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Proces inwestycyjny z uwagi na swoja specyfike jest rozciagniety w czasie. Dlatego sektor budowlany
reaguje na wstrzasy gospodarcze zazwyczaj z pewnym opoznieniem. Nie inaczej byto w przypadku skutkow,
jakie wywotaty w gospodarce obostrzenia zwigzane z pandemia koronawirusa. Jednak chociaz ograniczyty
one aktywnosc¢ w niektorych sektorach budownictwa, to jednoczesnie daty przestrzen do rozwoju innych.

Zgodnie z przewidywaniami ekspertow,
pierwsze oznaki mocniejszego spowol-
nienia w budownictwie pojawity sie juz
na poczatku trzeciego kwartatu 2020 r.
Wczesniej branza budowlana na tle
pozostatych segmentow utrzymywata
wzgledng stabilnosc. | chociaz najpraw-
dopodobniej firmy z sektora beda odczu-
waty spadek aktywnosci inwestycyjnej na
rynku budowlanym przez caty obecny
rok, to wyniki finansowe poszczegélnych
podmiotow zalezg od ich wielkosci, struk-
tury portfela zamowien i rodzaju prowa-

dzonej dziatalnosci. O ile w perspektywie
krotko- i sredniookresowej wysokie na-
ktady na inwestycje publiczne realizo-
wane na poziomie centralnym powinny
zostac utrzymane, o tyle nowe inwestycje
w niektorych obszarach rynku prywat-
nego — gtownie w segmencie biurowym
i powierzchni handlowych — moga ulec
okresowemu ograniczeniu.

Pandemia COVID-19 zmusita przedsie-
biorstwa do gruntownego przemyslenia
swoich dotychczasowych strategii biz-
nesowych i funkcjonowania w ugrun-

towanym sSrodowisku rynkowym
z cyklicznymi wahaniami koniunktury.
Zasadnicza zmiana dotyczyta realizacji
procesu budowlanego w warunkach
zaostrzonego rezimu epidemicznego.
Dzieki wdrozeniu odpowiednich pro-
cedur sanitarnych, pomimo trzech fal
pandemii i zachorowan wsérod pracow-
nikow, wiekszos¢ przedsiebiorstw kon-
tynuowata wszystkie prace budowlane,
utrzymujac zadowalajacy poziom efek-
tywnosci, a tym samym realizacje robot
zgodnie z harmonogramem.



Budownictwo mieszkaniowe

Pomimo lockdownu prace budowlane
w inwestycjach mieszkaniowych przebie-
gaty w wiekszosci zgodnie z planem. Pan-
demia nie tylko nie zmniejszyfa popytu,
ale nawet zaobserwowano zwiekszong
w stosunku do zesztego roku liczbe zapy-
tan o nowe mieszkania. Duzg popularno-
Scig cieszyty sie zwtaszcza te z segmentu
premium. W konsekwencji po stabszym
marcu oraz kwietniu 2020 r. juz pod
koniec pierwszej pofowy 2020 r. dewe-
loperzy wrocili do realizowania swoich
celéw zgodnie z planem sprzed wybuchu
pandemii.

Obecne tendencje rynkowe otwieraja
przed rynkiem mieszkaniowym mozliwo-
Sci dalszego rozwoju. Jak wynika z danych
GUS. juz w styczniu br. rozpoczeto bu-
dowe najwiekszej liczby mieszkan w hi-
storii — 12,4 tys. Z jednej strony impuls
popytowy generuja konsumenci nabywa-
jacy nowe lokale za gotéwke. Inwestycje
w nieruchomosci sa wobec drastycznie
niskich stop procentowych atrakcyjng
forma lokaty kapitatu. Duza czes¢ pol-
skiego spofeczenstwa postrzega je jako
bezpieczna forme inwestowania. Ponadto
pandemia koronawirusa i przejscie wielu
pracownikow na tryb pracy zdalnej zwiek-
szyty popyt na mieszkania pofozone dalej
od centrow miast i w mniejszych aglo-
meracjach miejskich. W Polsce nadal po-
pyt na mieszkania przewyzsza podaz, co
pozwala prognozowac, ze w kolejnych
latach zapotrzebowanie na nieruchomo-
$ci mieszkaniowe powinno utrzymywac
sie na stosunkowo wysokim poziomie.

. s

Varso Tower, materiaty HB Reavis

Trzeba wzig¢ takze pod uwage, ze wraz
ze wzrostem zamoznosci spoteczenstwa
rosng jego oczekiwania co do powierzchni
mieszkaniowej. Biorac dodatkowo pod
uwage fakt, ze wiele osob nadal pracuje
zdalnie lub w modelu hybrydowym, jest
wysoce prawdopodobne, ze czesc¢ posia-
daczy mieszkan bedzie chciata zmienic je
na lokale o wiekszej powierzchni i wyz-
szym standardzie. W sektorze mieszka-
niowym przewiduje sie takze utrzymanie
silnej aktywnosci w budownictwie jedno-
rodzinnym.

Sytuacja budownictwa komercyj-
nego

Pandemia najmocniej odcisneta swoje
pietno na budownictwie komercyjnym.
Kazdy segment — poza magazynowym —

Liczba mieszkan, ktorych budowe

rozpoczeli deweloperzy
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odczuwa silne skutki pandemii COVID-19.
W najgorszej sytuacji znalazta sie branza
hotelowa, zwtaszcza segment najmu krot-
koterminowego, oraz branza handlowa.
Najwiekszym wygranym z kolei jest rynek
powierzchni logistycznych, ktory dzieki
dynamicznemu rozwojowi e-commerce
dodatkowo przyspieszyt. Rynek biurowy
natomiast, pomimo rozpowszechnienia
sie pracy zdalnej, nie zahamowat. Eks-
perci przewiduja — na podstawie analiz
ogtaszanych planow inwestycyjnych oraz
zachowan inwestorow w poszczegolnych
segmentach rynku —ze 2021 r. powinien
takze byc¢ relatywnie silnym okresem
w skali catego rynku.

Flagowa inwestycja, ktorej budowe
z uwaga $ledzita cata branza budow-
lana, byt 53-pietrowy wiezowiec Varso
Tower w centrum Warszawy, bedacy
czescig kompleksu Varso Place. Osigga-
jac wysokos¢ 310 m, Varso Tower stat sie
najwyzszym budynkiem w Unii Europej-
skiej. Patrzac na rynek warszawski, w naj-
blizszym czasie Varso Tower nie musi sie
obawiac konkurencji. W 2020 r. w stolicy
wydano tylko dwa pozwolenia na bu-
dowe nowych obiektow o przeznaczeniu
biurowym (pierwsze dla biurowca przy
ul. tuckiej, drugi powstanie u zbiegu ulic
Towarowej i Grzybowskiej) w poréwnaniu
z siedmioma w 2019 .

Trendem, ktéry mozna zaobserwowac
nie tylko w warszawskiej architekturze
biurowej, jest modernizacja i rewitaliza-
cja obiektow i kompleksow zabytkowych.
Tego typu projekty w samej tylko stolicy
realizowano na koniec maja br. na ok.
360 tys. m?. Wiekszosc¢ tego typu inwe-
stycji znajduje sie w centrum miasta, np.
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Wizualizacja projektu Fabryka Norblina, pracownia PRC Architekci, materiaty Grupa Capital Park

Ufficio Primo, budynek Cedetu, hotel Eu-
ropejski czy Elektrownia Powisle.

Widac takze coraz wieksze zainte-
resowanie inwestorow innymi dzielni-
cami, takimi jak Wola czy Praga Pot-
noc oraz Potudnie. Na Woli w 2020 r.
otwarto kolejne dwa budynki biurowe
Browarow Warszawskich, zlokalizowane
na terenie dawnego browaru. Obiekt
jest nie tylko przyktadem dobrego
zaadaptowania przestrzeni, ale tez —
bedac kompleksem biurowo-miesz-
kalno-handlowym — uzytecznosci i jej
wielofunkcyjnych zastosowan. Takze
w tej dzielnicy Warszawy prowadzona
jest jedna z najwiekszych rewitaliza-
cji — Fabryka Norblina. Jej otwarcie
zaplanowano na drugie potrocze tego
roku. Docelowo ma powstac 40 tys. m?
powierzchni biurowej klasy A w styli-
styce architektonicznej nawigzujacej do
przemystowej historii tego miejsca. Po-
wstajace biura na Pradze, np. Praga 306
oraz Centrum Praskie Koneser, rowniez
w wiekszosci zlokalizowane sa w histo-
rycznych kompleksach pofabrycznych.

obiektow

W perspektywie Sredniookresowej eks-
perci spodziewajg sie mniejszej podazy
nowej powierzchni biurowej. Jednym
z powoddw moze by¢ pogarszajaca sie
koniunktura gospodarcza i zwigzana z tym
ostroznosc instytucji bankowych w podej-
$ciu do finansowania nowych projektow
biurowych. Kolejng kwestig jest zmiana
modelu pracy. Jesli popularnos¢ modelu
pracy zdalnej utrzyma sie, zapotrzebo-
wanie na powierzchnie biurowe moze
by¢ mniejsze niz przed kryzysem. Trzeci,
bardzo istotny powod to kwestia oddania
do uzytkowania w najblizszym czasie du-
zej ilosci powierzchni biurowej w duzych
aglomeracjach miejskich. Dlatego rynek
moze sie tymczasowo nasycic.

Rozwoj rynku powierzchni handlo-
wych

Pierwszymi nowoczesnymi obiektami
handlowymi, jakie pojawity sie na polskim
rynku na poczatku lat 90. XX w., byty
tzw. centra handlowe pierwszej genera-
cji, czyli obiekty oparte na hipermarkecie
spozywczym, ktory zajmowat ok. 70% po-

w budowie

-

39 obiektow
planowanych

62
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wierzchni centrum, uzupetnione niewielka
liczba pozostatych sklepow. Pierwsze tego
typu inwestycje powstawaty w najwiek-
szych polskich aglomeracjach. Wraz z nimi
pojawity sie rowniez pierwsze wielkofor-
matowe parki handlowe (typu big-box).
Z biegiem lat sytuacja zaczeta sie zmieniac.
Mieszkancy wiekszych miast odczuwali
coraz wieksza potrzebe, aby moc robic
codzienne zakupy (gtéwnie spozywcze)
lokalnie, lecz wcigz w korzystnych cenach,
ktore przez dtugi czas byty domeng super-
marketow i hipermarketéw. W odpowie-
dzi na te nowa potrzebe konsumentow
pojawita sie koncepcja parku handlowego.
Miat to by¢ niewielki obiekt z podstawowg
ofertg zakupowa, czesto potaczong z dys-
kontem spozywczym lub wielobranzo-
wym. Pozycje parkéw handlowych
posrod innych formatow handlowych
wzmocnity szczegolne warunki, w kto-
rych konsumenci znalezli sie w ubiegtym
roku z powodu pandemii. Aktualna podaz
tego typu obiektéow w Polsce szacowana
jest na ok. 1,97 min m?, a udziat parkéw
handlowych wsrod tradycyjnych centrow
handlowych i centrow wyprzedazowych
wynosi ok. 15%. Tylko w 2020 r. rynek
powiekszyt sie 0 ponad 200 tys. m?. Obec
nie w budowie znajduje sie ok. 170 tys. m?
nowej powierzchni handlowej skupionej
w parkach handlowych. Najwiecej, bo
niemal 80%, zasili mate miasta (ponizej
100 tys. mieszkancow).

Powstaja prywatne akademiki

Ciekawe dane wynikaja z badania prze-
prowadzonego przez CBRE. Okazuje sie,
ze w minionym roku nie tylko nie wyha-
mowaty plany inwestycyjne dotyczace

realizacji prywatnych akademikow, ale

obiekty
istniejace

Liczba prywatnych domow studenckich
w gtownych osrodkach akademickich
w Polsce (Warszawa, Krakéw, Poznan,
todz, Trojmiasto, Lublin, Katowice)

Na podstawie danych CBRE, marzec 2021
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Spotka Strabag w lutym 2021 r. podpisata umowe na kompleksowg przebudowe Domu Medykow w Krakowie, ktéry stanie sie obiektem hotelowym. W obiekcie
docelowo powstanie 126 pokoi. W ramach projektu, tuz obok, wybudowany zostanie takze dom studencki, w ktorym ulokowane zostang 563 pokoje. Nowy obiekt
nawigzywat bedzie stylem architektonicznym do obecnego budynku usytuowanego u zbiegu ulic Grzegorzeckiej | Sniadeckich w centrum Krakowa, Bedzie posiadat
siedem kondygnacji naziemnych i dwie podziemne, w ktorych znajdzie sie m.in. parking. Inwestorem jest spétka DEN Living, zajmujaca sie budowa i zarzadzaniem nieru-
chomogciami na rynku mikroapartamentow i domow studenckich w Polsce. Prace budowlane potrwajg do pazdziernika 2022 r. Wizualizacja materiaty DEN Living / Den

Developments

wrecz nastapifo ich nasilenie. Co prawda
w budowie jest siedem akademikow, czyli
o jeden mniej niz przed rokiem, niemniej
na roznym etapie planowania znajduje
sie kolejnych 39 obiektow. W pieciu pro-
jektach w budowie deweloperzy zade-
klarowali realizacje 1776 pokoi bez usta-
lonej liczby miejsc, a w dwaoch kolejnych
realizowanych projektach dodatkowo
316 miejsc. Zgodnie z zapowiedziami,
w kilku najblizszych latach na rynku moze
pojawic sie nawet 12—15 tys. nowych
miejsc w akademikach prywatnych. To
wiecej niz znajduje sie obecnie we wszyst-
kich dziatajacych obiektach. W kontekscie
planowanych i istniejacych akademikow
warto zauwazyc, ze w przypadku trzech
obiektéw, ktore w ubiegtym roku byty
planowane jako prywatne domy stu-
denckie, zmieniono profil inwestycji na
mieszkania przeznaczone na najem wol-
norynkowy lub na sprzedaz.

Wiesci z rynkow inwestycyjnych

Jak podaje CBRE, w Polsce najwiek-
szy udziat w rynku inwestycyjnym
w pierwszym kwartale 2021 r. (48%)
nalezat do sektora nieruchomosci biu-
rowych. Odnotowat on transakcje na
taczng kwote niemal 600 min €. Dobra
passe z poprzednich lat, a zwtaszcza
z 2020 r., kontynuuje segment prze-
mystowo-logistyczny. Dzieki dynamicz-
nemu wzrostowi sprzedazy internetowe;j

w ubiegtym roku, czego konsekwencja
byto rosnace zapotrzebowanie na po-
wierzchnie logistyczng, umocnifa sie po-
zycja nieruchomosci logistycznych jako
bezpiecznego i atrakcyjnego produktu
inwestycyjnego. W pierwszym kwartale
2021 r. inwestorzy ulokowali w tym sek-
torze ok. 430 min €. Wiesci z rynku in-
westycyjnego potwierdzaja, ze pomimo
spadku zainteresowania inwestorow nie-
ktorymi formatami handlowymi, takimi
jak centra handlowe, zainteresowanie
zakupem parkow handlowych oraz su-
permarketow spozywczych utrzymuje
sie wcigz na wysokim poziomie, a war-
tos¢ rynku inwestycyjnego w segmencie
handlowym osiagneta prawie 190 min €
w pierwszym kwartale 2021 r. Wolumen
inwestycyjny dla nieruchomosci mieszka-
niowych wyniost 12 min €, co przektada
si¢ na nieznaczny udziat tego sektora
w catkowitym obrocie nieruchomosciami
komercyjnymi w pierwszym kwartale
2021 r. (ponizej 1%). Pomimo to seg-
ment mieszkaniowy przycigga uwage
coraz wiekszego grona potencjalnych
inwestorow.

Jakie beda miasta przysztosci?

Jeszcze niedawno miasta przysztosci
jawity sie jako petne futurystycznych
pojazdoéw, ktére zamiast samochodow
poruszajg sie korytarzami powietrznymi
pomiedzy wysokosciowcami. W mia-

Wolumeny inwestycyjne
w | kwartale 2021 r.
i udziaty w rynku

Biura
600 min €

48%

430 min €

Handel

190 min €

Na podstawie danych CBRE

stach wypetnionych sztuczng inteli-
gencjg ograniczono by ludzki ruch do
minimum, a ruchome chodniki dowozi-
tyby pracownikow do biur. Tymczasem
rozwoj miast w trzeciej dekadzie XXI w.
zmierza w zupefnie inng strone. Okazuje
sie, ze dazymy do tworzenia niewielkich

Przemyst i logistyka
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spotecznosci lokalnych. Takich, w kto-
rych najwazniejsze potrzeby Zycia co-
dziennego mozna zatatwi¢ w ciggu
15-minutowego spaceru.

Obecnie promowany trend stawia na
catkowita zmiane myslenia i organizacji
miejskich przestrzeni. Za jedng z inwe-
stycji prekursorskich, ktéra zrealizowata
te postulaty, mozna uznac¢ 19. dzielnice
Warszawy, ktorej budowe rozpoczeto
w 2008 r. Byta to pierwsza tak duza in-
westycja mieszkaniowa powstajaca prak-
tycznie w $cistym centrum stolicy.

Kolejnym projektem, ktory uwzgled-
nia taka organizacje przestrzeni miej-
skiej, aby kazdy mieszkaniec mogt
odwiedzi¢ przychodnie, sklep czy
dotrze¢ do pracy w czasie kilkunasto-
minutowego spaceru, jest np. Ksiezy
Mtyn, osiedle mieszkaniowe powstajace
w todzi, gdzie wokét 14 historycznych
i szesciu nowych budynkéw powstang
place miejskie oraz tereny zielone o facz-
nej powierzchni 4 ha.

W coraz wiekszej liczbie miast tworzone
sg multifunkcjonalne dzielnice, w ktorych
znajduja sie osrodki petniace funkcje kul-
turalne, edukacyjne i zdrowotne, a obok
pojawiajg sie parki, skwery i lokalne cen-
tra sasiedzkiej integracji. Dzieki takim
rozwigzaniom, pomimo zycia w wielkich
miastach, pojawia sie atmosfera mato-
miasteczkowych spotecznosci, w ktorych
o wiele mocniej rozwijaja sie wiezi spo-
teczne. Takie miasto w miescie powstato
w Scistym centrum Krakowa, na terenie
dawnego Browaru Lubicz. W zrewitali-
zowanym kompleksie powstaty nowe
mieszkania i biura, nowoczesne sklepy
i punkty ustugowe, a takze restauracja
i bar w pefnych uroku zabytkowych wne-
trzach browarnych.

Na ksztatt przysztego budownictwa
wptyneta takze pandemia COVID-19.
Architekci potwierdzaja, ze dzieki po-
wszechnemu lockdownowi realizacja idei
15-minutowych miast nabrata tempa.
Praca wielu ludzi przeniosta sie do miesz-
kan, a zamkniete centra handlowe spo-
wodowaty, ze zakupy czesciej robilismy
w osiedlowych sklepikach pod domem.
Wiekszos¢ wolnego czasu z kolei spe-
dzalismy w pobliskich parkach czy na
skwerach. Czy w zwiazku z tym zaczng
powstawac osiedla niczym idylliczne
miasteczka? Do tego zielone, czyste
i samowystarczalne? Wiele wskazuje na
to, ze ta wizja ma szanse niebawem sie
urzeczywistnic.
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Ograniczenia wynikajace
Zz pandemii koronawirusa

Wydtuzenie czasu budowy

Opoznienie nowych projektow

Wstrzymanie realizacji
nowych projektow

Wstrzymanie zakupow dziatek

Rezygnacja z nowych
projektow

56%

54%

Na podstawie danych PMR, badania na probie ok. 100 deweloperéw, 2020

Juz wkrotce

Nowa siedziba Urzedu Marszatkow-
skiego Wojewodztwa Zachodniopo-
morskiego w Szczecinie

Nowa siedziba urzedu bedzie sie mie-
$ci¢ przy ul. Pitsudskiego 40-42 oraz przy
ul. Mazowieckiej 14, gdzie powstanie zu-
petnie nowy obiekt, tzw. demonstracyjny
budynek pasywny. Oba budynki zostang
pofaczone facznikiem, ktory ma zagwa-
rantowac dobrg komunikacje.

Budynek pasywny, o catkowitej po-
wierzchni ok. 14 tys. m?, powstanie na

terenie byfej Wojewodzkiej Stacji Pogo-
towia Ratunkowego. Bedzie sie sktadat
tacznie z osmiu kondygnacji, z tego dwoch
podziemnych, w tym parkingow.

Bedzie to jedyna siedziba samorzadu
wojewodztwa w Polsce stworzona w ra-
mach budownictwa pasywnego. Przez
wykorzystanie szeregu innowacyjnych
rozwigzan obiekt wykaze ekstremalnie
niskie zapotrzebowanie na energie. Po-
twierdzaja to certyfikaty BREEAM, przy-
znane niedawno zaréwno dla projektu
przebudowy obiektu przy ul. Pitsud-
skiego, jak i dla planowanego budynku

Wizualizacja nowej siedziby Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego w Szczecinie,
materiaty Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Zachodniopomorskiego



pasywnego. Wartos¢ umowy opiewa na
199,90 min zt brutto. Generalnym wyko-
nawcg jest Mostostal Warszawa SA.

GTC Moderna w Katowicach

Realizacja inwestycji rozpoczeta
w 2020 r. ma byc czyms$ wiecej niz kolej-
nym biurowcem klasy A. Moderna, ofe-
rujac 18 315 m? nowoczesnej powierzchni
biurowej i ustugowej, w potaczeniu z we-
wnetrznym patio z naturalng zielenig
i ogolnie dostepnym placem otwartym
na park oraz historyczne centrum mia-
sta, ma stac sie miejscem przyjaznym nie
tylko najemcom, lecz takze mieszkancom.
Budynek zostat zaprojektowany zgodnie
z wymaganiami certyfikatu Leed Gold.
W projekcie ujeto wiele rozwigzan ekolo-
gicznych, m.in. systemy redukcji zuzycia
wody i kontroli natezenia Swiatta czy wy-
korzystanie wody deszczowej do nawad-
niania. Projekt budynku wykonato biuro
JEMS Architekci. Generalnym wykonawcg
jest HOCHTIEF Polska.

Muzeum Sztuki Nowoczesnej w War-
szawie

Nowa siedziba Muzeum Sztuki Nowo-
czesnej powstaje po poétnocnej stronie
placu Defilad, od strony ul. Marszatkow-
skiej. Jego budowa ruszyta w pierwszym
potroczu 2019 r., a zakonczy sie w drugim
potfroczu 2022 r. Czteropietrowy budynek
bedzie mie¢ w sumie ok. 20 tys. m*. Oprocz
przestrzeni wystawowych pomiesci m.in.
kino, audytorium, sale edukacyjne, pra-
cownie konserwatorskie, kawiarnie. 60%
obiektu znajduje sie nad tunelami i stacjg
Centrum warszawskiego metra. W zwiazku
z tym bryfa budynku wspierac sie bedzie
na 128 betonowych palach fundamento-
wych, ktére siegaja ponad 30 m w gfab,
oplatajac konstrukcje metra. Parter bedzie
wycofany w stosunku do wyzszych pieter
i przeszklony na catej wysokosci kondy-
gnacji, dzieki czemu bryfa budynku zyska
dodatkowa lekkos¢: wykonana z biatego
betonu architektonicznego fasada wyz-
szych pieter bedzie optycznie zawieszona
nad ziemia. Za projekt budynku odpo-
wiada nowojorska firma architektoniczna
Thomas Phifer and Partners. Generalnym
wykonawca jest Warbud SA.

Central Point w Warszawie

Budynek potozony na rogu ulic Swie-
tokrzyskiej i Marszatkowskiej w Warsza-
wie znajduje sie na skrzyzowaniu dwadch
linii metra. Inwestorem jest firma Immo-
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Wizualizacja projektu Muzeum Sztuki Nowoczesnej i teatru TR Warszawa, pracownia Thomas Phifer and
Partners, materiaty Muzeum Sztuki Nowoczesnej w Warszawie

bel Poland Sp. z 0.0. Za projekt archi-
tektoniczny odpowiada Biuro Projektow
Kazimierski i Ryba Sp. j. Generalnym
wykonawca cafej inwestycji jest Strabag
Sp. z 0.0. Roboty budowlane rozpoczety
sie w kwietniu 2019 r., a ich zakonczenie
jest przewidziane w trzecim kwartale br.
Biurowiec bedzie miat 21 kondygnacji
wraz z antresolg i 86 m wysokosci. Jego
taczna powierzchnia wyniesie prawie
20 tys. m2, z czego ok. 18 tys. m? to
powierzchnie biurowe, a 1,2 tys. m2
handlowo-ustugowe. Na jednym pie-
trze bedzie ok. 900 m?2 powierzchni do
wynajecia. Do dyspozycji najemcow
oddanych zostanie 80 miejsc parkingo-
wych, punkty tadowania samochodow
elektrycznych, parking dla rowerow,
szatnie i prysznice. Parking bedzie nad-
wieszony nad tunelem | linii metra. Biu-
rowiec zostat zaprojektowany zgodnie
z najwyzszymi standardami
ochrony srodowiska, co po-
twierdza certyfikat BREEAM
na poziomie Excellent.
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Wydaje sie, ze polska gospodarka ma juz za soba spowolnienie gospodarcze zwigzane z pandemia
COVID-19, jednak branza budowlana zwykle reaguje na wstrzasy gospodarcze z pewnym
opoznieniem. Czy istnieje ryzyko, ze z powodu zbyt matej liczby inwestycji firmy zajmujace

sie budownictwem kubaturowym nie beda mogty w petni wykorzystac swojego potencjatu?
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JAN STYLINSKI,

prezes zarzadu,

Polski Zwiazek Pracodawcow
Budownictwa

Budownictwo nalezy do tych branz, ktore
z jednej strony sa barometrem koniunktury
w gospodarce (np. obnizenie stopy inwestycji
wskazuje na zblizajace sie pogorszenie
dynamiki w catej gospodarce), z drugiej zas charakteryzuja sie
inercja - to jest z kilkumiesiecznym opoznieniem odczuwaja
niektore gwattowniejsze zdarzenia.

Powyzsza zasade widac dobrze na przyktadzie wskaznika
produkcji budowlano-montazowej w Polsce w 2020 oraz

w 2021 r. O ile w roku minionym dynamika wartosci dodanej
w budownictwie ksztattowata sie na poziomie od 105 do 93
(100 to baza roku poprzedzajacego), o tyle w roku biezacym
analogiczne odczyty sa na poziomie pomiedzy 80 a 90.
Zaryzykowatbym jednak teze, ze obecnie obserwowana
sytuacja wyznacza dotek i ze w kolejnych miesiacach
dynamika w budownictwie bedzie rosnac, co bedzie
nastepstwem nizszej bazy roku 2021, ale takze
wzrastajacych naktadow inwestycyjnych. Publiczne
programy inwestycyjne siegajace kilkuset miliardow zt

w perspektywie piecio- siedmioletniej pozytywnie wptyna
na wielkosc¢ produkcji budowlano-montazowej, aczkolwiek
beda takze zaostrza¢ wyzwania zwigzane z zarzadzaniem

zasobami i cenami w budownictwie. Nie ulega bowiem
watpliwosci, ze budownictwo charakteryzuje sie swoista
antycyklicznoscia - okresy silnego wzrostu podazy
inwestycji przektadaja sie na wzrost napigc rynkowych,
wieksze zroznicowanie czy wrecz rozchwianie marz oraz

w konsekwencji zaostrzenie polityki instytucji finansujacych.
Budownictwo kubaturowe rowniez bedzie doswiadczac

w nadchodzacych miesiacach szeregu napiec i wyzwan.
Skala inwestycji publicznych spowoduje dalsze wzrosty cen
materiatow i robocizny, a takze braki w dostepie do zasobdw.
W skali europejskiej silne pakiety stymulujace gospodarki
zostang w zauwazalnym stopniu skierowane na finansowanie
inwestycji, co bedzie zaostrzac¢ problem dostepu do zasobow
i w zwiazku z tym wzrostu cen.

Jednoczesnie na gruncie polskim juz teraz obserwujemy
wzrastajaca liczbe inwestycji mieszkaniowych -

w maju 2021 r. rozpoczeto budowe ponad 17 tys. mieszkan,
podczas gdy w maju 2020 r. niecate 7 tys. Analogicznie
intensywnie rosnie liczba nowych inwestycji magazynowych
i logistycznych w Polsce, zas doskonate odczyty wskaznika
PMI - ponad 59 pkt, wnosza optymizm w zakresie wzrostu
nowych inwestycji przemystowych.

W konsekwencji powyzszego, w mojej ocenie budownictwo
kubaturowe bedzie miato szanse na znaczne wzrosty
produkeji w najblizszych latach, co jednakze nie musi
przektadac sie na wzrost rentownosci prowadzone;
dziatalnosci.

W jaki sposob prace geotechniczne mogg wptynac na szybkosc wykonania obiektu kubaturowego? o

EMILIA BEACH,
dyrektor Dziatu Ofertowo-Projektowego,
Soletanche Polska Sp. z 0.0.

Nie da sie odpowiedzie¢ na to pytanie
krotko i jednoznacznie. Wszystko zawsze
zalezy od warunkow gruntowych, wielkosci
dziatki, jej sasiedztwa, warunkow wodnych
itp. Jedno jest pewne - prace geotechniczne
zawsze maja kluczowy wptyw na realizacje
obiektu. Nie ma znaczenia, czy jest to obiekt kubaturowy,
czy np. infrastrukturalny. Odpowiednio dobrane rozwigzanie
pomoze skrocic czas realizacji prac geotechnicznych lub
umozliwi przygotowanie wygodnego dostepu do frontu robot
zelbetowych, ktorego efektem bedzie skrocenie realizacji
dalszego etapu prac. W przypadku wykonawstwa konstrukgji
podziemnych do dwoch kondygnacji zamiast rozwiazania

docelowego gwoZna wykonac miks technologii, takich jak
TRENCHMIX  lub DSM. Czasem lepszym rozwiazaniem,
ktore przyspieszy prace zelbetowe, bedzie zamiana
rozwiazania tymczasowego, jak np. przestona kopana,

na docelowy element fundamentowy w postaci sciany
szczelinowej. Takie rozwigzanie zaproponowalismy, realizujac
np. podziemie centrum handlowego Mtociny w Warszawie.
Dzieki zastosowaniu $cian szczelinowych mozliwe byto
podazanie prac zelbetowych za pracami zwigzanymi

z realizacjg wykopu. W ten sposob klient znacznie skrocit
czas realizacji obiektu. Uwazam tez, ze nie nalezy sie bac
realizacji gtebokich scian szczelinowych jako alternatywy dla
systemu ekranow przeciwfiltracyjnych ($cian szczelinowych
oraz poziomej przestony przeciwfiltracyjnej). Realizacja $cian
poprowadzonych do warstw nieprzepuszczalnych moze by¢
krotsza i skuteczniejsza. Wszystko zalezy od wielkosci placu
budowy i ksztattu obiektu, ktory ma powstac.
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Jak budownictwo kubaturowe zmienifo sie po pandemii koronawirusa?

PRZEMYStAW DZIAG,
radca prawny,
Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

Branza budowlana - jako jedna
z nielicznych branz - dobrze przetrwata
okres pandemii, utrzymujac w miare
stabilny poziom produkcji. Budowy byty
kontynuowane, nie wystapity w zasadzie
wieksze przestaje czy istotne opdznienia.
Na pewno wptyw na to miata migracja pracownikow
z branz objetych zamknieciem do branzy budowlane;.
‘ Ponadto duza i pozytywna role odegrato wprowadzenie
w jednej z tarcz covidowych, postulowanej przez
‘ Polski Zwiazek Firm Deweloperskich (PZFD), instytucji
| uzyskiwania pozwolen na uzytkowanie w trybie na
zgtoszenie | braku sprzeciwu organu. Byta to reakcja na
\ wstrzymanie kantroli zakonczenia budow przez nadzor

budowlany w zwiazku z sytuacja epidemiczna.
Oczywiscie widoczny byt, w poréwnaniu z 2019 r., spadek
wprowadzanych projektow inwestycyjnych. Zamkniecie
( urzedow, praca zdalna i zmianowa spowodowata, ze
sktadane wnioski byty i sa znacznie dtuzej rozpatrywane
niz dotychczas. Odbija sie to juz na obecnej skali sprzedazy.
| W pierwszym kwartale 2021 r. - w poréwnaniu z pierwszym
‘ kwartatem 2019 r. - w Warszawie rozpoczeto budowe
przeszto 50% mniej mieszkan niz w roku przed pandemia.

Obecnie widac, ze podaz nie nadaza za popytem. Odhija ‘
sie to na cenie mieszkan. Przyczyn tego stanu jest
przynajmniej kilka. Poza pandemia rowniez rosnace koszty ‘
wykonawstwa czy stale kurczace sie banki ziemi maja |
wptyw na podnoszenie cen. Caty czas idg w gore ceny
materiatow budowlanych. To sa sktadowe windujace

ceny mieszkan. Niestety, wprowadzone w 2016 r.
ograniczenia w obracie ziemia rolna doprowadzity do
kilkudziesiecioprocentowego podwyzszenia cen dziatek
pozostatych na rynku, a ponadto gwattownie ograniczyty
podaz takich nieruchomosci.

Wkratce do tych kosztow dojdzie koszt odprowadzania
sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Z roku na rok bedzie wiec malec¢ skala wprowadzanych
inwestycji, a z drugiej strony popyt bedzie stale rost.
Potrzeba wigc dziatan legislacyjnych zmierzajacych

do skrdcenia i usprawnienia sciezki inwestycyjnej,

ktora obecnie trwa ponad cztery lata. Jako PZFD
przedtozylismy w tym roku wicepremierowi Jarostawowi
Gowinowi raport dotyczacy najwigkszych barier
inwestycyjnych, stanowiacych gtéwne przeszkody

W sprawnym prowadzeniu procesu inwestycyjnego, ‘

|

jednoczesnie zmierzajacych do utrzymania wtasciwe;j
rownowagi miedzy popytem a sprzedaza. Wyrazamy
gteboka nadzieje, ze przynajmniej kilka z tych ‘
problemow uda sie rozwiazac, wptywajac tym na
usprawnienie i przyspieszenie procesu inwestycyjnego.

KRZYSZTOF KOZIAR,
dyrektor, Dziat Doradztwa Budowlanego,
CBRE

W obecnej sytuacji rynkowej obserwujemy
zmiany w sektorze budownictwa
kubaturowego. Inwestorzy komercyjni
zwiazani z obiektami uzytecznosci
publicznej, takimi jak biurowce,

galerie handlowe czy hotele, znacznie
zweryfikowali swoje plany dotyczace realizacji nowych
inwestycji. Inaczej jest w przypadku deweloperow

‘ wyspecjalizowanych w budownictwie magazynowym,
gdzie obserwujemy ogromne zainteresowanie tego typu
obiektami. Do tej sytuacji zdecydowanie przyczynito
sie zwiekszone zapotrzebowanie na e-handel. Czes¢

firm dziatajacych dotychczas w segmentach biurowych ’
przekwalifikowuje sie i zaczyna realizowac nowe ‘
inwestycje w sektorze magazynow i centrow logistycznych. ‘
Zwiegkszone zapotrzebowanie w tym obszarze jest

obecnie ograniczane przez rosnace ceny materiatow oraz ‘
wydtuzone czasy oczekiwania na nie. Podobna sytuacja ma
miejsce w budownictwie mieszkaniowym, ktére pomimo
spowolnienia wydaje sie odporne na sytuacje pandemiczna.
Patrzac dtugofalowo, widzimy, ze firmy zwigzane

z budownictwem kubaturowym beda szukaty miejsca

w innych segmentach. To, jak beda ksztattowaty sie te
zmiany, bedziemy mogli zaobserwowac juz jesienia. Wiele
zalezy takze od sytuacji zwigzanej z pandemia - na ile
powrocimy do obostrzen z poczatku roku oraz jak szybko
bedzie male¢ ogdlna niepewnosc dotyczaca sytuaci
gospodarczej.
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W jaki sposob prace geotechniczne moga wptynac na szybkosc wykonania obiektu kubaturowego?

BARTLOMIE) SIERADZKI,
dyrektor Oddziatu Scian Szczelinowych,
Keller Polska sp. z 0.0.

Zgodnie z teorig wzglednosci, czas jest
jednym z wymiarow czasoprzestrzeni.
Nie jest absolutny i rozni obserwatorzy
(poruszajacy sie wzgledem siebie
z jaka$ predkoscig) mierza go w inny
\ sposab. Chociaz czesto mowi sie, ze czas
uptywa lub odczuwamy, ze zwalnia badz przyspiesza.
Ta z fizycznego punktu widzenia analogia z przeptywem
\ (ktory moze miec jakas predkosc) nie jest dobra. Duzo
lepsze jest okreslenie czasu jako konkretnego parametru,
‘ takiego jak dtugosc czy rozmiar - w istocie to wtasnie

znaczy, ze jest on jednym z mierzalnych wymiarow
czasoprzestrzeni.
W budownictwie kubaturowym o czasie myslimy
przewaznie w kontekscie pieniedzy i ryzyka. Wspolnie

‘ z naszymi klientami obecnie jeszcze wieksza uwage
skupiamy na etapie prac przygotowawczych i rozpoznaniu
wszelkich potencjalnych ryzyk. Wtasnie te zdefiniowane

i niezdefiniowane ryzyka bezposrednio wptyna na
przyszty postep prac geotechnicznych, a w konsekwencji
rowniez na postep budowy catego obiektu kubaturowego
zgodnie z zatozonymi harmonogramami.

Na wstepie dla obiektu kubaturowego nalezy przygotowac
optymalne, kompleksowe rozwiazanie geotechniczne,
ktare wspdlnie z kolejnymi etapami prac (prace

ziemne i zelbetowe) pozwola na synergie geotechniki

z klasycznym generalnym wykonawstwem. Takie
rozwiazanie musi by¢ indywidualne i przeznaczone dla
konkretnego zadania.

Na naszych realizacjach czesto doswiadczamy

takich zjawisk, ze po wykonaniu wszystkich prac
przygotowawczych w biurze i na budowie (projektowanie,
przekopy kontrolne, prace instalacyjne, prace ziemne

i odwodnieniowe, przygotowanie platform roboczych

itp. itd.) do wykonania pozostaja nam ,juz tylko"

gtowne zasadnicze (palowanie, gtebienie, iniekcja) prace
geotechniczne. Wtedy wtasnie wspolnie z naszymi
klientami oszczedzamy wartosc, jaka jest czas.
Oszczedzamy ja w sposob posredni - nie powodujemy
ryzyka wystapienia opoznien w inwestycji.

-

Prace podziemne przy Bulwarach Odrzanskich we Wroctawiu, wykonywane na zlecenie Talgo H. Brunengraber Tal&Co Sp. k. Inwestycja powstaje w migjscu dawnej
szkoty elementarnej z XIX w., a elewacja frontowa jednej z czg$ci nadziemnych wykorzystuje oryginalng, ceglang $ciane budynku szkoty, ktérg nalezato zabezpieczy¢
na czas realizacji prac przez dobor odpowiedniego rozwigzania wykonania podziemia. Po wykonaniu obudowy wykopu w technologii §cian szczelinowych, rozpartych
tymezasowa konstrukcjg stalowa, oraz rozpoczeciu odwodnienia wykopu | robot hydroizolacyjnych przystapilismy do wykonania ptyty fundamentowej. Dobér whasciwych
technologii umozliwit rowniez wykonanie suchego wykopu w bliskim sasiedztwie koryta Odry do gtebokosci nawet kilku metrow



