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Obecnie powstajace budynki
nie przypominajg obiektow,
ktore wznosiliSmy na poczatku
naszej dziatalnosci. Wigze

sig to z faktem, ze zmianie
ulegty gusta odbiorcow,

a takze stosowane materiaty
budowlane i technologie.
Mimo réznorodnych projektow
realizowane przez nas inwestycije
zawsze muszg spetniac
podstawowy wymag, czyli by¢
funkcjonalne, ekonomiczne,

a przy tym estetyczne.

Robert Wojcik,
wiceprezes zarzadu
J.W. Construction Holding

Nasz redakcyjny pomyst byt prosty — w przeddzien rozpoczecia sezonu budowlanego,

a takze w zwigzku z ,mieszkaniowg” tematykg niniejszego numeru Z:A postanowilismy zadac

polskim deweloperom zajmujacym sie wielorodzinnym budownictwem mieszkaniowym
pytania dotyczgce ich oczekiwan wzgledem architektéw i architektury.

Swoimi do$wiadczeniami podzielili sig z nami
prawdziwi rynkowi giganci, ale tez mniejsze fir-
my dziatajace lokalnie. Odpowiadali zaréwno
prezesi, jak i specjalici od marketingu i PR.
Niektére wypowiedzi zaskakiwaly swg ob-
szerno$cig, inne skrétowoscia. Na podstawie
wszystkich opracowalismy kalejdoskop opinii
i oczekiwan, majgc nadzieje, ze pozwoli on
Architektom jeszcze lepiej zrozumie¢ Dewelo-
perow. Zatem, do dziefal

Cechy udanej mieszkaniowki

Na poczatku zapytaliSmy o cechy, ktére powin-
ny posiadac udane budynki i osiedla mieszka-
niowe. W pytaniu precyzowali$my, ze moze
chodzi¢ np. o lokalizacjg, architekture i for-
me, funkcjonalnos¢, zagospodarowanie czy

jako$¢ materiatow budowlanych. Prosilismy
deweloperéw o wskazanie, jesli to mozliwe,
najwazniejszej wedtug nich cechy i o uzasad-
nienie wyboru.

Jak sie okazalo, ankietowani wskazywa-
li przewaznie wiasnie jedng najistotniejszg
wedlug nich wilasciwo$¢ cechujgcg udang
inwestycje. Piotr Dziatynski z D&D Investment
stwierdzit, ze budynki powinny mie¢ przede
wszystkim ciekawg architekture, dbajaca
o detal architektoniczny, a wediug Marcina
Wisniewskiego z Nowej Sienny udane bu-
dynki mieszkaniowe to takie, ktore dajg inwe-
storowi rado$¢ budowania. Najczesciej wy-
mieniano jednak funkecjonalne$é rozumiang
bardziej ogdlnie jako wlasciwe wykorzystanie
przestrzeni (Pirelli Pekao Real Estate), ale tez

doktadniej jako optymalne rozmieszczenie
pomieszczen w mieszkaniach, mieszkarn w bu-
dynku i zagospodarowanie przestrzeni wokot
budynku (Nickel). Uzasadnienia byly niekiedy
obszerne, jak np. podane przez przedstawicieli
UWI Inwestycje, ktorzy zartobliwie zwerbalizo-
wali, czgsto wzajemnie sprzeczne, oczekiwa-
nia polskich Klientéw:

,Chcielibysmy, aby osiedla mieszkaniowe
byty tadnie potozone z dala od zgietku ulicz-
nego, ale i jednoczesnie dobrze skomuniko-
wane, najlepiej blisko linii tramwajowej i cen-
trum miasta. Aby sasiad nie zagladat nam do
okna, ale i zeby to nie byt domek wolnostojacy.
Chcielibysmy mie¢ salon ok. 35 m? z komin-
kiem w mieszkaniu dwupokojowym 0 pow.
48 m?, chcielibysmy mie¢ wokot piekna zielen,



Architektura: Leszek Wieczorek, PTB Nickel
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Z pewnoscig fatwiej zby¢ mieszkania w budynkach,
ktore sg po prostu tadne. Dodatkowo dobra architektura
wptywa bardzo pozytywnie na wizerunek dewelopera.
Jednak dla klientow wazniejsza jest przestrzen za
oknem, zagospodarowanie osiedla, funkcjonalno$c¢
mieszkan.
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Jaka jest rola wizualizacji w procesie sprzedazy
domow i mieszkan? Niestety zbyt duza.

Mies van der Rohe powiedziat: “I don't want to be
interesting. | want to be good”.

Marcin Wolski,
senior marketing & PR manager

Nickel Development

Osiedle Zamkowa, N‘ickel Developmenf

.wode’", ale zeby nie byla to wylegarnia ucigz-
liwych owadoéw itd., itd. W pogoni za czyms
nierealnym czgsto zapominamy, ze mieszkanie
powinno by¢ przede wszystkim funkcjonalne.”

Wskazywano takze na lokalizacjg, archi-
tekture i jako$¢ materialow, czesto tgczac te
trzy cechy jak w wypowiedzi Barbary Jarza-
bek z Agromana: ,Dobra lokalizacja potgczo-
na z przyjazng architektura, wiasciwym zago-
spodarowaniem terenéw osiedla a wszystko
to zbudowane z dobrych jakosciowo mate-
rialéw”, czy przedstawicieli firmy PBG Dom:
.Najwazniejszym z nich jest lokalizacja, ale
nie wolno nie docenia¢ pozostatych elemen-
tow, takich jak sgsiedztwo, zagospodarowa-
nie terenu, dojazd, infrastruktura, architektura
osiedla, rozktad mieszkan czy wreszcie wy-
konczenie czesci wspdinych”.

Deweloperzy wymieniali takze cecheg,
ktérej my nie zaproponowalismy - udane
budownictwo mieszkaniowe to takie, ktore
spefnia oczekiwania klientéw (J.W.Construc-
tion Holding, UWI Inwestycje, PBG Dom, Fa-
mily House). Oto opinia Robert Wojcika z J.
W. Construction Holding, firmy, ktéra w 2009
roku byta liderem w rankingu deweloperow:
,Z naszych analiz wynika, ze udane projekty
architektoniczne musza by¢ $cisle zwigzane
z jednej strony z oczekiwaniami klienta i mod-

Pirelli Pekao Real Estate

na estetyka, ale z drugiej powinny odpowia-
dac¢ aktualnym mozliwo$ciom rynku”.

Jakos¢ architektury mieszkaniowej
Kolejne pytanie dotyczyto jako$ci architek-
tury mieszkaniowej — a dokladniej czy klienci
zwracajg na nig uwage, czy przyciaga ich wy-
rozniajgca sie architektura i znane nazwiska
projektantow.

Okazuje sig, ze w wigkszosci przypadkow
klienci na sama architekturg nie zwracaja
uwagi. A jezeli nawet sie nig interesuja, to nigdy
w oderwaniu od innych elementéw - liczg sie
takze lokalizacja, przestrzen za oknem i jako$¢
materiatow. ,Architektura osiedli jest jednym
z czynnikow decyzyjnych podczas zakupu”
(Agroman), ,Przecietny Kowalski nie jest zain-
teresowany nazwiskiem architekta, wystarczy
mu prozaiczne poréwnanie, iz dany obiekt
projektowala ta sama pracowania architekto-
niczna, co ten czy tamten. Nazwiska wigksze
znaczenie majg wsrod nabywcow z branzy
architektonicznej, czy tez budowlanej oraz
»$wiata biznesu« (UWI Inwestycje). Tak wigc ar-
chitektura jest wazna, ale nigdy nie stanowi je-
dynego uzasadnienia dla ceny nieruchomosci.
Tylko jeden z rozméwcow (Atlas Estates — dzia-
fajgcy jednak w segmencie premium) przyznat
sie do konsekwentnej wspotpracy z renomo-

A

wanymi pracowniami, stwierdzit tez ze dla
nabywcow liczy sie prestiz zwigzany z nazwi-
skiem znanego projektanta czy nazwg modnej
pracowni. Jednak samo nazwisko konkretnego
architekta padto tylko raz - Marcin Wolski z Pi-
relli Pekao zdradzit, ze firma przy okazji jednej
ze swoich nowych inwestycji wspotpracuje ze
Stefanem Kurytowiczem.

Czy badania sa konieczne?

Jak sie okazato wigkszo$¢ deweloperéw prowa-
dzi wiasne badania rynku. Niektorzy (jak przed-
stawiciele Family House i Wikany) za najwazniej-
sze uznali jednak nie przeprowadzanie badan
marketingowych, ale wiasne doswiadczenia
plynace z dokladnego, diugoletniego rozezna-
nia rynku. Ankietowani przyznawali sig tez do
podpatrywania konkurencji, co jednak nigdy
nie oznaczato kopiowania jej rozwigzan. Robert
Wojcik z J. W. Construction Holding podkreslit
W swojej wypowiedzi role internetu w badaniu
preferencji klientow: W dzisiejszych czasach
warto w badaniu poziomu zainteresowania na-
bywcéw budynkéw wielorodzinnych kierowac
sie réwniez opiniami zamieszczanymi na forach
internetowych. Mysle, ze badanie, ktére bedzie
analizowa¢ popularno$¢ i opinie na forach in-
ternetowych jest najlepsza metoda okreslajgcq
preferencie klientow." »
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Architektura: Trybor PPI
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egzekwowania zamowienia.
UWI Inwestycje SA

Architektura: UWI Inwestycje
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Os‘iedle Batorego, UWI Inwestycje SA

» Dzwignia i podstawa

Nadal bardzo istotnym elementem w procesie
sprzedazy mieszkan jest wizualizacja. Oto jak
byta okreslana w wypowiedziach deweloperéw
- ,bardzo wazny element” (PBG Dom), ,podsta-
wa promocji i sprzedazy nieruchomosci” (Fami-
ly House), ,dobre narzedzie sprzedazy” (UWI),
LJniezwykle istotny element” (Nickel), ,dzwignia
sprzedazy” (Wikana), ,istotny element reklamy”
(Agroman). Wszyscy zapytani podkreslali, ze
bez wizualizacji sprzeda¢ mieszkanie bardzo
cigzko. Ale... No wiasnie. Po pierwsze okazuje
sie, ze wizualizacja dzisiaj to absolutne mini-
mum. Oprécz niej licza sig takze komputerowe
animacje (pokazujg osiedla w formie filmow)
i mieszkania 3D (pozwalajg klientom chodzi¢
po niewybudowanym mieszkaniu). Po drugie
wizualizacja powinna by¢ wykonywana rzetelnie
i odzwierciedlac realia budowy. Nalezy jej tez
unika¢ wtedy, gdy obiekt zostat juz wybudowa-
ny, wtedy lepiej jest postuzy¢ sie fotografia. | po-
winna w umiejetny sposob podkresla¢ gtowne
atuty inwestycji. Moze sig wreszcie okazaé na-
rzedziem w takim samym stopniu przydatnym,
co niebezpiecznym: ,tadne wizualizacje bu-
dynku i jego otoczenia na etapie realizacji moga
przyciagna¢ klienta, ale i moga zniecheci¢, gdy
niewiarygodnie wykonane zostang skonfronto-
wane z rzeczywistoscig” (UWI Inwestycje).

Kazdy architekt to przede wszystkim artysta. Wizja artystyczna
nierzadko jest zupetnym zaprzeczeniem funkcjonalnosci
mieszkania. Ukfad bryty budynku i jej wyraz artystyczny
stanowig gtéwne przestanie, a marketing dewelopera

to rzecz zupetnie postronna. Stad tez niebagatelng rolg

w tym odgrywa do$wiadczenie dewelopera i jego umiejetnos¢

mito i komfortowo.

Izabella tukomska-Pyzalska,
wiceprezes Family House
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Niewatpliwie era funkcjonalnych i przyjemnych
budynkow mieszkalnych wyparta budowanie mozolnych
blokowisk. Na rynku pojawia si¢ coraz wigcej ofert,
spefniajacych potrzeby nawet najbardziej wymagajacych
klientow. Teraz projektuje sie po to, aby mieszkato sie

Willa Gwiazda, Family House

Trendy mieszkaniowe

ZapytaliSmy takze o trendy na rynku budow-
nictwa mieszkaniowego. Jak zatem wyglada
idealny, z punktu widzenia dewelopera (a wigc
takie klienta), budynek mieszkaniowy? Musi
by¢ funkcjonalny i przyjemny, to znaczy taki
w ktorym mieszka sie mito i komfortowo, jego
projekt najczgsciej jest prosty, raczej nowo-
czesny, w jasnych kolorach (biel i szaro$c)
z drewnem na elewacjach. Ta sklionno$é¢ do
jasnej kolorystyki dokladniej zostata obja-
$niona przez Michata Witkowskiego z Atlas
Estates: ,0d kilkunastu lat widoczny jest
trend »rozjagniania« elewacji. Moze wynika¢
to po czesci z tego, ze Polacy zmeczeni sg
szaroscig dominujgcg na naszych ulicach,
a jasne budynki dobrze sie nam kojarzg”".
W wypowiedziach pojawia sie tez przymiotnik
Jfadna” okreslajgcy architekture, ktora sie po-
doba. Trendy nie zawsze muszg jednak doty-
czy¢ wygladu zewnetrznego. Przy okazji tego
pytania wraca po raz kolejny kwestia otocze-
nia. Popularne sg zatem te inwestycje, ktére
w udany sposo6b koresponduig z otoczeniem,
harmonijnie wpisujg sig w przestrzen - to
oznacza budynki fgczace ze sobg nowocze-
snos¢ i prostote formy. Klienci wybierajg wiec
budynki nowoczesne, ale nie nowatorskie,
odwazne. Do przestrzeniotworczej roli archi-

tektury odwolat sie takze Marcin Wolski z Pi-
relli Pekao — wedfug niego waznym obecnie
trendem jest rewitalizacja terendw poprzemy-
stowych. Daje ona mozliwo$¢ przygotowania
calosciowej koncepcji urbanistycznej. Ener-
gooszczedno$e nie jest natomiast na razie
popularng tendencjg — takim budownictwem
deweloperzy dopiero zaczynaja sie intere-
sowac. Dzieje sig tak po pierwsze z powodu
wcigz wysokich cen technologii, po drugie
dlatego, ze obiekty takie z powodu koniecz-
nosci spefnienia w nich pewnych wymagarn
(prosta bryta, odpowiednie usytuowanie
okien) uchodzg wsérod polskich klientéw za
niezbyt urodziwe.

Wybieranie architekta

Kolejne dwa pytania stanowity dla siebie uzu-
pelnienie — zapytalismy w jaki sposob dewelo-
perzy wybierajg architektow, z ktérymi potem
wspolpracujg i czy projektanci potrafig dosto-
sowac sie do wymagan inwestorow, a moze
potrzebuja szczegodtowego okreslenia oczeki-
wan wobec nich.

Wigkszos¢ deweloperow wspélprace z ar-
chitektem rozpoczyna od wolnego wyhoru.
Kazdy jednak tego wyboru dokonuje wedlug
indywidualnych kryteriow. Agroman stosuje
przetarg nieograniczony z jasno okreslonymi
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cenig sobie raczej nowoczesnosc. Nie jest ona

nowoczesnosc i prostote formy.

Michat Witkowski,
dyrektor ds. marketingu i sprzedazy Atlas Estates

ir‘r

Platinum Towers, Atlas Estates

kryteriami. Jakimi? Projekt musi wiasciwie za-
gospodarowywac przestrzen, wykorzystywac
walory lokalizacji i by¢ estetyczny. Oprécz
tego wazne jest do kiedy projektant moze
opracowaé¢ dokumentacje budowlang, czy
istnieje mozliwos¢ zryczattowania cen wyko-
nania prac projektowych i dopiero, niejako na
koniec, brane sg pod uwage dotychczasowe
osiggniecia i oryginalno$¢ rozwigzan. Nowa
Sienna bierze pod uwage doswiadczenie, re-
alizacje i wczesniejszg wspotprace, podobnie
D&D Investment. Pirelli Pekao prowadzi z kan-
dydatami rozmowy, przyznajac, ze istotna
jest ,chemia” miedzy deweloperem i archi-
tektem. Na wolny wybor nie zdecydowal sie
tylko Nickel Development, ktéry wspdipracuje
z biurem projektowym siostrzanej spétki, po-
niewaz ceni sobie elastyczno$é architekta,
otwartos¢ na uwagi i szybko$¢ dziafania.
Sposéb pracy tego dewelopera jest jednak
nietypowy dla branzy - firma posiada zespot
fachowcéw ztozony nie tylko z architektow,
ale tez ze sprzedawcow, marketingowcow, in-
zynieréw budowlanych i specjalistow od inwe-
stycji. Stworzenie takiej grupy to z pewnoscia
duze utatwienie, odpada zmartwienie o to czy
architekt potrafi sie¢ dopasowac¢ do oczekiwan
inwestora. Zwlaszcza, ze w opinii niektérych
deweloperoéw architekt wcigz bardziej jest ar-

Z naszych obserwacji wynika, ze Polacy w architekturze

jednak postrzegana ortodoksyjnie i nie polega na
udziwnianiu budynku za wszelkg cene. Zdecydowanie
najlepiej odbierane sg inwestycje, ktdre tacza ze sobg

Wikana
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Dziatamy na rynkach wielu miast, a kazde z nich ma swoja
specyfike. Staramy sie zaspokaja¢ bardzo rozne potrzeby,
dlatego w swojej ofercie posiadamy budynki zaréwno
ultranowoczesne, jak i nawigzujgce do tradycyjnych form,
takie ktore wyrdzniajq sie intensywna kolorystyka, jak i te,
ktorych urok tkwi w niemal ascetycznej prostocie.

Miasteczko Wikana, Wikana

tystg, dla ktérego najwazniejsze jest przesta-
nie i wyraz artystyczny, natomiast wymagania
marketingowe dewelopera to kwestia drugo-
planowa.

Receptg wielu deweloperéw na bezbole-
sng wspotprace na linii inwestor-architekt jest
staranne, precyzyjne formutowanie umowy na
projekt. Pozwala to unikng¢ nieprzewidzianych
kosztow i konfliktow, ktére moga pojawi¢ sie
w sytuacjach, gdy mniej doswiadczeni dewe-
loperzy nie umieszczg na liscie np. kosztow
wizyt na budowie, projektu czesci ogdinodo-
stepnej (np. dobdr oswietlenia czy posadzek)
czy inwentaryzacji powykonawczej. Dobra
umowa pozwala takze na lepsze egzekwowa-
nie zamowienia.

Architekt musi wspétpracowaé

A zatem jak powinna wyglgda¢ modelowa
wspotpraca dewelopera z architektem? Na ten
temat deweloperzy wypowiadali sie niestety
niezbyt chetnie. Dla przedstawicieli Nickel De-
velopment architekt powinien posiadac wiedze
na temat nowosci, materialéw i technologii,
mie¢ swojg wizje i byé otwarty na rzeczowe
argumenty innych cztonkow zespolu. W opinii
Barbary Jarzabek z Agromana o udanej wspét-
pracy decyduje ,dogodny przeptyw informacji
oraz rzetelne sprawozdania z postepu prac”.

W Wikanie natomiast wymagania wobec archi-
tekta (ale tez konstruktora czy branzowca) sg
werbalizowane w umowie — przede wszystkim
muszg oni pozostawa¢ w $cistym kontakcie
z ekipg realizujgca dang inwestycije, uczestni-
czy¢ w naradach koordynacyjnych, ktére majg
miejsce juz od etapu wstepnej koncepcji i na
biezaco dokonywac ewentualnych korekt.

*kk

Czy architekt i deweloper stojg wiec po dwdch
stronach barykady? Niestety, z przesfanych do
naszej redakcji ankiet wynika, ze bardzo czesto
nadal tak jest. Wcigz pokutuje przekonanie, ze
architekt jest artystg, ktory pragnie zrealizowac
swoje wizje, a deweloper to rzecznik klienta,
ktory na szalone wizje zupelnie sie nie zgadza
i mieszka¢ w nich nie chce. Klient to zresztg dla
deweloperéw gléwny punkt odniesienia. Archi-
tekt jest tylko koniecznym elementem planu
i ten podziat rél z odpowiedzi bardzo wyraznie
przebija — klientowi nalezy sie przypodobad,
da¢ mu ,tadng” architekture, natomiast archi-
tekt powinien przede wszystkim skrupulatnie
wykonywaé polecenia inwestora i elastycznie
reagowac na wszelkie jego uwagi. Nie mozna
jednak generalizowac i trzeba stwierdzi¢, ze
spos6b podejscia zalezy bardzo czesto od
konkretnej firmy. (]
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