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Pandemia, wojna w Ukrainie i rosnaca inflacja pokazaty,
jak szybko budowane latami strategie i plany moga sie
przewartosciowac. Réwniez w sektorze budownictwa
kubaturowego pojawity sie nowe wyzwania, gdyz
zmienity sie priorytety w realizacji tych inwestycji. Jaka
przysztosc¢ czeka budownictwo kubaturowe w naszym
kraju? Jakie zmiany czekaja ten sektor w najblizszym
czasie? Przed jakimi wyzwaniami stang architekci,
inwestorzy i wykonawcy?

Liczne zawirowania, ktére praktycznie nieprzerwanie rzadza biz-
nesem w Polsce od 2020 r., kaza postawi¢ pytanie, jaka przy-
szfos¢ czeka budownictwo kubaturowe w naszym kraju i czy
w najblizszym czasie ten sektor czekaja jakies zmiany. Pomiedzy
lutym 2021 r. a analogicznym okresem 2022 r. ceny materiatow
budowlanych wzrosty srednio 0 27%. Podwyzki cen bija obecnie
rekordy. Dodatkowo na kosztochtonnos¢ proceséw budowlanych
wptywaja zmiany w prawie, m.in. Zielony tad, powodujacy, ze
w Polsce w najblizszych latach beda wprowadzane kolejne zmiany
zwigzane z ochrong srodowiska. Od 2021 r. nowe przepisy Prawa
budowlanego zobowiazuja inwestoréw do wznoszenia budynkéw
w standardzie energooszczednym. Rok 2022 to kolejne zmiany
dotyczace m.in. przepiséw zwigzanych z energooszczednoscia
obiektéw. Mimo tych wszystkich zawirowan Polska wcigz po-
zostaje atrakcyjnym rynkiem budowlanym na tle budownictwa
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kubaturowego w Europie Zachodniej. Wbrew sytuacji gospodar-
czej wszystko wskazuje na to, ze inwestycje kubaturowe w Polsce
w najblizszych latach beda realizowane dos¢ intensywnie. Z ra-
portu Rynek budowlany w Polsce 2021-2026 — analiza 16 wojewodztw
wynika, ze na razie nic nie zatrzyma rynku wielkopowierzchnio-
wych inwestycji mieszkaniowych, takich jak osiedla. Naptyw
w 2022 r. duzej liczby uchodzcéw do Polski sprawia, ze rzad
bedzie musiat powaznie rozwazy¢ wieksze nakfady na mieszkania
socjalne, komunalne i tymczasowe. Jak wynika z raportu, ok.
1000 najwiekszych inwestycji kubaturowych w kraju jest obecnie
realizowanych za faczng kwote 682 mld zt.

Wptyw pandemii na branze budowlana

Zgodnie z przewidywaniami ekspertéw z zakresu gospodarki
i budownictwa pierwsze oznaki spowolnienia w budownictwie
moglismy zaobserwowac na poczatku Ill kwartatu 2020 r. Wcze-
$niej branza budowlana na tle innych gatezi gospodarki utrzy-
mywata wzgledna stabilno$¢, a czasem mozna byto odnies¢ wra-
zenie, ze byt to jedyny sektor, ktéry rozwijat sie w zadziwiajaco
szybkim tempie. Rok 2020 przyniést wiele zmian i musielismy
nauczyc sie funkcjonowac na nowo. | cho¢ mogtoby sie wydawac,
ze firmy budowlane beda odczuwaty sutki pandemii jeszcze przez
wiele lat, budownictwo ma sie catkiem stabilnie. Od 2020 r.
inwestycje publiczne byty realizowane bez zmian i zapewniaty
stabilnos¢ rynku, natomiast nowe inwestycje prywatne, m.in.
biurowce i centra handlowe, ulegty chwilowemu spowolnieniu.
Pandemia nauczyfa przedsiebiorcéw elastycznosci w biznesie
i znajdowania szybkich rozwigzan. Zasadnicza zmiang od 2020 .
byfa praca w zaostrzonych warunkach rezimu epidemicznego.
Dzieki wdrozeniu nowych procedur sanitarnych branza prze-
trwata trzy fale pandemii i kontynuowata zlecenia, dotrzymujac
harmonogramu prac budowlanych. Pomimo utrudnief spowodo-
wanych lockdownem prace budowlane budynkéw mieszkalnych
przebiegaty zgodnie z planem, a nawet pojawiato sie coraz
wiecej zapytan o nowe inwestycje. Poczatek marca i kwietnia
byt trudny dla branzy, ale pod koniec pierwszej potowy 2020 r.
deweloperzy wrocili do realizacji swoich zaméwien zgodnie
z harmonogramem. Pandemia najmocniej byfa odczuwalna
w budownictwie komercyjnym. Kazdy segment — opr6cz maga-
zynow — odczut skutki pandemii. Najbardziej ucierpiata branza
hotelowa, zwtaszcza segment wynajmu krétkoterminowego, oraz
branza handlowa. Patrzac z perspektywy czasu, najwigekszym
wygranym pandemii jest segment powierzchni logistycznych.
Dwa lata nauki w cieniu COVID-19 rozwinety znaczaco rynek
e-commerce. Wbrew pozorom dobrze maja sie powierzchnie
biurowe. Mimo wszechobecnej pracy zdalnej od dwéch lat nowe
biurowce powstaja w zadziwiajagcym tempie, a eksperci uwazaja,
ze jest to mocna gataz budownictwa.

Wptyw wojny w Ukrainie na realizacje projektéw bu-
dowlanych

Gdy juz wydawato sie, ze pandemia odeszta w zapomnie-
nie i powrdca dobre czasy, przyszto nam sie zmierzy¢ z wojna
w Ukrainie i szalejaca inflacja. O tym, ze wojna w Ukrainie ma
duzy wptyw na nasza gospodarke, wiedza wszyscy. Branza bu-
dowlana przezywa okres najwiekszych perturbacji od lat. Rok
2022 zastat polskg budowlanke w sytuacji dalekiej od stabilizacji,
poturbowana pandemig COVID-19, a jednak wciaz postrzegang
jako lokomotywa napedowa gospodarki wychodzacej z kryzysu.
Rynek budownictwa w Polsce podlegat dynamicznym wzrostom

Nowoczesne Budownictwo Inzynieryjne, nr 4 (103) 2022

51



52

RAPORT | KUBATURA

do 2019 r. Gospodarka zanotowata znaczne przyspieszenie w la-
tach 2017-2018, a wzrosty PKB oscylowaty wokét 5% rocznie.
W IV kwartale 2019 r. zauwazalne byty pewne spadki dyna-
miki, jednak tendencja wzrostowa zostata zachowana. Boom
w budownictwie zakofczyt sie wraz z wybuchem pandemii
COVID-19. Caty rok 2020 uptynat w gospodarce pod znakiem
kryzysu spowodowanego ograniczeniami w wielu dziedzinach
zycia, wprowadzanymi przez rzad jako dziatania ochronne przed
pandemia. Trendy wzrostowe w budownictwie wyhamowaty,
odnotowano znaczne spadki inwestycji samorzadowych i w seg-
mencie prywatnym (obiekty handlowe, hotele, biura, obiekty
przemystowe). Pomimo to na tle catej gospodarki budownictwo
trzymato sie wciaz wyjatkowo mocno. Rok 2021 to dynamiczny
wzrost kosztéw czynnikéw produkgji, w tym w sposéb szczegblny
dla branzy budowlanej kluczowy stat sie wzrost cen materiatow
budowlanych. Z badan przeprowadzonych przez CAS wynika, ze
od okresu przed pandemia (od | kwartatu 2020 do | kwartatu
2022 r)) rzeczywisty $redni wzrost kosztéw realizacji projektow
budowlanych wyniést tacznie 20,27%. W podziale na sektory
budownictwa najwieksze wzrosty kosztéw dotknety sektor bu-
downictwa kubaturowego (Srednio 25,21%).

Na zwiekszenie kosztow realizacji najwiekszy wptyw miat
wzrost kosztow materiatéw, ktéry wynidst srednio 27,53%.
Wzrost kosztow materiatéw i surowcéw, w szczegélnosci impor-
towanych, byt spowodowany czynnikami rynkowymi (zwiek-
szonym popytem i zmniejszong podazg), niskim kursem pol-
skiego ztotego wzgledem walut kluczowych w imporcie, a takze
W znacznej mierze przyczynami systemowymi, m.in. globalnym
problemem z produkcja energii w standardach ochrony $rodowi-
ska, cenami surowcow energetycznych i uprawnien do emisji CO,
oraz wptywem globalnych regulacji, np. cet protekcjonistycznych,
programéw wsparcia gospodarek krajowych wprowadzanych
przez rzady panstw w reakeji na pandemie.

Sytuacja branzy budowlanej na poczatku 2022 r. nadal nie
byfa stabilna, ale jak juz powiedziano, wciaz jest jednym z le-
piej radzacych sobie sektoréw gospodarki. Bezprecedensowe
wzrosty aktywnosci gospodarczej i inwestycyjnej po okresie
stagnacji i niepewnosci w pierwszym okresie pandemii sprawity,
ze sytuacja branzy postrzegana byta nawet lepiej niz w okresie
poprzedzajacego pandemie boomu. Nadzieje na te dtugo wycze-
kiwana stabilizacje rozwiafa jednak ostatecznie inwazja Rosji na
Ukraine. Rosja, Ukraina i Biatorus$ przed zbrojna napascia Rosji na
Ukraine byty bardzo istotnymi partnerami handlowymi Polski.
W 2021 r. faczna wartos¢ eksportu na Ukraine oraz Rosje i Bia-
foru$ wyniosta 16 mld €, po raz pierwszy przekraczajac poziom
wymiany handlowej z tymi krajami z 2013 r., t]. sprzed aneksji
Krymu przez Rosje. taczny udziat tych panstw w strukturze
polskiego eksportu zmniejszyt sie do 5,6%, jednak w dalszym
ciaggu gospodarka Polski zajmuje pod tym wzgledem czwarte
miejsce w Unii Europejskiej za Litwa, totwa i Finlandia.

Zdaniem ekspertow agresja Rosji na Ukraine i jej skutki maja
istotny wptyw na realizacje projektéw budowlanych w Polsce.
Przewiduje sie, ze wptyw ten w dalszym ciggu bedzie sie powiek-
szat. Gtownym obszarem, w ktérym branza budowlana odczuwa
skutki konfliktu, sa ceny i dostepnos¢ materiatéw. Przerwanie
tancuchéw dostaw, ograniczenie dostepnosci surowcow, ktérych
istotnym zrédtem byty kraje objete bezposrednio wojna lub
sankcjami gospodarczymi, skutkuja nie tylko bezprecedenso-
wym wzrostem cen, ale takze ogromna niepewnoscia na rynku.
Dodatkowo od wybuchu wojny znacznie zmniejszyta sie liczba
pracownikéw z Ukrainy. Trudno obecnie doktadnie oszacowac,
jak wielu z nich zatrudnionych w sektorze budowlanym wrécito
na Ukraine i czy bedzie to miato wptyw na realizacje kontrak-
téw. Firmy budowlane (w szczegdlnosci mniejsi podwykonawcy
zatrudniajacy ekipy zza wschodniej granicy) odczuty juz odptyw
pracownikow.

Zmiana kosztow w sektorach w okresie
od | kwartatu 2020 r. do | kwartatu 2022 r.

(wzgledem IV kw. 2019) na podstawie raportu CAS, kwiecier 2022
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Inne nacje

30,4 tys.

Biatorusini

W | kwartale 2022 r. koszty najmu i pracy sprzetu ogétem
byty wyzsze 0 2,6% niz w IV kwartale 2021 r. Wynikato to ze
wzrostu kosztéw produkgji sprzetu i srodkéw transportu tech-
nologicznego, kosztéw benzyny i oleju napedowego, kosztow
ogumienia. Polski rynek stali jest w duzym stopniu powigzany
z trzema panstwami zaangazowanymi w zbrojny konflikt. Import
wyroboéw hutniczych do Polski w 2021 r. z tych obszaréw wyniést
ponad 25% catego importu, dlatego ich ceny poszybowaty wraz
z zamykaniem ukrainskich hut stali, kolejnymi sankcjami nakta-
danymi na Rosje i Biatorus (m.in. catkowity zakaz importu do
UE wyrobdw stalowych wskazanych w dziale 72. Nomenklatury
Scalonej CN) oraz wybranych, wptywowych Rosjan (m.in. na
Aleksieja Mordaszowa posiadajacego 77% udziatow w spétce
Severstal).

Trudno jest przewidziec skale i skutki sankcji naktadanych na
Rosje i Biatorus, a przed wszystkim kiedy zakonczy sie wojna.
Zmiennos¢ sytuacji geopolitycznej powoduje, ze wszelkie pro-
gnozy makroekonomiczne obarczone sa bardzo wysokim stop-
niem niepewnosci. Pomimo to analitycy instytucji finansowych
sa zgodni co do tego, ze inwazja Rosji na Ukraine doprowadzi
w Polsce do wzrostu inflacji.

Budownictwo mieszkaniowe

Budownictwo mieszkaniowe spowalnia —tak wynika z najnow-
szych danych GUS-u za pie¢ pierwszych miesiecy 2022 r. Spadfa
liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym oraz ktérych bu-
dowe rozpoczeto. Ale nie tylko mniej dzieje sie u deweloperéw.
Inwestorzy indywidualni réwniez wstrzymuja sie z budowami.
W maju 2022 r. deweloperzy oddali do uzytku 17 581 mieszkan,
tj. 0 1183 mniej niz w kwietniu 2022 r. W maju, w poréwnaniu
z kwietniem, spadta liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
(0 6,3%), wzrosta natomiast liczba mieszkan, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem bu-
dowlanym (o 8,4%) i liczba mieszkan, ktérych budowe rozpo-
czeto (0 10,2%). Mniejsza aktywnos$¢ na rynku deweloperskim
spowodowana jest zawirowaniami w gospodarce. W kwietniu
sprzedanych zostato w sumie 3783 mieszkania, a to 0 29% mnie]
niz w tym samym miesigcu rok wczesniej. Eksperci prognozuja,
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373 tys.

Ukraincy

Liczba zagranicznych

budowach

ze rynek mieszkaniowy wejdzie w faze zmniejszonego popytu
i ograniczonej podazy.

Jednak patrzac na wstepne dane GUS-u od stycznia do maja
2022 r., oddano do uzytkowania 91,2 tys. mieszkan, tj. 3,8%
wiecej niz w roku ubiegtym. Deweloperzy przekazali do eksplo-
atacji 51,7 tys. mieszkan — o 2,3% wiecej, natomiast inwestorzy
indywidualni — 38,0 tys. mieszkan, tj. 7,0% wiecej. W ramach
tych form budownictwa wybudowano facznie 98,4% ogdfu
nowo oddanych mieszkafn. W pozostatych formach budow-
nictwa, tj. spéfdzielczej, komunalnej, spofecznej czynszowej
i zaktadowej, oddano do uzytkowania facznie 1432 mieszkania
(wobec 1780 przed rokiem). Powierzchnia uzytkowa mieszkan
oddanych wyniosta 8,8 mln m?, czyli o0 4,6% wiecej niz przed
rokiem, a przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania osia-
gneta 96,2 m2.

Od poczatku roku do konca maja 2022 r. rozpoczeto bu-
dowe 95,7 tys. mieszkan, tj. o 19,5% mniej niz przed rokiem.
Deweloperzy rozpoczeli budowe 55,9 tys. mieszkan (0 23,2%
mniej), a inwestorzy indywidualni 38,4 tys. (0 12,6% mniej).

fot. Panuma
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pracownikow na polskich

na podstawie raportu CAS, kwiecien 2022
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Ruch budowlany w obszarze

budownictwa mieszkaniowego w Polsce
zrodto: GUS, czerwiec 2022
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Szacuje sie, ze na koniec maja 2022 r. w budowie pozostawato
875,8 tys. mieszkan, tj. o 1,9% wiecej niz w analogicznym
miesigcu 2021 r.

Budownictwo biurowe

Warto$¢ kapitafu ulokowanego w nieruchomosci komercyjne
w | kwartale 2022 r. wyniosta 1,66 mld €, tj. 0 35% wiecej niz rok
temu i dwa razy wiecej niz w 2019 r. w tych samych okresach —

: - /-
Varso Tower, materiaty prasowe HB Reavis Poland
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2020 2021 2022

wynika z raportu CBRE. W ujeciu sektorowym najwiekszy udziat
w rynku nalezat do segmentu handlowego (44%). Na drugim
miejscu uplasowaty sie biura (39%), a za nimi sektor magazynowy
(12%). Nieruchomosci przemystowo-logistyczne pozostaja silnymi
aktywami. Wiekszos¢ kapitatu, ktéry naptynat do polskich nieru-
chomosci komercyjnych w pierwszych trzech miesigcach 2022 r.,
pochodzita z Ameryki Pétnocnej (59%). Udziat europejskich krajow
wyniést 16%, a dominowaty wsréd nich Wegry, Niemcy i Szwaj-
caria. Polski kapitat to jedynie 2% catej kwoty. A jakich obiektéw
mozemy spodziewac sie w najblizszym czasie?

Varso Tower, Warszawa

Wiezowiec jest czescig wielofunkcyjnej inwestycji Verso Palace
realizowanej w centrum Warszawy. W budynku znajda sie biura,
hotel, centrum innowacji oraz pasaz handlowo-ustugowy. 53-pie-
trowy wiezowiec bedzie miat 310 m wysokosci. Po ukonczeniu
budowy w 2022 r. do odwiedzin w Varso Tower zacheci petne
zieleni lobby z recznie wykonana mozaika. Stamtad dwie prze-
szklone windy zabiorg pasazeréw z predkoscia 8 m/s na szczyt
wiezowca, gdzie bedzie mozna podziwia¢ panorame miasta.
Dwa tarasy widokowe — jedne z najwyzszych w Europie — znajda
sie na wysokosci 205 m oraz 230 m, czyli nawet dwukrotnie
wyzej niz taras widokowy w Patacu Kultury i Nauki. Na pietrach
od 46. do 48. otwarta zostanie réwniez restauracja z widokiem
na Warszawe.



Kompleks biurowo-handlowy Skysawa, Warszawa

Kompleks Skysawa sktada sie z dwdch budynkéw. Sa to: budy-
nek A o wysokosci od 4. do 9. kondygnacdji i powierzchni catkowitej
na poziomie 11,5 tys m? oraz 155-metrowy budynek B o powierzchni
ok. 28,3 tys. m%. W Il kwartale 2021 r. zakonczyta sie budowa
nizszego budynku kompleksu. Konstrukcja wiezy wystartowata
w czerwcu 2019 ., a prace konstrukcyjne czesci nadziemnej trwaty
rok, przy czym kondygnacje od 17. do 40. wybudowano w zale-
dwie 150 dni. Planowany termin ukonczenia wiezy to Ill kwartat
br. W czesci parterowej oraz na poziomie -1 zlokalizowane beda
lokale gastronomiczne i handlowe. W garazu podziemnym bedzie
dostepnych ponad 140 miejsc postojowych. Skysawa posiada bez-
posrednie potaczenie ze stacjg metra Rondo ONZ.

P180, Warszawa

We wrzesniu 2022 r. ma zakonczy¢ sie budowa warszaw-
skiego biurowca P180. Budynek powstaje w jednym z najlepie]
zlokalizowanych miejsc w stolicy — u zbiegu ulic Putawskiej i Do-
maniewskiej, bezposrednio przy stacji Metro Wilanowska. Po-
wierzchnia biurowa tego gmachu wyniesie 32 tys. m2. Biurowiec
zaprojektowano wedtug zasad zrébwnowazonego rozwoju i zdro-
wego $rodowiska pracy. Przy jego realizacji wykorzystywane
sa ekologiczne betony: beton o obnizonym $ladzie weglowym,
a takze oczyszczajacy powietrze.

Fuzja — budynki Ci D, tédz

Biurowce w kompleksie mixed-use Fuzja to integralna czes¢
powstajacej na tym pofabrycznym terenie przestrzeni miejskiej,
ktéra dzieki prowadzonej inwestycji ponownie zaczyna tetnic
zyciem. W 2022 r. do uzytku zostang oddane budynki biurowe
CiD, ktore sa czedcia tej wieloetapowej inwestycji. Nowoczesne
bryty budynkéw oraz ich fasady korespondowac beda z catoscia
rewitalizowanego kompleksu Fuzji. Aatutem obu budynkéw
sa wysokie na blisko 3 m przestrzenie biurowe, zapewniajace
swobodny dostep $wiatta dziennego do wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w biurowcach. Oba budynki to tacznie ponad
19 tys. m?. nowoczesnej przestrzeni zasilajacej t6dzki rynek
biurowy.

L'UNI, Wroctaw

W dawnym budynku Wydziatu Farmacji Uniwersytetu Me-
dycznego we Wroctawiu trwajg prace rewitalizacyjne. W tym
miejscu powstaje biurowiec LUNI. Pierwotnie budynek zostat
zaprojektowany w stylu neorenesansowym przez znakomitego
wroctawskiego architekta Theodora Milczewskiego, a jego bu-
dowa zakonczyfa sie w 1866 r. Teraz obiekt zostanie catkowicie
zmodernizowany i wykofczony w najwyzszym standardzie, tak
aby odzyskat dawny blask i znéw staf sie ozdobg tej czesci miasta.
L'UNI zaoferuje ok. 3,6 tys. m? powierzchni biurowej do wyna-
jecia. Obiekt ma zosta¢ oddany do uzytku w Il kwartale 2022 r.

Ocean Office Park, Krakéw

Ocean Office Park to inwestycja na Zabtociu, u zbiegu ulic
Klimeckiego i Nowohuckiej. Budowa kompleksu zostata po-
dzielona na cztery etapy. Drugi budynek bedzie najwigekszym
biurowcem z catego kompleksu, ktéry zaoferuje tacznie ponad
26,5 tys. m?powierzchni najmu. Zakonczenie budowy i oddanie
inwestycji do uzytkowania przewidywane jest pod koniec 2022 r.
W sumie kompleks biurowy Ocean Office Park ma zaoferowac
52,6 tys. m? catkowitej powierzchni najmu oraz 3 tys. m?prze-
strzeni ustugowej. W ramach inwestycji powstanie takze ponad
850 miejsc parkingowych, z czego ponad 90% w garazach pod-
ziemnych. Tereny zielone maja stanowi¢ 6,7 tys. m? powierzchni
cafej inwestycji.

2 73 Sk . > _i

Skysawa, materiaty prasowe Polskiego Holdingu Nieruchomosci

Fuzja, materiaty prasowe Echo Investment

QOcean Office Park, materiaty prasowe Cavatina Holding
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Fern Office, £6dz

Obiekt zlokalizowany jest w kompleksie OFF Piotrkowska
Center w dzielnicy Srodmiescie. To pieciopietrowy, nowo-
czesny budynek biurowy klasy A+ z silnie zaakcentowana
funkcja handlowo-ustugowa na dolnych kondygnacjach. Obiekt
o facznej powierzchni uzytkowej 8045 m? zaoferuje 7624 m?
powierzchni najmu, podzielonej na biura oraz lokale uzytkowe.
Na dachu powstanie strefa relaksu. Do budynku ma prowadzi¢
niestandardowa, trzypietrowa brama, kierujaca w gfab dawnej
fabryki Ramischa.

Global Office Park, Katowice

Global Office Park to nowoczesny obiekt sktadajacy sie
z czesci biurowej, ustugowej i mieszkalnej. W dwoch najwyz-
szych wiezach beda znajdowac sie biura o tacznej powierzchni
55,2 tys. m2. Trzecia, najnizsza wieze przeznaczono na miesz-
kania na wynajem. Podstawa wszystkich trzech wiezowcow
bedzie pieciokondygnacyjne podium z miejscem dla gastro-
nomii, punktami ustugowymi, sklepami. Oddanie budynku
zaplanowano na Il kwartat 2022 r.

Il etap Centrum Potudnie, Wroctaw

Biurowiec bedzie miat 15 kondygnacji nadziemnych —
w tym dwie techniczne — oraz dwie kondygnacje podziemne
na 200 miejsc parkingowych. Kompleks jest w 100% zasilany
energia wyprodukowang w farmach wiatrowych. Do budowy
kompleksu wykorzystywane sa materiaty pochodzace z recy-
klingu oraz te o niskiej emisji lotnych zwigzkéw organicznych.
Z kolei tereny zielone wokét Centrum Potudnie pielegnowane
sa bez uzycia szkodliwych pestycydéw i herbicydéw. W Il etapie
kontynuowana bedzie réwniez realizacja chodnikéw z zielonego,
antysmogowego betonu.

Brain Park, Krakéw

Na kompleks sktadaja sie trzy 10-kondygnacyjne budynki
z dwupoziomowym garazem podziemnym. Na terenie inwesty-
cji znajdzie sie 485 miejsc parkingowych, stacje do fadowania
rowerdw i hulajnég elektrycznych, stacje do fadowania samo-
chodéw elektrycznych, stojaki rowerowe oraz szatnie i prysznice
dla cyklistow. Zaplanowano prawie 10 tys. m? terenéw zieleni,
ktére poza miejscami do odpoczynku i spozywania positkéw na
Swiezym powietrzu zaoferuja ciekawe funkcje dodatkowe, takie
jak miejsce do gry w tenisa stotowego, stoty do gry w szachy,
hustawki czy strefe aktywnosci street workout. Oddanie pierw-
szej fazy inwestycji zaplanowano na lll kwartat 2022 r.

Oliwa 501, Gdansk

Réwniez w 2022 r. mozemy spodziewad sie ukofczenia
biurowca Oliwa 501 wedtug projektu Grupy 5 Architekci.
Z mysla o mieszkancach Oliwy i uzytkownikach budynku
zaprojektowano wewnetrzne patio, ktére zostanie ozywione
donicami z zielenig tworzaca przyjemny mikroklimat miej-
sca. Patio ma za zadanie, na wzér starozytnego atrium,
koncentrowac zycie budynku — przycigga¢ mieszkancéw
i gosci. Wsréd udogodnien mozna wymieni¢ rowniez miej-
sce do tadowania samochodoéw elektrycznych, miejsca dla
rowerow, skuterow i motocykli. Budynek jest przyjazny dla
0s6b niepetnosprawnych.

Craft, Katowice

Powierzchnia biurowa tego 14-kondygnacyjnego budynku
wyniesie blisko 27 tys. m?, a dwukondygnacyjny parking pod-
ziemny pomiesci 218 pojazdéw. Dodatkowych 28 miejsc prze-
widziano na parkingu naziemnym. Bryfa budynku sktadac sie
bedzie z trzech zachodzacych na siebie prostopadtoscianéw,



ktére zapewnia miejsce na szeé¢ taraséw, w tym jeden na da-
chu. Elewacja zostanie pokryta elementami w kolorze miedzi.
Budowa gmachu rozpoczeta sie pod koniec 2020 r., a zakonczy
sie w marcu 2023 r.

Budynek D kompleksu Quorum, Wroctaw

To pierwszy etap kompleksu Quorum, najwiekszego projektu
typu mixed-use we Wroctawiu. Obiekt zaoferuje przysztym
najemcom ponad 16 tys. m? powierzchni biurowej klasy A,
rozmieszczonej na szesciu kondygnacjach. Na terenie budynku
znajda sie liczne udogodnienia, jak parking na ponad 280 sa-
mochodéw oraz wewnetrzne, zielone patio, ktére pozwoli na
relaks w czasie dnia pracy. Zakonczenie prac przy budynku
zaplanowano na | kwartat 2022 r. Caty kompleks Qurum to piec¢
budynkéw, 100 tys. m? wielofunkcyjnej powierzchni do pracy,
zycia i rekreacji oraz ok. 1,5 tys. miejsc postojowych.

Gravis Office, Gdansk

Inwestycja bedzie mie¢ cztery kondygnacje i charaktery-
styczna, asymetryczng bryte z przeszklonymi fasadami, ktéra
harmonijnie wpisze sie w okolice, sasiadujac m.in. z Galeria
Battycka oraz zrewitalizowanga przestrzenig miejska Garnizon. Na
poziomie parteru znajda sie lokale ustugowe, z kolei pozostate
trzy pietra przeznaczone beda na biura. Budynek oferowac be-
dzie w sumie 1751 m? elastycznej powierzchni biurowej, zapro-
jektowanej tak, aby umozliwic jej podziat od biur o powierzchni
min. 70 m? po obszerne open space.

DL Tower, Katowice

Bryta 12-pietrowego, nowoczesnego obiektu juz stoi w cen-
trum Katowic przy al. Wojciecha Korfantego. W budynku oprécz
biur znajda sie punkty handlowe i ustugowe. To centrum biurowe
jest jednym z istotniejszych elementéw w planie rewitalizacji
dzielnicy oraz symbolem przemian Gérnego Slaska — z regionu
przemystowego w region, w ktérym powstaja centra wysoko
wyspecjalizowanych ustug zwiazanych z gospodarka oparta na
wiedzy. Obiekt jest czescia projektu, w ramach ktérego funkcjo-
nuje juz budynek biurowo-ustugowy DL Atrium, a w niedfugim
czasie rozpocznie sie realizacja kolejnych dwéch budynkow
z dominujaca funkcja biurowa i znaczacym udziatem powierzchni
ustugowych, gastronomicznych, handlowych, hotelowych i re-
kreacyjnych. Przestrzeh pomiedzy budynkami bedzie stanowita
miejsce dla pieszych — ruch samochodowy w znacznej czesci
odbywac sie bedzie na poziomach podziemnych. Przewidywany
termin zakonczenia catego projektu to 2025 r.

WIMA Widzewska Manufaktura, tédz

Tereny WIMA Widzewskiej Manufaktury juz wkrétce odzy-
skaja dawny blask i otrzymaja nowe funkcje. Powstanie tutaj
projekt mixed-use oferujacy jednoczesnie biura, mieszkania na
wynajem, lokale handlowo-ustugowe oraz otwarte przestrze-
nie do odpoczynku i rekreacji, w tym strefe gastronomiczng
i kulturalna. Inwestycja to blisko 4 ha powierzchni i cztery
140-letnie pofabryczne obiekty wpisane do ewidencji zabytkow
jako zespot urbanistyczny pofabrycznej todzi (przedzalnia,
skrecalnia, przewijalnia oraz kantor). Powierzchnia biurowa
tych szesciopietrowych obiektéw siega prawie 32 tys. m?, zas
mieszkalna prawie 16 tys. m2. Koncepcja odnowienia WIMY
obejmuje przede wszystkim renowacje i modernizacje istnie-
jacych zabudowan pofabrycznych. Centralnym punktem kom-
pleksu, miejscem spotkan i zielonym sercem tej inwestycji,
bedzie 100-letni park o powierzchni ok. 9 tys. m? z fontanna.
Caty kompleks dostarczy na rynek 414 mieszkan na wynajem
oraz 1171 miejsc parkingowych.
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Nowoczesne Budownictwo Inzynieryjne, nr 4 (103) 2022

57



58

RAPORT | KUBATURA

Nowe centra handlowe

2022 jest dla branzy handlowej kolejnym rokiem wyzwan.
Klienci zmienili swoje przyzwyczajenia, a wiekszos¢ handlu
przeniosta sie do sieci. W tym roku maja zosta¢ otwarte cztery
duze, nowe galerie handlowe, ktére dostarcza na rynek ponad
130 tys. m? powierzchni retailowej. Obecne galerie nie przypo-
minaja tych z lat 2000. Obiekty staty sie bardziej przyjazne dla
klientéw i maja duzo mniejsza powierzchnie.

Karuzela, Kotobrzeg

Galeria handlowa i park handlowy Karuzela w Kotobrzegu
bedzie mie¢ 30 tys. m? powierzchni najmu, na ktérej znajdzie
sie ok. 90 lokali handlowo-ustugowych. Budowa tego partero-
wego obiektu rozpoczeta sie w styczniu 2020 r., a zakonczy sie
w IV kwartale 2022 r.

Bawetnianka, Betchatéw

Galeria powstaje na terenie dawnych Betchatowskich Zaktadéw
Przemystu Bawetnianego. W obiekcie o powierzchni blisko 23
tys. m? znajdzie sie prawie 100 sklepéw i punktéw ustugowych,
restauracje oraz strefa rozrywki z kinem i klubem fitness. Otwar-
cie obiektu planowane jest w marcu 2023 r.

Leroy Merlin, Warszawa

W Il kwartale 2022 r. zostanie otwarty nowy sklep Leroy Mer-
lin w Warszawie. Powstanie przy ul. Pofczynskiej 121, w bytym
obiekcie Tesco. Bedzie to 11. sklep Leroy Merlin w aglomeracji
warszawskiej, jeden z najwiekszych tego typu obiektéw w okolicy.

Atut Ruczaj, Krakow

Centrum handlowe ma by¢ gotowe w drugiej potowie
2022 r. Tréjkondygnacyjne centrum bedzie miato powierzch-
nie 25 tys. m?, co w pofaczeniu z juz istniejacym obiektem da
ponad 30 tys. m? przestrzeni handlowe;j.

Karuzela, Putawy

Inwestycja przy ul. Deblinskiej w Putawach polegafa na prze-
budowie istniejagcego tam wczesniej hipermarketu. Park han-

Bawetnianka, materiaty prasowe GBB Invest
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dlowy ma powierzchnie 14 tys. m?. Powstat tez parking na 560
samochodéw. Obiekt otwarto w kwietniu br.

Powstaja nowe magazyny

Rynek magazynowy w 2021 r. odnotowat spektakularne
wzrosty, stajac sie wielkim wygranym czasu pandemii i w dal-
szym ciggu nie zwalnia tempa. Zaréwno podaz, jak i popyt na
magazyny osigga rekordowe wyniki w historii rynku. Sytuacja
za wschodnig granica powoduje, ze ukrainscy najemcy coraz
czesciej chca przenies¢ dziatalnos¢ na terytorium Polski. Rozwoj
sektora e-commerce nieroztacznie wigze sie z rozwojem ustug
kurierskich. W 2021 r. znacznie wzrosfa liczba operatoréw lo-
gistycznych sieci automatéw paczkowych. Sposréd wszystkich
rynkéw nieruchomosci komercyjnych rynek magazynowy naj-
mniej odczut negatywne skutki pandemii COVID-19, w zwigzku
zczym w 2021 r. cieszyt sie on najwiekszym zainteresowaniem
inwestorow, ktorzy przeprowadzili kilka spektakularnych trans-
akeji. Do najwiekszych mozemy zaliczy¢ zakup nieruchomosci
przez Ares Management Corporation od Panattoni (300 tys. m?),
REINO-10 od AEW (200 tys. m?) oraz EQT Exeter od Tristan
Capital Partners i White Star Real Estate (160 tys. m2). Wptyw
inwazji Rosji na Ukraine na rynek magazynowy w Polsce jest
trudny do oszacowania. Z jednej strony obserwujemy zwiekszony
popyt na powierzchnie magazynowe, natomiast z drugiej strony
jeszcze bardziej zaktdcone tancuchy dostaw materiatéw budow-
lanych, w tym stali, co zapewne wydtuzy procesy budowlane
obiektéw magazynowych.

Znaczenie urbanistyki

Zle zaprojektowane miasta przyczyniaja sie do zmian klima-
tycznych — informuja cztonkowie zespotu doradczego Polskiej
Akademii Nauk. Wedtug prognoz ONZ w 2050 r. 68% ludnosci
Swiata bedzie mieszka¢ w miastach. Juz dzi$ w Europie miesz-
kancy miast stanowig ponad 74% populacji, a w Polsce ponad

i
Karuzela Putawy, materiaty prasowe Karuzela Holding



60%. Z badan wynika, ze to miasta przyczyniaja sie gtéwnie do
nasilenia antropogenicznej zmiany klimatu, stanowiac gorace
punkty na mapie emisji gazéw cieplarnianych. Zajmujac jedynie
3% powierzchni globu, odpowiadajg za 60-70% zuzycia energii
i 75% emisji zwigzkow wegla. Eksperci PAN zaznaczaja, ze ten
problem dotyczy réwniez polskich miast. Problemem jest duzy
udziat lokalnych systemoéw grzewczych — indywidualnych, osie-
dlowych, miejskich — opartych na spalaniu wegla. Udziat emis;ji
z tego sektora jest zalezny od liczby instalacji, ich stanu tech-
nicznego, sprawnosci i strat energii generowanych przy przesyle
oraz od efektywnosci wykorzystania energii. Miasta sg obszarami
wyjatkowo wrazliwymi na skutki zmian klimatycznych ze wzgledu
na wysoki poziom zageszczenia ludnosci i infrastruktury. Podczas
gwattownych opadéw deszczu obszary miejskie sa narazone
na btyskawiczne powodzie. Powszechne w polskich miastach
podejécie do kanalizacji deszczowe]j nie pomaga w rozwiaza-
niu problemu, a czasami nawet go pogfebia. Opady powyzej
30 mm powoduja przecigzenie zbiornikéw wodnych, ktére nie
byty projektowane na tak duze opady. Zmiany klimatyczne
i fale upatéw powoduja powstawanie wysp ciepta w miastach,
w efekcie ktérych mieszkancy moga by¢ pozbawieni nocnego
odpoczynku od stresu termicznego, co powoduje dyskomfort
i stwarza zagrozenie dla zycia i zdrowia. W 2003 r. fale upatéow
w Europie spowodowaty smierc¢ 70 tys. oséb.

Naukowcy podkreslaja, ze bardzo wazne jest podjecie dziatan
adaptacyjnych przez wtadze miast. Dziatania te powinny by¢
uwzglednione w planowaniu przestrzennym, tak aby ksztatto-
wac bfekitno-zielong infrastrukture. Wazne jest tez stosowanie
standardow zabudowy i infrastruktury odpornej na zagrozenia
oraz opracowanie planéw zarzadzania kryzysowego. Dziata-
nia mitygacyjne powinny natomiast obejmowac kompleksowe
zarzadzanie energia (np. jej oszczedzanie) oraz zarzadzanie
mobilnoscia (np. tworzenie stref bez samochodéw, promowa-
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nie transportu pieszego i rowerowego). Sektory o najwiekszym
potencjale redukcji emisji CO, i innych gazow cieplarnianych
(energetyka, transport, gospodarka odpadami i budownictwo)
powinny podja¢ pilne dziatania skierowane na kompleksowe
zarzadzanie energia i mobilnoscig w miastach, a takze na rozwaj
gospodarki o obiegu zamknietym oraz prowadzenie edukacji
konsumenckiej.

Jednym z probleméw jest rowniez zageszczenie miast. Miesz-
kancy musza przekonac sie, ze swoje potrzeby moga zaspokoic¢
w swojej dzielnicy i wcale nie musza jecha¢ do centrum miasta.
Projektujac nowe osiedla, deweloperzy powinni zadba¢ o ich
funkcjonalnos¢ i bliskos¢ ustug, pamietajac przy tym o zieleni
i miejscach do rekreacji. Warto podkresli¢, ze miasta wojewddz-
kie przyciagaja przyjezdnych, ale pozbywaja si¢ mieszkancéw na
rzecz pobliskich powiatéw. Tym samym dochodzi do rozlewania
sie miast i tworzenia przedmies¢. GUS zaktada w swojej pro-
gnozie kontynuacje tego trendu. W efekcie w 2050 r. na terenie
powiatéw sasiadujacych z miastami wojewddzkimi mieszkaé ma
5,7 mln 0s6b, czyli 0 800 tys. 0séb wiecej niz obecnie (wzrost
0 17%).

Mimo kurczacego sie spoteczenstwa i ucieczki na przedmiescia,
mieszkah w Polsce brakuje i wciaz bedzie brakowac. Dzi$ po-
nad 44% dorostych Polakéw (grupa wiekowa 25-34) mieszka
z rodzicami. Poziom cen w poréwnaniu z zarobkami jest wy-
soki. Pracujac w duzym miescie, zarabia sie miesiecznie réwno-
warto$¢ pot metra kwadratowego mieszkania, a na wynajem
kawalerki trzeba czesto wyda¢ 40% wynagrodzenia. Zarazem
potrzeby mieszkaniowe Polakéw ewoluuja. Spoteczenstwo sie
starzeje, bedzie rodzi¢ si¢ mniej dzieci, a coraz wiecej Polakow
mieszka¢ bedzie samotnie. Od stylu zycia zaleza réwniez plany
lokalowe. Bazujac na prognozach GUS-u dotyczacych gospo-
darstw domowych w Polsce, mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze
w 2035 r. trzonem budownictwa w miastach powinny by¢ lokale
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dwupokojowe. Powinny stanowi¢ ok. 50-60% istniejacych
mieszkan. Lokale trzypokojowe beda stanowi¢ 20-30% zasobu.
Reszta to mieszkania o wiekszej liczbie pokoi.

Dodatkowo polska przestrzen jest Zle zarzadzana, a chaos
i brak tadu przestrzennego negatywnie wptywaja na szeroko
rozumiang jakos¢ zycia mieszkancow. Skutki wadliwie zarzadza-
nej przestrzeni to m.in. niekontrolowana urbanizacja, lokowanie
inwestycji na obszarach zagrozonych powodzia, dewastacja fadu
przestrzennego oraz niska ocena atrakcyjnosci polskich miast dla
inwestoréw. Rozwigzaniem problemu braku przestrzeni w mia-
stach moga by¢ obiekty podziemne, ktére utatwia funkcjonowa-
nie na powierzchni. Krakéw jest modelowym przyktadem zbyt
matej powierzchni parkingowej. Na wjazdach do miasta brakuje
parkingdw dla mieszkancéw przedmieé¢ i dobrze zintegrowanej
komunikacji z centrum miasta. Podziemne parkingi mogtyby
rozwigzac wiele probleméw z brakiem powierzchni dla aut. Bu-
downictwo podziemne moze réwniez poméc w zréwnowazonym
rozwoju miasta. Budowle podziemne umozliwiajg umieszczenie
w nich niektorych rodzajow dziatalnosci oraz infrastruktury, co
niesie ze soba okreslone korzysci. Jedna z nich jest uwolnienie
powierzchni terenu. Zamiast sytuowac niektére budowle na
powierzchni, lepiej jest zejs¢ z nimi pod ziemie, a powierzchnie
terenu przeznaczy¢ na inne cele. Waznym aspektem przemawia-
jacym za tym, ze budownictwo podziemne moze sie przyczynic
do zréwnowazonego rozwoju, jest wykorzystanie izolacyjnych
wiasciwosci nadktadu gruntu nad budowlg podziemna. Biorac
pod uwage te wtasciwosci, budowle podziemne zapewniaja
jednoczesnie ochrone przed ekstremalnymi klimatami i istotng
oszczednos¢ energii. Ponadto stanowig ostone przed réznymi
zjawiskami klimatycznymi, jak burze, huragany czy tornada.
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Swiadomos¢ spoteczenstwa dotyczaca wszystkich rodzajow ne-
gatywnych wptywdw na ekosfere stale wzrasta. Pod wzgledem
ochrony srodowiska budowle podziemne wypadaja korzystnie na
tle innych rozwigzan. Uwolnienie powierzchni terenu, zwfaszcza
w miastach, i przeniesienie ruchu samochodowego do tuneli
zdecydowanie zmniejsza w powietrzu poziom szkodliwych, tok-
sycznych gazéw zawartych w spalinach. Redukuje tez zapylenie,
hatas i wibracje spowodowane ruchem.

Znikajaca zielen to jeden z gtéwnych probleméw miast. Nowe
ustawy, ktéry weszty w zycie w okresie pandemii, nie pomagaja
w walce o ekologie. Normy prawne regulujace od 18 lat planowa-
nie i gospodarowanie przestrzenne zamiast wspierac zachowanie
i powiekszanie systemoéw przyrodniczych dopuszczaja do ich
postepujacego i nieodwracalnego ostabiania — wynika z naj-
nowszego raportu Najwyzszej [zby Kontroli. NIK skontrolowata
kilkanascie urzedéw miast i przytacza konkretne przyktady nie-
prawidtfowosci, z ktérych najczestsze to dopuszczanie do budowy
budynkéw na terenach zielonych zwigzanych z przebiegiem cieku
wodnego, spetniajacego istotna funkcje retencji i odprowadza-
nia wod, wydawanie zgéd na budowe budynkéw na dziatkach
w ciggu korytarza ekologicznego rzeki, objetych ochrong przed
przeksztatceniami oraz zakazem lokalizacji zabudowy, czy zbyt
mata ilos¢ nowo nasadzonych drzew w stosunku do wycietych.
Kontrola objefa lata 2015-2020.

Kolejnym problemem do rozwigzania jest gospodarowanie
odpadami w miescie. Funkcjonowanie miast od zawsze wigze
sie z powstawaniem masy odpadéw. Dotyka to szczegélnie
duzych metropolii, skupiajacych ogromne rzesze ludnosci. W do-
bie globalizacji dostep do wszelkiego rodzaju débr jest wrecz
nieograniczony. Efektem ubocznym wzmozonej konsumpgji
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mieszkancow sa rosnace ilosci $mieci. Dodatkowo postep cy-
wilizacyjny sprzyja powstawaniu tworzyw, ktére nie ulegaja
biologicznemu rozktadowi, co negatywnie wyptywa na stan
srodowiska naturalnego, a co za tym idzie — takze na zdrowie
ludzi. Tradycyjna gospodarka odpadami nie wpisuje sie juz
w prawidtowa formute zréwnowazonego rozwoju, nalezy wiec
dazy¢ do wprowadzenia nowatorskich strategii ograniczajacych
produkcje nieczystosci w miastach. Od kilkunastu lat europej-
skim symbolem dbatosci o srodowisko jest Szwecja. Edukacja
ekologiczna rozpoczyna sie tam juz w wieku przedszkolnym,
wiec dzieci od najmfodszych lat ucza sie, jak zy¢ w zgodzie
z natura. Poza ewidentnymi korzysciami dla przyrody recykling
przynosi Szwedom wymierne zyski finansowe. Mieszkancy tego
kraju nie tylko skrupulatnie zbieraja swoje odpady, ale skupuja
je takze od Norwegéw i Holendréw, by potem wykorzystac
jako surowiec energetyczny. Wzorem do nasladowania moze
by¢ réwniez Japonia, gdzie Smieci stanowiag swoiste dobro
narodowe. W stolicy tego kraju prawie wszystkie nieczystosci
sa poddawane procesowi recyklingu, ponownie przetwarzane
i wykorzystywane. Utylizacjg odpadéw elektronicznych zajmuja
sie specjalne firmy, ktore rozktadaja sprzety na czesci pierwsze,
by potem kazdy pojedynczy element przekaza¢ do ponow-
nego uzytkowania. Z kolei zuzyte styropianowe opakowania
sa eksportowane, przede wszystkim do Chin, gdzie styropian
wykorzystuje sie przy produkcji zabawek i telewizoréw.
Smog to kolejny problem w miastach, ale tak naprawde
dotyczy catego kraju. Co roku w Polsce wydaje sie miliardy
zt na kolejne programy poprawy jakosci powietrza. Miastem
wiodacym prym jest Krakéw. Wtadze miasta juz kilka lat temu
rozpoczety program wymiany zrédet ogrzewania. Tam gdzie to
mozliwe, podcigga sie miejska siec¢ cieptownicza — w ten sposéb
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krakowianie zyskuja najtanszy sposéb ogrzewania domu i wody,
eliminujac przy okazji niewydolne i mocno zanieczyszczajace
atmosfere piece. Niemal kazdy remont wiekszej ulicy w Kra-
kowie taczy sie z rozbudowa sieci ciepfowniczej i jest to moze
najbardziej efektywny sposéb pozbywania sie zrédet smogu.
Innym programem, ktéry proponuja swoim mieszkancom wta-
dze Krakowa, to projekt doptat do nowych piecéw — jesli ktos
zdecyduje sie w koncu wyrzuci¢ swoj stary kociot grzewczy,
moze kupi¢ nowy z duza doptata. Krakéw walczy réwniez ze
Zrédtami smogu w transporcie, m.in. wprowadzajac darmowa
komunikacje miejska, gdy zostana wielokrotnie przekroczone
normy emisji.

Miasto przysztosci

Jeszcze kilka lat temu miasto przysztosci wyobrazalismy sobie
niczym z filméw science fiction — pefne sztucznej inteligencji,
korytarzy powietrznych z latajacymi autami i robotéw, ktére
nas obstuguja. Tymczasem rozwéj zmierza w zupetfnie innym
kierunku. Okazuje sie, ze dzisiaj staramy dazy¢ sie do matych,
lokalnych spotecznosci, a wyprowadzka pod miasto staje sie
norma wéréd mtodych ludzi. Bliskos¢ ustug jest bardzo wazna
i chcemy mie¢ wszystko w zasiegu reki. Obecne trendy zmu-
szaja urbanistéw do zmian w planowaniu przestrzeni miejskiej.
Dobrym przyktadem sa nowo powstate dzielnice, np. Zabtocie
w Krakowie, gdzie mieszkancy maja wszystkie ustugi w po-
blizu: sklepy, przychodnie, centrum handlowe, restauracje,
miejsca rozrywki i rekreacji. Kolejnym przyktadem jest t6dz
i dzielnica Ksiezy Mtyn, gdzie wokot 14 historycznych i szesciu
nowych budynkéw powstang place miejskie i tereny zielone
o0 tacznej powierzchni 4 ha. W coraz wiekszej liczbie miast two-
rzone sa multifunkcyjne dzielnice, gdzie znajduje sie wszystko.




Na ksztatt przysztego budownictwa wptyneta réwniez pandemia
COVID-19. Architekci potwierdzaja, ze pandemia przyspieszyta
proces powstawania 15-minutowych miast. Praca wielu oséb
przeniosta sie do domu, zakupy robilismy w osiedlowych skle-
pach, tak samo jak korzystalismy z ustug fryzjeréw itd. Wiekszos¢
wolnego czasu mieszkancy miast spedzali w pobliskich parkach
i skwerach, a jedzenie zamawiali w osiedlowych restauracjach.
Czy w zwiazku z tym jest szansa na to, ze miasta zmienig swoj
wizerunek, a w srodku nich powstana minimiasteczka otulone
zielenig i dostepem do wszystkiego? Wiele wskazuje na to, ze
tak sie stanie.

Podsumowujac, w najblizej przysztosci budownictwo kuba-
turowe bedzie nadal jedna z lepiej rozwijajacych sie dziedzin.
Trendem bedzie podazanie za strategia obiektéw, ktére sa eko-
logiczne, wspieraja srodowisko, a takze skupiaja w sobie kilka
funkcji (mixed-use). Réwniez przedmiescia stang sie bardziej
pozadane, a wszytko to z powodu drogich dziatek w miescie,
ktorych jest coraz mniej. Urbaniéci beda musieli
zwréci¢ wieksza uwage na infrastrukture komu-
nikacyjna, gdyz przy preznie rozwijajacych sie
inwestycjach kubaturowych istnieje potrzeba
usprawnienia komunikacji miejskiej, drég oraz
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Jakie trendy w rozwoju budownictwa kubaturowego beda dominujace

w najblizszych latach?

StEAWOMIR GUT,
inzynier sprzedazy,
MEA Polska Sp. z 0.0.

Tak jak we wszystkich innych obszarach dziatalnosSci cztowieka,
rowniez w budownictwie kubaturowym najwieksze oddziaty-
wanie maja zachodzace na catym $wiecie zmiany klimatyczne.
Nowo projektowane i wznoszone obiekty sa w coraz wigkszym
stopniu energooszczedne, zeroemisyjne i coraz mniej ingeruja

w $rodowisko. Poniewaz nasze zycie zalezy od wody, to jednym
z najwazniejszych zagadnien ochrony srodowiska w budownic-
twie jest obieg wody opadowe;j i roztopowej na terenach zurbani-
zowanych. Najprostszymi i najbardziej ekologicznymi dziataniami
na tych terenach jest zachowanie maksymalnej ilosci terendw
zielonych, poniewaz odpowiadaja one za produkcje tlenu,
oczyszczanie powietrza, retencjonowanie wody, a w przypadku
drzew obnizaja temperature w miastach. W budownictwie ku-
baturowym mamy do dyspozycji dwie powierzchnie dla terenow
zielonych: dachy i tereny przylegajace do obiektéw. Dachy to

w obecnej i przysztej wizji budownictwa kubaturowego miejsce
na zielone ogrody, taki kwietne oraz uprawy. Natomiast na grun-
cie wokat budynkdw powinny znalez¢ swoje miejsce pojedyncze

drzewa, grupy drzew czy tez mate zespoty drzew i krzewaw.
Dotychczas utrzymanie takiej oazy zieleni wymagato zaangazo-
wania okreslonej liczby ludzi i sprzetu potrzebnego do nawad-
niania ziemi wokot drzew. Obecnie do dostarczania wody do np.
systemow korzeniowych drzew miejskich mozemy wykorzystac
naturalne wody opadowe i roztopowe, stosujac produkt firmy
MEA o nazwie handlowej MEACLEN PRO. Ogdlnie pomyst jest
nastepujacy: wykorzystajmy to, co jest dostepne na nawierzch-
niach drogowych w miastach, czyli wody opadowe i roztopowe,
oczys$émy lokalnie i retencjonujmy lub wykorzystajmy lokalnie.
Dzieki zastosowaniu MEACLEAN PRO oczyszczona woda jest
magazynowana i nie zwieksza obciazenia miejskich kanatow
deszczowych. W sktad zestawu wchodza kanaty odwodnienia
liniowego zhierajace wode z przylegajacych nawierzchni, dwie
warstwy substratéw wypetniajacych kanaty, ktore w 99%
oczyszczaja naptywajaca wode z zanieczyszczen, ruszty przy-
krywajace kanaty umozliwiajace normalna eksploatacje drogi
oraz systemowe akcesoria do odptywu oczyszczonej wody.
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Jaka jest obecnie koniunktura w budownictwie kubaturowym w Polsce?

Jakie gtéwne czynniki mogg wptynac na jej pogorszenie lub ozywienie
w perspektywie srednio- i dfugoterminowej?

DARIUSZ WIETRZYNSKI,
cztonek zarzadu,
PORR SA

Patrzac z perspektywy trzech dekad, branza budowlana jest

od dwdch lat w sytuacji bezprecedensowej. Najpierw pandemia,
a obecnie wojna w Ukrainie, inflacja i rekordowe wzrosty cen ma-
teriatéw w sposdb bezposredni utrudniaja wiarygodne prognozo-
wanie koniunktury w najblizszych latach.

Do kluczowych czynnikow, ktore wptywaja na obecna, ale
i przyszta kondycje branzy, warto zaliczy¢ opdznienia w dostawach
niektorych materiatow budowlanych i surowcow. Przyktadowo, ok.
20% stali wykorzystywanej w Polsce dotychczas byta sprowadzana
wtasnie zza wschodniej granicy - nie tylko z Ukrainy, ale tez z Rosji.
Dlatego nalezy sie spodziewac problemdw z zaspokojeniem popytu
na surowce wykorzystywane w budowlance.

Kolejnym istotnym elementem wptywajacym na rentownosc
branzy budowlanej jest presja na wynagrodzenia i koszty pod-
wykonawstwa. Coraz czesciej stanowia one jedna z kluczowych
pozycji w budzetach projektow. Uwzgledniajac fakt, ze wedtug da-
nych GUS-u pracownicy z Ukrainy stanowili wczesniej 11% ogdtu
zatrudnionych w budownictwie, ich odptyw spowodowany wojna
stanowi istotne ryzyko wzrostu kosztow pracy, ale i opdznien
w realizacji kontraktow.

Reasumujac, perspektywy po stronie kosztowej to dzis$ zrodto
niepewnosci, ktéra uniemozliwia dtugoterminowe prognozowanie.
Oczywiscie dominujacym teraz tematem jest kwestia waloryzacji
realizowanych kontraktow. Obecna sytuacja zwigzana ze sko-
kowymi wzrostami cen materiatow i ustug jest duzo bardziej
miarodajnym punktem odniesienia w dyskusji o poziomie kom-
pensacji kontraktow niz wskaznik inflacji. Niemniej nalezy miec¢
Swiadomos¢, ze w przypadku projektow realizowanych na rzecz
prywatnych inwestoréw umowy nie zawsze posiadaja zapisy chro-
niace wykonawce przed wzrostem kosztow. Tak wiec pozostaje
wspdtpraca i dialog w celu kontynuacji inwestycji.

Druga kwestia w kontekscie oceny perspektyw srednio- i dtugo-
terminowych dla branzy budowlanej jest popyt. | tu podobnie - in-
flacja oraz stopy procentowe w sposob bezposredni wptynety na
koszty kredytéw hipotecznych, hamujac ruch na rynku miesz-
kaniowym. Oczywiscie pojawiaja sie przetargi na biurowce czy
hale magazynowe, ale nie jest to poziom kontraktacji, ktéry miat
miejsce wczesniej.

Nalezy przyznac, ze czas pandemii byty testem, ktdry branza
budowlana zdata bardzo dobrze, wykazujac sie odpornoscia.
Niemniej obecna sytuacja kosztowa, surowcowa, jak rowniez
ogolna niepewnos¢ dotyczaca sytuacji gospodarczej powoduja, ze
kluczowy test dla branzy budowlanej dopiero nadchodzi.
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DARIUSZ KOLASA,
dyrektor Budownictwa Ogdlnego,
STRABAG Sp. z 0.0.

Wybuch wojny w Ukrainie skomplikowat i tak trudng sytuacje na
rynku budowlanym w Polsce i Europie. Na rosnace ceny mate-
riatéw budowlanych natozyt sie brak dostepnosci oraz problemy
zwiazane z logistyka. Wptyneto to negatywnie na rentowno$c
prowadzonych kontraktdw infrastrukturalnych i kubaturowych.

Z duzym zadowoleniem przyjmujemy zmiane dotyczaca podnie-
sienia limitu waloryzacji kontraktow drogowych do 10%. Temat
ten podnosiliSmy przez wiele miesiecy, gdy na przetomie 2020

i 2021 r. nastapit gwattowny wzrost cen materiatéw budowlanych
oraz kosztow pracy. Wojna w Ukrainie i wywotany nia gwattowny
wzrost cen surowcow i materiatow, przerwane tancuchy dostaw

i rekordowa inflacja w catej gospodarce tylko zaostrzyty ten pro-
blem. Cieszy fakt, ze nasze argumenty spotkaty sie ze zrozumie-
niem Ministerstwa Infrastruktury. Branzy zalezato na zwiekszeniu
limitéw waloryzacyjnych we wszystkich obowiazujacych dotych-
czas umowach podpisanych z GDDKIA oraz PKP PLK. Mamy na-
dzieje, ze analogiczna decyzja zostanie szybko podjeta w zakresie
kontraktow kolejowych. Wierze, ze ten kierunek zostanie tez
podjety przez zamawiajacych w samorzadach i stanie sie nie tylko
trendem, ale standardem oraz utatwi rozmowy o waloryzacji kon-
traktow w toku, gdzie podpisanie aneksow do kontraktow ogra-
niczy powazne straty i umozliwi przeznaczenie tych srodkéw dla
naszych dostawcow i podwykonawcéw. Z pewnoscig pomoze to
wszystkim firmom przetrwac ten trudny czas na mocno rozchwia-
nym rynku budowlanym w Polsce. Rynek budownictwa ogdélnego
jest szczegolnie dotkniety dynamicznym i niespotykanym dotad
wzrostem cen materiatéw i ustug. Dodatkowo wptyw na ten stan
ma niepewnos¢ dostawcow i producentdw, zachowawczo podcho-
dzacych do oferowanych cen, ale tez w duzej mierze spekulacja ce-
nowa. Wptyw wzrostu cen i dostepnos$ci materiatéw przektada sie
na rentownosc projektow kubaturowych. Prowadzimy rozmowy

z zamawiajacymi w kwestiach aneksowania podpisanych umow.
Daje sie zauwazyc, ze czes$c projektow zostata wstrzymana,

a inwestorzy obserwuja rynek i ponownie oszacowuja koszty
planowanych realizacji. Czes¢ inwestycji kubaturowych, ktorej ge-
storami sa samorzady, prowadzona jest w ramach Polskiego tadu.
Tylko tak duze i silne firmy jak STRABAG sg w stanie finansowac
realizacje pochodzace z tej puli projektowe;j.



prof. JAN DEJA,
dyrektor Biura Stowarzyszenia
Producentéow Cementu

Obecnie bardzo trudno przedstawi¢ prognozy, ktére maja szanse
spetnienia sie. Liczba zdarzen zewnetrznych, ale réwniez sytuacja
wewnetrzna powoduja, ze wszystkie analizy obcigzone sa spo-
rym ryzykiem. Z prognoz wynika, ze wzrost PKB w 2022 r. ma
wynies$¢ ok. 4%, aw 2023 r. mniej - ok. 3%. Sa réwniez gtosy, ze
to zbyt optymistyczne prognozy. 8% przyrostu PKB w pierwszym
kwartale br. moze sie skonczy¢ bardzo niewielkimi przyrostami
PKB w kolejnych kwartatach. Jezeli inflacja siega prawie 14%,

a w niektérych analizach pojawia sie nawet 20%, to sa to sygnaty
niepokojace, ktare przektadaja sie na sytuacje catego budownic-
twa i budza powazne obawy.

Budownictwao infrastrukturalne ma niezta przysztosc i plany
GDDKIA, z mnigjszymi lub wiekszymi problemami, beda realizowane.
Raowniez inwestycje na kolei powinny by¢ prowadzone w przewidywa-
nym zakresie. Natomiast w budownictwie kubaturowym, gdzie mamy
zaréwno budownictwo mieszkaniowe, jak i inne obiekty kubaturowe,
sytuacja juz nie jest tak oczywista. W mojej ocenie 235 tys. mieszkan
oddanych w 2021 r. to byt prawdopodobnie szczyt, ktéry mnie pozy-
tywnie zaskoczyt. Nie spodziewatem sie, ze w ostatnich dwoch latach
budownictwo mieszkaniowe tak dobrze bedzie sie rozwijac. Docieraja
do nas sygnaty, ze deweloperzy wyhamowali. Boja sie wzrostow cen
materiatéw budowlanych i wzrostéw cen ustug. Dbajac o swdj biznes,
zmniejszaja podaz. Chca sprzedac to, co jest wybudowane, albo to, co
jest na ukonczeniu. Natomiast sygnat, ze jest rozpoczynanych mnigj
budaw, jest oczywisty.

Jezeli chodzi o inne obszary zwigzane z budownictwem kubatu-
rowym, to na pewno w tym roku i latach kolejnych nie zwolni bu-
dowa duzych centrow logistycznych. To nie zawsze byt doceniany
obszar budownictwa, ale wokadt autostrad i draog ekspresowych
powstaja coraz liczniejsze centra logistyczne. Te miejsca maga-
zynowe sg remedium na przerwy w dostawach towarow, ktore
obserwowalismy chociazby w 2021 r.

Nie ma co specjalnie liczy¢ na wzrosty w obszarze budownictwa
biurowego czy hotelowego. Firmy musza przeliczy¢, jak bedzie sie
zmieniato obcigzenie praca w biurach.

Tak wiec przed nami sptaszczenie lub lekki spadek w budownic-
twie mieszkaniowym, ale wzrost w budownictwie kubaturowym
zwiazanym z budowa centrow logistycznych.

Cement jest bardzo dobrym barometrem sytuacji w budownic-
twie. Analitycy prognozujacy rynek cementu, uwzgledniajac takie
sygnaty, jak inflacja czy wojna w Ukrainie, tylko w niewielkim
stopniu obnizyli wolumen sprzedazy cementu w 2022 r. - do
19,1 min t (-1,1% r/r).
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BARTLOMIE) SOSNA,
ekspert rynku budowlanego,
firma badawcza Spectis

Jezeli chodzi o budownictwo mieszkaniowe, to po imponujacej serii
wzrostow trwajacej blisko dekade w 2022 r. spodziewamy sie kil-
kunastoprocentowe] korekty w obszarze pozwoler budowlanych
oraz mieszkan rozpoczetych. Gtéwnymi przestankami stojacymi
za przewidywanym spowolnieniem aktywnosci inwestycyjnej

sq: efekt wysokiej bazy porownawczej z 2021 r., trwajaca seria
podwyzek stép procentowych, zamrozenie rynku kredytéw miesz-
kaniowych, wyhamowanie popytu na mieszkania oraz rosnace
ceny mieszkan, co odstrasza cze$¢ kupujacych. Na perspektywy
dla budownictwa mieszkaniowego korzystnie moze wptynac nato-
miast naptyw uchodzcow z Ukrainy, ktory bedzie w najblizszych
latach generowat dodatkowy popyt na mieszkania, gtéwnie pod
wynajem. Co wazne, pomimo oczekiwanej korekty rynek budow-
nictwa mieszkaniowego powinien ustabilizowac sie na stosunkowo
wysokim poziomie, co jest spowodowane strukturalnym niedobo-
rem mieszkan w Polsce.

Zgodnie z wczesniejszymi przewidywaniami ze wszystkich
trzech segmentow budownictwa to wtasnie sektor niemieszka-
niowy ucierpiat najmocniej w wyniku epidemii koronawirusa.
Korekta byta jednak umiarkowanie dotkliwa i trwata stosunkowo
krotko. Na koniec 2021 r. odnotowano blisko 60-procentowy
wzrost nowoczesnej powierzchni komercyjnej w fazie budowy
wobec 10-procentowego spadku rok wczesniej. Rok 2021 byt
rowniez udany pod wzgledem powierzchni pozwolen na budynki
niemieszkaniowe - wzrost wyniost blisko 30% r/r.

Prognozujemy, ze w najblizszych latach najwiekszym segmen-
tem budownictwa niemieszkaniowego pozostanie budownictwo
przemystowo-magazynowe, ktérego udziat w niemieszkaniowej
produkcji budowlanej moze wynie$¢ ponad 40%. Segment ten
bedzie wiec jednym z gtéwnych wygranych dwuletniej epidemii.

W najblizszych latach rosnac bedzie liczba komercyjnych
obiektow wielofunkcyjnych, w ktorych mieszac sie beda funkcje
biurowe, handlowe, hotelowe i transportowe. Czesto obiekty takie
wzbogacane beda takze ustugami publicznymi.
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