadziej za$ — z zachodniopomorskiego (20 proc.) i wielkopolskiego (20
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proc.). Jak to zinterpretowac¢? Generalnie najwyzszy odsetek firm budowlanych
wybierajgcych te forme finansowania jest w wojewédztwach uznawanych
powszechnie za najmniej rozwiniete gospodarczo, takze w lubuskim (40 proc.)
1 podkarpackim (40 proc.). By¢ moze wynika to z tego, ze zarejestrowanym
tam firmom trudniej jest uzyska¢ kredyt nie tylko ze wzgledu na mniejsza liczbe

bankow, ale tez stawiane przez nie wymagania.

Natomiast najwiekszy odsetek zdecydowanie pozytywnych ocen leasingu
zadeklarowaly firmy z wojewddztwa t6dzkiego (57 proc.) i éwietokrzyskiego oraz
lubelskiego (po 50 proc.). Z kolei jedyne negatywne oceny zacbserwowano

w wojewddztwie dolnoslaskim (8 proc.).

Ogodtem pozytywnie o leasingu wypowiedzieli sie wszyscy respondenci az
z 7 wojewddztw: lubelskiego, lubuskiego, 16dzkiego, opolskiego, podlaskiego,
$wietokrzyskiego i wielkopolskiego. Relatywnie najmniejszy udziat MSP

zadowolonych z leasingu odnotowano w wojewddztwie warminsko-mazurskim

(71 proc.) oraz podkarpackim (75 proc.).
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Uwarunkowania ekonomiczne

Uwarunkowania polityczne

Uwarunkowania technologiczne

Uwarunkowania spolteczne

Uwarunkowania ekologiczne

Nie wiem/ trudno powiedzieé¢

0%

Budownictwo przysziosci —
innowacyjno$¢ w modzie?

Ekonomia wyznaczy kierunek rozwoju budownictwa

Firmy budowlane najpewniej z duza ulga przyjety doniesienia z Brukseli dotyczace
projektu budzetu UE na lata 2021-2027. Nie potwierdzily sie bowiem obawy, ze po
2020 r. przestana pltyna¢ do naszego kraju szerokim strumieniem $rodki pomocowe
UE, m.in. na inwestycje infrastrukturalne. Zgodnie z przyjetym w maju przez Komisje
Europejska projektem budzetu, Polska ma dosta¢ w ramach polityki spdjnosci

64,4 mld euro, czyli o 19,5 mld euro (23 proc.) mniej niz w obecnej siedmiolatce®.
Jednak mimo tych cie¢ nasz kraj nadal pozostanie najwiekszym beneficjentem polityki
spojnosci UE. Tak wiec réwniez w najblizszej dekadzie powinno sie utrzymac duze

zapotrzebowanie na ustugi firm projektowych i budowlanych.

[ wlagnie na uwarunkowania ekonomiczne, jako na czynnik najsilniej wpltywajacy na
kierunek rozwoju branzy budowlanej w najblizszych 10 latach, zwraca uwage

az 49 proc. badanych przez nas firm.
Wykres 17. — Czynniki wplywajace na kierunek rozwoju
branzy budowlanej
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Drugim czynnikiem pod wzgledem liczby wskazan (27 proc.) sa uwarunkowania
polityczne. Jak wida¢ czes¢ firm najwyrazniej zdaje sobie sprawe, ze od decyzji
politycznych zalezy otoczenie prawne biznesu. Zmiany przepiséw, np. w kwestiach
podatkowych lub prawa pracy, mogag utatwi¢ lub utrudni¢ prowadzenie dziatalnosci

gospodarczej oraz wplywad na jej optacalnosé.

Natomiast najmniejszy odsetek wskazan otrzymaly uwarunkowania ekologiczne

(6 proc.), co moze troche dziwié, jesli wzig¢ pod uwage, jak duzo sie ostatnio moéwi
i pisze o koniecznosci poprawy jakosci powietrza w Polsce. Rzad deklaruje nawet,
ze w ramach 10-letniego programu ,Czyste powietrze” przeznaczy ok. 100 mld zt

gtéwnie na termomodernizacje istniejacych domoéw jednorodzinnych®.

32) Stowik: Propozycje nowego budzetu UE malo korzystne dla Polski i krajéw regionu, Bankier.pl,
3.08.2018, https://bit.ly/2wdm1RZ, [dostep: 19.08.2018]

33) 103 mld zt na poprawe jakosci powietrza w Polsce, Ministerstwo Srodowiska, 7.06.2018, https:/
bit.ly/2JtDRpX, [dostep: 19.08.2018]
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FILIP SPRINGER

reportazysta, autor ksigzek
poswieconych architekturze, urbanistyce
oraz relacjom spolecznym zwigzanym

z przestrzeniami zamieszkania

Swietnym testerem naszego podejscia do kwestii ekologii jest zagadnienie

smogu. Dotyczy on absolutnie wszystkich — bez wzgledu na majetnosé
oddychamy tym samym powietrzem. Po drugie, musimy wlozy¢ wspdlny
wysilek, zeby sobie z tym zagadnieniem poradzié¢ . A jednak nie widze
zadnych tendencji, ktére mialyby ten smog ograniczyc.

DR INZ. AGNIESZKA DUDZINSKA-JARMOLINSKA

wydzial Geogratfii i Studiéw Regionalnych Uniwersytetu Warszawskiego,
kierunek Gospodarka Przestrzenna;

architektka krajobrazu,

milo$niczka zieleni miejskiej

Jesli chodzi o projektowanie zieleni w Polsce, odnosze wrazenie, ze w tej
dziedzinie utkwiliSmy w XX w., kiedy zielen traktowana byta jako element
dekoracyjny, tymczasem w XXI wieku zielerh powinna by¢ narzedziem
stuzqcym adaptacji miast do zmian klimatu.
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MONIKA ARCZYNSKA

wykladowca akademicki,

prowadzi miejsko-architektoniczny blog
Six Letter City

Jest jeden aspekt, ktéry mnie przeraza, a mianowicie kompletny brak
myslenia o kwestiach energooszczednosci i zrGwnowazonego rozwoju.
Zwlaszcza jesli chodzi o budynki uzytecznosci publicznej, prawie nikt nie
mysli o kosztach utrzymania, o komforcie pracy. Za to na rynku biurowym
widoczne jest nowoczesne podejscie do sSrodowiska.

W projektowaniu, szczegdlnie duzych obiektéw, czeka nas duza zmiana

polegajqca na upowszechnieniu modelu BIM. Wprawdzie takie projekty

sq drozsze, ale na etapie realizacyjnym pojawiajq sie duze oszczednosci.
W przypadku malych projektéw to sie na razie nie optaca, ale i to sie
zmieni, kiedy BIM stanie sie standardem rynkowym.

EWELINA KARLUZNA
czlonek Zarzadu Skanska Property Poland

Innowacji nie rozwijamy sami. Jako deweloper i generalny wykonawca
znamy kazde detale zwiqzane z procesem, stale analizujemy potrzeby
klientéw, kondycje rynku i rozwdj technologii. Identyfikujemy wiec
potrzeby biznesowe i na ich podstawie wspdlnie z partnerami takimi
jak: firmy, startupy, uczelnie wyzsze kreujemy innowacyjne rozwiqzania,
ktére wdrazamy w naszych projektach. W tym zakresie angazujemy
takze naszych pracownikéw. Stworzylismy platforme do zglaszania
innowacyjnych pomysiéw i inicjatyw:.




Budownictwo przysztosci. Pod lupa | 5. Budownictwo przyszlosci — innowacyjnosé¢ w modzie?

Z drugiej strony, z raportu ,Budownictwo energooszczedne oczami Polakéw” wynika,
ze cho¢ coraz chetniej siegamy po rozwigzania energooszczedne, to robimy to
gtéwnie w trosce o wtasna kieszen. Na ekologiczny aspekt energooszczednych

technologii zwrécili uwage nieliczni ankietowani®.

Co ciekawe, wyglada na to, ze mate i érednie firmy nie doceniajg uwarunkowan
technologicznych, skoro zaledwie co dziesigta badana firma uznata, ze nadadzq one

kierunek rozwojowi branzy budowlanej w najblizsze] dziesieciolatce.

Niewykluczone, ze odsetek wskazan bytby o wiele wyzszy w duzych firmach. Majg
one bowiem $wiadomo$¢, ze w sytuacji niedoboru pracownikéw i rosngcych
kosztéw budowy na rynku przetrwajq tylko te firmy, ktére zainwestuja w technologie

poprawiajace ich efektywnosc.

Nowe trendy w budownictwie — co firmy o nich wiedzg?

Jak szacuje ONZ, w 2050 r. juz ok. 70 proc. ludnoéci swiata bedzie mieszkac

w miastach. Utrata bezpos$redniego kontaktu z przyroda, jak potwierdzaja badania,
odbija sie na naszym zdrowiu i samopoczuciu (choroby cywilizacyjne, w tym depresja)
oraz produktywnosci. Dlatego w prazysziogci wszystkie budynki bedg ,zielone” i beda
szeroko korzystac z rozwiazan bazujacych na tzw. zielonej infrastrukturze (zielone
tarasy, dachy, pokryte roglinnoécia fasady, wewnetrzne czy zewnetrzne ogrody, éciany
porosniete roglinnoscig). To wszystko sprawi, ze obecnosé ,zieleni” nie bedzie juz
wylgcznie elementem dekoracyjnym. (...) W przysztoéci kazdy budynek stanie sie
autonomiczng jednostkg, 1j. bedzie mégt funkcjonowad niezaleznie od zewnetrznej
infrastruktury. Budynki same bedg dostarcza¢ 100 proc. zapotrzebowania na energie
zgodnie z potrzebami wszystkich najemcéw.(...) Biurowce cechowaé bedzie musiata
jeszcze wieksza otwartos¢ 1 uzytecznoé¢ uwzgledniajgca w coraz szerszym stopniu wiek,
pleé, doswiadczenia i potrzeby réznych grup ludzi. Wazna stanie sie jeszcze bardziej
przynalezaca do danej przestrzeni bardzo réznorodna i wieloraka spotecznosé —
zaréwno najemcow, jak 1 okolicznych mieszkancow” — takg wizje biurowcodw przysztosei
przedstawiaja Infuture Hatalska Foresight Institute oraz firma Skanska w raporcie

,Living buildings”®.

34) Co Polacy myslq o energooszczednym budownictwie?, Danfoss.pl, 10.11.2017, https://bit.
ly/20PBrUo, [dostep: 19.08.2018]

38) Living Buildings, Infuture hatalska foresight institute, https://bit.ly/2LbvjU2, [dostep:
19.08.2018]
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MARTA KUROSZCZYK

wlascicielka In Visible Studio Projektowania Ustug,
ma réwniez kilkuletnie doswiadczenie

w branzy deweloperskiej

Miatam niedawno warsztaty w pieknym nowym biurowcu, ktdéry w piqtek
tetnit Zyciem, a w sobote swiecil pustkami. To byt dla mnie bardzo
smutny widok, bo odzwierciedla pewien brak zrozumienia kierunku,

w ktérym ewoluujemy. I jak patrze na te cale osiedla biurowcéw, ktére
obecnie powstajq, to mam wqtpliwosci, czy majq one sens. Uwazam, ze
takze tu jest pole do dzialania dla specjalistéw od service designu czy
futures thinking, ktérzy tworzq scenariusze przysziosci dla biznesu [...].
Zauwazenie przez deweloperdw, ze dla ich przyszlych klientéw bedq sie
liczyly zupeinie inne wartosci, jest tutaj kluczowe. Méwimy np. o takich
trendach jak powrdt do kolektywu — odejscie od izolowania sie we
wiasnych mieszkaniach, odgradzania sie plotem od sqsiadéw, w strone
poczucia bliskosci z innymi ludzmi, bycia czesciq jakiejs spolecznosci.

MARCIN GRZELEW SKI

architekt, partner i wspélwlasciciel
pracowni architektonicznej

APA Wojciechowski Architekci

Zamiast anektowa¢ pod zabudowe coraz wiekszq przestrzen, co prowadzi
do zniszczenia Srodowiska naturalnego, wdrazana moze by¢ idea vertical
city, czyli pionowych miast.

DR INZ. AGNIESZKA DUDZINSKA-JARMOLINSKA
wydzial Geografii i Studiéw Regionalnych Uniwersytetu Warszawskiego,

kierunek Gospodarka Przestrzenna;
architektka krajobrazu,
milos$niczka zieleni miejskiej

W projektach deweloperskich zieleh zawsze pierwsza pada ofiarq redukcji
kosztéw [...] Na szczescie coraz wiecej oséb jest swiadomych tego, ze lepiej
sie mieszka z widokiem na park niz na droge.
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Okazuje sie, ze tego typu trendy nie sa réwniez obce badanym przez nas firmom
budowlanym. Przeszto 8 na 10 firm styszato o takim projektowaniu budynkow,

aby bylo mozliwe zdalne sterowanie nimi za pomoca odpowiednich aplikacii.
Niewiele mniej, bo 77 proc. firm wie o wykorzystywaniu w budynkach rozwigzan
bazujacych na tzw. zielonej infrastrukturze (zielone tarasy, dachy, fasady), 72 proc.
za$ o uwzglednianiu w budynkach potrzeb rodzin pracownikéw oraz lokalnych
spotecznosci. Z kolei z ideg budynkéw w petni autonomicznych pod wzgledem
zapotrzebowania na energie zetkneto sie 52 proc. badanych przez nas firm.
Najrzadziej spotykany wérdd respondentéw okazat sie trend dotyczacy elewacii

wtapiajacych sie w miasta (18 proc.).

Wykres 18. — Znajomos$é trendéw w budownictwie. W przyszlosci budynki bedg...
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im mozliwo$é zarzadzania przestrzenia
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.niewidoczne” dla mieszkancéw miast
(elewacje wtapiajace sie w miasta)

B Tak B Nie B Nie wiem/Trudno powiedzie¢
n=500

Upowszechnienie tych trendéw nie jest tak odlegte, jak moze sie niektérym
wydawac. Jednym z prekursoréw w tym zakresie jest firma Apple. Kosztem 5 mld
dolaréw wybudowata w Cupertino w stanie Kalifornia swojg nowgq siedzibe — Apple
Park, ktérg okresla mianem najbardziej ekologicznego budynku $wiata. Autorzy
raportu ,Living buildings” podkreélaja, ze dzieki systemowi ,naturalnej wentylacji”
gléwny budynek siedziby nie wymaga ogrzewania ani klimatyzacji przez trzy
czwarte roku. Na dachu tego poteznego kompleksu, ktéry z powodu wygladu
nazywany jest statkiem kosmicznym, zainstalowano panele solarne, ktére maja
pokry¢ cate zapotrzebowanie na energie (Apple podaje, ze generuja jej ponad

16 megawatéw). Tereny zielone pokryja az 80 proc. powierzchni dziatki (miejscem

dla samochodéw sg podziemne tunele).
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Budownictwo zrownowazone zyskuje na popularnosci

Takze w naszym kraju od kilku lat bardzo duzo sie méwi i pisze o budownictwie
zréwnowazonym, ktére jest takze okreslane mianem zielonego lub ekologicznego.
Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego (PLGBC — Polish

Green Building Council) wyjaénia, ze ekologiczny budynek to taki, ktéry jest
energooszczedny i wykorzystuje energie odnawialng, np. z ogniw fotowoltaicznych®.
Wazna jest tez dbato$¢ o zasoby wody, zaréwno pitnej, jak i tej, ktéra nie jest
przeznaczona do picia. Znaczenie ma takze dbato$é o samopoczucie uzytkownikow,
m.in. dzieki dobremu nastonecznieniu i zastosowaniu materiatow, ktére nie emituja
szkodliwych substancji. Warunkiem jest tez minimalizacja produkcji odpadéw, m.in.
dzieki zastosowaniu trwatych materiatow i ich recyklingowi, stworzenie zielonej
przestrzeni oraz mozliwos¢ korzystania z komunikacji zbiorowej i rowerowe;j.

Kluczowe znaczenie maja inteligentne technologie.

Mpes
GRZEGORZ BUCZEK
starszy wykladowca
na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej,
PIOTR WOJCIECHOWSKI architekt i urbanista
zalozyciel i prezes
Fuzers Service Design Nawet najpiekniejsze wnetrze, najbardziej
funkcjonalny budynek biurowy przegra
Rosnie popularnosé trenddéw takich jak ruchy z konkurencjq, jesli nie zaoferuje
zero waste i idea zréwnowazonego rozwoju, przyjaznej przestrzeni publiczneyj,
praca zdalna, réznego rodzaju lokalne dobrego dojazdu komunikacjq miejskq
kooperatywy czy ekonomia wspdidzielenia — czy ogdlnodostepnych ustug. Nikomu

obserwujemy je m.in. poprzez rosnqcq liczbe juz nie przychodzi do glowy pomyst

wspdlnych przestrzeni do pracy czy rozwdj budowania monofunkcyjnych budynkdéw
sieci miejskich samochoddéw i roweréw w monofunkcyjnym otoczeniu.

na minuty. Coraz czesciej dochodzimy

do wniosku, ze wielu rzeczy nie musimy

posiadaé, aby méc z nich korzystaé. A te,

ktére posiadamy, powinny mieé pozytywny

wplyw np. na srodowisko.

36) Jak poradzi¢ sobie ze zréownowazeniem inwestycji, Polskie Stowarzyszenie budownictwa
Ekologicznego (PLGBC), https://bit.ly/2vYeild, [dostep: 19.08.2018]
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W Polsce powyzsze reguly budownictwa zrownowazonego sa juz w zasadzie
standardem w przypadku nowych biurowcéw. Okazuje sie, ze w naszym kraju
powstaja réwniez budynki przemystowe, handlowe, hotelowe, mieszkalne oraz

uzytecznosci publicznej, ktére taczy dbatosé o srodowisko naturalne i cztowieka.

PLGBC informuje w swoim najnowszym raporcie ,Certyfikacja zielonych budynkéw
w liczbach”, ze juz ponad 500 budynkéw uzyskato zielony certyfikat™. Inwestorzy
ubiegajacy sie o taki certyfikat majg do wyboru pie¢ miedzynarodowych systeméw
oceny: brytyjski BREEAM, niemiecki DGNB, francuski HOE oraz amerykanski LEED

i WELL. W Polsce, ktéra jest liderem w Europie Srodkowo-Wschodniej pod wzgledem
liczby prayznanych zielonych certyfikatow, najwiekszg popularnoscig cieszq sie
BREEAM oraz LEED.

Wykres 19. — Gdzie w Polsce jest najwiecej zielonych budynkéw?
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Zrédio: PLGBC

37) Certyfikacja zielonych budynkéw w liczbach, Polskie Stowarzyszenie budownictwa
Ekologicznego (PLGBC), 2018, https://plgbc.org.pl/certyfikacja-zielonych-budynkow-w-liczbach-
2018-raport-plgbc/, [dostep: 19.08.2018]
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Firma Skanska zapowiedziala, ze kondycja fizyczna, komfort i umyst.
standardem w jej nowych biurowcach Lacznie Instytut bierze pod uwage 102
bedzie certyfikat WELL Building cechy kazdego budynku i przestrzeni do
Standard, ktéry od 2014 r. przyznaje pracy. Taki budynek ma by¢ dostepny
amerykanski International WELL dla oséb o réznych potrzebach oraz

Building Institute®. W ramach dotknietych niepelnosprawnosciami, co

certyfikacji monitoringowi i ocenie moze by¢ potwierdzone np. certyfikatem
poddanych jest siedem kategorii: .Obiekt bez Barier” przyznawanym przez
powietrze, woda, odzywianie, $wiatlo, Fundacje Integracija.

Pierwszym biurowcem wybudowanym przez firme Skanska, ktéry jeszcze w tym roku
otrzyma certyfikat WELL, jest kompleks Spark w Warszawie (od czerwca firma ma
w nim swoja siedzibe). Mozna $miato powiedzied, ze ten biurowiec w duzym stopniu

spelnia oczekiwania wizjoneréw dotyczace budynkow przysztosei.

Czym Spark wyrdznia sie na tle innych nowoczesnych biurowcéw? Przede
wszystkim zastosowaniem rozwigzan ulatwiajacych korzystanie z budynku przez
pracownikéw 1 zarzgdzanie nim przez zespdt administracyjny. Skanska szczyci sie,
ze dzieki jej autorskiemu systemowi Connected by Skanska budynek jest najbardziej
inteligentnym biurowcem w Polsce. Np. mozna sie po nim porusza¢ bez koniecznosci
uzywania tradycyjnych kart dostepu. Uzytkownicy biurowca mogg za pomoca
aplikacji w smartfonie rezerwowa¢ sale spotkan. Aplikacja moze takze rejestrowad
polozenie danej osoby w budynku, dzieki zainstalowanym w pomieszczeniach
beaconom. Umozliwia to sterowanie temperaturg i o$wietleniem w konkretnym
miejscu i wedtug indywidualnych potrzeb. Wszystkie funkcje systemu komunikujg sie
ze soba, pozwalajac na wirtualne utworzenie wejéciowki dla goscia z zewnatrz czy

tez zarezerwowanie mu miejsca parkingowego.

Pracownicy firmy Skanska majg do dyspozycji praestronne kuchnie, wiele sal i miejsc
spotkan oraz stanowisk pozwalajacych na wybdér najlepszej formy pracy. W Spark
zaplanowano tez specjalng zewnetrzng winde dla rowerzystéw, dzieki ktorej moga
wygodnie korzysta¢ z parkingdéw rowerowych w podziemiu, a takze stacji napraw

1 szatni z prysznicami.

Aby zapewni¢ dobre samopoczucie tym, ktérzy na co dzien bedg korzystali

z przestrzeni biurowca, do wspdtpracy przy projektowaniu zostaly zaproszone
fundacje specijalizujace sie w planowaniu przyjaznej przestrzeni miejskiej — Fundacja
na Miejscu i Project for Public Spaces. Dzieki temu w ramach budowanego
kompleksu powstaje amfiteatr, z ktérego bedg mogli korzysta¢ pracownicy biurowcéw
oraz okoliczni mieszkancy. Pomiedzy budynkami znajduje sie przestrzen do pracy

na zewnatrz, a takze wygodne, pozbawione barier architektonicznych przejscia dla
mieszkancow.

38) Spark - pierwszy biurowiec zintegrowany z aplikacjq gotowy. Wprowadzita sie do niego grupa
Skanska, Skanska, 5.07.2018, https://bit.ly/2MYicat, [dostep: 19.08.2018]
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Wprawdzie Spark nie jest pokryty zielenig (na dachu postawiono jednak ule dla
pszczdt), ale w przysztosci ma szanse staé sie samowystarczalny energetycznie.
Budynek zostat bowiem wybrany do testowania pétprzezroczystych ogniw
fotowoltaicznych opartych na perowskitach (grupa mineratéow zbudowanych

z nieorganicznych zwigzkéw chemicznych)®. Dzieki ich uzyciu fasada budynku
stanie sie zrédlem energii elekirycznej wytwarzanej ze stonca nawet przy

rozproszonym swietle.

Dodajmy, ze Skanska ma wylgczne prawa do wykorzystania technologii
perowskitowej Saule Technologies w budownictwie komercyjnym. Wspélzatozycielka
tej firmy jest polska fizyczka Olga Malinkiewicz, ktéra opracowata metode
pozyskiwania perowskitowych modutéw fotowoltaicznych z zastosowaniem druku
atramentowego. Modut jest elastyczny, wiec daje sie dopasowaé do powierzchni

o réznych ksztattach. Takimi modutami mozna np. pokrywaé cate fasady budynkow,
lacznie z oknami. Czym jest perowskit? To minerat wystepujacy w przyrodzie

(np. tytanian wapnia), ktéry ma zdolnos$¢ pochtaniania $wiatta. Ten naturalny

nie przewodzi pradu, natomiast perowskit wytwarzany sztucznie, po modyfikacji
struktury, zyskuje takg wtasciwos¢. To wiasnie te modyfikowane perowskity sa
alternatywa dla krzemu — pétprzewodnika stosowanego do tej pory w produkciji
ogniw fotowoltaicznych. Ogniwa perowskitowe, w przeciwienstwie do krzemowych,
moga by¢ elastyczne, cze$ciowo transparentne 1 bardzo lekkie. S tez od nich tansze
w produkcji. Mozna dostosowac ksztatt, kolor i wymiary modutéw do konkretnego

zapotrzebowania i zainstalowa¢ je na kazdej dostepnej powierzchni budynku.

Pisma i portale branzowe gtéwnym zrédlem wiedzy
budowlanej

Informacje o trendach w budownictwie docierajg do firm budowlanych gtéwnie za
posrednictwem pism branzowych i portali internetowych. Az 65 proc. firm wskazato,
ze sq one dla nich najwazniejszym zrodlem wiedzy. Sq tez takie firmy, ktére przede
wszystkim éledzq trendy w zakresie nowych technologii (68 proc. wskazan) oraz
trendy spoteczne (58 proc.). Z kolei najrzadziej wskazywanymi zrédlami informacji
sq zagraniczne targi i konferencje po$wiecone trendom rynkowym w budownictwie
(17 proc.) oraz takie same wydarzenia organizowane w kraju (39 proc.). Poza tym
firmy przyznaja, ze wiedze o trendach czerpig réwniez od innych firm budowlanych,

a takze od mtodych inzynieréw oraz architektéw.

39) Perowskit zrewolucjonizuje budownictwo? Pierwsza inwestycja z zastosowaniem perowskitu
juz w tym roku...w Polsce!, Muratorplus.pl, 26.01.2018, https://bit.ly/2nO601b, [dostep: 19.08.2018]
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Jezdzimy na krajowe targi i konferencje
poswigcone trendom w budownictwie

Jezdzimy na zagraniczne targi i konferencje
poswiecone trendom w budownictwie

Regularnie przegladamy branzowe
pisma, portale internetowe itd.

Mamy kontakt z najlepszymi architektami

Mamy kontakt z najlepszymi
firmami budowlanymi

Sledzimy trendy w zakresie nowych technologii
Sledzimy trendy spoteczne

Zatrudniamy mtodych inzynieréw

Inaczej

Odmowa odpowiedzi

0%

Wykres 20. — Skad wiedza o trendach w budownictwie?
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n=>500; pytanie wielokrotnego wyboru

Czy malym i érednim firmom potrzebna jest znajomo$é¢ trendéw w budownictwie? Az

84 proc. badanych odpowiedziato, ze tak, bo bez tej wiedzy nie mogliby rozwija¢

swojej firmy. Tylko dla 16 proc. firm ta kwestia nie ma zadnego znaczenia.

Skoro dla wiekszosci firm znajomos¢ trendédw rynkowych w budownictwie jest
wazna, to z pewnoécig chcg podazac¢ w tym kierunku. W jaki sposédb to robig?
Zdecydowang wiekszo$¢ badanych przedsiebiorstw, bo az 59 proc., stanowig
podmioty zainteresowane innowacjami i trendami, ale obawiajace sie chybionych
inwestycji. Z tego wzgledu wdrazajg nowe rozwigzania wtedy, kiedy sprawdzity
sie one w innych firmach. 13 proc. to pionierzy, ktérzy dostrzegaja potrzebe
wyznaczania czy wdrazania trendéw i sq gotowi ponie$¢ zwigzane z tym ryzyko.

8 proc. badanych odpowiada status quo, 19 proc. chciatoby zas wdraza¢ nowe
rozwigzania, jednak tego nie robi z powodu braku zasobéw (14 proc.) lub leku

przed niepowodzeniem (5 proc.).

Sktonnosé do szukania nowych rozwigzan oraz tatwosé adaptacji do zmieniajacych
sie warunkéw rynkowych w duzym stopniu zalezy od specyfiki wykonywanego
zawodu. Najwiece] wskazan respondentéw uczestniczgacych w badaniu dotyczgacym
otwartosci okreslonych grup zawodowych na nowosci otrzymali architekci

(88 proc.) oraz architekci i projektanci wnetrz (87 proc.). Z kolei najrzadziej

wskazywane grupy to urbaniéci (54 proc.) i planiéci (55 proc.).



Budownictwo przysztosci. Pod lupa

Wykres 21. — Jaka strategia w zakresie adaptacji do

trendéw w budownictwie?
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niezbednych zasobéw — ale uwazamy, ze potrzebne sa
nowe rozwigzania
B Nie wdrazamy nowych rozwigzan, gdyz boimy sie
ryzyka niepowodzenia — ale uwazamy, ze potrzebne sg
nowe rozwigzania
B Nie wiem/ trudno powiedzie¢

59%

Ostrozni

n=500

Wykres 22. — Grupy zawodowe najbardziej otwarte na

nowosci i nowe trendy
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80% 6% 14%

87% 6% 1%

79% 10% 11%

80% 9% 11%

75% 9% 15%

16% 1% 11%

88% 5% 1%

54% 15% 32%

85% 20% 24%



Co wplywa na ksztaltowanie si¢ budownictwa
przyszlosci?

Co ciekawe, znajomosé trendéw pokrywa sie z odczuciami badanych przez nas firm
budowlanych co do czynnikow, ktére beda miaty najwiekszy wpltyw na budownictwo
przyszlosci. Najczesciej wskazywane czynniki to rosngce zattoczenie miast 1 korki
(54 proc. wskazan), a takze regulacje prawne (40 proc.) oraz mobilny styl zycia (33
proc.). Z kolei najrzadziej wybierano wyczerpywanie sie zasobéw (5 proc.) oraz

lepszy dostep do internetu i cyfryzacje (6 proc.).

FILIP SPRINGER

reportazysta, autor ksigzek
poswieconych architekturze, urbanistyce
oraz relacjom spolecznym zwigzanym

z przestrzeniami zamieszkania

Nie wiem, co bedzie za 10 lat, ale mam nadzieje, chyba wynikajqcq z jakiejs
podskdrnej paniki, ze docisnq nas problemy cywilizacyjne typu: masowa
emigracja, zmiana klimatu, rozwarstwienie majqtkowe. Ta sytuacja zmusi
nas do szukania odpowiednich rozwiqzan, bo jak dotychczas malo kto

w naszym kraju przejmuje sie problemami cywilizacyjnymi.

=0
iy
GRZEGORZ BUCZEK
starszy wykladowca

na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej,
architekt i urbanista

Wedlug mnie to przede wszystkim powrdt do miast, rewitalizacja centréw, intensyfikacja
zabudowy i poprawa jakosci przestrzeni publicznych, rewitalizacja terenéw
poprzemysiowych i moze takze wreszcie wykorzystanie przestrzeni nad infrastrukturqg
kolejowq, o ile to sq tereny w srédmiesciach. Powinna temu towarzyszy¢ zwiekszona ochrona
terenéw otwartych i zieleni w miastach.
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MONIKA ARCZYNSKA
wykladowca akademicki,

prowadzi miejsko-architektoniczny blog
Six Letter City

Na pewno z Zachodu przyjdzie do nas trend adaptacji starych
budynkdéw na nowe cele zamiast ich wyburzania. Wiem, ze

w Warszawie pojawit sie juz np. pomyst zaadaptowania
biurowca na budynek mieszkalny.

Wykres 23. — Czynniki wplywajace na ksztaltowanie sie
budownictwa przysztosci

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
Regulacje prawne 40%
Rosnace zatloczenie miast, korki 54%
Wyczerpywanie sie zasobéw 5%
Kryzys energetyczny 23%
Zmiany klimatyczne, gwaltowne
et 27%
zjawiska pogodowe
Potrzeba réwnowagi miedzy zyciem 25%
prywatnym i zawodowym
Potrzeba kontaktu z naturg 24%
Mobilny styl zycia 33%
Lepszy dostep do internetu, cyfryzacja 6%

n=>500; maksimum 3 odpowiedzi
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Nie powinna dziwi¢ doé¢ duza liczba wskazan na regulacje prawne, poniewaz

to, jakie bedg w przysztosci budynki, w duzym stopniu zalezy od przepiséw
okreslajacych wymogi techniczne, w tym standard energetyczny budynkow.

Np. juz od 2021 r. prawo wymusi budowanie doméw mieszkalnych
charakteryzujacych sie niemal zerowym zuzyciem energii (tzw. doméw pasywnych)

1 duzym udzialem energii odnawialnych (np. energii stonecznej)*. Budowa takiego
domu juz teraz nie jest jakims szczegélnym wyzwaniem technicznym. Na rynku sg

juz powszechnie dostepne odpowiednie materialy budowlane i urzadzenia, m.in.
materialy izolacyjne, specjalne okna i drzwi, pompy ciepta, wentylacja mechaniczna,
panele fotowoltaiczne i kolektory stoneczne, a takze systemy sterowania tymi
urzgdzeniami (tzw. system inteligentnego domu). Nalezy jednak wyraznie podkresli¢,
ze tego typu budynki muszg by¢ zaprojektowane i wybudowane przez najwyzszej
klasy specjalistéw. Zatozenia dotyczace oszczednosci energii legna w gruzach, jesli
fachowcy nie beda potrafili dobrze wykonaé swojej pracy. Oznacza to, ze mate firmy
budowlane beda musiaty podnies¢ swoje kompetencje. To samo dotyczy doméw
inteligentnych, ktére — wedlug prognoz — w perspektywie najblizszych 10 lat stang sie

rownie powszechne jak smartfony.

Z raportu Zwigzku Pracodawcéw Branzy Internetowej IAB Polska (,Internet Rzeczy
w Polsce”) wynika, ze juz 77 proc. polskich internautéw korzysta z bezprzewodowego
systemu przesytania danych (WiFi), a 86 proc. badanych wykorzystuje ten system
do obstugi wiecej niz jednego urzadzenia*'. I cho¢ obecnie zaledwie kilka procent
badanych zadeklarowalo wykorzystanie rozwiazan loT (ang. infernet of things)

w kategorii smart home, to réwnoczesnie ten obszar ma najwiekszy potencjat
rozwojowy. W 2017 r. firma Somfy przeprowadzita badania, z ktérych wynika, ze
inteligentny dom kojarzy sie nam przede wszystkim ze zdalnym sterowaniem

(43 proc.) i nowoczesnoscia (39 proc.)*?. Jednak az 31 proc. badanych wskazato
réwniez na aspekt energooszczednosci. [ wlasnie oszczednose energii oraz
bezpieczenstwo sa najwiekszym impulsem do zakupu rozwigzan smart dla

dziewieciu z 10 respondentdw.

Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze coraz wiecej firm zacheca do korzystania

z domowych urzadzen, ktérymi mozna sterowac za pomoca smartfona, tabletu czy
laptopa. W inteligentnym domu mieszkancy moga np. zaprogramowad ogrzewanie
czy o$wietlenie, dostosowujac je do swoich potrzeb. Jesli nikogo nie ma w domu,
system optymalizuje prace urzadzen grzewczych i wytgcza te niepotrzebnie
pracujace. W godzinach nocnych, gdy mieszkancy $pig — obniza temperature,
wytacza o$wietlenie, zastania rolety. Intensywnosé ogrzewania dostosowuje do

zmieniajacej sie pogody.

40) Od 2021 r. kazdy dom ma by¢ energooszczedny. Warto zadba¢ o to juz dzis?, Bankier.pl,
17.11.2013, https://bit.ly/2MC5Ms5, [dostep: 19.08.2018]

41) Internet Rzeczy w Polsce, Zwiazek Pracodawcéw Branzy Internetowej IAB Polska, https://bit.
ly/2PkV3R{, [dostep: 19.08.2018]

42) Okna, drzwi i rolety w zasiegu reki. Bqdz SMART!, Somfy, 2017, https://bit.ly/2BqusiM, [dostep:
19.08.2018]
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FILIP SPRINGER

reportazysta, autor ksigzek
poswieconych architekturze, urbanistyce
oraz relacjom spolecznym zwigzanym

z przestrzeniami zamieszkania

Z mojej perspektywy reportera rozmawiajqcego z ludzmi

o jakosci zycia w budynkach, temat technologii pojawia
sie zawsze wtedy, kiedy cos zawodzi. A potrafi zawiesé

w bardzo groteskowy sposdb, utrudniajqc ludziom zycie
czy komplikujqc je.[...] Wiec dla mnie technologia jest tylko
kolejnym narzedziem marketingowym. I nie wydaje mi

sie, zeby za pomocq technologii mozna bylo manifestowacd
swdj status. Wrecz przeciwnie, ludzie z pieniedzmi

i jakims poziomem swiadomosci bedq sie raczej woleli
odtechnologizowaé. Np. od wydawcdw ksiqzek slysze

o renesansie ksiqzek papierowych. To dowdd na to, ze
zaczynamy mie¢ dosy¢ ekrandw.




62

Efektywno$¢ energetyczna obiektéw
Wykorzystanie odnawialnych zrédet energii
Inteligentne systemy w budownictwie
Odzysk wody deszczowej

Prefabrykaty

Domy pasywne

Nowe materialty budowlane
(np. aerozele)

Budynki modulowe

Wykorzystywanie wydrukéw
3D w budownictwie

Odzysk szarej wody
Biometryczna kontrola dostepu

Domy drewniane

Symulatory maszyn budowlanych jako
narzedzie ksztalcenia pracownikéw branzy

Mikrokawalerki

Wykorzystanie dronéw w budownictwie

Mate, mobilne domki

Projekty tworzace wiezi sasiedzkie,
przyczyniajace sie do wzmacniania
spotecznosci lokalnych

Domy z gliny i stomy

Ktére technologie sie upowszechnia?

Wykres 24. — Jakie rozwigzania upowszechnia sie
w budownictwie?
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93% 3% 5%

89% 9% 2%

89% 8% 3%

81% 11% 8%

77% 12% 11%

74% 17% 9%

68% 13% 19%

65% 18% 17%

65% 15% 20%

60% 25% 15%

58% 27% 16%

52% 32% 17%

45% 32% 23%

38% 44% 18%

37% 46% 17%

37% 47% 16%

36% 44% 21%

3% 83% 14%

B Tak B Nie B Trudno powiedzieé
n=500

Jak wida¢, badane przez nas podmioty nie watpig w upowszechnienie sie na
szerokg skale inteligentnych systemow w budownictwie. Takg opinie wyrazito
niemal 9 na 10 respondentéw. Jeszcze wyzszy odsetek firm (93 proc.) stawia na
poprawe efektywnoéci energetycznej budynkéw, a 89 proc. respondentéw wierzy,
ze w najblizszych 10 latach powszechne stanie sie wykorzystywanie odnawialnych
zrédet energii. Wérdd zjawisk obserwowanych w budownictwie co najmniej dwie
trzecie wskazan badanych firm majg takze: odzysk wody deszczowej (81 proc.),
prefabrykaty (77 proc.), domy pasywne (74 proc.), nowe materialy budowlane
(68 proc.) oraz budynki modutowe i wykorzystywanie wydrukéw 3D (po 65 proc.).

Do niektérych z tych zjawisk warto sie odnieéé. Np. prefabrykacja staje sie
w budownictwie wrecz koniecznoscia, cho¢by ze wzgledu na deficyt pracownikow

budowlanych. Przy wznoszeniu budynku w tej technologii potrzeba ich znacznie
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mniej, a i sama budowa trwa duzo krécej. M.in. ze wzgledu na te aspekty
prefabrykacja jest powszechnie stosowana np. w Skandynawii. U nas firmy
deweloperskie preferuja technologie tradycyjng, bo — jak ttumaczyly do tej pory

— prefabrykaty maja ztg opinie z powodu powszechnie stosowanej w PRL wielkiej
plyty. Oczywiscie wspdlczesna technologia prefabrykowana z tamtq ma niewiele
wspdlnego. Ponadto uprzedzenie do prefabrykacji zanika, o czym moga $wiadczy¢

wyniki ankiety firmy REAS i Obido, o ktérych wspomnielismy wczesnie;.

Dodajmy, ze wedtug naszych badan, dla kupujacych lub najmujgcych mieszkania
kluczowe znaczenie ma dobrze skomunikowana lokalizacja (71 proc. wskazan),
blisko$¢ zieleni i natury (66 proc.) oraz dobrze, funkcjonalnie zaprojektowane
pomieszczenia (64 proc.). Z kolei najmniej respondentéw wskazalto na aranzacje
przestrzeni umozliwiajaca budowanie relacji z sasiadami (39 proc.) i zastosowanie

ekologicznych rozwigzan (48 proc.).

MARCIN GRZELEWSKI

architekt, partner i wspoélwlasciciel
pracowni architektonicznej

APA Wojciechowski Architekci

Sqdze, ze przez nastepnych 10 lat mocno sie tez rozwinie prefabrykacja

i drukowanie 3D. Sq juz przyklady wytwarzania doméw w tej technologii.

Przewiduje takze powrdt do konstrukcji drewnianych. To jest cos, co wraz
z rozwojem technologii umozliwia nowe realizacje na innym poziomie.
Kiedys budynki drewniane mogly mie¢ nieduzq konstrukcje i rozpietosci.
Na swiecie powstajq juz jednak drapacze chmur w konstrukcji z drewna
klejonego. Dla inwestora z Gdarnska projektujemy budynek biurowy, ktéry
bedzie miat konstrukcje drewniangq. A ze jest to prawdopodobnie pierwszy
taki obiekt w Polsce, spodziewamy sie dos¢ trudnego procesu uzgadniania
i certyfikowania zastosowanych rozwiqzan. To przykiad, jak technologia

i materialy poszly do przodu, pozostawiajqc przepisy i normy w tyle. [...]
Do lamusa odchodzi dwuwymiarowe projektowanie budynkdw, a zaczyna
sie je projektowa¢ w tréjmiarze. To model, ktdéry zawiera znacznie szerszy
zakres informacji. Wykorzystuje je zaréwno deweloper, jak i wykonawca
oraz docelowy uzytkownik.
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Dobrze skomunikowana lokalizacja

Bliskos$¢ zieleni i natury

Dobrze, funkcjonalnie

zaprojektowane pomieszczenia

Ergonomicznie zaprojektowane przestrzenie
uwzgledniajgce potrzeby réznych oséb, np.
niepetnosprawnych i starszych (design inkluzywny)
Estetyka, stylowy design — budynki

muszg sie réwniez podoba¢

Zastosowanie rozwigzan
wykorzystujacych nowe technologie

Samowystarczalno$é kompleksu mieszkaniowego/
biurowego (1j. obecnosé niezbednej infrastruktury
spotecznej i kluczowych instytucji)

Zastosowanie ekologicznych rozwigzan

Aranzacja przestrzeni umozliwiajaca
budowanie relacji z sgsiadami

Nie wiem/ trudno powiedzie¢

Wykres 25. — Preferencje nabywcow mieszkan oraz
najemcow biur

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

71%

66%

64%

62%

61%

59%

52%

48%

39%

1%

E

n=>500; pytanie wielokrotnego wyboru

Przed projektantami budynkéw poprzeczka nie bylaby zawieszana coraz wyzej,
gdyby nie szybki rozwdéj materialéw i technologii®®. Przy czym w przypadku
nowoczesnych materialow wazne sq nie tylko ich wlasciwosci techniczne, ale tez
m.in. mozliwo$¢ recyklingu i ponownego wytworzenia produktu o réwnie dobrych
parametrach. Absolutnym przetomem w budownictwie moga sta¢ sie juz wkrétce
materialy o zmiennym stanie skupienia (phase change materials). Sa to substancje,
ktore kumulujag 1 uwalniajg duze poktady energii. Sklasyfikowane sa jako jednostki
utajonego ciepta (LHS). Wykonczony takim materiatem budynek mégtby samoistnie
magazynowac¢ energie w stoneczne dni, a oddawac jg przy braku takiej pogody.
Materialy te pozwalaja tez wykorzystac¢ ciepto wytworzone wewnatrz budynku
(pochodzace od ludzi, urzadzen, powietrza nagrzanego energiq stoneczng
przenikajaca przez szklo). Innym bardzo ciekawym materiatem izolacyjnym jest
aerozel, ktéry ma dwa i pét razy mniejszy wspdtczynnik przewodzenia ciepta

niz materialy izolacyjne obecnie stosowane. To najlzejsze ciato state na $wiecie,

o strukturze mydlanych baniek, w 99 proc. ztozone z powietrza. Na przeszkodzie

jego rozpowszechnienia stoi niestety cena.

Wiele wskazuje na to, ze pomyslnie zakoncza sie prace nad przysposobieniem

do realnych zastosowan inzynierskich ,zywego” betonu, co bedzie przetomem

w budownictwie. Okazalo sie, ze pewna grupa niezwykle trwalych bakterii wytrgca
ten sam rodzaj kalcytu, ktéry jest sktadnikiem betonu. Bakterie umieszczone

w betonie wraz z ich pozywieniem (pewnego rodzaju skrobig) moga by¢ w stanie

uspienia wiele lat. Jedli tylko pojawig sie pekniecia, budzg sie do zycia, mnoza,

43) Materialy budowlane przyszlosci. Jak bedq zmienia¢ architekture i budownictwo?, Muratorplus.
pl, 25.10.2017, https://bit.ly/2BqT1wl, [dostep: 19.08.2018]
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wydzielajgc przy tym mineralny kaleyt, ktéry wigze sie z betonem i tworzy mineralng

strukture zasklepiajaca pekniecie i ubytki w betonie.

Przyszlos¢ w budownictwie majg drony i BIM

Mate i érednie firmy biorgce udziat w naszym badaniu doé¢ sceptycznie oceniaja
mozliwo$¢ wykorzystania drondéw w budownictwie (zaledwie 37 proc. wskazan), cho¢
na Zachodzie uzywa ich juz niemal potowa duzych firm. Firma SkySnap w swoim
raporcie® na ten temat podkreéla, ze duze firmy inzynieryjne i budowlane zderzajg
sie z problemem coraz wiekszej skali i ztozonosci projektow. Jako przyklad podaje
organizacje letniej olimpiady w Japonii, gdzie w planach jest wybudowanie

10 nowych obiektéw sportowych, modernizacje drog, szybkich kolei oraz
infrastruktury wspierajacej. Tymczasem projekt szacowany kilka lat temu na
rownowartosé 40 mld zt rozrost sie do 120 mld zt. W efekcie zaczely sie pierwsze
ciecia w zakresie prac 1 poszukiwanie oszczednosci. Japonczycy przede wszystkim
automatyzuja place budéw. Firma Komatsu, lider produkeji ciezkich maszyn
budowlanych, opracowata technologic SMARTCONSTRUCTION, ktéra umozliwia
prowadzenie prac ziemnych w komputerowym systemie sterowania placem budowy.
Kluczowym elementem catego systemu sq drony, ktére codziennie latajg nad placem
budowy. Zbierajg materiat, ktéry daje aktualne odwzorowanie catego terenu budowy,

co pozwala na biezaco $ledzi¢ prace oraz planowa¢ zadania dla wielu zespotéw.

Z kolei firma Bechtel korzysta z dronéw w duzych projektach m.in. do pomiarow

mas ziemnych i inwentaryzacji placu budowy. Na podstawie doktadnych modeli
komputerowych niektére pomiary mozna przeprowadzi¢ nawet 50 razy szybciej.
Firma Brassfield and Gorrie (B&G) za pomoca drondéw sprawdza przydatno$e terenu
pod inwestycje. Ten amerykanski potentat podkreséla, ze kiedy$ trwato to tygodniami

lub miesigcami, a dzieki dronom — kilka dni.

Wedtug SkySnap drony mogg by¢ przydane jeszcze na etapie ofertowania.
Gtéwny wykonawca staje przed wyzwaniem doktadnego obliczenia ilosci pracy
oraz przedstawienia projektu, ktéry spetni wymagania inwestora. Czesto na tym
etapie firmy nie majg aktualnych i doktadnych modeli terenu. Zmuszone sg do
zabezpieczania sie przed ryzykiem niepewnosci, tworzac rezerwy w budzecie lub
w harmonogramie. Firmy siegajg wiec po drony, bo z ich pomocag nawet w ciggu
jednego dnia mogg stworzy¢ szczegdtowy tréjwymiarowy model terenu. Na jego
podstawie przygotowuja projekty lub korekty oraz wykonuja niezbedne obliczenia.

Efektem jest bardziej atrakcyjna cenowo oferta.

W naszym kraju drony sq wykorzystywane na razie tylko przez takich potentatow
budowlanych jak Budimex czy Skanska. Drony sq jednak tylko jednym z elementéw
systemu, ktéry wymaga zastosowania technologii cyfrowej. Duze firmy nie zatuja
pieniedzy na jej wdrozenie. Wedtug raportu McKinsey*®, wiekszo$¢ ogromnych
projektow budowlanych jest koriczona z 20-proc. opdznieniem i jest o 80 proc.

drozsza niz poczatkowo zaktadano. Jednym z powodéw niskiej produktywnosci

44) Drony w budownictwie. Nowa technologia podbija Zachéd, SkySnap, https://bit.ly/2BnWHPh,
[dostep: 19.08.2018]

45) Imagining construction’s digital future, McKinsey&Company, 2016, https://mck.co/2fETHA2,
[dostep: 19.08.2018]
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w branzy jest to, ze wcigz opiera sie ona gtéwnie na papierze. Chodzi o zarzadzanie
procesami i produktami, takimi jak plany, rysunki projektowe, zamodwienia i dostawy,
dzienniki sprzetu, codzienne raporty z postepu robét itd. Korzystanie z papieru
opdznia przeplyw informacji oraz utrudnia zbieranie i analizowanie danych.
Prowadzi tez czesto do nieporozumien miedzy inwestorami a wykonawcami w takich
kwestiach jak postep budowy, zmiana zlecen i zarzadzanie roszczeniami. Wedtug
McKinsey, cyfryzacja procesu budowlanego, czyli odejécie od papieru i przejécie

do trybu online, umozliwia m.in. dzielenie sie informacjami w czasie rzeczywistym.
Problem tylko w tym, ze taka rewolucja cyfrowa jest kosztowna, a wielu firm

budowlanych, szczegdlnie matych i srednich, po prostu na nig nie stac.

W McKinsey przyznaja, ze wydatki na badania i rozwdj w budownictwie sq znacznie
nizsze niz w innych branzach: mniej niz 1 proc. przychodéw, w poréwnaniu z 3,5 do

4,5 proc. w sektorach motoryzacyjnym i lotniczym.

Grupa Budimex podjeta w 2017 r. wspotprace z poznanskim funduszem
inwestycyjnym YouNick Mint. Jej celem jest wdrazanie innowacyjnych rozwiazan, za

ktore ta firma gotowa jest zaptaci¢ pomystodawcom.

.Kiedy na niezliczonych placach budowy prowadzisz prace o lacznym rocznym

koszcie prawie 5 mld zt, nawet najdrobniejsze usprawnienie moze przyniesc¢
miliony ztotych oszczednosci albo dodatkowych zyskéw. To moze by¢ cokolwiek —
informatyczny system ewidencji i kontroli stanu magazynowego szalunkéw, lepsza
welna izolacyjna albo wyspecjalizowany robot pomagajacy cztowiekowi pray
trudnych, niebezpiecznych czy bardzo precyzyjnych pracach” — czytamy w opisie

tego przedsiewziecia®®.

W firmie Strabag standardem staje sie projektowanie wirtualne BIM 5D, dzieki
ktébremu mozna pokaza¢ caly proces budowlany dzien po dniu. Strabag wdraza
tez nowe technologie informatyczne i elekironiczne wspierajace procesy
budowlane, zeby szybciej uzyskiwac i analizowaé informacje z placu budowy oraz

usprawni¢ komunikacje®.

Na zastosowanie tego typu rozwigzan decydujg sie nie tylko firmy wykonawcze, ale
takze deweloperskie. Bouygues Immobilier Polska zapowiedziata niedawno, ze
wszystkie jej inwestycje beda projektowane zgodnie z koncepcjg BIM (ang. building

information modeling)*®.

Spotka prognozuje, ze w najblizszych latach proces projektowania inwestycji
mieszkaniowych przeniesie sie w calosci do $wiata wirtualnego. Ponadto
w przysztosci algorytmy sztucznej inteligencji, w tym uczenia maszynowego, pozwola

takze doskonali¢ projekt kazdej kolejnej planowanej inwestycii.

Z punktu widzenia kupujacych mieszkania na etapie budowy gtéwna zaletq BIM
jest to, ze moga nie tylko obejrze¢ je w wersji 3D, ale takze pozna¢ okolice czy tez
dowiedzie¢ sie, jakie bedzie nastonecznienie pomieszczen. Z kolei dla inwestora

najwazniejsze jest to, ze BIM ulatwia analize i przetwarzanie informacji o budynku

46) Budimex i YouNick Mint szukajq innowatoréw — do zdobycia nawet 3 min zlotych, mamstartup.
pl, 5.04.2017, https://bit.ly/2nP8n3N, [dostep: 19.08.2018]

47) Nowe technologie w budownictwie. Kazda firma ma wilasnq sciezke innowacji, Muratorplus.pl,
31.08.2017, https://bit.ly/2vTWLRG, [dostep: 19.08.2018]

48) Bouygues Immobilier Polska: BIM to przyszios¢ branzy deweloperskiej, hvacpr.pl, 4.06.2018,
https://bit.ly/2NORKwU, [dostep: 19.08.2018]
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na kazdym etapie jego cyklu zycia — od projektowania, poprzez realizacje, az po
zarzadzanie. Ponadto wszyscy uczestnicy procesu budowlanego majg staty dostep
do aktualnych informacji o budynku. Na podstawie wirtualnego prototypu inwestycji
mozna przewidzieé zuzycie materiatdéw budowlanych i koszty realizacji danego
etapu inwestycji, a takze kontrolowa¢ zgodno$¢ prac z harmonogramem budowy.
Dodatkowo oprogramowanie do zarzadzania informacjg w systemie BIM pozwala
odtwarzaé historie naniesionych w projekcie zmian, analizowac je i przewidywaé ich

konsekwencje finansowe.

Dodajmy, ze w niektérych krajach BIM zyskuje na znaczeniu m.in. dzieki
inwestycjom publicznym, ktére obligatoryjnie realizowane sa zgodnie z ta
koncepcja. BIM jest powszechnie stosowany m.in. w Wielkiej Brytanii, Francji,
Finlandii czy Czechach. Polska jest dopiero na poczatku tej drogi. Jak wynika

z raportu KMPG*, opracowanego na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury

1 Budownictwa, wiekszo$¢ dokumentaciji projektowe] wewnatrz firm wykonawczych
ma forme papierowa (46 proc.). Réwnoczesnie 72 proc. firm projektowych
potwierdza gotowos¢ wdrozenia metodyki BIM w ciggu 2 lat, gdyby pojawit sie taki

wymdg w procedurach zamoéwien publicznych.

EWELINA KALUZNA
czlonek Zarzadu Skanska Property Poland

Standardem w firmie Skanska staje sie wykorzystanie rozszerzonej
rzeczywistosci [...], dzieki ktérej nasi klienci mogq obejrzeé¢ hologram
budynku biurowego, jego wnetrze, okolice, lokalizacje obiektéw
uzytecznosci publicznej oraz sie¢ transportowq, wejs¢ do srodka budynku
i zweryfikowad¢ rozmieszczenie pomieszczen, ktérymi sq zainteresowani.
[...] Juz w niedalekiej przyszlosci stosujqc AR, bedzie mozna zweryfikowaé
kazdq zmiane projektowq nie tylko na ekranie monitora, ale takze na
budowie w szybki sposdb, w skali rzeczywistej.

Dzieki technologii cyfrowej mozna tez lepiej zadba¢ o bezpieczenstwo
pracownikéw na placu budowy. Skanska testuje 50 inteligentnych kaskéw na
budowie biurowca Generation Park w Warszawie®. Kaski sq podlaczone do
specjalnego systemu, ktéry monitoruje rézne parametry. Urzadzenie przede
wszystkim alarmuje biuro budowy w razie wykrycia w odczytach anomalii
oznaczajacych niebezpieczng sytuacje na placu budowy, na przyktad: wstrzas,

49) Building Information Modeling. Ekspertyza dotyczqca mozliwosci wdrozenia metodyki BIM

w Polsce, KPMG, http://www.bimblog.pl/wp-content/files/mozliwosciwdrozeniametodykiBIM.pdf,
[dostep: 19.08.2018]

50) Inteligentny Kask zadba o pracownikéw na budowie, Skanska, 22.11.2017, https://bit.
ly/20qVkIX, [dostep: 19.08.2018]
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Odpowiadanie na potrzeby
klientéw i zleceniodawcéw

Dazenie do wzrostu sprzedazy

Dazenie do minimalizacji kosztéw

Che¢ poszerzenia oferty

Lepsze wykorzystanie
zatrudnionych ludzi

Dazenie do zdobycia przewagi
konkurencyjnej

Odpowiadanie na rosnace
wymogi administracyjne

Rosnaca $wiadomosé
ekologiczna

Dazenie do zdobycia pozycji
lidera innowacyjnosci branzy

Rozpoczecie/zwigkszenie
dzialalnosci za granicag
Upowszechnianie okreslonych
styléw zycia (np. zero waste,
minimalizm)

Ciekawo$¢, zainteresowania, hobby

0% 10%

uderzenie, upadek czy znaczacy wzrost lub spadek temperatury pod kaskiem.
Wraz z alertem przesytana jest lokalizacja pracownika, dzieki czemu czas

reakcji znacznie sie skréci, zwiekszajac szanse na skuteczne udzielenie pomocy
pracownikowi w zagrozeniu. Kask utatwia rowniez prace z dokumentacja na
budowie — system, do ktérego jest podtaczony, pokazuje nadzorowi budowlanemu
waznos¢ badan lekarskich, szkolenia BHP czy uprawnienia do wykonywania

specjalistycznych prac.

Dla firm budowlanych klient jest najwazniejszy

Co sktania firmy budowlane do wdrazania nowych rozwigzan? Odpowiedzi, ktérych
udzielily, najpewniej dla nikogo nie beda zaskoczeniem. Inwestycje w nowe
rozwigzania najczesciej thumaczone byly potrzeba dostosowania oferty do oczekiwan
klientéw 1 zleceniodawcow (92 proc. odpowiedzi) oraz dazeniem do wzrostu

sprzedazy (90 proc.) i minimalizacji kosztéw (89 proc.).

Wykres 26. — Co sklania firmy do wdrazania nowych
rozwigzan?

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

w 92% 2% 6%
90% 2% 8%
89% 9% 2%
87% 9% 4%

84% 10% 6%

83% 12% 5%

62% 22% 16%

62% 26% 12%

56% 30% 14%

36% 44% 19%

33% 47% 20%

33% 46% 21%

B Sktania B Nie sklania M Trudno powiedzie¢
n=500
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Wykres 27. — Co inspiruje firmy do tworzenia nowych
produktéw, projektow i ustug

Q
B

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 100%

Potrzeby klientéwy/zleceniodawcéw 71%

Wiedza o nowych technologiach 66%

Potrzeby spoteczenstwa 58%

Rosnaca konkurencja 56%
Wiedza i literatura branzowa
(periodyki architektoniczne,
budowlane, urbanistyczne)

49%

Spotkania z innymi
ludzmi, dyskusje

47%

Formy natury (np. uksztaltowanie

<1; > 45%
terenu, roslinnos¢)

Podréze, poznawanie innych

42%
kultur i ich architektury °

Inne dziedziny nauki
(np. matematyka, fizyka)

[

30%

22%

Che¢ wyrazenia siebie

Literatura i sztuka 14%

Nie wiem/trudno powiedzie¢ 2%

1

n=500; pytanie wielokrotnego wyboru

Potrzeby klientéw czy zleceniodawcéw sg réwniez zrédiem inspiracii do tworzenia
nowych produktéw, projektéw lub ustug dla 71 proc. respondentéw. Dla 66 proc.
firm takq inspiracja jest wiedza o nowych technologiach, a dla 58 proc. badanych

— potrzeby spoteczenstwa. Najrzadziej firmy budowlane czerpia inspiracje w tym

N>

zakresie z literatury 1 sztuki (14 proc.
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Ewelina Kaluzna
czlonek Zarzadu
Skanska Property Poland

Budownictwo przysziosci —
innowacyjno$¢ w modzie?

Projektujac budynek biurowy, bierzemy pod uwage przede wszystkim potrzeby
przysztych uzytkownikéw, ich samopoczucie i zdrowie oraz otwarto$é przestrzeni
wokét budynkéw dla lokalnych spoteczno$ci. Dynamicznie rozwijajace sie
technologie takze majg znaczacy wplyw na ten proces. Mowi sie, ze w dzisiejszym
$wiecie kazdy z nas ma swojego ,cyfrowego brata blizniaka”. Podobnie zaczyna
dzia¢ sie z budynkami w calym cyklu zycia takiego projektu. Naszg ambicjq jest
tworzenie biur, ktére beda dawac¢ wartos¢ dodana dla najemcéw bez wzgledu na

postep technologiczny. Pracujemy nad tym juz od najwczeséniejszego etapu.

Etap projektowania — czlowiek w centrum
zainteresowania

Nasza biurowa inwestycja Spark w Warszawie wyrdznia sie ogélnodostepnym
placem, otwartq strefg pracy na $wiezym powietrzu oraz amfiteatrem. Zaplanowana
przestrzen stanie sie miejscem spotkan dla pracownikéw oraz osdb zyjacych

w okolicy. Dzieki wspdlpracy z fundacjami Na Miejscu oraz Project for Public Spaces,
specjalizujgcymi sie w planowaniu przyjaznych miast, mozliwe bylo dostosowanie

Spark do potrzeb wskazanych przez mieszkancow Woli.

W naszej siedzibie gléwnej w Spark po raz pierwszy ubiegamy sie o certyfikat

WELL. To jeden z najbardziej wymagajacych systeméw oceny budynkéw, stawiajgcy
w centrum zainteresowania zdrowie i samopoczucie cztowieka. WELL mierzy

jako$¢ elementéw sktadajacych sie na komfort pracy, czym rézni sie od dotychczas
popularnych certyfikatéw $rodowiskowych mierzgcych wplyw budynku na $rodowisko
zewnetrzne oraz oszczednosé wody i energii. Budujemy zatem nie tylko inwestycje
przyjazne ésrodowisku, ale miejsca do pracy, w ktérych ludzie dobrze sie czujg i chca
zosta¢ tu chwile dtuzej po wyjsciu z biura. Jednoczesnie nie zapominamy o aspektach

$rodowiskowych, kontynuujac certyfikacje LEED na najwyzszym poziomie.
Prop-techowa rewolucja w miejscu pracy

Tworzymy innowacje zawsze z mysla o koncowym uzytkowniku — najemcy przestrzeni
biurowe]. Warszawski biurowiec Spark jest pierwszym obiektem, w ktorym
zastosowano nasz autorski system operacyjny do catosciowego zarzadzania
budynkiem biurowym i powierzchniami do pracy — Connected by Skanska. Obecnie
testujemy go w ramach naszych trzech spolek, ktére maja tu swoje siedziby.

Jest to rozwigzanie podobne do tych stosowanych w smartfonach, ktére mozna

tatwo aktualizowa¢ w dowolnym momencie. Dzieki otwartej architekturze bedzie
systematycznie rozwijane i elastycznie dopasowywane do zmieniajgcych sie potrzeb
najemcéw. Niebawem wejdzie do statej oferty we wszystkich nowych budynkach
biurowych Skanska w Europie Srodkowo-Wschodniej. Sklada sie z aplikacji

mobilnej dla uzytkownikéw biur oraz portalu dla najemcéw i zarzadcédw. Dziata

jako otwarta platforma, nie tylko integrujac technologie budynkowe, ale przede
wszystkim taczac ludzi w miejscu pracy. Uzytkownicy biurowca moga z poziomu
aplikacji rezerwowac sale spotkan w ramach swojej powierzchni. Aplikacja rozumie
polozenie danej osoby w budynku dzieki zainstalowanym w pomieszczeniach
beaconom i automatycznie daje mozliwoé¢ sterowania temperaturg i o$wietleniem
w konkretnym miejscu. Wszystkie funkcje systemu komunikujg sie ze soba,
pozwalajac na wirtualne utworzenie ,wejéciéwki” dla goscia z zewnatrz czy tez
zarezerwowanie mu miejsca parkingowego i sali na spotkanie. Connected to wielki

krok w kierunku ,cyfrowego blizniaka”.
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VR i AR w sluzbie nieruchomosci

Wspodlczesne technologie pozwalaja na prezentowanie budynkéw juz na
najwczesniejszym etapie ich cyklu zycia, zanim fizyczne powstana. Standardem
w Skanska staje sie wykorzystanie rozszerzonej rzeczywistosci Microsoft HoloLens
(AR — agumented reality), dzieki ktérej nasi klienci mogq obejrze¢ hologram
budynku biurowego, jego wnetrze, okolice, lokalizacje obiektow uzytecznosci
publicznej oraz sie¢ transportowa, wejs¢ do érodka budynku i zweryfikowac
rozmieszczenie pomieszczen, ktérymi sg zainteresowani. Potencjat tej technologii
jest olbrzymi. Stosujgc jedno érodowisko danych opartych na systemie BIM
(building information management system), juz w niedalekie] przysztosci stosujgc
AR bedzie mozna zwerytikowa¢ kazdg zmiane projektowa nie tylko na ekranie
monitora, ale takze na budowie w szybki sposéb, w skali rzeczywistej. Koncepcja
ta bedzie mocno wspierala procesy decyzyjne. Budynek Spark byt projektowany

w BIM z myslg o rozwoju tej technologii.

Innowacyjni w partnerstwach

Innowacji nie rozwijamy sami. Jako deweloper i generalny wykonawca znamy
kazde detale zwigzane z procesem, stale analizujemy potrzeby klientéw, kondycje
rynku i rozwdj technologii. [dentyfikujemy wiec potrzeby biznesowe i na ich
podstawie wspdlnie z partnerami takimi jak firmy, starfupy, uczelnie wyzsze
kreujemy innowacyjne rozwigzania, ktére wdrazamy w naszych projektach. W tym
zakresie angazujemy takze naszych pracownikéw. Stworzylisémy platforme do
zgtaszania innowacyjnych pomystéw 1 inicjatyw. Uzytkownicy majg takze mozliwosc
zapoznania sie z pomystami innych oséb, ocenienia ich i skomentowania.

Najlepsze pomysty sq wdrazane.

Projektowanie ustug

Jestem po studiach ekonomiczno-inzynierskich ze specjalizacja w Ochronie
Srodowiska na Uniwersytecie Ekonomicznym we Wroctawiu. Wybratam ten kierunek,
poniewaz wymagat taczenia réznych kompetencii. Swoja kariere zaczynatam od Marta Kuroszczyk
wlascicielka In Visible
Studio Projektowania Ustug;,
ma réwniez kilkuletnie

doswiadczenie w branzy
polityke cenowa, podpisywatam akty notarialne, stowem — calq strategie dotyczaca deweloperskiej

pracy w ZUS, nastepnie przez blisko 7 lat prowadzitam sprzedaz mieszkan w firmie
deweloperskiej. Wraz ze wzrostem mojego doéwiadczenia zwickszat sie takze zakres

mojej odpowiedzialnosci. Przygotowywatam wytyczne dla architektéw, tworzytam

sprzedazy osiedli mieszkaniowych i obstugi klienta.

Jednak w pewnym momencie uznatam, ze do rozwoju potrzebuje kolejnych wyzwan.
[ kiedy w 2014 r. ustyszatam o projektowaniu ustug (service design), bez wahania
podjetam studia podyplomowe w tej dziedzinie. To byt strzat w dziesigtke! Krétko

po tym zrezygnowatam z pracy w firmie deweloperskiej i wzietam udziat w rocznym
programie z edukaciji globalnej. Nastepnie dostatam sie na studia MBA na kierunku
Service Innovation and Design (Projektowanie ustug i innowacji w ustugach) na
Laurea University of Applied Sciences w Finlandii, gdzie mieszkalam przez kolejny
rok. Po powrocie do Polski zdecydowatam sie na otworzenie wlasnego studia

projektowego. Zainicjowalam takze otwarcie polskiego oddziatu Service Design
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Network, globalnej organizaciji zrzeszajacej projektantow ustug. Obecnie realizuje
projekt dla samorzadu lokalnego. I przyznaje, ze bardzo mi odpowiada to, ze moge

wplywaé na ksztatt ustug publicznych w naszym kraju.

Rola i znaczenie service designu

Service design to w thumaczeniu na jezyk polski projektowanie ustug. Punktem wyjécia
sq potrzeby uzytkownikéw, dla ktérych projektanci ustug tworzag konkretng propozycije
wartoséci. Najistotniejsze jest to, ze projektowanie ustug jest sprawdzonym sposobem
rozwigzywania kompleksowych i wielowymiarowych probleméw, z ktérymi coraz
czescie] musimy sobie radzi¢. Jest to tez podejscie zupetnie inne od tego, ktére znamy
w wiekszosci firm w branzy budowlanej. Sg one bowiem zorientowane produktowo,

co wynika ze spuécizny industrialnej. Polegato to na tym, ze dana firma deweloperska
kupowata okreglony grunt i zamawiata projekt w pracowni architektonicznej. Na

jego podstawie powstawaly produkty — budynki mieszkalne czy biurowe. Nastepnie
uruchamiano caty mechanizm sprzedazowo-marketingowy. Znalezli sie klienci, a efekt
koncowy najbardziej weryfikuje sie w momencie przewagi podazy nad popytem. Warto
zauwazyc¢, ze w tej logice klient jest wlasciwe na samym koncu, a firma podejmowata
swoje decyzje w pewnej izolacji — opierajac sie na swojej wiedzy i kompetencjach.
Jednakze to dzisiaj juz nie wystarczy. Zmiana, jaka musiataby sie dokona¢, to odejscie
od logiki produktowej, a przyjecie logiki ustugowej. Méwimy tu o rozpoznaniu $wiata
klienta 1 wspoltworzeniu danej wartosci z klientami i interesariuszami w trakcie procesu
projektowego. Zmianie ulega takze optyka, w my$l ktérej produkt stanowi medium dla
pewnej szersze] wartosci realizowanej w procesie éwiadczenia ustugi. Service design

moze dokona¢ takiej zmiany.

Kolejnym aspektem cennym dla inwestoréw, a obecnym w procesie projektowania
ustug, jest etap prototypowania rozwigzan, czyli szybkiego, taniego i powtarzalnego
procesu sprawdzania i udoskonalania danej propozycji wartosci projektowanej
ustugi i produktu, zanim powstanie ona w rzeczywistym wymiarze. Takie podejsécie
daje zatem ogromna przewage, poniewaz podczas realizacji przedsiewziecia
budowlanego najczesciej nie mozna zmienic juz danego rozwigzania.
Konsekwencja moga by¢ straty idgce w miliony ztotych. Jest to szczegdlnie bolesne,
gdy patrze na niektére inwestycje publiczne. Konsultacje spoteczne nie wystarcza,
zeby rozpoznaé potrzeby mieszkancéw. Efektem sq np. te wszystkie rewitalizacje,

w ktérych chodzi jedynie o to, zeby miasto pieknie wygladato, a miasto ma o wiele
wiekszg role do odegrania w zyciu mieszkancoéw, jak np. wzmacnianie integralnosci

czy odpornoéci spoteczne;j.

Obecnie dynamiczne zmiany sq najbardziej widoczne w ustugach finansowych
i telekomunikacyjnych. Firmy z tych sektoréw juz dzis maja dzialy innowaciji czy
projektowania ustug, szukajg rozwigzan, ktére spetniq oczekiwania nie tylko

dzisiejszych klientéw, ale takze klientow jutra.

Trendy w budownictwie

Mimo ze budownictwo dziata na bazie bardzo tradycyjnego modelu biznesowego,
to model ten réwniez podlega pewnej presji i predzej czy pdzniej bedzie musiat
ewoluowa¢ i odpowiedzie¢ na nowy kontekst. A jaki jest ten kontekst? To np. zmiany,
jakie zachodzg w otoczeniu tej branzy, m.in. w sposobie, w jaki wykonujemy prace —

czy tez starzejgce sie spoteczenstwo.
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Miatam niedawno warsztaty w pieknym nowym biurowcu, ktéry w piatek tetnit
zyciem, a w sobote $wiecit pustkami. To byt dla mnie smutny widok, bo odzwierciedla
pewien brak zrozumienia kierunku, w ktérym ewoluujemy. [ jak patrze na te cate
osiedla biurowcow, ktére obecnie powstajg, to mam watpliwosci, czy majg one sens.
Uwazam, ze takze tu jest pole do dziatania dla specjalistéw od service designu czy
futures thinking, poniewaz moga pomoc biznesowi te zmiany zrozumie¢ i w ten

sposdb wypracowac¢ bardziej kompleksowe i dtugofalowe rozwigzania.

Zauwazenie przez deweloperdw, ze dla ich przysztych klientéw bedg sie liczyly
zupelnie inne wartosci, jest tutaj kluczowe. Méwimy o takich trendach jak powrét
do kolektywu: odejécie od izolowania sie we wlasnych mieszkaniach, odgradzania
sie plotem od sgsiaddw, w strone poczucia bliskosci z innymi ludzmi, bycia czescig
jakiej$ spotecznosci. Inny przykiad to zmiany w sposobie wykonywania pracy —

ze stalej zwigzanej z danym miejscem na prace zdalna. Przyktadem inwestycii,
ktéra odpowiada na takie potrzeby digital nomaddw, jest np. Collective Old Oak
w Londynie. Przestrzen do mieszkania to mikroapartamenty a /a pokoje hotelowe.
Na kazdym pietrze jest kuchnia, w ktérej mieszkanicy moga wspodlnie gotowad. Jest
tu takze pralnia, sifownia, sala kinowa, do ktérej mozna zaprasza¢ ludzi z zewnatrz,
a takze przestrzen coworkingowa, biblioteka, mate spa, a na dole restauracja
otwarta na spotecznosé¢ lokalna. [ to wszystko w jednym budynku. Mozna wiec
powiedzied, ze to takie male miasteczko, mata spotecznosé. Co ciekawe, gtéwnym
zadaniem osob tam pracujacych jest budowanie i zarzgdzanie ta spotecznoscia,

czyli to, co dzi$ mozemy zaobserwowaé w mediach spotecznosciowych.

Innym kierunkiem dziatania moze by¢ uwzglednianie potrzeb senioréw, ktérych
liczba ze wzgledu na zmiany demograficzne bedzie szybko rosng¢. Jesli wiec
myslimy o tej grupie klientow jutra, pochylenie sie nad trendem, jakim jest living as

a service w projektowaniu nowych inwestycji, moze okazac¢ sie zupetnie innowacyjna

jako$cig na rynku.

W inwestycjach publicznych trendem, ktéry powinien zostaé uwzgledniony, jest

np. miejska odporno$é (resilient city). Przy czym nie chodzi tu tylko o wymiar
ekologiczny, czyli odpornos$é na skutki zmian klimatycznych, 1j. trzesienia ziemi czy
powodzie, ale takze o odporno$é w wymiarze spotecznym i ekonomicznym, czyli to,
jak szybko dana spotecznos¢ jest w stanie sie odbudowaé np. po do$wiadczeniu
kryzysu gospodarczego. [ tu jako$ tak sie dzieje, ze ta nasza odpornosé spoteczna
jest tym wieksza, im lepszy ludzie majg ze sobag kontakt, im bardziej potrafig ze

soba wspdldziatac.
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Architektura i krajobraz

7 wyksztalcenia jestem architektem krajobrazu, ale obecnie poswiecam sie juz tylko

pracy naukowej na uczelni, gdzie zajmuje sie gospodarka przestrzenna.

Wezeéniej pracowatam w zawodzie architekta krajobrazu, jednak nie dawato mi to
satysfakcji. Ta branza niestety nie rozwija sie u nas tak jak np. w Niemczech. W Polsce
dla przecietnych inwestoréw czy wltodarzy miast zielen nie jest istotna. Patrzy sie na

nig jak na co$, co generuje koszty i wymaga ciggtej pielegnaciji.

W zwigzku z moimi zainteresowaniami zwigzanymi z architekturg, podjetam studia
na Wydziale Architektury Politechniki Warszawskiej, na ktérych uzyskatam stopien
doktora. Temat mojej pracy doktorskiej, jak na owe czasy w Polsce, byt dosy¢
awangardowy, poniewaz dotyczyt symbiozy pomiedzy budynkiem a zielenig, tzw.
green building, gdzie budynek staje sie niejako szkieletem dla zieleni petnigcej
wobec budynku wiele istotnych funkciji, jak oczyszczanie wody, oczyszczanie

powietrza, wspomaganie wentylaciji itp.
Zielen i ekologia

Podczas gdy w 2002 r. konczytam kierunek Architektura Krajobrazu, zaréwno

sama dziedzina, jak i podejscie do ksztattowania przestrzeni byly zupelnie inne

niz obecnie. Nie zwracato sie wowczas zbytniej uwagi na ekologie. Wazna byta

w projekcie forma, teatralnosé i element zaskoczenia. Zielen i architektura byly
pewnego rodzaju scenografig, powstawaly wéwczas tzw. parki nowej generacji

np. w Paryzu. Zmiana mysélenia w kierunku bardziej proekologicznym zostata

przeze mnie zauwazona okoto 2005 r. Pamietam, ze wéwczas w Skandynawii
zaczeto przeksztalcac tereny poprzemystowe na tereny mieszkaniowe i parkowe —

w zwigzku z tym ogtaszano tam miedzynarodowe konkursy na rézne architektoniczne
rozwigzania. Bacznie sie temu przygladatam i dzieki temu wiele sie nauczytam;
zrozumiatam, ze ksztaltowanie przestrzeni powinno byé elementem integracji miasta
z naturalnym srodowiskiem, a zielent w mieécie nie moze by¢ jedynie ozdobg, ale

musi wobec miasta spetnia¢ okreslone funkcje.

Architektura i budownictwo

Polska sztuka architektoniczna bez watpienia jest na swiatowym poziomie. Problem
w tym, ze zyje ona w przestrzeni chaotycznej i czesto zaniedbanej. Chodzi o to, ze
architektura moze by¢ $wietna, ale i tak to inwestor ma decydujacy wplyw na ksztatt
i wyglad budynku, na jego wyposazenie i otaczajaca go przestrzen. Sadze réwniez,
ze coraz wiekszy wplyw na ksztatt inwestycji majq docelowi odbiorcy. Jezeli sq oni
na tyle éwiadomi, ze chcg zy¢ w dobrze zaprojektowanej i ciekawej przestrzeni,

to deweloper im taka przestrzen zaoleruje, niemniej jednak pocigga to za sobg

dodatkowe koszty, ktére klient bedzie musiat poniesé.

Zielen i budownictwo

W projektach deweloperskich zielen zawsze pierwsza pada ofiarg redukcji kosztow.
Jest takie pojecie, ktére sie nazywa , procent powierzchni biologicznie czynnej”. Od
inwestora zalezy, czy to jest ekokratka na parkingu, trawnik czy wspaniata zielen,
ktora ma trzy struktury roslinnosci. Na szczescie coraz wiecej oséb jest swiadomych
tego, ze lepiej sie mieszka z widokiem na park niz na droge. I sg sklonne zaptaci¢ za

ten komfort wyzsza cene.
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Badania wykazaty, ze chorzy w szpitalach, ktérzy majg widok na zielen, szybciej
dochodzg do zdrowia. Udowodniono réwniez, ze dzieki zieleni wzrasta wydajnosc
pracownikéw i jednoczesnie spada ich zachorowalno$¢, stad wprowadzanie zieleni
do biur. Ten trend jest juz bardzo powszechny na $wiecie. W niektorych krajach
Europy Zachodniej wlasciciele budynkéw moga skorzystaé z odpiséw podatkowych,

jesli zainwestujg w zielen na dachu budynku.
Trendy w zieleni miejskiej

Jednym z zaobserwowanych przeze mnie trendow jest wykorzystywanie terenéw
opuszczonych, zdegradowanych na tereny parkowe, jak np. obszary pokolejowe.
Wzorcem moze by¢ w tym przypadku park High Line w Nowym Jorku, ktory stat

sie nie tylko ulubionym miejscem wypoczynku dla nowojorczykéw, ale tez jedna

z najwiekszych atrakcji turystycznych tego miasta. Dzieki niemu cata dzielnica
zaczela sie zmienia¢. Z kolei w Zurychu dawny wiadukt kolejowy zamieniono

na $ciezke rekreacyjna, zachowujgc przy tym istniejgce siedliska jaszczurek.
Mogtabym wymieni¢ wiele podobnych przyktadow, takze z Paryza, ktory jest
kolebka tego trendu. Innym ciekawym nurtem jest ksztattowanie zieleni poprzez
wykorzystanie zjawiska sukcesji, czyli adaptaciji roglinnosci istniejacej w nowych
zalozeniach parkowych lub tez stymulowanie tego procesu, tak by istniejaca zielen
na danym terenie rozwijala sie i przeksztalcala samoczynnie. Kolejne, co prawda
nie najnowsze zjawisko — to ksztattowanie tzw. dzikich tgk w miastach. Jestem wielkg
zwolenniczkg tego typu rozwigzan, na tace mamy bowiem duza réznorodnosc
roslin, owadéw i ptakow. 7 czasem powstaje tu swoisty miniekosystem. Na pieknie
wystrzyzonym trawniku nie zaobserwujemy takiej réznorodnosci, poniewaz nie
dopuszczamy do kwitniecia roélin, zasiedlania go przez inne gatunki. Czeste
koszenie powoduje niszczenie siedlisk wielu owadéw. Lubie chodzi¢ na Pole
Mokotowskie [w Warszawie — red.], poniewaz jest tam sporo niekoszonych
trawnikéw. [ wiem, ze to $éwiadoma decyzja. Tyle tylko, ze nalezy wplyna¢ na sposéb
odbioru przestrzeni przez uzytkownika takich terenéw, ktéremu sie wydaje, ze tak

pielegnowania zielen jest zaniedbana.

Na pewno warto tez zachowa¢ w miastach ogrédki dziatkowe, cho¢ uwazam, ze
powinny by¢ one dostepne dla wszystkich — powinno przeksztalcac sie je w ogrody
spoleczne. Zaktadanie ogrodéw spotecznosciowych obecnie na caltym $wiecie jest
bardzo modnym trendem. Przykladowo w Detroit na pustych dziatkach zaktadane
sg sady, co powinno nas sktoni¢ do ochrony drzew owocowych, jakich jeszcze wiele

mamy w polskich miastach.

Nie przekonuje mnie natomiast idea ,Central Parku” w otoczeniu Patacu Kultury

i Nauki, co postuluje wielu miodych ludzi. Mamy przeciez obok Ogréd Saski. Moim
zdaniem w pierwszej kolejnosci powinnismy bazowaé na potencjale, ktéry mamy,

a ktéry bardzo czesto bezpowrotnie tracimy. Sq przestrzenie bedace nieuzytkami,

a stanowigce ogromny bioréznorodny potencjat warty wykorzystania. Ostatnio na
warszawskim Targowku dzieki Muzeum Sztuki Wspoétczesnej umozliwiono grupie oséb
wejscie na tereny dawnej Kolei Nadwislanskiej. Sq tam piekne, zielone przestrzenie.

[ to jest ten potencjat, ktéry mozna wykorzysta¢. Ale za dwa lata juz tego terenu nie

bedzie, powstanie tam kolejne osiedle mieszkaniowe.
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Co ma wspdlnego zielen z zielonym budynkiem?

Kiedys$ o budynku mowito sie zielony, kiedy dach, elewacja i otoczenie pokryte

byly zielenig. Dzi$ okreglamy tym mianem budynek certyfikowany. Mamy caly wiele
rodzajow roznych certyfikacji, np. amerykanski LEED czy tez europejski BREEAM,
ktére zaswiadczajg, ze budynek jest proekologiczny. Obecnie wielu deweloperom
budujacym biurowce zalezy na uzyskaniu takiego certyfikatu. Zeby go dosta¢, nalezy
spetni¢ wiele réznych kryteriow. Od tego, ile z nich zostanie spetnionych, budynek
zyskuje odpowiedni stopien certyfikacji. Technologiczne rozwigzania proekologiczne
dzis zostaly skomercjalizowane i staly sie jedng z czesci sktadowych duzego rynku
budowlanego. Oczywiscie nie mam nic przeciwko rozwojowi i nowym technologiom,
jednak bardzo istotny jest réwnolegly rozwéj innych rozwigzan, np. tych bazujacych
na przyrodzie. Jesli chodzi o projektowanie zieleni w Polsce, odnosze wrazenie,

ze w te] dziedzinie utkwilismy w XX w., kiedy zielen traktowana byla jako element
dekoracyjny, tymczasem w XXI wieku zieletr powinna by¢ narzedziem stuzacym
adaptaciji miast do zmian klimatu, pozyskiwania korzysci z ustug ekosystemowych, jak

np. obnizania temperatury czy oczyszczania wody.

Architektura i urbanistyka z perspektywy laika

Poczatkowo bytem zwyklym dziennikarzem, ktory pisze na rézne tematy. Nie
interesowatem sie architekturg i urbanistykg do momentu, w ktérym zamieszkatem

w blokowisku. To bylo moje pierwsze samodzielne mieszkanie, a mimo to bardzo

zle sie czutem w tym otoczeniu. Zaczalem sie wiec zastanawiaé, z czego to wynika.
Drazytem ten temat po dziennikarsku, czyli dowiadujac sie réznych rzeczy na temat
architektury, ktéra mnie otaczata. [ wtedy dowiedziatem sie 0 modernizmie i o tym,
ze byt ktos taki jak Le Corbusier. | tak moja osobista ciekawo$¢ zaprowadzita mnie do
miejsca, w ktérym jestem, czyli do reporterskiej specjalizacji w dziedzinie architektury
1 urbanistyki. Pisze jednak z perspektywy laika, co ma duzy plus, bo pozwala mi
zachowac¢ niezaleznosé. W architekturze najbardziej fascynuje mnie jej wplyw

na jako$¢ naszego zycia. Niestety mato kto o tym mysgli. W narracji i wizualnosci
magazynowo-reklamowej architektura jest wetknieta do takich dziedzin, ktére nie sq
niezbedne do zycia. Innymi stowy bez architektury da sie zy¢, tak jak bez tadnego
wazonu, sztuki nowoczesne] czy muzyki eksperymentalnej. Czasami fapie sie na

tym, ze nie éledze tego, co nowego dzieje sie w architekturze, bo wydaje mi sie,

ze ona w ogdle nie odpowiada na potrzeby czlowieka. Modernizm byt ostatnim
wielkim ruchem, ktéry prébowat te potrzeby zdefiniowac 1 wyartykutowad jezykiem
architektury. W wiekszosci przypadkéw byta to porazka, co nie zmienia faktu, ze

modernizm to wielka idea, a ja lubie wielkie idee.

Mysle, ze obecnie bardzo waznym watkiem do dziennikarskich dociekan jest

rola architekta w procesie budowlanym. Obserwuje grozny symptom rezygnacji
architektow ze swojej tworczej roli. Niestety coraz czescie] godza sie z rolg
wykonawcy polecen inwestora. Pézniej probuja nadrabia¢ ming i wizualizacig to
nieudane dzieto, pod ktérym sie podpisali. Co gorsza, ten bardzo rynkowy model
tworzenia architektury sprawia, ze zaczynamy wierzy¢ w to, ze to tak musi by¢, ze

inwestor decyduje, bo on ptaci. A przeciez architekt moze swoimi kompetencjami
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1 inwencjg sprawi¢, ze projekt zachowa parametry ekonomiczne, a réwnoczesnie
bedzie miat wysokie parametry jakosciowe i uzytkowe. Jedli z tego rezygnuje, to nikt

inny nie bedzie w stanie tego uratowac.

Technologie w stuzbie marketingu

To ciekawe, jak technologie zmieniajg nasze zycie i jak to sie przektada na
przestrzen. Jednak z mojej perspektywy reportera rozmawiajacego z ludzmi

o jakosci zycia w budynkach, temat technologii pojawia sie zawsze wtedy, kiedy

co$ zawodzi. A potrafi zawies¢ w bardzo groteskowy sposdb, utrudniajac ludziom
zycie czy komplikujac je. Na koncu sie okazuje, ze te czujniki i tak nie wlgcza pieca
wtedy, kiedy trzeba. Czesto bywam w hotelach i jak widze tablet do sterowania
pokojem, to juz wiem, ze co$ nie bedzie dziatato. I z reguly nie dziata, bo sie cos
zawiesza, albo to jest tak biedne, ze po prostu nie dziata. Wiec dla mnie technologia
jest tylko kolejnym narzedziem marketingowym. I nie wydaje mi sie, zeby za

pomocgq technologii mozna byto manifestowad swdj status. Wrecz przeciwnie,

ludzie z pieniedzmi i jakim$ poziomem $wiadomoséci bedg sie raczej woleli

odtechnologizowaé niz za pomoca telefonu wigczy¢ lodéwke. Np. od wydawcéw
ksigzek stysze o renesansie ksigzek papierowych. To dowdd na to, ze zaczynamy mieé

dosy¢ ekrandw.

Nasz stosunek do ekologii

Nie wiem, co bedzie za 10 lat, ale mam nadzieje, chyba wynikajaca z jakiej$
podskérnej paniki, ze docisng nas problemy cywilizacyjne, typu masowa emigracja,
zmiana klimatu, rozwarstwienie majatkowe. Ta sytuacja zmusi nas do szukania
odpowiednich rozwigzan, bo jak dotychczas mato kto w naszym kraju przejmuje

sie problemami cywilizacyjnymi. Swietnym testerem naszego podejscia do tych
probleméw jest zagadnienie smogu. Dotyczy on absolutnie wszystkich — bez wzgledu
na majetno$¢ oddychamy tym samym powietrzem. Po drugie, musimy wlozyé
wspolny wysitek, zeby sobie z tym zagadnieniem poradzi¢ . A jednak nie widze
zadnych tendenciji, ktére mialyby ten smog ograniczy¢. Samochodéw przybywa,
palenie $§mieci nadal trwa. A przeciez trudno sobie wymysli¢ prostszy problem do

wyjasnienia, ktory bardziej wpltywatby na nasze zdrowie, niz ten.
Wilasnos¢ wypierana przez najem

Sa dwie kwestie, ktdére fundamentalnie wplywaja na wiekszo$¢ proceséw

w polskie] przestrzeni: dobro wspdlne oraz wlasnoéé. Niestety, w powszechnym
odczuciu wlasnosé¢ to same prawa, a $wiadomos¢ obowigzkéw wigze sie co
najwyzej z podatkiem od tej wtasnosci. Natomiast mato kto dostrzega, ze wtasnosc
funkcjonuje w przestrzeni i wplywa na nig. W efekcie mamy straszliwie kulawa
definicje dobra wspdélnego. Jest takie przekonanie, ze gdy przy stole zasiada
sze$¢ osbéb, roznych interesariuszy tego procesu, to konczy tym, ze pieciu zostaje
niezadowolonych, a ten najsilniejszy, szdsty, zgarnia wszystko. A przeciez to dobro
wspolne powstaje wtedy, gdy kazda z tych szesciu osdb z czegos zrezygnuje

1 powstanie co$ siddmego, co jest nadrzedne.

Jednak obserwuje, ze wraz z osiggnieciem pewnego poziomu zamoznosci element
wlasnosci przestaje mie¢ dla nas znaczenie. Niedawno odkrytem, ze jest mi
o wiele lepiej, kiedy moge bra¢ wszystko w leasing zamiast kupowac¢. [ mysle,

ze taka $wiadomo$¢ rosnie szybciej niz sie spodziewatem. Oczywiscie w kwestii
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mieszkaniowej jest troche inaczej. Rynek mieszkaniowy jest bowiem tak sformatowany,
ze to kupno jest caly czas najbardziej pragmatycznym wyborem, cho¢ z rozsadkiem

niewiele ma wspoélnego. Ale to sie tez bedzie zmieniato, jestem o tym przekonany.

Natomiast nie bardzo wierze w rozwdj kooperatyw mieszkaniowych. Oczywiscie sq
takie inicjatywy, m.in. w Gdansku, Wroclawiu, Biatymstoku czy w Warszawie, ale nie
sqdze, zeby to byt trend, jak np. w Niemczech, ktéry mogtby odgrywac znaczaca role

w budownictwie mieszkaniowym.

Od architektury i przemystu do urbanistyki

7 wyksztalcenia jestem architektem, ale od wielu lat zajmuje sie urbanistyka

i planowaniem przestrzennym. Studiowatem na Wydziale Budownictwa

i Architektury Politechniki Slqskiej, ktéry w tamtych czasach (1j. na przetomie

lat 60. 1 70. ub. wieku) specjalizowal sie w ksztalceniu projektantéw obiektéw
przemystowych. To mnie wtedy bardzo inspirowato. Nie lubitem projektowa¢
budynkéw mieszkalnych, bo uwazatem, ze to mato ambitne zajecie... Musze
przyznaé, ze raczej wtedy nie interesowatem sie urbanistykg, ale to sie zmienito

po praktykach i pracy za granica, m.in. w Wielkiej Brytanii, Austrii i Niemczech.
Tam zdobywatem pierwsze doswiadczenia w tej dziedzinie. Uczestniczac w tzw.
seminarium salzburskim poznatem stawnego holenderskiego architekta i urbaniste,
protf. Jacoba Bakeme, ktéry pare lat pézniej zaproponowat mi prace w Rotterdamie.
Spedzitem tam blisko rok. Przedtem ukonczytem studia na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej. Promotorem mojej pracy dyplomowej byt prof. Kazimierz
Wejchert, uznany urbanista. Odbylem jeszcze studia podyplomowe z planowania
przestrzennego i urbanistyki, a promotorem mojej pracy dyplomowej byt inny
znany urbanista — prof. Zygmunt Skibniewski. Koniec moich studiéw w potowie

lat 70. zbiegt sie z poczatkiem kryzysu, takze w budownictwie przemystowym

— na prace w pracowniach projektowych nie mogtem wiec liczy¢. Po dyplomie
pracowatem (juz jako urbanista) w éwczesnym Instytucie Ksztaltowania Srodowiska,
a po powrocie z Rotterdamu zatrudnit mnie LOT w charakterze architekta
nadzorujacego budowe tego, co dzisiaj jest biurowcem i hotelem Marriott, a miato
by¢ centrum obstugi pasazeréw LOT-u z hotelem Méridien. W stanie wojennym
LOT zmilitaryzowano, a poniewaz dziatalem w ,Solidarnosci”, wiec natychmiast
wyrzucono mnie z pracy. Pomocng dton wyciggneta do mnie prof. Hanna
Adamczewska-Wejchert. W 1982 r. dostatem etat starszego asystenta na Wydziale
Architektury Politechniki Warszawskiej, gdzie pracuje (z niewielkimi przerwami)

do dzi$, od lat w zespole prof. Stawomira Gzella, uczac studentéw urbanistyki,
takze na studiach podyplomowych. Mam za soba kilka lat pracy w samorzadzie
warszawskim (1990-97). Ponad 20 lat temu zatozytem niewielkg firme projektowo
-konsultingowa, ktéra do dzi$ zajmuje sie doradztwem urbanistyczno-
planistycznym. Duzo czasu poswiecam dziatalnosci w stowarzyszeniach
zawodowych, w Towarzystwie Urbanistéw Polskich i Stowarzyszeniu Architektéw
Polskich, gdzie zajmuje sie gtéwnie zagadnieniami legislacyjnymi. Zapewne
dlatego kolejni ministrowie budownictwa powotywali mnie do Gtownej Komisji

Urbanistyczno-Architektoniczne;j.
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Czy zle jest prawo, czy jego stosowanie?

7 jednej strony powstajg obiekty, a takze zespoly zabudowy, ktére mozna uznad
wrecz za wzorcowe, bo to sukcesy zaréwno architektoniczne, urbanistyczne jak

i ekonomiczne. Jednak sq tez i takie procesy w polskiej urbanistyce, architekturze

i budownictwie, ktére nalezy oceni¢ bardzo krytycznie. Wielu twierdzi, ze winne temu
jest zte prawo, ktore koniecznie trzeba zmienié. Ale jest tez inny punkt widzenia, ktéry
jest mi coraz blizszy, ze z tym prawem nie jest tak zle, skoro w ramach tych samych
reqgulacji sq podmioty publiczne 1 prywatne, ktérych dziatania oceniamy dobrze. I to
pomimo chaosu interpretaciji w orzecznictwie administracyjnym. Np. w Warszawie
procedury planistyczne trwaja kilkanascie lat, a w Toruniu — do 2 lat. Skoro tak, to

po co zmienia¢ przepisy? Nalezaloby sie raczej zastanowié, dlaczego tak jest, ze
niektére samorzady robig plany zagospodarowania przestrzennego dobrze i szybko,

a inne sobie z nimi nie radzg. To jest istota problemu.

Uczestniczytem w réznych sadach konkursowych i musze przyznad, ze ich
rezultatami sg realizacje, ktére bez wahania moge nazwa¢ ikonicznymi.

To np. Europejskie Centrum Solidarnosci oraz Muzeum Il Wojny Swiatowej

w Gdansku. Te obiekty sq zaliczane do najlepszych. Mamy znakomite adaptacje
obiektow historycznych. Warto wspomnie¢ o muzeach i obiektach kultury, ale
tez o zespotach biurowo-mieszkaniowych w Warszawie i w innych miastach.
Mamy coraz wiecej dobrych przestrzeni publicznych realizowanych nie tylko
przez samorzady, jak np. Manufaktura w Lodzi czy Plac Europejski w Warszawie.
Budownictwo przemystowe nie jest juz tak innowacyjne jak niegdys, ale za

to ciesza zmiany w projektowaniu biurowcéw. Stajg sie one coraz bardzie]
przyjazne, coraz wiekszego znaczenia nabiera ksztaltowanie ich otoczenia,

wzbogacajgcego miejskie przestrzenie publiczne.

Szanse dla budownictwa

Olbrzymia szansa dla budownictwa, architektury i urbanistyki jest rosngca potrzeba
podnoszenia jakosci zycia we wszystkich jego aspektach. Warto zwréci¢ uwage na
to, co sie dzieje w budownictwie komercyjnym. Mimo ze zwieksza sie powierzchnia
pustostanow w juz istniejacych biurowcach czy centrach handlowych, stale powstaja
nowe. Oferujg one wyzszy standard, a czasem nawet nizsze czynsze. Jednak

nawet najpiekniejsze wnetrze, najbardziej funkcjonalny budynek biurowy przegra

z konkurencija, jesli nie zaoferuje przyjaznej przestrzeni publicznej, dobrego dojazdu
komunikacjg miejska czy ogdlnodostepnych ustug. Nikomu juz nie przychodzi do
glowy pomyst budowania monofunkcyjnych budynkéw w monofunkcyjnym otoczeniu.
Tylko troche szkoda, ze bardzo czesto to, o czym my, urbaniéci, méwilisémy 1 pisalismy
wiele lat temu, dopiero teraz jest ,odkrywane przez rynek” — zarowno deweloperdw,
jak samorzady. Juz dawno poruszali$my m.in. problem wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych, wymierania gtéwnych ulic handlowych czy rozlewania sie

miast. [ teraz to wszystko wraca w dyskusjach specjalistéw od rynku nieruchomosci.

Problemem coraz wiekszym jest ograniczona mobilnos¢, bo w Polsce dominuje
przywiagzanie do wtasnosci mieszkania. Kiedy w czasie studiéw na dojazd z Katowic
na uczelnie do Gliwic tracitem 2-3 godziny dziennie, obiecalem sobie, ze cale swoje
zycie bede uktadat tak, zeby chodzi¢ do pracy piechotg albo co najwyzej dojezdzad
kilka czy kilkanascie minut. | to mi sie udawato. Uwazam, ze nie ma cenniejszej

rzeczy w zyciu cziowieka niz czas. Po co wiec go tracié, jezdzac samochodem, stojac
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w korkach, a dodatkowo zanieczyszczaé srodowisko? Akceptacja takiego stylu zycia
i takiego bilansu dnia przez olbrzymia cze$¢ spoteczenstwa jest dla mnie czyms

kompletnie niezrozumiatym.

Jednak wiem, ze wiekszos¢ ludzi, ktérzy zyja w taki sposédb, jest w pewnym stopniu
skazana na to przez okolicznoéci, chociazby przez te lansowang i utrwalana
wlasnos¢. To jest problem, ktory w moim optymistycznym mysleniu o zmianie

jako$ciowej, jest watkiem pesymistycznym.
Trendy w budownictwie

Niestety, obawiam sie, ze trend ,wynajmij, nie posiadaj” nie upowszechni sie

u nas zbyt szybko. Che¢ posiadania jest bardzo glteboko zakorzeniona w polskiej
mentalnogci. W dodatku caly czas sq mechanizmy wspierajace to mysélenie.
Sadzitem, ze program ,Mieszkanie plus” bedzie wylacznie programem czynszowym.
Okazuje sie natomiast, ze te czynsze sa ukrytg formg zakupu mieszkan. Co gorsza,
moze sie okazad, ze substandardowych i zle zlokalizowanych. To mnie bardzo martwi
1 sktania do mys$lenia pesymistycznego. Jednak trzeba caly czas walczy¢ z takim
trendem, promowa¢ wyzszos¢ elastycznoscei i mobilnosci, edukowacd spoteczenstwo

i decydentéw. Moze w drugim lub trzecim pokoleniu uda sie to zmienic.

A pozytywne trendy to — moim zdaniem — przede wszystkim powrédt do miast,
rewitalizacja centréw, intensyfikacja zabudowy i poprawa jakosci przestrzeni
publicznych, rewitalizacja terenéw poprzemystowych i moze takze wreszcie
wykorzystanie przestrzeni nad infrastrukturg kolejowa, o ile to sq tereny

w $rédmiesciach. Powinna temu towarzyszy¢ zwiekszona ochrona terenéw otwartych
1 zieleni w miastach, jednak z ich wtagciwym urzgdzaniem i ogélng dostepnoscia.
Moga one w znaczacy sposdb pomde w rozwigzaniu problemu jakosci powietrza

1 ograniczaniu zjawiska tzw. wysp cieplnych. Takie rozwigzania nalezy wspieraé,
np. promowac ,zlelone éciany” jako petnowartosciowe powierzchnie biologicznie
czynne, czy chociazby wprowadzi¢ ,podatek deszczowy”. Gdy kiedy$ architekt-
urbanista projektowat tzw. oczko wodne na osiedlu mieszkaniowym, to wszyscy

sie stukali w glowe i pytali o koszty jego realizacji i utrzymania. Dzisiaj moze sie to
okazac¢ konieczne, a nawet w pewnym sensie optacalne, dlatego ze trzeba cos z tg

woda deszczowa robié¢ — ona nie moze tak po prostu spltywa¢ do kanalizacii.

Poczatek firmy

Firma APA Wojciechowski zostata zatozona na poczatku lat 90. Wywodzi sie

7z pierwsze] spotdzielni projektowe], kiedy jeszcze w poprzednim ustroju nie mozna
byto mie¢ prywatnych firm. APA to skrét od ,autorskiej pracowni architektury”.
Poczatkowo firme tworzyly cztery osoby. Obecnie jest w niej zatrudnionych 118,

w tym 110 architektéw. Ja dotaczytem do pracowni w 2002 r. Jestesmy biurem
stricte architektonicznym, ktére wspétpracuje z zewnetrznymi biurami branzowymi
przy projektach. Zajmujemy sie projektowaniem wszystkich rodzajéw budynkéw:

biurowych, mieszkaniowych, przemystowych, a takze centréw handlowych.

APA Wojciechowski zaczynata w czasach, kiedy projekty powstawaty na deskach

kreglarskich. Najwiekszy skok rozwojowy nastqpit wraz z rozwojem oprogramowania
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1 uzycia komputeréw w projektowaniu. Wtedy programy takie jak AutoCAD
zdominowatly sposéb tworzenia dokumentaciji. Firmy, ktére rozwinely sie w tym

kierunku i pozyskaly zagranicznych inwestoréw, najszybciej sie rozwinety.
Licza sie potrzeby uzytkownika

Swiadczymy ustugi. Projektujemy dla ludzi. Dla inwestora, ktéry ma projekt
skomercjalizowac¢, a tym samym dla docelowego uzytkownika, ktéry ma te
powierzchnie od niego potem kupi¢ czy wynajaé. Sq architekei 1 biura projektowe,
ktére nastawiaja sie wylacznie na realizowanie swoich wizji. Wida¢ to po checi
manifestowania, udowadniania, podkreslania swojego bytu poprzez stworzenie
projektu dominujacego, czasami kontrowersyjnego, ktéry ma ich propagowaé. Ale
dla nas najwazniejsze sq potrzeby zleceniodawcy i uzytkownika. Te potrzeby sie
zmieniaja i to nas nakreca do zmieniania architektury i sposobu mysélenia o nie;.
Np. dzi$ obowigzuja zupetnie nowe trendy, jesli chodzi o projektowanie przestrzeni
biurowych. [ wtasnie te trendy powodujg, ze aby odpowiedzie¢ na potrzeby
uzytkownika, zmieniamy swoje nastawienie i filozofie — od skali urbanistycznej, przez

bryte budynku, jego dostepno$é az po wykonczenia wnetrz.

Chce jednak zaznaczyé, ze nie chodzi o trendy estetyczne. Robienie rzeczy
modnych i krzykliwych powoduje, ze przestrzen sie dewaluuje i po prostu nudzi.
Jest to szalenie istotne zwlaszcza na etapie projektowania bryty budynku i fasad. To
nie jest co$, co mozna wymieni¢ po kilku latach — bedzie wptywato i ksztattowato
obcujacych z nig ludzi przez dekady. Uwazam, ze dobra architektura to taka, ktéra
mozliwie jak najwolniej i najlepiej sie starzeje, zaspokajajac jak najdiuzej potrzeby

jej uzytkownikow.
Budownictwo dzis

W ostatnich 20 latach w budownictwie dokonat sie olbrzymi postep. I to nie tylko

w dostepnosci materialow i technologii. Dzieki otwarciu granic i internetowi,

a w efekcie obcowaniu z architekturg innych zakatkéw swiata, bardzo podniosta sie
tez $wiadomos$é architektoniczna inwestoréw i uzytkownikéw przestrzeni, za ktorg
my jestesmy odpowiedzialni. To jest bardzo wazne, bo ci inwestorzy i uzytkownicy
zaczeli oczekiwaé od nas coraz wyzszej jakosci. Mamy juz wiele realizacii, ktore nie

odbiegaja od standardéw europejskich i zachodnich.

Wydaje mi sie, ze najszybcie] ta zmiana dokonata sie w inwestycjach stricte
komercyjnych, czyli budynkach biurowych. Zapewne dlatego, ze pienigdze na te
inwestycje przyszly z Zachodu. To zagraniczni inwestorzy, a potem zagraniczne
fundusze, wplywaly na rozwéj tego sektora budownictwa. Najwolniej do zachodnich
standardéw adaptowato sie budownictwo mieszkaniowe. Zmiana $wiadomosci

1 oczekiwan przecietnego Kowalskiego wymagata zdecydowanie wiecej czasu.

Takich pozytywnych zmian w ostatnich latach byto wiecej. Rozwdéj budownictwa
zawdzleczamy np. $rodowisku zwigzanemu z certyfikacjg proekologiczng. Teraz takim
bardzo rozwojowym i napedzajacym budownictwo tematem jest BIM, czyli building
information model Do lamusa odchodzi dwuwymiarowe projektowanie budynkdw,
zaczyna sie je projektowac w tréjwymiarze. To model, ktory zawiera znacznie

szerszy zakres informacji. Wykorzystuje je zaréwno deweloper, jak i wykonawca oraz

docelowy uzytkownik.
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Trendy w budownictwie

Wspomniatem juz, ze zmienia sie podejécie do przestrzeni biurowej 1 mieszkalne;.
Coraz wiecej os6b chcee jg dzieli¢ wspdlnie. Rognie wiec popularno$¢ coworkingu
oraz colivingu. Pewnie czeéciowo jest to moda, a cze$ciowo wynika to z naszych
pierwotnych potrzeb, w tym potrzeby bycia blisko drugiej osoby. Np. coworking,
czyli wynajmowanie biurek i pokoi na godziny oraz wspdtkorzystanie z pewnych
przestrzeni wspdlnych, na poczatku byt charakterystyczny dla starfupéw

i najmltodszego pokolenia pracownikow. Tymczasem juz nawet duze firmy

i korporacje zaczynajq patrze¢ na to jak na cos swiezego i tez zaczynaja przerabiac
biura na ten wzér. Poniewaz spedzamy w biurze coraz wiecej czasu, chodzi o to,
zeby sprawialo ono wrazenie czego$, z czym sie utozsamiamy, gdzie dobrze

sie czujemy. Gdazie nie jest to tylko biurko, telefon, lampka i ekran, ale takze
spersonalizowana przestrzen, w ktérej razem ze wspdtdzielacymi jg z nami osobami

tworzymy spoteczno$¢, a moze nawet i rodzine.

Jesli chodzi o mieszkania, to powstajg obiekty colivingowe. Jest to przestrzen troche
przypominajaca akademik. Jest w nich cze$é prywatna, gdzie mozna spaé, ktéra
sasiaduje z przestrzenig wspdlng. Mysle, ze czes¢ istniejacych obiektéw bedzie

przerabianych na to przeznaczenie.

Do budynkéw wdziera¢ sie tez beda coraz gtebiej nowe technologie. Poprzez
przerdznego rodzaju czujniki, aplikacje i urzadzenia mobilne jestesmy w stanie
dokonywac wyboréw, ktérych kiedys nie mielismy. Dostep do internetu, plikdw,
chmury, w ktérej sq trzymane wszystkie dane, umozliwia wykonywanie pracy poza
biurem, a nawet poza budynkiem. Sqdze, ze sq to bardzo przysztoéciowe trendy

1w te strone bedzie szla architektura.

Budownictwo przyszlosci

W najblizszych 10 latach wcigz kluczowe beda kwestie zwigzane z ekologia. Ten
trend zakorzenit sie w naszej $wiadomosci 1 nadal bedzie podtrzymywany. Zamiast
anektowa¢ pod zabudowe coraz wiekszg przestrzen, co prowadzi do zniszczenia
$rodowiska naturalnego, wdrazana moze by¢ idea vertical city, czyli pionowych
miast. Moze nie beda to od razu takie realizacje, jakie kiedys zaproponowali
holenderscy architekci, aby farmy kréw lokowaé na 30. pietrze, pod jeziorem i farma
wiatrowq. Natomiast na poczatek w wysokich budynkach bedg powstawaly chociazby
parki, wspélne przestrzenie 1 ciagi rekreacyjne. Miejsce pracy coraz bardzie]
oddala¢ sie bedzie od standardowego biurka. Takze funkcje wewnatrz budynkow
beda coraz czesciej mieszane. Juz teraz znajduja sie w nich nie tylko biura czy

mieszkania, ale takze np. szpital lub przychodnia.

Sadze, ze przez nastepnych 10 lat mocno sie tez rozwinie prefabrykacja

1 drukowanie 3D. Sa juz przyktady wytwarzania doméw w tej technologii.
Przewiduje takze powrdt do konstrukeji drewnianych. To jest co$, co wraz

z rozwojem technologii umozliwia nowe realizacje na innym poziomie. Kiedy$
budynki drewniane mogly mie¢ nieduza konstrukcje i rozpietosci. Na swiecie
powstaja juz jednak drapacze chmur w konstrukcji z drewna klejonego.

Dla inwestora z Gdanska projektujemy budynek biurowy, ktéry bedzie miat
konstrukcje drewniang. A ze jest to prawdopodobnie pierwszy taki obiekt

w Polsce, spodziewamy sie do$é trudnego procesu uzgadniania i certyfikowania
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zastosowanych rozwigzan. To przyktad, jak technologia i materialy poszlty do

przodu, pozostawiajac przepisy i normy w tyle.
Finansowanie dzialalnosci

Wykonujemy ustuge za konkretne wynagrodzenie, najczesciej oparte na stawce za
metr kwadratowy danej funkcji, jaka jest do zaprojektowania. Biura nie finansuja

sie z innych zrédet, biznesowo bowiem nie partycypujg w zyskach inwestoréw czy
deweloperéw z wynajecia lub sprzedazy danego obiektu. Trudno sobie wyobrazié,
zeby firma brata kredyt na wykonanie projektu, ktéry trafi na pédtke, bo by¢ moze ktos
kiedys z niego skorzysta. Projekt powstaje na konkretne zamdéwienie i za konkretne
uzgodnione wczesniej wynagrodzenie. Uwazam, ze z tego powinien sie catkowicie

méce sfinansowad.

Finansowanie projektow architektonicznych ma te stabo$¢, ze kolejne etapy ustug
projektowych trwajg miesigcami, a przy duzych, trudnych inwestycjach nawet latami.
Niektére etapy sq powigzane z uzgodnieniami urzedowymi, wiec ten czas dodatkowo
sie wydtuza. A pokrycie wszystkich kosztéw, od pensji dla zaangazowanych oséb,
wynagrodzen dla podwykonawcéw i catego sprzetu, na poczatku z géry, mocno
obcigza plynnoé¢ finansowa. Wazne jest aby mieé wiele projektéw, na réznych
etapach zaawansowania. Przydatny moze by¢ réwniez kredyt obrotowy, cho¢ my

7 niego nie korzystamy.

Biura architektoniczne korzystaja czasami z leasingu sprzetu komputerowego

1 oprogramowania. Jednak tak dtugo jak byly sprzedawane programy, a pézniej

tylko ptacito sie za aktualizacje, korzystanie z leasingu miato uzasadnienie. Obecnie
firmy, ktére tworzg oprogramowanie, dzierzawia je, zamiast sprzedawaé. Pozornie

na jedno wychodzi, czy splacamy ten program firmie leasingowej, czy ptacimy rate
za wypozyczenie. Leasing wydaje mi sie jednak bezpieczniejszy, bo po sptaceniu
program zostanie w firmie. Natomiast w przypadku najmu nie mamy pewnosci, czy za
rok np. firma Autodesk nie podniesie ceny wynajecia oprogramowania. To jest duze

ryzyko. [ niestety monopol tej firmy na rynku nie utatwia sytuacji architektom.

Rynek mieszkaniowy w badaniach

Moje zainteresowania naukowe skupiaja sie na trzech gtéwnych obszarach. Pierwszy
to styk budownictwa mieszkaniowego i finansowania, wraz z kwestig roli panstwa.
Mozna powiedzied, ze to jest styk z jednej strony tego, w jaki sposéb kapitat trafia do
budownictwa, a z drugiej, jaka role przyjmuje panstwo jako regulator tych dwéch
rynkéw. Drugi obszar moich zainteresowan stanowig procesy urbanizacyjne, czyli
jak rynek mieszkaniowy wplywa i komponuje sie z porzadkiem spotecznym. I trzeci
obszar, troche mniej zbadany, to kwestia zamieszkiwania, czyli tego, jak ludzie

buduja swoje zycie w nowych mieszkaniach i jak sie urzadzaja. Mikotaj Lewicki

socjolog,

pracownik Instytutu
Socjologii 1 Instytutu
Studiéw Spotecznych
Uniwersytetu Warszawskiego

Obraz mieszkalnictwa w Polsce

Polski sektor mieszkaniowy, czyli co$ wiecej niz tylko rynek, opiera sie przede
wszystkim na prywatnych inwestycjach indywidualnych. I tu rola panstwa jest

niewielka. Co najwyzej stymuluje ono popyt na mieszkania, wczesniej za pomoca
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ulgi podatkowej, a ostatnio doptat do kredytu. Rozwdéj budownictwa na wynajem
troche zmienia te sytuacje. Ale nawet gdyby powstaly specjalne programy rzadowe
czy miejskie, to i tak mieszkania na wynajem stanowityby niewielkg czes¢ rynku
mieszkaniowego, ktory opiera sie na indywidualnych inwestycjach, finansowanych

przez banki.

Wielkim problemem w duzych miastach jest chaos przestrzenny, ktéry jest efektem
inwestycji prywatnych oraz braku regulacji, ktére okreslatyby ich warunki brzegowe,
wyznaczaly standardy zamieszkiwania, a przede wszystkim zabezpieczaly interes
publiczny. Na rynku nie ma duzych graczy, ktérzy zabudowaliby rozlegte tereny.
Przewaza urbanizacja polegajaca na tym, ze na niewielkich skrawkach gruntu
deweloperzy probuja wybudowad jak najwiecej powierzchni uzytkowej. Powstaje
wiec zabudowa, ktéra jest w pewnym sensie efektywna, ale niestety chaotyczna

i substandardowa, bo pozbawiona infrastruktury, zaréwno tej ,twardej”, takiej

jak drogi, chodniki, sprawne media, jak i ,miekkiej” — jak szkoly, placéwki stuzby

zdrowia, parki i skwery, przestrzen do spotkan czy po prostu bycia poza domem.

To takze efekt braku uczestnictwa instytucji panstwowych w procesach

urbanizacyjnych i w tym catym ukladzie zywiotowego rozwoju rynku mieszkaniowego.

Te instytucje co najwyzej gasza pozary, czyli zajmuja sie tymi problemami
spotecznymi czy brakami infrastruktury, ktére juz uroslty do skali ewidentnych
kryzyséw. Takie sytuacje dotycza nie tylko nowych czesci miasta, ale tez tych starych,
dogeszczanych. Proces urbanizaciji przy bardzo zredukowanych warunkach
inwestycjl oraz odkladania probleméw, ktére owe deficyty generuja na przysztose,
okre$lam mianem ,rolowania panstwa”. Jego efektem jest gaszenie pozarédw,
kosztowne 1 zawsze wykonywane w sytuacji kryzysu i konfliktu. W efekcie tzw. tanie
budownictwo, dynamicznie rozwijane na przedmiesciach, okazuje sie drogie

zarowno indywidualnie, jak i spotecznie.

Mieszkania i relacje spoleczne

W Polsce jest bardzo duze zageszczenie w mieszkalnictwie. Na jedng osobe
przypada niewielki metraz. Jak sie popatrzy na nowe dzielnice [w Warszawie —
red.], jak np. Bialoteka czy Bemowo, to paradoksalnie oddalanie sie od centrum
wcale nie oznacza zwiekszania sie tej przestrzeni. A to wynika z tego, moim
zdaniem, ze na tych terenach osiedla sie duzo ludzi, ktérzy majq relatywnie mato

pieniedzy na inwestycje.

Specyfika polskiego mieszkalnictwa jest takze to, ze wlasnoé¢ mieszkania stata

sie wyznacznikiem statusu spotecznego. Po czesci to efekt stabosci rynku najmu.
Cechuje go brak poczucia stabilizacji, zly standard, a wlasciwie brak standardu,
dyktat od strony podazowej, wysokie ceny etc. Generuje to przekonanie, ze najem
to po prostu mordega: finansowo — nieoptacalne, a do tego niski komfort zycia.

[ to napedza rynek indywidualnych inwestycji, jednoczesnie sktaniajac panstwo
do tworzenia mechanizméw, ktére sq bardzo nieefektywne, podobnie jak wszystkie

programy wspierania tego rynku.
Czy wzrasta swiadomos¢ spoleczna?

Razem z uczestnikami miedzynarodowej konferencji o procesach urbanizacyjnych

spacerowatem ostatnio po Biatotece. Badania pokazaly, ze mieszkancéw takich
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greenfieldowych dzielnic jak Biatoleka cechuje co$, co nazwaliémy nadaktywnoscia
spoleczng. Polega to na tym, ze oni nie tyle dyskutujg o tym, na co przeznaczy¢
pieniadze w budzecie partycypacyjnym czy o tym, na kogo bedag gtosowac

w wyborach. Oni dyskutujg o tym, ,dlaczego kto$ zle zaparkowat i wystaje

30 cm za parking”, ze ,znowu nas spoldzielnia oszukata”. Z kolei w mediach
spolecznosciowych tocza sie nieustajace negocjacje standardéw, warunkéw

i oczekiwan wzgledem porzadku miejskiego. [ to jest teoretycznie bardzo
optymistyczne. To znaczy, ze ci ludzie tak naprawde oddolnie wymyslaja miasto. Tylko
ze prawda jest taka, ze przy tak chaotycznej infrastrukturze trudno im bedzie stworzy¢

jaki$ porzadek.
Budownictwo mieszkaniowe przyszlosci

Wyglada na to, ze jakie$ programy dla budownictwa mieszkaniowego jednak
powstang. Zapewne wzbudzg kontrowersje, bo bedgq naruszaly interesy czy réznego
rodzaju requly, ktére do tej pory byly uznawane za $wiete. Np. w planowaniu
przestrzennym wytomu dokonata specustawa mieszkaniowa, zwana tez Lex
Deweloper. Jednak bez niej panstwo miatoby bardzo ograniczone mozliwosci
pobudzenia podazy na rynku mieszkan na wynajem. Rola sektora publicznego jako
wyznaczajgcego trendy rynkowe wydaje sie bardzo wazna. Szczegdlnie w tworzeniu
rynku najmu dla tych, ktérzy z jednej strony nie maja szans na kredyt hipoteczny,

z drugiej zas ich dochody sa za wysokie, zeby mogli skorzystaé¢ z mieszkan

socjalnych. Bardziej jednak wierze w aktywno$¢ samorzadéw w tej dziedzinie.

Zastanawiatem sie, czy jest sens poruszaé temat kooperatyw mieszkaniowych, ktére
majg by¢ jednym ze sposobdéw budowania tanich mieszkan. W Polsce to niszowe
zjawisko. Rozmawiatem niedawno ze Szwajcarka, ktéra opowiadata o takich
kooperatywach w Zurychu i w Bernie. Okazuje sie, ze tam tego typu przedsiewziecia
prowadzg ludzie o relatywnie duzych dochodach. Jednak nie wykluczam, ze
kooperatywy uda sie kiedy$ upowszechni¢ takze w Polsce, o ile powstang systemowe

rozwigzania prawne i organizacyjne.

Niestety, obawiam sie, ze utrzyma sie popyt na substandardowe budownictwo na
obrzezach miast. Mieszkania beda tam kupowaly kolejne fale migrantéw, ktéray

z danym miastem zwigza swoje zycie i swoja przysztosc. [ tak bedziemy produkowali
nasze polskie ,przedmiescia’, odpowiedniki francuskich banfieux. To jest czarny
scenariusz. Mniej czarny jest taki, ze w miastach wzroénie $wiadomoé¢, jaka to jest
palaca kwestia. | ze bez podjecia systemowych decyzji dotyczacych mieszkalnictwa,
wykraczajacych poza rynkowa samoregulacje, nie da sie rozwigzac¢ problemu napieé

miedzy zageszczaniem terenu a komfortem zycia.

6. Budownictwo — wizja przyszlosci
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Poczatki firmy

Od pottora roku prowadze z mezem firme A2P2 architecture & planning, w ktérej
wykorzystujemy jego do$wiadczenia z dziedziny urbanistyki i moje — architekiki,

ktéra przez 10 lat pracowata dla duzego biura projektowego w Irlandii. Bytam takim
Jhardcorowym” architektem — biegatam w kasku po budowie i zajmowalam sie
Inwestycjami poczawszy od strony projektowej, a skonczywszy na realizacyjnej. Odkad
prowadzimy wspdlnie wlasng firme, staram sie zajmowa¢ takimi aspektami projektowania,
ktére sq zwigzane z planowaniem inwestycji 1 pojawiajg sie na poczatku procesu myslenia
o nowych budynkach lub przeksztatceniach przestrzeni publicznych. Bardzo mocno sg

w to wigczone procesy partycypacyjne, ktore czesto zdarza nam sie prowadzié.

Poza tym ucze studentéw projektowania urbanistycznego na Politechnice
Gdanskiej i Uniwersytecie Gdanskim. Zajmuje sie takze krytyka architektoniczng

i popularyzowaniem architektury, miedzy innymi poprzez bloga.
Finansowanie dzialalnosci

Jeste$my jeszcze ,$wiezq” i malg firmg, wiec w pracowni korzystamy m.in.

z poleasingowego sprzetu — byt dla nas zdecydowanie bardziej atrakcyjny cenowo
od nowych komputeréw. Kupujemy tez nieco starsze wersje oprogramowania, bo
najnowsze sq nas zbyt drogie, a nie zawsze potrzebne. Oczywiscie istnieje ryzyko, ze
to oprogramowanie za chwile moze sie zestarze¢. Jednak nie planuje takich zakupow
w perspektywie 20 lat, mysle raczej o tym, co czeka nas za dwa lata. Bardziej optaca
mi sie kupi¢ co$, co po prostu spetnia w danym momencie nasze potrzeby bez
zbednego przeinwestowania. Nie przechodzimy na system abonamentowy, zeby
unikng¢ dodatkowych kosztow. Sadze jednak, ze przyjrzymy sie leasingowi, jezeli uda
nam sie rozwina¢. Plusem tego rodzaju finansowania jest to, ze nie trzeba wykladaé

pieniedzy na samym starcie.

Polaczenie urbanistyki z architekturg

Obserwujemy, ze architekci zajmujg sie swoim, a urbaniéci swoim i miedzy nimi nie
ma wielkiej interakcji. | moze z racji tego, ze zawsze nam sie dobrze pracowalo,

teraz prébujemy wspoldziatanie przekué na konkretne rozwigzania. W efekcie

nasza dziatalno$¢ ma bardziej charakter doradczy niz czysto projektowy. Potrafimy
integrowaé rézne aspekty projektowania i planowania inwestycji, takze ekonomiczny
1 spoteczny. Czesto wspdtpracujemy z socjologami. W wyniku naszej pracy powstajg
wytyczne projektowe, np. dla przeksztalcenia przestrzeni publicznych. Pomagamy tez

w ustaleniu programu inwestycji, a pdzniej w praeprowadzeniu przez jej kolejne etapy.
Zmiana stylu zycia

Jedna z takich zmian jest $wiadoma rezygnacja z duzego mieszkania lub domu na
obrzezach miasta na rzecz mniejszego mieszkania, ale zlokalizowanego blizej centrum.
Ostatnio zrobitam wlasne ,mikrobadanie” i okazalo sie, ze wiekszoé¢ znajomych par,
wsréd ktorych co najmniej jedno jest architektem lub architektkq i majg dwéjke dzieci,
najczescie] mieszka w 2-pokojowych mieszkaniach, na nie wiecej niz 50 mkw. I pewnie
mozna by to uzna¢ za substandard, ale to byta ich éwiadoma decyzja. Mogliby
mieszka¢ np. w Warszawie w Biatotece na 80 m kw., ale wolg mieszka¢ na Muranowie

1 mie¢ kilka krokéw do metra. Nie muszg wozi¢ dzieci samochodem do szkoly, bo ta

znajduje sie obok.
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Zauwazytam, ze jest coraz wiecej osob, ktérym znudzito sie to mieszkanie w domach
godzine od centrum. Okazuje sie, ze grill 1 koszenie trawy co tydzien w sobote to
jednak niekoniecznie ten ideat zycia, ktéry im odpowiada. Chcieliby mie¢ wiecej
czasu na pdjécie do restauracji czy kina. W ogéle zycie w mieécie robi sie coraz

bardziej ekscytujace. No i jest tez coraz bezpieczniej w centrach.

Budownictwo dzis

Od momentu wejscia Polski do UE, kiedy przejelisémy zachodnie standardy
budowania i zaczelismy $ciggac stamtad projektantéw, wida¢ bezprecedensowy
skok jakosci budynkéw — i to zaréwno od strony projektowej, jak i wykonawczej.

Przy czym mam wrazenie, ze caly czas jeszcze rynek jest troszeczke skostnialy, jesli
chodzi o dominacje duzych firm projektowych. Te mtode firmy dopiero teraz zaczety
sie przebijac i wlagnie one wnosza co$ $wiezszego. Ale jest jeden aspekt, ktéry mnie
przeraza, a mianowicie kompletny brak myslenia o kwestiach energooszczednosci

i zréwnowazonego rozwoju. Zwtaszcza jesli chodzi o budynki uzytecznosci
publicznej, prawie nikt nie mysli o kosztach utrzymania, o komforcie pracy. Za to na
rynku biurowym widoczne jest nowoczesne podejscie do $rodowiska. Inwestorom
zalezy przede wszystkim na obnizeniu kosztéw eksploatacii i standardem staly sie
certyfikaty jakosci budynkéw typu LEED czy BREAM.

Niestety, w budownictwie mieszkaniowym wida¢ dominacje produkeji deweloperskiej, |
w ktérej liczy sie wycisniecie z dziatki jak najwiekszej powierzchni uzytkowej
mieszkan, czyli tzw. PUM-u. Niepokojace jest tez zjawisko niekontrolowanego
rozlewania sie miast. A poniewaz w wielu miastach wcigz rzadkoscig sq plany
zagospodarowania przestrzennego, ktére reguluja m.in. takie kwestie jak katy dachu

czy ksztalt 1 gabaryty budynku, w naszej przestrzeni wszechobecny jest chaos.

Nowe trendy

Na pewno z Zachodu przyjdzie do nas trend adaptacji starych budynkéw na nowe
cele zamiast ich wyburzania. Wiem, ze w Warszawie pojawit sie juz np. pomyst
zaadaptowania biurowca na budynek mieszkalny. Czesé powierzchni biurowych,
zwlaszcza tych starszych, stoi pusta. W dodatku firmy zaczynaja lokalizowac swoja

dziatalnos¢ w Trojmiescie, Poznaniu czy Wroctawiu, gdzie pracownicy sa tansi.

Na znaczeniu zyskiwaé tez bedzie dobra lokalizacja. A poniewaz réwna sie ona
wysokim cenom, wzrosnie popularnosé tzw. mikroapartamentéw, ktére wedtug
warunkéw technicznych nie sq nawet mieszkaniami, ale czyms w rodzaju jednostki
hotelowej. To produkt znany z takich miast jak np. Paryz, Nowy Jork czy Londyn, gdzie
kazdy metr kwadratowy jest kosmicznie drogi. Takie malutkie jednostki, ,pdtkawalerki”
wedhug naszych standardéw, sq traktowane raczej jako lokum tymczasowe. Sadze,

ze rynek najmu czeka dynamiczny rozwdj, bo rynek pracy wymaga mobilnosci,

a mobilno$¢ — najmu. Nie da sie przenie$c za praca w nowe miejsce i od razu

kupowa¢ tam nieruchomosc.

Na Zachodzie rozwija sie idea wspoldzielenia réznych rzeczy, moze to byé
np. samochéd, wiertarka czy pralka. Ale akurat w przypadku cohousingu,

czyli wspodlnego mieszkania, ten trend nie jest silny. U nas mamy jeszcze zbyt

duza potrzebe odseparowania sie. Jednak w mtodym pokoleniu to sie zaczyna
zmienia¢. By¢ moze wtasnie w tej grupie szybciej zaczng sie upowszechniac

kooperatywy mieszkaniowe.
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Budownictwo przyszlosci

W perspektywie 10 lat nie spodziewam sie wiekszej rewoluciji w budownictwie.
Owszem, nastapi ewolucja w stosowaniu rozwigzan, ktére poprawia jakosc¢
budynkéw i komfort ich uzytkownikéw. Oczywiscie budynki bedg energooszczedne
i mam nadzieje — bardziej trwate. Ale nie widze tu za bardzo miejsca na nowe
technologie. Caly czas budynki bedg wylewane z betonu lub budowane

z bloczkéw. Te produkty majg oczywiscie coraz lepsza jakos$c i czesciowo nadajag
sie do recyklingu, ale nie sqdze, aby czekaly nas diametralne zmiany w zakresie

zrownowazonego budownictwa.

Natomiast w projektowaniu, szczegdlnie duzych obiektéw, czeka nas duza zmiana
polegajaca na upowszechnieniu modelu BIM. Wprawdzie takie projekty sg drozsze,
ale na etapie realizacyjnym pojawiajq sie duze oszczednoséci. W przypadku matych
projektéw to sie na razie nie oplaca, ale i to sie zmieni, kiedy BIM stanie sie

standardem rynkowym.

Poczatki firmy

FUZERS powstat w listopadzie 2016 r. Wezeéniej pracowatem w firmie konsultingowej
oraz jako freelancer realizujgcy projekty obszaru innowaciji. Poczatkowo moja oferta
skupiata sie przede wszystkim na szkoleniach z zakresu service design thinking.

Dzis, juz jako zespdl, realizujemy przede wszystkim projekty z obszaru tworzenia

oraz usprawniania ustug online i offline dla klientéw korporacyjnych oraz sektora
publicznego. Rozwijamy takze obszar badan jakosciowych i oczywiscie nadal

prowadzimy szkolenia.

Finansowanie dziatalnosci

Dziatalnoé¢ oraz rozwoj FUZERS finansowane sq w 100 proc. ze érodkéow
pozyskanych ze sprzedanych przez nas projektow, szkolen i badan. Nie korzystamy
ze $rodkéw unijnych, finansowania inwestoréw czy innych form pozyskiwania
kapitatu. Rozwijamy sie stopniowo i organicznie. Moze czasem troche wolniej, ale

przynajmniej bez ,sterydéw” w postaci pozornie posiadanych pieniedzy.
Service design w budownictwie

Service design, czyli projektowanie ustug, to w Polsce dziedzina stosunkowo nowa.
Jest to podejscie, ktore opiera sie na tworzeniu rozwigzan skupionych na potrzebach,
oczekiwaniach i doswiadczeniach uzytkownikow koncowych, czyli np. najemcy
korzystajacego ze zbudowanej przez nas przestrzeni, ale takze jego pracownikdw,

stuzb sprzatajacych, pracownikéw recepcii czy kurierow.

Dzieki takiemu podejéciu juz na wezesnym etapie projektu mozemy uwzglednié
potrzeby réznych grup odbiorcéw i tym sposobem, oferujac przemyslane i dobrze
zaprojektowanie rozwigzania, zwiekszy¢ szanse na szybka komercjalizacje naszych

budynkoéw i przestrzeni.

Takie podejscie nie jest jeszcze standardem w branzy budowlanej, ale to sie zmienia

m.in. dzieki takim firmom jak Skanska, ktéra od dtuzszego czasu wdraza takie
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podejécie w swoich inwestycjach. Jestem przekonany, ze to dobry kierunek i ze

kolejne firmy z branzy dotacza do tego trendu.
Zmiana stylu zycia

Podejscie do pracy, mieszkania czy posiadania i uzywania rzeczy sie zmienia. To
takze wplywa na branze budowlang i sposéb myslenia o budynkach i przestrzeni

komercyjnej oraz publicznej.

Ro$nie popularnos¢ trendéw takich jak ruchy zero waste i idea zréwnowazonego
rozwoju, praca zdalna, réznego rodzaju lokalne kooperatywy czy ekonomia
wspodldzielenia — obserwujemy je m.in. poprzez rosnaca liczbe wspdlnych przestrzeni
do pracy czy rozwdj sieci miejskich samochodéw i roweréw na minuty. Coraz czedciej
dochodzimy do wniosku, ze wielu rzeczy nie musimy posiada¢, aby méc z nich
korzysta¢. A te, ktore posiadamy, powinny mieé¢ pozytywny wplyw np. na érodowisko.
A to tylko kilka ze zjawisk, ktére majg obecnie ogromny wplyw na to, jak chcemy zy¢,

pracowac i mieszkad.

Architekci a service design

Znam architektoéw, ktérzy tego, co robimy, nie traktujg powaznie, méwiac, ze nie
znamy sie na projektowaniu, wiec nie powinnismy sie za to zabiera¢. Mam wrazenie,
ze traktujg nas jak potencjalna konkurencije. Szanuje ich zdanie, ale sie z nim nie
zgadzam. W mojej ocenie mozemy sie $wietnie uzupetnia¢. My mozemy poméc

w lepszych poznaniu uzytkownika, opisaniu tego, jak krok po kroku korzysta z réznych
rzeczy i czego w tej podrozy oczekuje. Tworzymy w ten sposdb pewnego rodzaju
mape, dzieki ktérej np. architekt moze zaprojektowad jeszcze lepsze rozwigzania,
ktére faktycznie odpowiedzg na potrzeby uzytkownika, a nie tylko zrealizujg wizje

artystyczna projektanta.

Budownictwo dzis i w przyszlosci

Uwazam, ze dzi§ w budownictwie wciaz jest zbyt mato perspektywy uzytkownika,
czyli np. mieszkancow. W tym konkretnym kontekscie brakuje nam tez spédjnej wizji
tego, czym ma by¢ miasto, jakie ma pemié¢ tunkcje, jak wspiera¢ interakcje spoteczne
etc. Przez to mamy np. w moim rodzinnym Lublinie mase inwestycji, z ktorych kazda
jest troche takim matym miastem w miescie. Rzadzi sie swoimi prawami, estetykg

i zatozeniami. Bez specjalnego zwigzku z tym, co jest obok. A juz z pewnoscia bez
zwiazku z jakim$ wiekszym planem i ideg. Marzy mi sie, ze w przysziosci, zanim
powstanie jakikolwiek budynek, inwestor bedzie zobowigzany do organizacji cyklu
warsztatow, gdzie bedzie pracowat nad jego koncepcja z mieszkancami, przysztymi
uzytkownikami i miastem, w ktérym chce budowac. [ co wiecej: bedzie zobowigzany
do wdrozenia opracowanych zatozen i wpisania sie w pewng wieksza historie, ktorg

miasta powinny opowiada¢ poprzez swoje budynki i przestrzenie.
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Poczatki firmy

Od ubiegtego roku prowadze wtasng firme — Innovation Titans. Jestem réwniez
zaangazowany w rozwdj polskiego oddziatu Service Design Network, ktory
wspottworzytem. Wezeéniej pracowalem w firmie doradczej zajmujacej sie
projektowaniem ustug dla sektora finansowego, a takze w Raitfeisen Polbanku. Te

doswiadczenia stanowig podwaliny mojej obecnej dziatalnosci.

Przedmiotem dziatalnosci Innovation Titans jest projektowanie ustug oraz badania
w tym zakresie. Nasza oferta obejmuje innowacje ustugowe, usprawnienia
organizacyjne, procesowe i transformacje. Zajmujemy sie réwniez futures
thinking. Dotychczas nie pracowatem dla branzy budowlanej, jednak sektor ustug

finansowych, z ktorym bylem zwigzany, dotykat tej branzy.

Finansowanie dziatalnosci

Nie korzystam z leasingu. Dla firm to jedna z form kredytowania, alternatywa dla
typowego kredytu czy tez factoringu. To, w jakich projektach sie sprawdzi w przysztosci,
bedzie zalezato od regulacji, usprawnien i innowacji w catym obszarze kredytowym.
Jestem przekonany, ze dla dalszego rozwoju leasingu bardzo wazna jest szczegdtowa
analiza sytuacji, w ktérych zapada decyzja o wyborze formy kredytowania — nie tylko

waska analiza poréwnawcza w obrebie konkurencji leasingowe;.

Zmiany, jakie w przysztosci moga zaj$¢ w tej formie finansowania, mogg dotyczy¢
bardzo réznych elementéw. Na pewno warto juz teraz rozwazy¢ dostarczanie leasingu
w kanale cyfrowym, ktéry niesie oszczednosci i jest coraz czesciej oczekiwany przez
klientéw. Poniewaz organizacje obstugiwane przez leasing zmieniajg charakter swojej
dziatalnosci, zapewne rozwing sie takze nowe ustugi w tym zakresie. [ bedzie to

dotyczylo nie tylko branzy budowlanej, ale tez np. transportowej.

Service design w budownictwie

Uwazam, ze w naszym kraju service design nie jest jeszcze szeroko wykorzystywany
w branzy budowlanej, cho¢ sadze, ze wiele jego elementéw stosuje sie jako pewna
idee. Jest taki trend, ze dazymy do intensywnego wykorzystywania technologii w celu
zwiekszenia efektywnosci budynkow, ale tez po to, zeby ludzie uzytkujacy te budynki
czerpali z tego korzysci, aby byli np. bardziej aktywnymi pracownikami. [ to jest krok

w dobrym kierunku.

Wiele obiektéw biurowych przestaje spetia¢ oczekiwane funkcje. Coraz czesciej
pracuje sie w zespolach, sam charakter pracy takze ulega zmianom — stad powstajg
przestrzenie coworkingowe. W istniejacych biurowcach duze przestrzenie pozostajg
niezagospodarowane. Warto wiec juz na etapie planowania inwestycji mysle¢ o tym,
jak ona bedzie wykorzystywana za 5, za 10, za 15 lat. Jako minimum zapewni¢

przestrzen i optacalnosé modernizaciji. [ tu jest rola service design.

Obecnie wykorzystujemy kilka mozliwosci, jakie daje service design. Jedna z nich jest
poczatkowa faza tworzenia innowacji i tworzenie koncepciji. Druga stanowi tworzenie
dos$wiadczen klientéw. Kolejny, bardzo szeroki aspekt to projektowanie doswiadczen
cyfrowych, zwigzanych z digitalizacjg. Warto tez wspomnie¢ o wsparciu w procesie

zmian organizacyjnych i systemowym, backendowym konsultingu.

Uwazam, ze obszarem, w ktérym service design bedzie posredniczyt miedzy firmami
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technologicznymi i budowlanymi, bedzie digitalizacja. Firmy budowlane beda

coraz wiecej inwestowaty w technologie, co wymusi zmiany organizacyjne. | tu takze
sprawdzi sie service design. Warto w tym miejscu zwrécié uwage na trend, w ramach
ktérego firmy designowe sq taczone z firmami doradczymi oraz tymi z branzy IT.
Sadze, ze takze w sektorze budowlanym coraz wiekszg role bedg odgrywaly firmy
technologiczne — wchodzac do branzy niezaleznie, taczac sie, a nawet przejmujac

tradycyjne firmy budowlane.

W zwigzku z rosngcym znaczeniem technologii w budownictwie,

w przyszlosci projektanci ustug beda wykorzystywani na wszystkich etapach
projektowych, aby zapewnié¢ dobra wspdtprace miedzy wyspecjalizowanymi
jednostkami oraz aby efektywnie wykorzystywac¢ technologie do realizacji
rzeczywistych potrzeb uzytkownikéw. [ to jest jedna ze zmian, ktéra nastepuje

w service design. Tworzenie nowych modeli biznesowych, takich np. jak coinvesting

1 coworking, to kolejny obszar, w ktérym sprawdza sie service design.

Obszarem, w ktéry service design wkroczyt najmocniej, jest branza finansowa,
bankowo$¢ i ubezpieczenia. Sa to sektory typowo ustugowe. Tradycyjnie sektor
budowlany, w odrdznieniu od finansowego, jest bardziej produktowy niz ustugowy.
Zmiany s3 tu jednak nieuniknione. Im wiekszy nacisk firmy budowlane beda ktadly na

ustugi i doswiadczenia uzytkownikow, tym wieksza bedzie rola i skala service design.

Spoleczna odpowiedzialno$é biznesu

Bardzo istotnym aspektem kazdej dziatalnosci jest spoteczna odpowiedzialnogé
biznesu. Jedli np. budujemy nowgq autostrade, to dla zachowania dobrego
wizerunku budujemy w okolicy np. nowa szkote. Uwazam, ze nasza
odpowiedzialnoéé nie powinna polega¢ na checi zachowania tego dobrego
wizerunku, ale raczej na trzezwym mysleniu o tym, jak tworzyé rozwiazania, ktére
nie szkodzq; idealnie za$ wspierajq ludzi, $rodowisko czy nawet planete. Tu trzeba
wlaczy¢ myslenie systemowe 1 wlagnie service design realizuje po czesci takie
podejscie do tematu. Dla branzy budowlanej, generujacej czesto duze koszty
srodowiskowe i spoteczne, to wazny temat do analizy. Mam nadzieje, ze to wlasnie
w tym obszarze nastgpig w dwudziestym pierwszym wieku najwieksze innowacije,

a zatem i zmiany w budownictwie.
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Podsumowanie

Whioski z badania POD LUPA.
BUDOWNICTWO PRZYSZEOSCI

Ostroznie, ale z nutg optymizmu

* Firmy z branzy budowlanej patrza w przysztosé¢ wzglednie optymistycznie.
37 proc. respondentéw uwaza, ze sytuacja spoleczno-gospodarcza
w najblizszych 10 latach bedzie sprzyja¢ rozwojowi budownictwa. Na kierunek
rozwoju branzy budowlanej, zdaniem matych i érednich przedsiebiorstw,
wplyng przede wszystkim uwarunkowania ekonomiczne, co wskazato 49 proc.

badanych, a takze polityczne (27 proc.).

Wérod czynnikdw najsilnie] wplywajacych na ksztattowanie sie budownictwa
przyszlosci respondenci wskazywali gtownie rosnace zatloczenie miast

1 korki (54 proc.), regulacje prawne (40 proc.) i mobilny styl zycia (33 proc.).
Najrzadzie] natomiast wymieniali wyczerpywanie sie zasobdw (5 proc.), a takze

lepszy dostep do internetu i cyfryzacje (6 proc.).

Dla 71 proc. badanych zrédtem inspiracji do tworzenia nowych produktéw,
projektéw lub ustug sg potrzeby klientéw lub zleceniodawcow. Wiedza o nowych
technologiach inspiruje 66 proc. respondentéw, a potrzeby spoteczenstwa

— 58 proc. Najrzadziej jako zrédta inspiracii wskazywano literature 1 sztuke

(14 proc.) i che¢ wyrazenia siebie (22 proc.).

Motywacja do wdrazania nowych rozwigzan okazata sie przede wszystkim
potrzeba odpowiadania na oczekiwania klientéw i zleceniodawcow
(92 proc.). Réwnie wazne argumenty to dazenie do wzrostu sprzedazy

(90 proc.) i minimalizacji kosztéw (89 proc.).

Jako decydujgce czynniki, ktére przyciagaja uwage kupcodw lub najemcodw,
71 proc. badanych wskazato dobrze skomunikowang lokalizacje, 66 proc.
blisko$¢ zieleni i natury, a 64 proc. — brze, funkcjonalnie zaprojektowane

pomieszczenia.

A jakie sq zrédta informacii o trendach w budownictwie? Najczedcie]
respondenci wskazywali §ledzenie trendow w zakresie nowych technologii
(68 proc.), regularne przegladanie pism branzowych i portali internetowych
Wiesowiec Tarning Torso (Malms) (65 proc.), a takze $ledzenie trendéw spotecznych (58 proc.). Okazuje sie,

— najwyzszy budynek w Skandynawii ze az dla 84 proc. badanych wiedza o trendach w budownictwie

w perspektywie 10 lat jest wazna dla utrzymania i rozwoju ich firmy.

Az 59 proc. badanych firm interesuje sie innowacjami i trendami, ale
réownoczesnie boi sie chybionych inwestycji — to tzw. Ostrozni. Wdrazaja
nowe rozwigzania wtedy, kiedy sprawdzily sie one w innych firmach.
Zdecydowanie mniej liczna (13 proc.) jest grupa firm — Pionieréw, ktéra nie
L EEEER tylko dostrzega potrzebe wyznaczania i wdrazania trendoéw, ale jest rowniez
pEERER F gotowa ponieéé zwigzane z tym ryzyko. 8 proc. badanych odpowiada

obecny stan rzeczy 1 nie czujg oni potrzeby zmian — to Samozadowoleni.
19 proc. badanych chciatoby wdraza¢ nowe rozwigzania, ale tego nie robi
z powodu braku zasobéw (14 proc.; Niedoinwestowani) lub obaw przed

niepowodzeniem (5 proc.; Lekliwi).
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O badaniu

Badanie ,.Budownictwo przyszlosci. Pod lupg” zrealizowane przez Ecorys
Polska Sp. z 0. o. dla EFL SA

Zalozenia badawcze

Badanie ,Budownictwo przysztosci. Pod lupa” miato pokazac¢, jak moga wygladac
obiekty architektoniczne przysziosci oraz jakie trendy — spoleczne, ekonomiczne,
technologiczne i branzowe — wplywaja na ksztattowanie sie wizji doméw, biurowcéw

czy budownictwa inzynieryjnego za okoto 10 lat.

Analizie zostaly poddane zaréwno obiekty i technologie budowlane, jak i spoteczne
uwarunkowania wplywajgce na to, jak mieszkamy, pracujemy i korzystamy z miejskiej
przestrzeni. Raport odpowiada nie tylko na pytanie ,jaka przysztosé?”, ale takze
.dlaczego akurat taka?”, taczac zidentyfikowane trendy z ich geneza. W celu
zoperacjonalizowania przedmiotu badania i praygotowania narzedzi badawczych
zostala przeprowadzona wstepna analiza danych zastanych. Cze$é jakosciowa
badania stanowily indywidualne wywiady pogtebione (IDI) z liderami opinii

w zakresie budownictwa. Czeé¢ ilosciowq stanowito badanie telefoniczne (CATI)

przeprowadzone z przedstawicielami MSP z sektora budownictwa (n=500)

Badanie CATI

Badanie ilosciowe CATI zostalo zrealizowane na podstawie scenariusza
zawierajacego 5 pytan rekrutacyjnych i 20 pytan zasadniczych (otwartych

1 zamknietych), pogrupowanych w bloki tematyczne: Funkcjonowanie firm
budowlanych w Polsce, Trendy w branzy budowlanej, Finanse MSP w branzy
budowlanej, leasing), a takze 2 pytan metryczkowych. Grupe respondentéw
stanowily osoby decyzyjne w firmach. Wywiad trwat érednio ok 15 minut. Badanie

zostalo zrealizowane w dniach 7 czerwca — 4 lipca 2018 .

Odpowiedni dobér proby pozwolit zachowad mozliwie duzg réznorodnosé
respondentéw. Z kolei zalozone liczebnosci poszczegdlnych podpréob umozliwity

przeprowadzenie analiz krzyzowych.
W badaniu przyjeto nastepujace kryteria warstwowania:

* podziat na podsektory: budownictwo mieszkaniowe (np. bloki, domy; n=200),
budownictwo niemieszkaniowe (np. biura, magazyny, obiekty targowe; n=150),
budownictwo inzynieryjne (np. mosty, drogi; n=75), dzialalnos¢ projektowa (np.

biura urbanistyczne, planistyczne, architektoniczne; n=75).
¢ liczba zatrudnionych: 200 mikro-, 200 matych i 100 érednich przedsiebiorstw.

* wojewddztwa: kujawsko-pomorskie: 20, lubelskie: 20, lubuskie: 15, todzkie: 25,
matopolskie: 50, mazowieckie: 80, opolskie: 15, podkarpackie: 20, podlaskie:
15, pomorskie: 35, slaskie: 55, swietokrzyskie: 15, warmitisko-mazurskie: 15,

wielkopolskie: 50 i zachodniopomorskie: 30 firm.

Badanie jakosciowe

Badanie jakosciowe [DI ostato zrealizowane na podstawie scenariusza wywiadu

zawierajgcego dyspozycje dla moderatora. W scenariuszu zaplanowano osiem
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gtownych blokéw pytan. Respondenci to liderzy opinii z bogatg wiedza dotyczaca
branzy budowlanej 1 wystepujacych w niej trendéw (n=9: architekci, urbanisci,

naukowcy, reportazyéci, projektanci).
Charakterystyka proby badawczej

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami dotyczacymi struktury proby badawczej, 40 proc.
respondentéw stanowili przedstawiciele firm z sektora budownictwa mieszkaniowego,
30 proc. — budownictwa niemieszkaniowego i po 15 proc. budownictwa inzynieryjnego
1 dziatalnosci projektowej. Odsetek przebadanych podmiotéw w poszczegdlnych
wojewddztwach w ogdélnej wielkosci proby korespondowat z ich liczebnoscig w tych
regionach Polski. Najwieksza grupa respondentéw pochodzita z Mazowsza

(16 proc.), najmniejsza (3 proc.) z wojewddztw: lubuskiego, opolskiego, podlaskiego,

$wietokrzyskiego 1 warminsko-mazurskiego.

W grupie przebadanych przedsiebiorstw po 40 proc. stanowilty podmioty mikro
(zatrudniajgce 2-9 oséb) i mate (zatrudniajace 10-49 oséb), pozostate 20 proc.

to reprezentanci érednich firm (zatrudniajacych 50-249 oséb).

W wojewddztwach lubelskim i opolskim najwiekszy odsetek zbadanych podmiotéw
stanowily mikroprzedsiebiorstwa (odpowiednio: 60 proc. i 54 proc.). Z kolei najwickszy
udziat érednich firm w regionalnej podprobie zaobserwowano na Podkarpaciu

(35 proc.), Slasku (29 proc.) oraz w wojewddztwie 16dzkim (24 proc.).

Podmioty z podsektora budownictwa inzynieryjnego stanowity najwyzszy odsetek
badanych matych i érednich przedsiebiorstw w wojewddztwie swietokrzyskim (33 proc.)

1 zachodniopomorskim (30 proc.), a z sektora mieszkaniowego — w wojewddztwach
matopolskim (56 proc.) 1 kujawsko-pomorskim (50 proc.). Analogicznie MSP z podsektora
budownictwa niemieszkaniowego najczesciej wystepowaly w wojewddztwie opolskim

(53 proc.), a podmioty prowadzace dziatalnosé¢ projektowq — w élaskim (24 proc.)

1 zachodniopomorskim (23 proc.).

Struktura proby pokazata, ze zdecydowana wiekszo$¢ badanych podmiotéw to firmy

dojrzate, zatozone ponad dziesie¢ lat temu.

W grupie najstarszych badanych podmiotéw mozna dostrzec relatywnie najbardziej
proporcjonalng reprezentacje w badaniu mikro- (29 proc.), matych (35 proc.) i érednich
(36 proc.) przedsiebiorstw. W grupie firm istniejacych od 6 do 15 lat nie bylo ani

jednego $redniego przedsiebiorstwa.

W kazdej podgrupie wyszczegdlnionej z uwagi na wiek (staz na rynku), z wytaczeniem
najmtodszych firm, zauwazalna jest podobna struktura w zakresie wystepujacych
podsektorow. Najliczniej reprezentowane jest budownictwo mieszkaniowe, tuz po

nim — niemieszkaniowe. Budownictwo inzynieryjne i dziatalnoé¢ projektowa wystepuja
relatywnie rzadziej. Co ciekawe, w gronie firm najmtodszych do puli badanych

przedsiebiorstw nie zostata wylosowana zadna firma prowadzgca dziatalno$¢ projektowa.

Przy analizie zréznicowania obrotéw rocznych badanych przedsiebiorstw nalezy
wzigé¢ pod uwage fakt, ze niemal potowa z tej grupy nie wskazata obrotéw
w sposéb bezposredni (odmowa — 26 proc.) lub poéredni (nie wiem/trudno

powiedzieé¢ — 20 proc.).

Wéréd podmiotédw, ktére udzielity odpowiedzi na to pytanie, najwiecej firm
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deklarowato obroty rzedu od 1 do 5 min zt (22 proc.) lub do 1 mln zt (17 proc.).
Tylko 2 proc. badanych zadeklarowato wysokie obroty, przekraczajace 20 min zt.

Relatywnie najmniej bezposrednich odméw udzielenia odpowiedzi na pytanie

o obroty firmy odnotowano w podsektorach budownictwa niemieszkaniowego

(22 proc.) 1 inzynieryjnego (23 proc.), uwzgledniajac za$ ,nie wiem/trudno
powiedzie¢” — w podsektorze dziatalnosci projektowej (fgcznie 40 proc. badanych
podmiotéw nie zadeklarowato swoich obrotéw). Najnizsze obroty deklarowaty MSP
prowadzace dziatalno$¢ projektowq, z kolei najwyzsze — gtownie firmy zajmujgce sie

budownictwem niemieszkaniowym.

Badanie pokazalo, ze im mniejsza firma, tym nizsze deklarowane obroty. W grupie
mikroprzedsiebiorstw 22 proc. deklarowato obroty do 1 mln zt, a kolejne 22 proc. —
do 5 mln zt. Firmy o najwyzszych deklarowanych obrotach (21-50 min zt) wystapily

w grupie podmiotéw najmtodszych i stanowily tam 8 proc. ogétu badanych firm.

Relatywnie najwyzszy odsetek malych i érednich przedsiebiorstw o najnizszych
deklarowanych obrotach (do 1 min zt) réwniez zaobserwowano w podgrupie firm,

ktére nie majg wiecej niz 5 lat — i wynosit on 25 proc.
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w tym roku...w Polsce!, Muratorplus.pl, 26.01.2018,
https://bit.ly/2n0O601b, [dostep: 19.08.2018]

Od 2021 r. kazdy dom ma by¢ energooszczedny. Warto zadba¢ o to juz dzis?, Bankier.pl, 17.11.2013,
https://bit.ly/2MC5Ms5, [dostep: 19.08.2018]

Internet Rzeczy w Polsce, Zwigzek Pracodawcéw Branzy Internetowej IAB Polska,
https://bit.ly/2PkV3Ri, [dostep: 19.08.2018]

Okna, drzwi i rolety w zasiegu reki. Bqdz SMART!, Somfy, 2017,
https://bit.ly/2BqusiM, [dostep: 19.08.2018]

Materialy budowlane przysziosci. Jak bedq zmienia¢ architekture i budownictwo?, Muratorplus.pl,
25.10.2017,
https://bit.ly/2BqT1wl, [dostep: 19.08.2018]

Drony w budownictwie. Nowa technologia podbija Zachéd, SkySnap,
https://bit.ly/2BnWHPh, [dostep: 19.08.2018]

Imagining construction’s digital future, McKinsey&Company, 2016,
https://mck.co/2fETHA2, [dostep: 19.08.2018]

Budimex i YouNick Mint szukajq innowatoréw — do zdobycia nawet 3 min ziotych, mamstartup.pl,
5.04.2017,
https://bit.ly/2nP8n3N, [dostep: 19.08.2018]

Nowe technologie w budownictwie. Kazda firma ma wilasnq $ciezke innowacji, Muratorplus.pl,
31.08.2017,
https://bit.ly/2vTWLRG, [dostep: 19.08.2018]

Bouygues Immobilier Polska: BIM to przyszto$¢ branzy deweloperskiej, hvacpr.pl, 4.06.2018,
https://bit.ly/2NORKwU, [dostep: 19.08.2018]

Building Information Modeling. Ekspertyza dotyczqca mozliwosci wdrozenia metodyki BIM w Polsce,
KPMG,

http://www.bimblog.pl/wp-content/files/mozliwosciwdrozeniametodykiBIM.pdf, [dostep:
19.08.2018]

Inteligentny Kask zadba o pracownikéw na budowie, Skanska, 22.11.2017,
https://bit.ly/20qVkIX, [dostep: 19.08.2018]

Zrodta zdje¢

. Fotolia.com

. iStock.com

. Dreamstime.com
. Materialy Skanska
. Archiwum EFL SA
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