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Atlas stawia na sprawdzone, nowoczesne i estetyczne rozwigzania.
To dzieki nim nasze produkty ciesz sie zaufaniem tysiecy wykonawcow

i setek tysiecy polskich rodzin. Od prawie dwudziestu lat pomagaja budowa¢
i remontowac, a dzis obecne s3 juz niemal w kazdym polskim domu.
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DRroDZY CZYTELNICY!

DRODZY CZYTELNICY!

zy budownictwo moze sta¢ si¢ motorem napedowym gospodarki, dziedzina,
w ktérej specjalizowaliby$my sie na skale miedzynarodowa? Niewatpliwie
olbrzymie zaleglo$ci, zaréwno w mieszkalnictwie jak i infrastrukeurze,
daja ogromne pole do rozwoju dla firm budowlanych w Polsce. Sektor ten juz zyskat
na znaczeniu w momencie naszej akcesji do Unii Europejskiej. Z jednej strony
ustabilizowanie si¢ sytuacji makroekonomicznej kraju pozwolito na dynamiczny
rozwdj rynku kredytéw hipotecznych, ktére staly si¢ gléwnym narzedziem realizacji
indywidualnego popytu na rynku mieszkaniowym. Z drugiej za$ naptyw $rodkéw
strukturalnych z UE zdecydowanie przyspieszyt realizacje duzych publicznych inwestycji
infrastrukturalnych takich jak drogi, mosty czy rurociagi. Warto tutaj zaznaczy¢,
iz drugie z tych zjawisk nastapilo z pewnym opéznieniem i tak naprawde dopiero
teraz zaczyna nabiera¢ impetu. Szczedliwie dla sektora budownictwa pelni ono role
niejako poduszki fagodzacej skutki migdzynarodowego kryzysu finansowego. Jest
to o tyle wazne, iz w momencie powrotu koniunktury na $wiecie to wlasnie polskie
przedsi¢biorstwa, dysponujac wolnymi mocami przerobowymi, bedg miaty szanse
zajaé najlepsze pozycje startowe w wyscigu o kontrakty budowlane.
Niemniej jednak, myslac w dtuzszej perspektywie, mozna zauwazy¢ w tym kon-

tekscie dwa istotne wyzwania. Po pierwsze, jak w ciagu nastgpnych lat wytworzy¢
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kluczowe kompetencje w zakresie konstrukeji obiektéw
inzynierii ladowej i wodnej? Budowa infrastruktury trans-
portu czy stadionéw tworzy duzo wigksze zapotrzebowanie
na specjalistyczne kompetencje inzynierskie niz budownic-
two mieszkaniowe. Wyksztalcenie przy tej okazji szerokiej
kadry specjalistéw mogloby zapewni¢ nam przewage kon-
kurencyjna w przyszlosci. Scenariusz ten wymaga jednak by
polskie przedsi¢biorstwa pelnity funkeje kreatora i koordy-
natora procesow budowlanych, a nie jedynie role podwyko-
nawcy. Po drugie, jak po okresie pokaznego finansowania
budownictwa inzynieryjnego ze §rodkéw UE i zbudowaniu
kompetencji w tym zakresie nie popas¢ w dtugoletnia sta-
gnacje? Podobna sytuacja miata miejsce w latach 90-tych
na terenie wschodnich Niemiec. Brak mozliwosci wyko-
rzystania zdobytych kompetencji mégtby doprowadzi¢
do ponowne;j fali emigracji z naszego kraju.

Majac na uwadze ten kontekst warto zastanowic si¢
nad przysztoscia sektora budownictwa w wojewddztwie

pomorskim. Juz teraz jest to istotna gataz gospodarki

PomoRrsk1 PRZEGLAD (GOSPODARCZY

regionu. Warto$¢ produkeji budowlano-montazowej zre-
alizowanej przez podmioty majace siedzibe w wojewddz-
twie pomorskim w 2008 roku przekroczyta 4,7 mld zt.
Wraz z firmami powiazanymi sektor ten generuje okoto
100 tys. miejsc pracy w regionie. Co istotne pelni on réw-
niez wazng funkcje w transmisji impulséw rozwojowych
ptynacych z aglomeracji. Tréjmiejski rynek budowlany
tworzy atrakcyjne miejsca pracy w caltym pasmie otacza-
jacym metropolig.

Czy ten potencjal, keory juz mamy utrwali si¢ i bedzie
kotem zamachowym pomorskiej gospodarki w przysztosci?
Odpowiedz na to pytanie poznamy pewnie za kilkanascie
lat. Nie zmienia to jednak faktu, iz jak pokazuje obecny
mi¢dzynarodowy kryzys finansowy, monokultura gospo-
darcza jest ryzykownym rozwiazaniem. Budownictwo
tymczasem mogloby by by¢ jedna z kilku kluczowych
ndg, na ktérych opieraé si¢ bedzie gospodarka regionu

w nastepnej dekadzie.
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PRZYSZEOSC BUDOWNICT WA
MIESZKANIOWEGO W POLSCE

d roku 2004 notujemy w Polsce staly wzrost liczby oddawanych do uzyt-

ku mieszkan (przy czym dla uproszczenia, méwiac o mieszkaniach,

bierze si¢ pod uwagge takze domy jednorodzinne, szeregowe i blizniacze).
Wedtug wstgpnych danych, w okresie styczei—wrzesien 2009 r. oddali$my do uzytku
114 711 mieszkad, tj. 0 6,7 proc. wiecej niz przed rokiem i o 31,9 proc. wigcej niz
w analogicznym okresie 2007 r. Wzrost ten zawdzigczamy gféwnie deweloperom
budujacym mieszkania na sprzedaz lub wynajem oraz budujacym na wynajem gminom,
TBS-om i zakladom pracy; efekty budownictwa indywidualnego i spéidzielczego
(w tym samym okresie w stosunku do roku ubieglego) spadly.

Obecnie sposréd nowo budowanych mieszkar tylko niespetna 10 proc. to miesz-
kania na wynajem lub spétdzielcze lokatorskie (ktérych pewnie w ogéle by si¢ nie
budowalo, gdyby nie preferencyjny kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego).
Deweloperzy z reguly wynajmuja te lokale mieszkalne, ktérych chwilowo z jakichs
przyczyn nie moga sprzedaé, a ich planowe budowy na wynajem cho¢ si¢ zdarzaja,
to rzadko (i z zamiarem uzyskania do$¢ wysokiego czynszu). Zatem popyt na budowe
generujg zasoby finansowe pozostajace w rekach oséb nabywajacych mieszkania

na wlasnos¢ (w tym uzyskiwane przez te osoby kredyty).
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Najpierw rosto, teraz spada

Dtugookresowy wzrost liczby budowanych mieszkan
w latach 2004-2009 spowodowany byl dwoma czynnikami:
ogdlnym wzrostem gospodarczym (przynoszacym wzrost
popytu takze na mieszkania) i gwatltownym wzrostem
dostepnosci kredytéw. Na ten drugi czynnik ztozyly si¢
zaréwno spadek oprocentowania do kilku punktéw pro-
centowych rocznie (z niskim oprocentowaniem kredytéw
we frankach szwajcarskich wlacznie), jak i ztagodzenie
wymogéw dotyczacych kredytobiorcéw (w tym dotycza-
cych oceny zdolnosci kredytowej), wydtuzenie czasu splaty
kredytu (nierzadko trafialy si¢ oferty kredytéw, ktére
mialy by¢ splacane ponad 50 lat) i podwyzszenie udziatu
kredytu w cenie zakupu mieszkania (czesto do 100 proc.
ceny, a zdarzalo si¢, ze nawet powyzej 100 proc.).

Podobne tendencje spowodowaly kryzys finansowy
— najpierw w USA, a nast¢pnie w innych krajach. A skoro
mamy kryzys, to oba powyzsze czynniki ulegly znacznemu
ograniczeniu. Na wzrost popytu spowodowany wzrostem
gospodarczym kraju mozemy liczy¢ w bardzo ograniczonym
wymiarze (o ile w ogdle bedziemy mieli wzrost), a dostep-
nos¢ kredytéw spadta gwattownie i cho¢ obecnie nieco
si¢ poprawia, to w zadnym wypadku nie powrdci dawne
prosperity, a jesli zapowiedzi nadzoru bankowego przyjma
ksztalt realny, to ponownie wyraznie zmaleje.

Skoro mamy kryzys, to rozbuchana produkcja doméw
i mieszkan spotyka si¢ z coraz mniejszym popytem, a reak-
cja rynku musi by¢ wezesniej lub pézniej ograniczenie
podazy. Symptomy tego juz mamy. Obserwujemy spadek
aktywnosci inwestoréw w zakresie nowych inwestycji
mieszkaniowych. W ciagu dziewigciu miesigcy br. rozpo-
czgto budowe 0 23,8 proc. mniejszej liczby mieszkan niz
w analogicznym okresie roku ubieglego. Liczba wyda-
nych pozwoleri na budowe zmniejszyla si¢ w poréwnaniu
z okresem styczefi—wrzesient 2008 do 138 566 mieszkan,
tj. 0 23,2 proc. O 37,1 proc. spadta liczba rozpoczetych
budéw, a 0 19,9 proc. — catkowita liczba mieszkan, na kté-
rych budowg uzyskano pozwolenie.

Nieco inaczej moga ksztaltowad si¢ obroty, ktérych
wielko$¢ moze rosna¢ mimo spadku liczby sprzedawanych
mieszkan — gléwnie z powodu wzrostu cen mieszkan. Nakfady
na budowe mieszkari w budynkach wielolokalowych w latach
2004-2009 wzrosty w Polsce $rednio od ok. 2400 zH/m?

do prawie 4000 zt/m? p.u.! Rynkowa cena mieszkan (nowych

1 Powierzchni uzytkowej.

Przyszr0$¢ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W POLSCE

i uzywanych) takze rosta i w normalnych warunkach rostaby
tak az do wejscia Polski do strefy euro. Ale skoro mamy kryzys
finansowy i raczej oddala si¢ data przyjecia przez Polske wspél-
nej waluty, to wzrost cen moze ulega¢ réznym fluktuacjom
zwigzanym bardziej ze spadkiem realnego popytu niz ze spo-
dziewanym wzrostem ceny przy okazji zmiany waluty?.

Do waznych zjawisk nalezy zaliczy¢ dzi§ konkurowanie
rynku pierwotnego i wtornego. Ceny na rynku wtérnym
generalnie sg nizsze, na co wplywa nie tylko wiek i gorszy
standard mieszkan, ale takze wyprzedaz po symbolicznych
cenach mieszkari komunalnych, zakladowych i spétdziel-
czych (generowana przepisami nakazujacymi obnizki cen

lub umozliwiajacymi duze obnizki).

Zycie na kredyt

Chociaz generalnie liczba transakgji na rynku nieru-
chomosci w latach 20042009 wykazywata umiarkowane
wzrosty i spadki (szacuje si¢, ze obecnie wynosi od 400
do 500 tys. transakeji rocznie), to w roku 2008 wyraznie
zmalata. Natomiast warto$¢ transakcji generowana wzrostem
cen stale rosta, takze w 2008 r. Oznacza to, ze mielismy
coraz wigkszy rozdzwigk miedzy ceng 1 m? mieszkania
a §rednig pensja i jesli zahamowany zostanie wzrost wyna-

grodzet, ta réznica zwickszy

Gtéwnym czynnikiem generujgcym
wzrost popytu w ostatnich latach byt
tani kredyt, a nie wzrost dochodow
ludnosi.

si¢ jeszcze bardziej. Oznacza
to takze, ze gléwnym czyn-

nikiem generujacym wzrost

popytu w ostatnich latach
byt tani kredyt, a nie wzrost dochodéw ludnosci. Pokazuje
to réwniez, ze cz¢$¢ 0s6b wezesniej zamierzajacych naby¢
mieszkanie zrezygnuje z zakupu na rzecz wynajmu, czg§¢
zredukuje wymagania co do powierzchni i standardu kupo-
wanych mieszkan, cz¢$¢ zakupi mieszkanie na rynku wtér-
nym, niektérzy wyremontujg to, ktére maja, a czesé w ogéle
zrezygnuje ze zmiany swojej sytuacji mieszkaniowej.

Malejacy popyt spowoduje pewien spadek cen, ale
prawdopodobnie zbyt maty, by samodzielnie wywota¢
znaczacy wzrost popytu. Musi to spowodowaé spadek
rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego.

W tej sytuacji niekt6rzy inwestorzy z nadzieja patrza
na wcigz niezaspokojone i rosnace potrzeby mieszkaniowe,
nieustannie szacowane w Polsce na ok. 2 mln mieszkan,

przy czym na wielkos¢ te sktada si¢ réznica miedzy liczba

2 Nalezy pamicta¢, ze tendencje rozwojowe, poziom zarobkéw i tym samym
poziom cen sg zréznicowane w réznych miastach i rejonach kraju, a wigc $rednie
dla Polski nie oddaja zréznicowania sytuacji w poszczegélnych regionach.



gospodarstw domowych a liczbg mieszkan (obecna i prze-
widywana). Potrzeby te jednak nie przektadajq si¢ wprost
na realny popyt, gdyz lepiej zarabiajace grupy ludnosci zdazyly
juz zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, czasem nawet
po wielekro¢ (kupujac mieszkania na wynajem, mieszka-
nia dla dzieci, mieszkania w miejscowos$ciach wezasowych,
garsoniery itp.). Trzeba tez pamigtad, ze liczba ludnosci
ogbtem spada, wigc rosna szanse mlodych na otrzymanie
mieszkania w spadku. Ponadto wzrost liczby gospodarstw
domowych wygenerowany zostal w ostatnich latach przez
przyrost gospodarstw jednoosobowych (spowodowany zmia-
nami kulturowymi i stylu zycia oraz wydtuzeniem sredniego
wieku), a ich udziat w ogdlnej liczbie gospodarstw nie bedzie

rést w nieskoficzonosé.

Co robi panstwo

Nie napawa optymizmem takze polityka mieszkaniowa
panistwa. Skala finansowego wsparcia dla mieszkalnictwa
spadfa w ostatnich latach, a w tym roku dokonano réwniez
likwidacji Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, nie infor-
mujac na razie, co dalej z rzadowymi programami finansowa-
nymi dotychczas z tego funduszu. Jedynym wyraznym instru-
mentem finansowego wsparcia jest obecnie kredyt udzielany
w ramach programu ,,Rodzina na swoim”, ktérym usituje si¢
podtrzymywac koniunkture na budownictwo na wlasnos¢
(zni6stszy uprzednio ograniczenia w jego udzielaniu osobom,
ktére weale wsparcia nie potrzebuja). Za pomoca tego pro-
gramu nie da si¢ jednak dokona¢ przefomu w tendencjach
spadkowych, m.in. ze wzgledu na ograniczone mozliwosci
Funduszu Doplat, z ktérego finansowane sg doplaty do odse-
tek od kredytéw udzielane w ramach tego programu.

Wypada doda¢, ze na wyniki budownictwa miesz-
kaniowego ma wplyw takze wiele innych czynnikéw.
Tu wymieniono tylko wazniejsze. Wydaje si¢ jednak,
ze to one beda mialy decydujacy wplyw na koniunkeure

w budownictwie mieszkaniowym w najblizszym czasie.

PomoRrsk1 PRZEGLAD (GOSPODARCZY
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Co dalej?

Jakie zatem mozna przedstawi¢ prognozy na przyszos¢?
Po pierwsze, wszystko wskazuje na to, ze spada¢ bedzie
zaréwno popyt, jak i rozmiary budownictwa mieszkanio-
wego, ceny za$ moga ulega¢ nieprzewidzianym fluktuacjom
(niekoniecznie spada¢). W niektdérych duzych miastach
Polski (tam, dokad ludzie przeprowadzaja si¢ w poszuki-
waniu pracy) moga one nadal stabilnie rosnag.

Po drugie, podejmowanie inwestycji mieszkaniowych
w wickszosci miast i w ogéle regionéw Polski jest obecnie
obciagzone wysokim ryzykiem.

Po trzecie, powrét do stalych tendencji wzrostowych
nie nastapi bez powrotu stabilnego wzrostu gospodarczego
i poprawy (w stosunku do stanu obecnego) dost¢pnosci
kredytow.

Po czwarte, istnieja mozliwosci poprawy wynikéw
budownictwa mieszkaniowego w segmencie budownictwa
na wynajem. Tam bowiem kryje si¢ obecnie ogromny nie-
zaspokojony popyt — tyle ze nie na mieszkania o wysokim
czynszu (a czgsto jest to popyt na mieszkania o czynszu

zbyt niskim, by utrzyma¢ budynki, wi¢c wladze publiczne

musialyby do tego utrzy-
Istniejg moZliwosci poprawy wynikéw
budownictwa mieszkaniowego

w segmencie budownictwa

na wynajem. Tam bowiem kryje sie
obecnie ogromny niezaspokojony

popyt.

mania doplaca¢). Mozli-
wosci potencjalnych najem-
c6w s3 jednak bardzo zréi-

nicowane i zmieniajq si¢

w czasie. Rozwoj tego seg-
mentu wymaga wigc zmiany polityki gmin (inspirowania
przez nie rozmaitego, a nie tylko gminnego budownictwa
na wynajem, i to budownictwa o bardzo zréznicowanych
czynszach). Pociggatoby to za sobg takze zmiang podejscia
inwestoréw prywatnych (w tym deweloperéw), kedrzy
pewnie powoli przywykna do tego, ze skoriczyly si¢ czasy
szybkiego zarabiania na sprzedazy, a zaczyna okres wielo-

letniego ,ciufania” na najmie.
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ostepno$¢ kredytu mieszkaniowego ma kluczowe znaczenie dla rozwoju

budownictwa mieszkaniowego w Polsce oraz poprawy komfortu zycia Polakow.

Trzeba bowiem zda¢ sobie sprawe z tego, ze zakup ponad 80 proc. mieszkari
w Polsce finansowany jest przez kredyt. Od sytuacji na rynku kredytéw mieszkaniowych
w duzej mierze zalezy zatem popyt na mieszkania. Dlatego tak wazne jest pytanie, jakie
sa dalsze perspektywy rozwoju polskiego rynku kredytéw mieszkaniowych. Rok 2009 jest
bowiem w tym obszarze okresem stagnacji, wywolanej kryzysem na migdzynarodowych
rynkach finansowych oraz zatamaniem polskiego rynku nieruchomosci.

Dynamiczny rozwéj rynku kredytéw mieszkaniowych obserwowalismy w Polsce

dr Bfaz'cj Lepczyn’ sbi w latach 2005-2008. Srednia roczna dynamika wzrostu wyniosta w tym okresie ponad
50 proc. Szczytowa faza dynamiki akeji kredytowej przypadta na potowe 2007 r.,

kierownik obszaru badawczego co nalezy faczy¢ ze szczytem hossy na rynku mieszkaniowym!'.

Bankowos¢ i Rynki Finansowe Szybki wzrost wolumenu kredytéw mieszkaniowych doprowadzit do zmiany

Instytut Badar relacji miedzy zadtuzeniem Polakéw na cele mieszkaniowe i konsumpceyjne. W 2005 r.

nad Gospodarkg Rynkowq

1 Zob. Informacja o sytuacji bankéw po pierwszym pétroczu 2009 r., Warszawa 2009 r., Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego.




udzial zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych
w zadtuzeniu ludnosci ogétem wynosit ok. 40 proc., obecnie
za$ prawie 60 proc. Oznacza to, ze polski rynek zblizyt si¢
pod wzgledem struktury do rynkéw krajéw wysoko roz-
winietych. Nadal jednak istnieje znaczna réznica miedzy
zadtuzeniem na cele konsumpcji biezacej i na cele mieszka-
niowe mi¢dzy Polska a wysoko rozwinietymi krajami UE.
W bogatych krajach UE zadltuzenie na cele mieszkaniowe
wynosi ok. 80 proc. zadtuzenia ludnosci ogétem.

Sitami decydujacymi o wysokiej dynamice rynku
byty rosnace ceny nieruchomosci oraz niskie stopy pro-
centowe. Lata 2005-2008 byly jednak okresem nie tylko
dynamicznego ilodciowego rozwoju, ale takze budowania
w Polsce nowoczesnego rynku kredytéw mieszkaniowych.
Przejawialo si¢ to w zmianach sposobéw dystrybucji, pole-
gajacych na wzroscie w sprzedazy kredytéw mieszkanio-
wych roli posrednikéw kredytowych i deweloperéw. Inng
przemiang $wiadczaca o unowoczesnianiu si¢ tego rynku
byta postepujaca automatyzacja proceséw biznesowych
i powstawanie fabryk kredytow hipotecznych. Banki centra-
lizowaty zarzadzanie ryzykiem oraz intensywnie rozwijaty
metody skoringowe, co umotzliwito im bardziej profesjonalng
wyceng ryzyka oraz liberalizacje procedur kredytowych.
Dzicki tym zmianom ulegt skréceniu czas obstugi klientéw
i wzrést poziom komfortu kredytobiorcow.

W tym okresie nastapit jednak réwniez spadek dostep-
nosci kredytowej mieszkar. Dynamika wzrostu cen mieszkan
wyprzedzata bowiem znacznie dynamike wzrostu wyna-
grodzeni Polakéw. Za przecigtne wynagrodzenie mozna
bylo naby¢ w 2008 r. ok. 0,4 m? mieszkania, podczas gdy
w 2005 r. bylo to okoto 0,7 m*.

Niestety, szybki rozwéj rynku doprowadzit réwniez
do pojawienia si¢ zjawisk patologicznych w obszarze sprze-
dazy kredytéw mieszkaniowych. Powszechng praktyka
bankéw byta np. sprzedaz kredytéw bez wkiadu whasnego,
czyli o wskazniku obrazujacym wartos¢ pozyczki do wartosci
rynkowej zabezpieczenia (LtV — loan to value) na poziomie
100 proc. lub wigcej. Innym negatywnym zjawiskiem bylo

omijanie procedur bezpiecznej polityki kredytowej.
Kredyt juz nie dla kazdego

W drugiej potowie 2008 r. pojawily si¢ pierwsze oznaki

kryzysu na rynku nieruchomosci mieszkalnych. Ceny

2 A. Drewicz-Tulodziecka, Prognozy rozwoju kredytéw hipotecznych. Prezentacja
na seminarium Gdarskiej Akademii Bankowej ,Real Estate Finance Congress.
Commercial Real Estate&Infrastructure”, Warszawa, 16-17 pazdziernika 2008.
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ofertowe mieszkan w wickszo$ci miast Polski wykazywaly
tendencje spadkowa. Co wigcej, korekta cenowa na rynku
mieszkaniowym byla wigksza niz wskazuja dane o cenach
ofertowych, poniewaz zwigkszyla si¢ roznica miedzy cenami
transakcyjnymi a ofertowymi’. Zatamanie na rynku nieru-
chomosci mieszkalnych oraz kryzys finansowy, ktéry pojawit
si¢ w Polsce we wrzesniu 2008 r., doprowadzity w krétkim
czasie do ostabienia rozwoju gospodarczego w naszym kraju
i stagnacji na rynku kredytéw mieszkaniowych.

Napicta sytuacja na rynkach finansowych wymusita
zmiany w postgpowaniu bankéw, polegajace na zaostrze-
niu procedur kredytowych oraz prowadzeniu biznesu na bar-
dziej konserwatywnych zasadach. Praktycznie banki zrezy-
gnowaly réwniez z udzielania popularnych w okresie hossy
kredytéw denominowanych we frankach szwajcarskich.
Kredyt mieszkaniowy stat si¢ produktem trudno dostgpnym
dla gospodarstw domowych. Banki podniosty bowiem marze
kredytowe, zwickszyly wymagania w zakresie minimalnego
wkladu wlasnego oraz zabezpieczen. Skréceniu ulegh réwniez
okres kredytowania. O stagnacji na rynku kredytéw mieszka-
niowych w 2009 r. zadecydowaly tez zachowania gospodarstw
domowych. W obliczu kryzysu cz¢$¢ konsumentéw wstrzymata
si¢ z kupnem mieszkania, nawet mimo spadku cen.

Skutki kryzysu na rynku kredytéw mieszkaniowych
zostaty w pewnym stopniu ztagodzone interwencja pan-
stwa. Od poczatku tego roku duza popularnoscia cieszy

sic bowiem program ,Rodzina na swoim”.

Lekcje na przysztos¢

W warunkach kryzysu kluczowe jest pytanie o przy-
szto$¢ rynku kredytéw mieszkaniowych w Polsce. Wedtug
przewidywar IBnGR, biorac pod uwagg fundamentalne

czynniki wzrostu wynika-

W najblizszych latach nalezy
oczekiwac dalszego dynamicznego
rozwoju rynku kredytw
mieszkaniowych w Polsce. Mimo
bowiem preznego rozkwitu w latach
2005-2008 jest on w poczqtkowej
fazie rozwoju i cechuje go nadal duzy
potencjat wzrostu.

jace z mechanizmu kon-
wergencji rynku kredytéw
hipotecznych w Polsce
i Unii Europejskiej, w naj-
blizszych latach nalezy

oczekiwa¢ dalszego dyna-

micznego rozwoju rynku

kredytéw mieszkaniowych w Polsce®. Mimo bowiem prez-

nego rozkwitu w latach 2005-2008 jest on w poczatkowej

3 Raport o stabilnosci systemu finansowego (czerwiec 2009 r.), Narodowy
Bank Polski, Warszawa, czerwiec 2009 r. L. Pawlowicz, Kredyty mieszkaniowe
w Polsce w latach 2009-2013, kwiecieri 2009.

4 L. Pawlowicz, op. cit.



fazie rozwoju i cechuje go nadal duzy potencjal wzrostu.
Relacja kredytéw mieszkaniowych do PKB wynosi w Polsce
ok. 16 proc., podczas gdy w krajach wysoko rozwinietych
z reguly przekracza 50 proc. Wskazuje to na znacznie wick-
sza role kredytéw mieszkaniowych w gospodarkach krajéw
bogatych. Rozwojowi rynku w perspektywie kilku, a nawet
kilkunastu lat powinna sprzyja¢ dysproporcja pomiedzy
warunkami mieszkaniowymi w Polsce i w UE (liczba
mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkaicéw w UE jest
0 30 proc. wicksza niz w naszym kraju; tylko 1/3 Polakéw
zyje w warunkach spelniajacych wspélczesne standardy;
w Polsce brakuje ok. 1,5 mln mieszkari)’.

Ozywienie na rynku kredytéw mieszkaniowych
w Polsce moze nastapi¢ juz w 2010 r. Pojawity si¢ bowiem
pierwsze oznaki poprawy koniunktury na tym rynku. Pod
wplywem lepszych prognoz gospodarczych czgs¢ bankéw
zdecydowala si¢ na obnizenie marz kredytowych oraz
na oferowanie klientom kredytéw pozwalajacych sfinan-
sowa¢ 100 proc. wartoéci nieruchomosci.

Generalnie prognozowanie dalszego rozwoju rynku
kredytéw mieszkaniowych jest nadal obarczone duzym
ryzykiem popelnienia bledu. Trudno bowiem jednoznacznie
stwierdzi¢, czy kryzys mamy juz za sobg. Niepokdj anality-
kéw IBnGR budzi oczekiwane przez wigkszo$¢ osrodkéw
prognostycznych w Polsce relatywnie wysokie bezrobocie
w latach 2010 i 2011, ktére moze zwickszy¢ obawy czesci
gospodarstw domowych przed nabyciem nieruchomosci
i w ten sposéb wplywa¢ ograniczajaco na popyt na kre-
dyty. Banki nadal niechetnie podchodza do finansowania
dziatalnosci deweloperskiej w Polsce ze wzgledu na wyso-
kie ryzyko.

Z kolei istotnym czynnikiem, ktéry moze zwigkszy¢
sprzedaz kredytéw mieszkaniowych, moze by¢ fatwiejszy
niz jeszcze kilka miesigcy temu dostep bankéw krajowych
do Zrédet finansowania akgji kredytowej. Pojawily si¢
bowiem pierwsze sygnaly wskazujace na wzrost finansowania

bankéw krajowych ze strony bankéw-matek. Zagraniczne

5 L. Pawlowicz, op. cit.
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banki, ktére sa inwestorami strategicznymi w krajowych
instytucjach bankowych, spostrzegly, ze Polska tagodniej
niz inne kraje przechodzi kryzys gospodarczy i jest atrakcyj-
nym biznesowo rynkiem. W ocenie zagranicznych bankéw
w Polsce mozna realizowaé znacznie wyisze stopy zwrotu
niz na rynkach rodzimych.

Ciagle nierozwiazana kwestig jest nadmierna ochrona
prawna 0s6b wynajmujacych mieszkania. Na ten problem
zwracamy uwagg juz od dluzszego czasu. Obecna sytu-
acja wplywa ograniczajaco na rozwdj rynku mieszkan
na wynajem.

Obecnie réwniez nie wiadomo do korica, w jakim
kierunku péjda propozycje nadzoru bankowego dotyczace
sposobdw liczenia zdolnosci kredytowej klientéw. Chodzi
tutaj o dyskutowang obecnie rekomendacj¢ T. Nie negujac
zalet rekomendacji, wprowadzenie niektdrych jej zapiséw
moze w istotny sposob ograniczy¢ rozwdj rynku kredytow
mieszkaniowych. Najwicksze kontrowersje budzi zapis
dotyczacy poziomu relacji obcigzen z tytutu zobowiazan
do dochodéw.

Miejmy nadzieje, ze obecny kryzys byt dla bankéw
oraz nadzoru bankowego pouczajaca lekeja, z ktorej wycia-
gnely wnioski, i dalszy rozwéj rynku bedzie przebiegat
w spos6b bardziej zréwnowazony. Banki beda postepowaly

roztropniej i nie powtorzy

Miejmy nadzieje, ze nie powtdrzy sie  S1¢ Sytuacja, kiedy kredyt
sytuacja, kiedy kredyt mieszkaniowy
mdgt uzyskac praktycznie kazdy,
nawet osoby bez udokumentowanej
zdolnosci kredytowej. Jesli tak sie

nie stanie, to w krétkim czasie moze
dojs¢ do kolejnego kryzysu, by¢ moze
znacznie gtebszego i kosztowniejszego
niz ten ostatni.

mieszkaniowy mégl uzy-
ska¢ praktycznie kazdy,
nawet osoby bez udoku-
mentowanej zdolnosci kre-
dytowej. A jesli tak si¢ nie

stanie, to w krétkim czasie

moze doj$¢ do kolejnego
kryzysu, by¢ moze znacznie glebszego i kosztowniejszego
niz ten ostatni. Jednak w opinii IBnGR powrét do czasow,
kiedy kredyt mieszkaniowy w Polsce byt fatwo dostepny,
a marze kredytowe bardzo niskie, jest na razie mato

prawdopodobny.



Marcin Peterlik

Instytur Badari
nad Gospodarkg Rynkowa
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iele wskazuje na to, ze polska gospodarka stosunkowo fagodnie przejdzie

okres kryzysu w gospodarce §wiatowej. W ujeciu makroekonomicznym

pewne jest juz, ze Polska jako jeden z niewielu krajéw europejskich,

jesli nie jedyny, uniknie spadku PKB w 2009 r. — wedtug prognozy IBnGR wzrost

PKB wyniesie 1,4 proc. W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, ze catkiem niedawno

wiele instytucji, przede wszystkim migdzynarodowych, przescigalo si¢ w budowaniu

negatywnych scenariuszy dla Polski, z ktérych najczarniejsze wieszczyly nam spadek
PKB nawet rz¢du 3 proc.

Mniej niz nalezato oczekiwaé ucierpi tez sektor budowlany, wymieniany na poczatku

kryzysu jako jeden z najbardziej zagrozonych jego skutkami. Wskazuja na to wyraznie

dane z pierwszych dziewigciu miesigcy 2009 r. — w tym

Sektor budowlany, wymieniany okresie miat miejsce wzrost produkeji budowlano-mon-
na poczqtku kryzysu jako jeden

znajbardziej zagrozonych jego e .
skutkami, ucierpi miej, niz naledao dziewi¢ciu miesigcy tego roku produkeja sprzedana

tazowej 0 4,7 proc. Dla poréwnania, w ciagu pierwszych

oczekiwac. przemystu spadfa o 6 proc. Sytuacja w budownictwie

nie jest jednolita i ksztaltuje si¢ réznie w poszczegdl-
nych segmentach rynku — produkcja budowlana w ,,budowie budynkéw” zmniejszyta
si¢ w pierwszych trzech kwartatach o 1,3 proc., natomiast w ,,budowie obiektéw inzy-

nieryjnych” (drogi) wzrosta az o 19,3 proc.

- 4 —



Stosunkowo dobre wyniki sektora budowlanego
znajduja odzwierciedlenie w danych dotyczacych zatrud-
nienia. O ile w pierwszych dziewigciu miesigcach 2009 r.
przecigtne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw zmniej-
szylo si¢ 0 0,9 proc., o tyle w budownictwie mial miejsce
wzrost tego wskaznika o 5,7 proc. Dobrze ksztattuja si¢
takze wskazniki efektywnosciowe w budownictwie — ren-
towno$¢ brutto i netto w pierwszej potowie biezacego roku

byla w tym sektorze wyzsza niz $rednio w gospodarce.

Nastroj pesymistyczny - ale mniej

Wyraznie poprawiaja si¢ tez nastroje w firmach budow-
lanych. Wedlug badania prowadzonego przez Gléwny
Urzad Statystyczny, wskaznik koniunktury w budownic-
twie nadal pozostaje ujemny, ale jego warto$¢ w pazdzier-
niku wyniosta juz tylko —8 pkt, podczas gdy jeszcze kilka
miesi¢cy wezesniej wynosita —30 pke. Bardzo wyrazne
jest zréznicowanie nastrojow — w najwigkszych firmach
budowlanych zatrudniajacych ponad 250 oséb w sierp-
niu przewazaly juz pozytywne oceny sytuacji w sektorze
(wskaznik +6), podczas gdy w najmniejszych firmach,
w kt6rych pracuje mniej niz 10 osob, nadal dominujg oceny
negatywne (wskaznik —13).

Najwazniejsza bariera na rynku budowlanym jest
obecnie wysoki poziom konkurencji, co jest pochodna
kurczacego si¢ popytu w niektérych segmentach rynku.
Wsréd innych istotnych barier przedsi¢biorcy wymieniaja

takze wysokie koszty zatrudnienia oraz niedostateczny

popyt na ustugi budowla-
Najwazniejszq barierq na rynku
budowlanym jest obecnie wysoki
poziom konkurengji. Przedsiebiorcy
wymieniajq takze wysokie koszty
zatrudnienia oraz niedostateczny
popyt na ustugi budowlano-
-montazowe.

no-montazowe. Utrudnie-
niem dla firm budowlanych
przestal by¢ obecnie nie-
dobér wykwalifikowanych

pracownikéw, co jeszcze

kilkanascie miesi¢cy temu
bylo wskazywane jako najwazniejszy problem. Warunki
na rynku pracy, z punktu widzenia przedsi¢biorcéw budow-
lanych, poprawity sytuacje pod tym wzgledem.
Negatywne efekty dekoniunktury gospodarczej
widoczne sg przede wszystkim w budownictwie mieszka-
niowym. Za sprawg trudniejszego dostepu do kredytéw
bankowych zmniejszy! si¢ popyt na mieszkania, ktérych
zakup w duzym stopniu finansowany jest z kredytéw
hipotecznych. Bylo to jednym z powoddéw ograniczenia
inwestycji przez deweloperéw, a takze inwestycji indy-

widualnych (budowa doméw jednorodzinnych). Drugim
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powodem tych ograniczen jest trudniejszy dostep do kre-
dytéw dla samych deweloperdw, ktdrzy w ten sposob takze
wspotfinansuja z reguly swoje inwestycje. Ograniczenie
popytu na mieszkania zwiazane jest nie tylko z trudniej-
szym dostepem do kredytéw, ale takze ze spadkiem moz-
liwosci wymaganego wspétfinansowania zakupéw przez
nabywcéw mieszkan.

Znacznie lepiej ksztaltuje si¢ sytuacja w innych seg-
mentach rynku budowlanego, przede wszystkim tych,
w ktdrych istotna role odgrywa wspétfinansowanie inwe-
stycji ze Srodkéw europejskich. Wymieni¢ tu nalezy przede
wszystkim budownictwo infrastrukturalne (drogi, mosty,
linie kolejowe) oraz budynki uzyteczno$ci publicznej (sta-
diony, hale sportowe, dworce kolejowe). Duza czg$¢ popytu
w tych segmentach budownictwa kreowana jest przez inwe-
stycje zwiazane z organizacja mistrzostw Euro 2012.

Dobrym wyprzedzajacym barometrem koniunktury
na rynku budowlanym jest liczba wydanych pozwolen
na budowe. Dane z pierwszego pétrocza potwierdzaja
powyzsze trendy. W pierwszych szesciu miesigcach 2009 r.
liczba wydanych pozwolert w budownictwie wielorodzin-
nym byla o prawie 25 proc. mniejsza niz w tym samym
okresie ubiegtego roku. W budownictwie jednorodzin-
nym spadek ten wynidst ponad 15 proc. Spadek o ponad
13 proc. nastapit tez w przypadku pozwoler na budowe
budynkéw przemystowych i magazynowych, co jest
wynikiem ograniczenia nakladéw inwestycyjnych w sek-
torze przedsicbiorstw. Wzrosta natomiast liczba pozwolen
wydanych na budowe budynkéw uzytecznosci publicz-
nej (o ponad 11 proc.) i obiektéw infrastrukturalnych

(o prawie 9 proc.).

Duzi maja lepiej

Zréznicowanie perspektyw rozwojowych sektora
budowlanego i poziomu ryzyka w tym sektorze dotyczy
nie tylko segmentow rynku, ale takze poszczegdlnych grup
przedsicbiorstw. W znacznie korzystniejszej sytuacji sa obec-
nie duze firmy budowlane, ktére sa w stanie podejmowaé
realizacj¢ duzych inwestydji (a ich liczba rosnie). Coraz
muniej rozpoczyna si¢ natomiast inwestycji matych, w ktd-
rych specjalizuja si¢ firmy z sektora MSP — sa one zatem
w trudniejszej sytuacji, a konkurencja na rynku mniejszych
kontraktéw budowlanych jest coraz bardziej intensywna.
Powoduje to spadek cen na rynku i zmusza firmy do powaz-

nych redukdji kosztéw, w tym osobowych.



Najwazniejszym czynnikiem ryzyka w budownictwie

jest obecnie utrzymanie si¢ dekoniunktury makroekono-

micznej ze wszystkimi kon-
Najwazniejszym czynnikiem ryzyka

w budownictwie jest obecnie
utrzymanie sie dekoniunktury
makroekonomicznej; moze

to spowodowac dalszy spadek
naktadéw inwestycyjnych

w przedsigbiorstwach, co spowoduje
mniejszy popyt na budowe budynkdw
przemystowych i magazynowych.

sekwencjami tego stanu.
Najwazniejszg z tych kon-
sekwencji moze by¢ dalszy
spadek naktadéw inwesty-
cyjnych w przedsigbior-

stwach, co spowoduje

mniejszy popyt na budowe
budynkéw przemystowych i magazynowych.

Inng grozna dla budownictwa konsekwencja spo-
wolnienia gospodarczego jest wzrost bezrobocia (a to jest
w zasadzie pewne w ostatnim kwartale tego roku i w roku
2010). Wyzsze bezrobocie oznacza nizsze dochody ludnosci,
a zatem nizszy popyt na roboty budowlane w segmencie
budownictwa mieszkaniowego. Mechanizm ten ma cha-
rakter dwojaki. Po pierwsze, nizsze dochody to mniejsza
zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych, a zatem mnie;
przyznanych kredytéw na zakup mieszkari. Po drugie,
nizsze dochody to mniej srodkéw wiasnych na finanso-
wanie rob6t budowlanych — inwestycyjnych w budow-
nictwie jednorodzinnym i remontowych w budownictwie

wielorodzinnym.
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Ryzyko dla sektora budowlanego wiaze si¢ obecnie
takze z sytuacja w sektorze bankowym. Spadek zaufania
na rynku migdzybankowym oraz zaostrzenie regut ostroz-
no$ciowych powoduja, ze zmniejsza si¢ dostgpnos¢ kredy-
t6w zaréwno dla ludnosci, jak i dla sektora przedsiebiorstw,
a to zmniejsza mozliwosci finansowania wydatkéw inwesty-
cyjnych w gospodarce. Utrwalenie si¢ takiego stanu rzeczy
moze stanowi¢ ,waskie gardto” dla dynamicznego wzrostu
produkcji budowlanej w najblizszych kwartatach.

Czynnikiem ryzyka w sektorze budowlanym w dru-
giej polowie 2009 r. jest réwniez utrwalenie si¢ pesymi-
stycznych nastrojéw w gospodarce. Dotyczy to zaréwno
konsumentéw, jak i przedsigbiorstw. Decyzje inwestycyjne
(czy to dotyczace zakupu mieszkania, budowy domu czy
budowy obiektu firmowego) podejmowane s bowiem
czgsto pod wplywem nastrojéw i subiektywnych oczeki-
wai co do rozwoju sytuacji w najblizszej przysztosci. Pesy-
mistyczne nastroje bardzo czgsto stanowia wazna bariere
inwestycyjna.

Mimo wystepowania powyzszych ryzyk jeszcze raz
nalezy podkresli¢, ze sektor budowlany stosunkowo fagod-
nie przechodzi okres spowolnienia gospodarczego i w roku
2010 wzrost produkcji w budownictwie prawdopodobnie

nadal bedzie wyraznie szybszy niz w przemysle.



Henryk Siodmok

prezes zarzadu Grupy Atlas

CZAS NA DUZE PRZEDSIEWZIECIA

CZAS NA DUZE PRZEDSIEWZIECIA

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdansk.

Leszek Szmidtke: Ostatnie dwa lata sa niezwykle interesujace dla obserwato-
réw i bardzo stresujace dla przedstawicieli branzy budowlanej. Czy taka nie-
réwnowaga bedzie czyms naturalnym w perspektywie 10-20 lat, czy tez czeka

nas stabilizacja?

Henryk Siodmok: To nie jest nierownowaga, lecz raczej normalny cykl w budow-
nictwie. W chwili wstapienia Polski do Unii Europejskiej koniunktura zaczela sig
rozpedzaé, ceny szty w gore i teraz po prostu zamknat si¢ ten pigcioletni cykl.
To zamknigcie, moim zdaniem, jest fagodne, niewiele firm zbankrutowalo, na ogét
zmniejszyly si¢ obroty oraz zyski i na tym si¢ skoficzyto. Ptynie jednak z tego pewna
lekja: ceny mieszkan beda teraz tworzone bardziej racjonalnie niz w ostatnich dwdéch,

trzech latach. Spodziewam si¢ wigkszej racjonalnosci zaréwno inwestoréw, jak
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i klientéw, ktérzy nie poddadza si¢ histerii kupowania.
Polski rynek jest interesujacy dla takich producentéw chemii
budowlanej jak Atlas, poniewaz obok segmentu dewelo-
perskiego istnieje bardzo silne budownictwo indywidualne.
Dzigki spadkowi bezrobocia w ostatnich latach i duzemu
naptywowi pieniedzy od emigracji zarobkowej ta czg$¢
rynku budowlanego nadal si¢ rozwija i absorbuje inne

negatywne wydarzenia w gospodarce. Jezeli spojrzymy

w przysztos¢ w dwudzie-

Polski rynek jest interesujqcy,
poniewaz obok segmentu
deweloperskiego istnieje bardzo silne
budownictwo indywidualne. Dzieki
spadkowi bezrobocia w ostatnich
latach i duzemu naptywowi pieniedzy
od emigradji zarobkowej ta czes¢
rynku budowlanego nadal sie

rozwija i absorbuje inne negatywne
wydarzenia w gospodarce.

stoletniej perspektywie,
to rozw6j budownictwa
bedzie umiarkowany. Nie
czeka nas znaczacy przyrost
liczby ludnosci, tym samym
nie beda dramatycznie rosty
ceny gruntéw, a to znaczaca

czg$¢ kosztow calej inwe-

stycji. W budownictwie indywidualnym pojawi si¢ wiecej
duzych dzialek. Bedzie tez wigcej budownictwa odtworze-
niowego. Nie trzeba juz zaspokaja¢ potrzeb mieszkanio-
wych rosnacego w liczbe spoteczenistwa, lecz poprawiaé
standard zycia. Tym bardziej ze czeka nas ujemny przyrost
naturalny, a jego skutki po roku 2020 beda coraz bardziej

widoczne.

— Przeciez potrzeby mieszkaniowe w naszym kraju

sa ogromne.

— DPotrzeby mieszkaniowe w naszym kraju sa dla mnie
zagadka. Oczywiscie mozna przelicza¢ metry kwadra-
towe na osobg, ale nie wyjasnia to wielu zjawisk. Pocho-
dze ze Slaska, mieszkalem w miejscowosci liczacej blisko
3 tys. mieszkancéw. Takich miejsc jest w tym regionie
wiele. Jest tam sporo doméw, w ktdrych mieszkaja jedna,
dwie osoby, najczesciej emeryci lub wdowy. Kiedy popra-
wia si¢ sie¢ drogowa, kiedy rosna oczekiwania dotyczace
standardu mieszkan i doméw, moze to by¢ pokazny zasob.
Trudno mi powiedzie¢, jak duze s to rezerwy, ale warto

sie temu przyjrzec.

— Czyli okreslenie ,,ogromne potrzeby mieszkaniowe”
dotyczy duzych miast jak Warszawa, Wroclaw czy

Tréjmiasto?

— Chyba tak wlasnie jest. W duzych miastach przewaza
przestarzata masa mieszkaniowa. Natomiast na obszarach
mniej zurbanizowanych sytuacja wyglada duzo lepiej. Przez

najblizsze dwadzieécia lat nadal bedziemy rozwijajaca sie
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gospodarka i dlatego duzo bedzie si¢ budowato. Nie bedzie
to jednak réwnomierny rozwdj. Moim zdaniem najbardziej
dynamicznie rozwinie si¢ budownictwo mieszkaniowe
dobrej jakosci, lepiej wykoriczone, o wyzszych standardach
ekologicznych i podwyzszonych parametrach termicznych.
Indywidualne budownictwo coraz cz¢sciej zacznie wyko-
rzystywa¢ wiasne zrédla energii. Wicksze znaczenie bedzie
miata moda. Jeszcze dzis fazienki tworzy si¢ na dwadzie-
$cia lat, a czasami na cale zycie, ale w przysztosci beda
one cz¢sciej przebudowywane, a cale domy i mieszkania
— modernizowane i zmieniane. Wieksze niz dzi§ beda tez

migracje ludnosci.

— Czy za tym péjdzie rozwéj budownictwa mieszka-

niowego na wynajem?

— Na pewno bedzie si¢ ten segment rozwijaé, ale o skali
zadecyduje na przyktad koszt kredytu czy powstanie jakichs
inicjatyw kapitatowych. DziS to jest po prostu nieoptacalne.
Natomiast kiedy zwigkszg si¢ przeptywy ludnosci, wzro-
$nie zapotrzebowanie. Przenoszacy si¢ za pracg do innego
miasta raczej nie beda cheieli kupowaé mieszkania, lecz

zadowolg si¢ wynajeciem.

— Czy z perspektywy najwickszej w kraju firmy w branzy

budowlanej polski rynek robi si¢ za ciasny?

— Rynki polski oraz niemiecki sa najwickszymi w Europie
rynkami chemii budowlanej. Pozostale sg albo mniejsze,
albo — jak ukrairiski czy rumuniski — maja pewien potencjat.
W Czechach lub Stowacji ten segment jest dobrze rozwi-
nicty, sa to jednak mate rynki. Kupilismy firme¢ na Bia-
forusi, ktéra ma 60-70-procentowy udziat w rynku, ale
w praktyce oznacza to 150 tysigcy ton wyrobéw. Duzy jest
tez rynek rosyjski, sama Moskwa pochlania olbrzymie ilosci
produktéw. Jednak tez jest to rynek mniejszy niz polski.
Dlatego zagraniczne firmy inwestuja w naszym kraju, ale
polskie przedsi¢biorstwa szukaja nowych miejsc dla swo-
jego rozwoju — jest ich coraz wiccej. Oprécz Atlasa réwniez
Snieika czy Cersanit z powodzeniem inwestuja w sasiednich
krajach. Dlatego nie wydaje mi si¢, zeby w przysztosci taka
ekspansja byta wicksza lub bardziej agresywna niz w tej
chwili. Natomiast z moich obserwacji wynika, ze dzigki
wielkosci naszego rynku oraz duzej dynamice nowym

firmom atwo u nas zaistnie¢.

- Ukraina nie budzi wi¢kszego zainteresowania pas-

skiej firmy?



— W minionych dwéch latach bylem na Ukrainie kilka
razy. Kiedy na poczatku ubieglego roku pojechalem tam
po raz pierwszy po dtuzszej przerwie, Kijéw az huczat
od budéw. Za nowe mieszkania trzeba bylto ptaci¢ po kilka
tysigcy dolaréw za metr kwadratowy. Kiedy przyjechatem
ponownie par¢ miesi¢cy pozniej, wszystko stato. Ukrain-
scy partnerzy przewidywali, ze za jakie$ p6t roku banki
wznowig finansowanie i budowy rusza. Jednak od tego

czasu minat ponad rok i nic si¢ nie zmienito.
- Cuzyli kryzys.

— Oczywiscie, podobnie jak na Litwie, Lotwie i w Esto-
nii, gdzie ceny materialéw budowlanych spadty o 40 proc.
Te rynki mogly funkcjonowa¢ tylko dzigki kredytom.
Polski rynek byt jedynym wsréd krajéw rozwijajacych sig,
ktéry nie zyt na kredyt. Wychodzenie z kryzysu naszych

wschodnich sasiadéw bedzie trwato kilka lat.

— Prezes NDI, czyli powazny gracz na rynku, podkre-
$lal, ze brakuje nam myslenia strategicznego w tworze-
niu infrastruktury, ze to, co si¢ dzieje, ma charakter

dorazny, czesto nieprzemyslany.
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— Dla nas II wojna $wiatowa skoriczyla si¢ w 1989 r. Do tego
czasu mieli$my inne priorytety niz rozwijanie umiejgtnosci
zarzadzania duzymi projektami. Jedynym naprawde duzym
projektem byta Huta Katowice, moze jeszcze Port Pétnocny.
Dopiero budowa autostrad jest okazja do zdobywania
do$wiadczen przez administracj¢ paistwowa. Duzym pro-

jektem jest tez Euro 2012. Trzecim jest 10+ grupy Lotos,

chyba najwicksza w tej
Dla nas Il wojna Swiatowa skoriczyta
sie w 1989 r. Do tego czasu mielismy
inne priorytety niz rozwijanie
umiejetnosci zarzqdzania duzymi
projektami. Dopiero budowa
autostrad jest okazjq do zdobywania
doswiadczen przez administracje
paristwowq.

chwili inwestycja w Polsce
i jedna z wickszych w Euro-
pie. Kilkanascie lat docho-
dzili$my do przedsigwzieé
tej rangi. Mysle, ze po kolej-
nych dwudziestu latach

wiele sie¢ nauczymy i bedzie
duzo wiccej autostrad czy linii kolejowych. Na przygoto-
wanie i realizacje duzego projektu trzeba od czterech
do nawet o$miu lat. Scieraja si¢ rézne koncepcje, poglady,
interesy, wszystko trzeba doktadnie przeanalizowa¢ i roz-
pisaé. Dwadziescia lat pokoju mamy juz za soba, teraz
trzeba kolejnych dwudziestu, w trakcie ktérych bedziemy
realizowa¢ duze przedsigwziecia. Potrzebujemy czasu i spo-

koju na zbieranie do§wiadczen i kapitatu.

— Dzigkuje za rozmowe.



Jacek Michalak

wiceprezes Grupy Atlas
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NOWE REGULACJE UE - SZANSA
NA ROZWOJ] CZY BIUROKRATYCZNY
NONSENS?

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdansk.

Leszek Szmidtke: Komisja Europejska przyklada wielka wage do ochrony srodo-
wiska naturalnego. Nie pozostaje to bez wplywu na gospodarke, takie na branze

budowlana. Jakie beda konsekwencje tak postawionych priorytetéw?

Jacek Michalak: Te regulacje, skadinad stuszne, sa bardzo bolesne. Oznaczaja
na przyktad dodatkowe badania, spetnianie wielu kosztownych wymagan. To rodzi
wsrdd czeéei producentéw frustracje, gdyz obok firm spetniajacych wymagania,
i tym samym ponoszacych koszty, jest mnéstwo producentow omijajacych przepisy.
Niestety, uchodzi im to bezkarnie, a przeciez celem tych zabiegéw jest takze bezpie-

czeistwo uzytkownika.

— Wiréd ograniczen niosacych powazne konsekwencje dla calej gospodarki jest
migdzy innymi wymég ograniczenia emisji CO,. W przypadku takich firm jak

Atlas nie jest to wylacznie problem wzrostu kosztéw energii.



— Liczba uregulowan budzacych sprzeciw calego srodowiska
jest dtuzsza. Jeste$my na przyklad w przededniu wielkich
zmian zwigzanych z szeroko rozumianym oddziatywaniem
wyrobéw budowlanych na srodowisko. Wspomng tylko,
ze w przypadku klejéw do ptytek ceramicznych postuluje
si¢ oznaczanie wplywu tych zapraw po zwiazaniu na wody
gruntowe. Moze si¢ rodzi¢ pytanie o sens takiego wymogu,
skoro niektdre materialy, jak na przyktad wapno, stosowane
sa tysiace lat. Takie kroki Komitetéw Technicznych trudno

zaakceptowaé, gdyz sa oderwane od zycia.

- Jednak inne postulaty, na przyklad preferencje
dla budownictwa energooszcz¢dnego, budza zado-
wolenie. Czy takie uregulowania przyniosa zmiany

w budownictwie?

— Sprzeciw budzi jedynie brak regulacji, ktére moglyby
w znaczacy sposéb wesprzec energooszczedne budownictwo
indywidualne. Dla zlozonych systeméw izoladji cieplnej Polska
jest najwickszym rynkiem w Europie. Jednak te ocieplenia
s3 mocno zrdznicowane. Inwestycje wykonane w pierwszej
potowie lat 90. bardzo czgsto pozostawiajg wiele do zyczenia,
a niektére nalezy po prostu wykona¢ powtérnie. Dlatego
oceniam, ze jednym z powazniejszych probleméw, z jakimi
trzeba bedzie sobie poradzi¢ w ciagu najblizszych dziesig-
ciu, dwudziestu lat, jest wlasnie wymiana ociepleri. Jestem
przekonany, ze w sektorze, w ktérym dziala Atlas, uzywany
bedzie juz nie tylko ekspandowany polistyren EPS, ale tez
coraz czesciej ekstrudowany polistyren XPS. Podobnie wierze,
ze kwestia poprawy izolacyjnosci akustycznej bedzie zyskiwaé
na znaczeniu. Nowe rozwigzania w ocieplaniu budynkéw
beda si¢ przebija¢ i za kilkanascie lat izolacje przyziemia
beda najczesciej wykorzystywaly ekstrudowany polistyren,
a $ciany budynkéw najbardziej narazone na hatas beda tez
mialy odpowiednig izolacje, np. z elastyfikowanego EPS.
Moim zdaniem nie ma innej drogi. Natomiast zyczylbym

sobie i innym lepszego wykonawstwa.

- Budownictwo energooszcz¢dne ma péki co niszowy
charakter. Nowe propozycje Komisji Europejskiej oraz
rosnace koszty energii powinny zacheca¢ do rozwoju,

tylko czy to wystarczy w polskich realiach?

- Wydaje mi si¢, ze za dwadziescia lat takie budownictwo
nie bedzie juz nisza. Musimy poszukiwad coraz bardziej
oszczgdnych rozwiazan i dlatego budownictwo pasywne

jest jednym z przysztosciowych kierunkéw.

NoweE REGULACJE UE — sZANSA NA ROZWOJ CZY BIUROKRATYCZNY NONSENS?

21

— Deweloperzy zapewniaja, ze nie bedzie technolo-
gicznych rewolucji w polskim budownictwie, ze kon-
strukcje drewniane czy tez stawiane z uzyciem stalo-
wego szkieletu beda ulamkiem rynku. Podziela pan

takie przekonanie?

— Tak. Budownictwo europejskie bazuje na tradycyjnych,
mineralnych materiatach wigzacych: cemencie i wapnie.
Nie spodziewam si¢ zadnych rewolucyjnych zmian w tym

obszarze.

— Duze firmy tego nie potrzebuja, ale male prébuja si¢
organizowad w klastry. Czy to jest spos6b na mniejsze

koszty, szybszy postep techniczny?

— Nie wiem, jak wygladaja rozne problemy z perspektywy
mniejszych firm. Jednak podejrzewam, ze pokonanie wielu
barier, na przyktad technologicznych, bedzie fatwiejsze,

gdy mniejsze firmy zaczna

Pokonanie wielu barier, na przyktad
technologicznych, bedzie fatwiejsze,
gdy mniejsze firmy zacznq ze sobq
wspdtpracowac. Jednak duze
przedsiebiorstwa najczesciej
samodzielnie szukajq rozwigzan.

ze sobg wspélpracowal.
Atlas jest znaczacym pro-
ducentem na rynku i dla-

tego staramy si¢ uczestni-

czy¢ w pracach komitetéw
normalizacyjnych, réznych gremiach branzowych. Jednak,
rzeczywiscie, duze przedsigbiorstwa najczesciej samodziel-

nie szukaja rozwigzan.

— Czy polskie firmy zwiazane z budownictwem wspét-
pracuja z réznymi instytucjami badawczymi i uczel-
niami, czy po prostu kupuja gotowe do wdrozenia

rozwiazania wymyslone w innych krajach?

— W naszej branzy jest z tym pewien problem. Tworzymy
swoisty faficuch powiazanych ze soba firm. Na poczatku
s producenci surowcéw, ktérzy tworzg centra badawcze.
W pewnym sensie oni dbaja o to, by wiedza wlewata si¢
w caly system, migdzy innymi do takich producentéw jak
Atlas. Niestety, jest duza przepas¢ miedzy srodowiskami
naukowo-badawczymi a przedsigbiorstwami. Nasza firma
w niewielkim stopniu wspétpracuje z uczelniami, zwykle
ogranicza si¢ to do badari nad standardowymi rozwigza-
niami. Uczciwie przyznam, ze nie zanosi si¢ na radykalna
zmiang i w naszej branzy nadal $wiat biznesu bedzie daleki

od wspotpracy ze $wiatem nauki.

— Dzi¢kuje za rozmowe.



Jerzy Gajewski

prezes zarzqdu NDI S.A.
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BRAKUJE U NAS STRATEGIL, ODWAGI
I KOORDYNAC(C]I

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdarisk.

Leszek Szmidtke: NDI ma w swoim repertuarze szeroki wachlarz dziatalno$ci

budowlanej. Ktéra z nich jest dzis, w czasie kryzysu, najbardziej rentowna?

Jerzy Gajewski: Nie ma prostej odpowiedzi. Zacznijmy od tego, ze to nie jest kryzys,
lecz bardziej okres przejéciowy lub rewizja rynku. W budownictwie cyklicznos¢ jest
czyms naturalnym. Spéjrzmy na publiczne zaméwienia, ktére przygotowano w czasie
chiniskiego boomu. Dzi$ ceny materiatéw i wykonania znacznie spadly, sa na pozio-
mie nawet 50 proc. wezesniej przygotowanych budzetéw. Wysoka rentowno$¢ maja
wszyscy, ktorzy wtedy podpisali kontrakty, a teraz wykonuja prace. Dlatego wiele

zalezy od okresu i czasu trwania inwestycji.
- Dotyczy to wylacznie duzych przedsigwzie¢ infrastrukturalnych?

— Niekoniecznie. W budownictwie przemystowym, komercyjnym oraz mieszkaniowym
tez si¢ takie przypadki zdarzaja. Inaczej si¢ kalkuluje w budownictwie obicktowym, gdzie

mozna zalozy¢ zysk na poziomie 10 proc. W przypadku inwestycji infrastrukturalnych



moze to by¢ najwyzej 5 proc. Jest tez wiele innych réznic,
na przyklad w mieszkaniéwce ogromne znaczenie ma loka-

lizacja — jezeli jest trafiona, znacznie wzrasta zyskownos$¢.

- Jak dtugo duze inwestycje infrastrukturalne beda

napedzaly budownictwo?

- Mamy wyjatkowe ozywienie i wzrost aktywnosci, ale
to, co dzi$ robimy, jest niewielkim utamkiem w stosunku
do potrzeb. Do tej pory w Polsce zbudowalismy prawie
700 km autostrad, drugie tyle zostanie rozpoczgtych w naj-
blizszym czasie. Ogromny sukces? Nawet kiedy powstanie

cata A1, A2 oraz A4, to czy trzy autostrady w tak duzym

kraju to duzo? Problem
Nie mamy w naszym kraju

Zadnej zintegrowanej strategii
komunikacyjnej, w ktdrej uwzgledni
sie potqczenia lotnicze, kolejowe oraz
drogowe. Takie potqczenia muszq
stanowic jednos¢ i powinny by¢
dopasowane do naszych potrzeb.

polega na tym, ze nie pla-
nuje si¢ wiecej. Znaczne
pofacie kraju nie s3 objete
drogami ekspresowymi,

o autostradach nawet nie

wspomne. Nie mamy
w naszym kraju zadnej zintegrowanej strategii komunika-
cyjnej, w keorej uwzgledni si¢ potaczenia lotnicze, kolejowe
oraz drogowe. Takie polaczenia musza stanowi¢ jednos¢
i powinny by¢ dopasowane do naszych potrzeb. Budowa
linii kolejowej, po ktdrej pociagi beda jezdzity z predkoscia
350 km/h, jest wprawdzie kilkakrotnie drozsza od takiej,
gdzie dopuszczalna bedzie predko$é 250 km/h, ale chyba

warto si¢ zastanowi¢ nad wyborem.

- Czyli braki w fundamentach, w my$leniu strate-
gicznym, beda owocowaly krzywymi §cianami calego
gmachu infrastruktury, czyli malo spéjnym systemem

komunikacyjnym?

- Gdzickolwiek spojrzymy, mamy tymczasowos¢. Brakuje
narodowej strategii. Kolejne rzady rozwiazuja tymczasowe
problemy, zamiast zaja¢ si¢ dtugofalowym ksztattowaniem
infrastrukcury komunikacyjnej. Wezesniej wypracowane
koncepcje sa realizowane, nie ma natomiast nowych. Nie
wiadomo na przyklad, jak za kilka lat bedzie si¢ mozna dosta¢
z Gdariska do Lublina. Czy tak jak teraz, przebijajac si¢ przez
Warszawe? Jezeli przedsigbiorca taki jak ja miatby zainwestowaé
duze pieniadze w tzw. baz¢ wykonawcza, to musze wiedzied,

co bedzie si¢ dziato w najblizszym dwudziestoleciu.
— Mimo to prezes takiej firmy jak NDI musi si¢ zasta-
nawia¢, czym bedzie si¢ ona zajmowala za pieé, dziesie¢

czy pietnascie lat.
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— NDI nie jest typowa firma budowlana. Jeste$Smy bar-
dziej kreatorem, deweloperem tworzacym duze projekty
inwestycyjne. Nie mamy potencjatu wykonawczego. Przez
pewien czas bylismy twércami wylacznie obiektow publicz-
nych: hoteli oraz biur. Hotelarstwo nadal jest bardzo wazna
czgscia naszego portfela. Wspdtpracujemy z operatorami
hotelowymi i bedziemy budowali nie tylko w Polsce, ale
tez na Balkanach i na Ukrainie. W kraju chcemy wznosi¢
rowniez hotele nizszych kategorii, nie tylko te o wyzszym
standardzie. Realizowali$my tez budownictwo mieszka-

niowe, ale tu poruszamy si¢ bardzo ostroznie.

— Panska firma zainteresowala si¢ takze innymi segmen-

tami budownictwa, wéréd nich budowa autostrad.

— Uznali$my, ze potrzebujemy trzech nég, zeby sta¢ sta-
bilnie: budownictwa ogélnego, infrastruktury i energe-
tyki. Cheemy tez wzmocni¢ zdolnos¢ kapitatowa poprzez
stworzenie zamknigtego funduszu inwestycyjnego. Przed-
siewziccia, jakich si¢ podejmujemy, wymagaja wlasnego
kapitatu, whasciwej koncepcji finansowej i przygotowanie
do ich realizacji zajmuje wigcej czasu niz samo wykonaw-

stwo. Tak byto m.in. w przypadku autostrady Al.
— Co oznacza zainteresowanie energetyka?

— Zajmujemy si¢ obrotem energia. Chcemy integrowaé
sieci, zeby uprosci¢ jej przesyk. Taka jest potrzeba na przy-
ktad w Rosji czy na Ukrainie. Zajmujemy si¢ réwniez
produkcja energii. Mamy juz trzy niewielkie Zrédta ener-
gii odnawialnej i chcemy zbudowac¢ kolejne wigksze elek-
trownie. W Macedonii testujemy mozliwosci energetyki
wodnej. Niestety, w naszym kraju powotano Polska Grupe
Energetyczng, ktéra — moim zdaniem — jest skutecznym
narzedziem tlamszenia powaznych inicjatyw. Monopol

nie sprzyja gospodarce.

— Czy wykonawstwo duzych elektrowni jest w kregu

zainteresowanh NDI?

— Jeste$my tym zainteresowani, chociaz to specyficzna
branza. Terminy realizacji zaméwieri gtéwnych urzadzen
sa bardzo odlegle i dzi$ rynek jest zalezny od wykonawcéw
turbin oraz innych urzadzen technologicznych. Podpisa-
lismy list intencyjny z jednym z najwigkszych na $wiecie
operatoréw energetyki jadrowej, ale to dopiero poczatek
dtugiej drogi. Jest kilka barier, migdzy innymi lokaliza-
cja, sq tez potrzebne olbrzymie pienigdze na wybudowa-

nie takiej elektrowni. Sprzedaz energii réwniez nie jest



fatwym zadaniem. Obecny ksztalt rynku nie sprzyja
takim inicjatywom i mimo deficytu energii na pétnocy
Polski nie ma poparcia dla inicjatywy budowy prywat-

nej elektrowni.

— Czy podobne bariery stoja przed zainteresowanymi

budowg infrastruktury kolejowej?

- Oczywiscie, gdyz wiele si¢ zmienia w naszej gospodarce,
ale koleje nie kieruja si¢ interesem pasazera. Dwa lata temu
zostalem poproszony o opini¢ projektu potaczenia Wroctawia
z Warszawa. Wezesniej niemiecki inwestor przeprowadzit
szczeg6lowe badania, inwentaryzacje, okreslil, w jakim
stopniu mozna wykorzysta istniejaca infrastrukture dla
pociagdw o predkosci do 250 km/h. Inwestor bezskutecz-
nie puka do drzwi réznych waznych urzedéw juz od kilku
lat. W naszym kraju nie ma miejsca na prywatne przedsic-
wzigcia kolejowe. Weigz obowiazuje dokeryna ,koleje dla

kolejarzy”. Pora to zmienic.

- Znamy poziom finansowania inwestycji infrastruk-
turalnych do 2013 r. W nastepnym budzecie UE, czyli
w latach 2014-2019, wiecej pieni¢dzy na projekty
infrastrukturalne raczej nie bedzie. Gdzie szukad
finansowania takich pomystéw jak zagospodarowanie

centrum Sopotu?

- Wiadze Sopotu miaty do wyboru dwie drogi: partner-
stwo lub sprzedaz terendw, keore byly jego whasnoscia. Tyle
ze w drugim przypadku pozbywaja si¢ gruntéw w centrum
na zawsze, tracac bezposredni wplyw na proces inwestycyjny
i zwigzane z tym profity. Ryzyko zakupu i zagospodarowania
dla prywatnego inwestora tez jest ogromne i dlatego jezeli
zasady wspélpracy zostang uczciwie postawione, to partner-
stwo jest najkorzystniejszym rozwiazaniem dla obu stron.

Ponosza mniejsze ryzyko i wiecej zyskuja.

- Lista miast, ktére maja ziejace pustkami tereny
w centrum, jest dtuga. Skoro w Sopocie si¢ udato, to czy

moze si¢ uda¢ w innych miastach?

— Mote, ale nie wystarczy mowic, ze cos si¢ chee zrobi.
Trzeba duzej determinacji. Jacek Karnowski wziat na siebie
olbrzymia odpowiedzialno$¢ i placi za to duza ceng. Tacy
partnerzy jak NDI w Sopocie znajda si¢ réwniez gdzie
indziej. Tylko ze ryzyko nie koriczy si¢ wraz z kocem
prac budowlanych. Utrzymanie i rozwéj duzego osrodka
konferencyjnego w miejscu, ktdre nie ma tradycji, jest trud-

nym zadaniem. Natomiast miasto korzysta z tego na wiele
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sposobow, gdyz ludzie przyjezdzajacy tutaj na konferencje
péiniej wychodza, kupuja, jedza, odwiedzaja rézne gale-

rie i wystawy.

- Pan kalkuluje w kategoriach biznesowych, czy
takie partnerstwo si¢ oplaci. Samorzadowcy patrza
na takie przedsiewziecia troche inaczej. Licza tzw.

koszty polityczne.

— W naszym przypadku instytucje paristwowe zostaly
uzyte do storpedowania pomystu zagospodarowania cen-
trum Sopotu. Gdyby nie takie zachowanie, nie byloby
kosztu politycznego. Liczy si¢ odbiér publiczny, a ten jest
bardzo pozytywny. Pojawiaj si¢ natomiast inne problemy,
najczesciej krétkowzrocznosé. Okoto 2000 r. Cieplice
Slaskie nieopodal Jeleniej Géry, majac na swoim terenie
zrédta geotermalne, chcialy wybudowaé park wodny
o podwyzszonym standardzie. Zostalem poproszony
wspdlnie z austriackim partnerem o przygotowanie tego
przedsiewziccia. Najwazniejsze pytanie, ktére postawili-
$my, brzmialo: na co liczq wladze miasteczka? Czy cheg
partnerstwa, w ktorym zostanie podzielone ryzyko i gdzie
zyski sa odlozone w czasie, czy tez szybkiego zasilenia
gotdwka kasy miejskiej? Zwycigzylo to drugie podejicie,
ktdre nie sprzyja takim inwestycjom. A mnie takie roz-

wiazania nie interesuja.

— W Gdansku, Gdyni, a takze w innych miastach jest
duzo terenéw poprzemystowych. Czy samorzady beda
si¢ decydowaly na partnerstwo, zeby zagospodarowa¢

te obszary?

— Do pewnych rzeczy samorzadowcy musza dojrze¢. Jezeli
Gdanisk chce wieczorami ozywi¢ miasto, to musi najpierw
si¢ zastanowi¢ nad mozliwo$ciami. Bedzie to zalezalo
nie tylko od inwestycji. Budowali$my hotel w Krakowie
i byly watpliwosci, czy zarobi na siebie. Dzi$ jest to nasza
najlepsza inwestycja hotelowa w Polsce. Krakéw wygrat
z czeska Praga nie z powodu wspanialszych zabytkow, ale
dzi¢ki réznorodnej ofercie oraz przemyslanej promocji,
prowadzonej w calej Europie. Dlatego gospodarze terenu
muszg najpierw zdefiniowa¢ wlasne potrzeby, przemy-
sle¢, jak chca i jak potrafia pokonywaé bariery. Nalezy
z wyprzedzeniem planowa¢ rozwigzywanie nadchodzacych
probleméw. W Gdansku na przyktad sa to zagadnienia
komunikacyjne i juz dzi$ nalezy zastanowi¢ si¢ nad alter-
natywya dla zapychajacej si¢c obwodnicy. Wezesniej nike
nie pomyslal, jakie beda konsekwencje budowy duzych



centréw handlowych oraz osiedli mieszkaniowych przy
obwodnicy. Wladze Sopotu byly i sg zdeterminowane,
rozwiazujac kolejne problemy. W Gdarisku takiej deter-

minacji nie widzg.

— Chaotyczny rozwdj osiedli przy obwodnicy
zaréwno w Gdafisku, jak i w Gdyni jest owocem braku

determinacji?

— Jezeli cztowiek jest w potrzebie, to bedzie kupowal miesz-
kanie w kazdej dostepnej lokalizacji. Gdyby na terenach
postoczniowych staty budynki mieszkalne i réwnoczesnie
takie osiedla powstawalyby przy obwodnicy, wtedy bytby
jaki$§ wybér. Pojedyncze budynki oraz plomby w centrum

Gdariska nie byly i nie sg alternatywa.

— Ilelat bedziemy nadganiaé nasze zapéznienie w infra-

strukturze, by osiagna¢ éredni europejski poziom?
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— Co najmniej jedno pokolenie. Mysle nie tylko o sieci dro-

gowej, gdyz tu wida¢ duzy postep. Prosze si¢ przyjrze poste-

Aby osiqgngc sredni europejski
poziom, potrzebujemy co najmniej
jednego pokolenia. Na kolei dzieje
sie niewiele, mimo zapewnionego
finansowania z unijnych

funduszy. Natomiast niemal kazdy
wiekszy samorzqd chce budowac
miedzynarodowy port lotniczy.

To kolejny dowdd, ze brakuje u nas
strategii, odwagi i koordynacji.
Pienigdze wcale nie sq najwigkszym
problemem.

pom na kolei. Dzieje si¢ nie-
wiele, mimo zapewnionego
finansowania z unijnych
funduszy. W ruchu lotni-
Czym mamy natomiast
bardzo interesujaca sytuacje,
gdyz niemal kazdy wigkszy
samorzad chce budowaé
mi¢dzynarodowy port lot-
niczy. To kolejny dowéd,

ze brakuje u nas strategii,

odwagi i koordynacji. Pieniadze wcale nie sa najwigkszym

problemem.

- Dzigkuje za rozmowe.
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udownictwo to istotny, cho¢ nie najwazniejszy element regionalnej gospodarki.

W 2007 r. udziat tej sekeji dziatalnosci gospodarczej w wartosci dodane;j

wytworzonej w wojew6dztwie pomorskim osiagnat 7,2 proc. Podobna role
budownictwo odgrywa w tworzeniu miejsc pracy. W 2008 r. odsetek pracujacych
w tym sektorze stanowil 6,7 proc. pracujacych ogétem w wojewddztwie. Z jednej
strony nie jest to wiele, z drugiej jednak ten whasnie sektor jest postrzegany jako koto
zamachowe gospodarki. Od niego zalezy w znacznym stopniu dobrostan przemystu
materiatéw budowlanych, przemystu metalowego, drzewnego, maszynowego,
przetwérstwa tworzyw sztucznych i wielu innych. Martwi zatem nie najlepsza, jak
si¢ obecnie wydaje, przyszto$¢ budownictwa mieszkaniowego, cieszg za$ planowane

inwestycje infrastrukturalne.

Wartos¢ dodana, czyli ile budownictwa w gospodarce

Jak juz wspomniano, warto$¢ dodana wytworzona w budownictwie w woje-
wodztwie pomorskim stanowita 7,2 proc. wartosci dodanej regionu. Wyzsza pro-
dukcje odnotowano w liczonych razem: handlu i naprawach, hotelach i restaura-
cjach, transporcie, gospodarce magazynowej i facznosci (27,6 proc.), przetwérstwie

przemystowym (21,5 proc.) i posrednictwie finansowym (19,7 proc.). Jednak zadna
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Rysunek 1. Wartos¢ dodana w wojewddztwie pomorskim w 2007 r.

Wartos¢ dodana brutto
pomorskie=100

Ogdtem

17,3
159

156 31,6 491

podregion stupski
w budownictwie

159 279 409

Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych GUS

z wymienionych sekgji gospodarki nie rozwijata si¢ jeszcze
do niedawna w tak imponujacym tempie jak budownictwo.
Analiza ostatnich dostepnych danych (za lata 2006 oraz
2007) informuje bowiem o siggajacych niemal 20 proc.
wzrostach liczonych rok do roku. To duzo, biorac pod
uwagge przyrosty wartosci dodanej ogotem w wojewddztwie
pomorskim, siegajace w latach 2006 i 2007 odpowiednio
8,0 oraz 10,9 proc.

Udzial budownictwa w wartosci dodanej brutto
regionu jest wyzszy od si¢gajacej 6,5 proc. warto$ci wskaz-
nika ogélnopolskiego. Interesujace wydaje si¢ zestawienie
informacji o warto$ci dodanej wytworzonej w podregio-
nach. Okazuje si¢ bowiem, ze na firmy zarejestrowane
w Tréjmiescie przypada prawie potowa wartosci dodanej
wytworzonej na Pomorzu. Jesli jednak wzia¢ pod uwagg
jedynie budownictwo, warto$¢ wskaznika dla Gdariska,
Sopotu oraz Gdyni wynosi juz tylko 40,9 proc., niezwy-
kle zyskuje natomiast podregion gdariski, generujacy 1/4
wartosci dodanej wytworzonej w budownictwie. Sektor
ten jest zatem istotnym kanalem transmisji impulséw roz-
wojowych plynacych z aglomeragji.

Co wigcej, informacje o produktywnosci pracy wskazuja,
ze powyzszy transfer dotyczy stosunkowo atrakeyjnych miejsc

zatrudnienia. Warto$¢ dodana przeliczona na pracujacego jest
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w sektorze budownictwa relatywnie wysoka. Nizej wycenia
si¢ prace $wiadczong nie tylko w rolnictwie czy przemysle,
lecz whasciwe w wickszosci rodzajéw dziatalnosci gospodar-

czej (z wyjatkiem posrednictwa finansowego).

Produkcja budowlano-montazowa: wiecej
mieszkan i drég

W 2008 r. warto$¢ produkeji budowlano-montazo-
wej zrealizowanej na terenie wojewddztwa pomorskiego
wyniosta 5466,7 mln z}. To nieco ponad 7,1 proc. war-
tosci ogdlnopolskiej. Byly to gléwnie prace o charakterze
inwestycyjnym, na roboty o charakterze remontowym
przypadalo jedynie 25,9 proc.

Zdecydowana wickszo$¢ (2/3) inwestycji budowlanych
w regionie to dzialania zrealizowane przez przedsigbiorstwa
zarejestrowane w wojewddztwie pomorskim. Pozostale
33,9 proc. (czyli okolo 1,9 mld ztotych) zostato wytworzone
przez firmy z siedzibami poza regionem, z czego ponad
polowa przypada na przedsiebiorstwa z Mazowsza. Skala
importu ustug budowlanych jest zatem znaczaca'. Wyzszy
jego poziom cechuje wojewddztwa: zachodniopomorskie,

swictokrzyskie, opolskie, ¥6dzkie oraz dolnoslaskie.

1 Przyjeto, ze pojecia ,import” i ,eksport” maja tu charakter umowny (nie
dotycza handlu zagranicznego).
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Rysunek 2. Dynamika produkcji budowlano-montazowej w wojewddztwie pomorskim i w Polsce w latach 2001-2008
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Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych GUS
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Tabela 1. Produkcja budowlano-montazowa w 2008 r.

wmlin zt
Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej 5467
w wojewoddztwie pomorskim
w tym sprzedaz realizowana przez
podmioty z siedzibg w wojewddztwie 3612
pomorskim
Sprzedaz produkgji budowlano-montazowe;j
przez podmioty z siedzibg zlokalizowang 4746
w wojewddztwie pomorskim
Eksport produkcji budowlano-montazowej | 1134
Import produkgji budowlano-montazowej | 1855
Saldo obrotéw wojewddztwa pomorskiego 791
z reszta kraju

Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych GUS

Podmioty zarejestrowane w Pomorskiem prowadza
dziatalno$¢ réwniez w innych regionach, wykazujac najwick-
sza aktywno$¢ w wojewédztwach mazowieckim (4,2 proc.
warto$ci produkeji budowlano-montazowej pomorskich
przedsiebiorstw), dolnoslaskim (3,8 proc.) oraz zachodnio-
pomorskim (3,3 proc.). W 2008 r. warto$¢ eksportu ustug
budowlanych ksztaltowata si¢ na poziomie 1134,0 mln zk.
Pomorskie jest zatem importerem netto ustug budowlanych
z deficytem w obrotach o wartosci okoto 721 mln zlotych.
Majac w perspektywie duze inwestycje infrastrukeuralne,
zwigzane m.in. z organizacja mistrzostw Europy w pitce

noznej Euro 2012, stan ten bedzie si¢ utrwalal.
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Cecha charakterystyczng sprzedazy produkeji budow-
lano-montazowej jest jej wysoka zmienno$¢ w czasie.
Dla przyktadu, wartos¢ sprzedazy produkeji budowla-
no-montazowej w 2007 r. byta wyzsza o ponad 25 proc.
niz w roku poprzednim. W 2008 r. w skali calego kraju
odnotowano z kolei spadek siegajacy 35,2 proc. wartosci
22007 r. Zmiany dla Pomorskiego majg nieco mniej gwal-
towny charakter, cho¢ ich kierunki s tozsame ze zmianami
ogolnopolskimi.

Dane za 2009 r. cechuje nadal wysoka zmiennos¢,
uniemozliwiajaca wyodrebnienie wyraznego trendu. Sier-
pieft 2009 r. zamknat si¢ blisko 13-procentowym spadkiem
(w poréwnaniu z lipcem), podczas gdy we wrzesniu zaob-
serwowano juz ponad 16-procentowy wzrost (w odniesieniu
do sierpnia). Zestawienie tempa zmian w relacji do ana-
logicznego miesiaca roku poprzedniego informuje jednak
o obserwowanym od czterech miesi¢cy spadku. Uwzgled-
niajac informacje z miesi¢cy poprzednich, jest bardzo praw-
dopodobne, ze wartos¢ produkeji budowlano-montazowej
rowniez w 2009 r. bedzie nizsza niz przed rokiem.

Jakby na przekér temu trendowi, nadal rosnie liczba
mieszkai oddawanych do uzytkowania. Po dwéch kwarta-
Yach wzrost siegnat 8,7 proc., po trzech bylo to juz 17,6 proc.
Wydaje si¢, ze pod grozbg utraty ptynnosci finansowej firmy
budowlane z regionu finalizuja rozpoczete inwestycje. Zna-

czaco (0 25 proc.) zmniejszyla si¢ natomiast liczba mieszkan,
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Rysunek 3. Mieszkania oddane do uzytkowania, pozwolenia na budowe mieszkar oraz mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto w wojewddztwie pomorskim w latach 2005-2009 (dane kwartalne narastajqce)
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Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych GUS

ktérych budowe rozpoczeto, oraz (o ponad 27 proc.) liczba
mieszkan, na keérych realizacj¢ wydano pozwolenia (dane
pétroczne narastajace). Spadek aktywnosci inwestoréw
w zakresie nowych inwestycji mieszkaniowych zapowiada,
ze po wyczerpaniu powickszajacej si¢ jeszcze obecnie puli
dostepnych mieszkan bedziemy mieli do czynienia ze zna-
czacym ograniczeniem ich podazy w przysztosci.
Zdecydowanie lepsze perspektywy roztaczaja sie
przed firmami wznoszacymi obiekty inzynierii ladowej
i wodnej. Gléwnym bodzcem stymulujacym wzrost popytu
na ustugi budowlane zaréwno obecnie, jak i w przysztosci
beda fundusze strukturalne. Wsparcie projektéw realizo-
wanych w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
2007-2013 wyniesie niemal 0,9 mld euro. Profil pozada-
nych inwestycji koncentruje si¢ na szeroko pojetej infra-
strukturze, sprzyjajac tworzeniu silnego impulsu popyto-
wego na ustugi budowlane w przysztosci. Podobny wplyw
beda mialy projekty realizowane w ramach programéw
sektorowych. Warto$¢ inwestycji zaplanowanych w Pro-
gramie Infrastruktura i Srodowisko, ktére beda realizo-
wane na terenie wojewodztwa pomorskiego, przekroczy
4,2 mld euro, jednak cz¢$¢ tej sumy dotyczaca najwick-
szych inwestycji realizowanych w kilku regionach (droga
ekspresowa S8 oraz polaczenie kolejowe E65) przypadnie

na inne wojew6dztwa.

2005 | 2005 | 2005 | 2005 | 2006 | 2006 | 2006 | 2006 | 2007 | 2007 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009

I Mieszkania, na ktérych realizacje wydano pozwolenia
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—a— Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Sektor budowlany jako pracodawca

Znaczenie budownictwa dla regionalnego rynku
pracy jest nieco wyzsze niz by to wynikalo wylacznie
z oficjalnych danych o zatrudnieniu®. Cecha charakte-
rystyczng pracy w sektorze jest sezonowo$¢, z mniejszym
natgzeniem prac zimg. Jednak w pozostatych miesiacach
budownictwo odgrywa istotna role w redukgji bezrobocia.
Zapewnia kontakt z zatrudnieniem osobom o nizszych
kwalifikacjach zawodowych, utrzymujac je w aktywnosci
zawodowej i nie pozwalajac na bezpowrotne wyelimino-
wanie z rynku pracy.

Na koniec 2008 r. liczba pracujacych w gospodarce
regionu wyniosta 781,5 tys., z czego sektor budownic-
twa zatrudnial 48,4 tys. pracownikéw?. Udzial tej grupy
zatrudnionych wéréd pracujacych ogéltem ksztattowat sig
na poziomie 6,7 proc. i byt wyzszy od analogicznego odsetka
ogdlnopolskiego (5,8 proc.) niemal o 1 pkt procentowy.

Podobnie jak dane o wartosci dodanej, réwniez dane
o zatrudnieniu informuja o obecnosci skupisk firm budow-
lanych zlokalizowanych w poblizu Tréjmiasta. Dzialal-
nos¢ ta rozwingla si¢ przede wszystkim w sasiadujgcym

z Gdynia powiecie wejherowskim oraz powiatach kartuskim

2 Informuja one o liczbie pracujacych na koniec roku.

3 Pracujacy w gospodarce narodowe;j.



i gdaniskim. Ponadprzecigtne znaczenie budownictwa dla
lokalnego rynku pracy cechuje réwniez powiaty koscierski,
starogardzki oraz tczewski.

Do podobnych wnioskéw prowadzg informacje pocho-
dzace z REGON. W 2008 r. w powiecie kartuskim na kazde
100 firm zarejestrowanych w rejestrze 22 firmy prowadzily
dziatalno$¢ budowlana. W powiecie koscierskim warto$¢
tak skonstruowanego wskaznika wynosita 21, w wejherow-
skim 19, starogardzkim oraz tczewskim — po 15. Odse-
tek firm budowlanych w liczbie przedsi¢biorstw ogétem
wynosit dla wojewddztwa 12,3 proc., przy $redniej ogdl-

nopolskiej 11,3 proc.
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Poziom rysujacej si¢ w otoczeniu Tréjmiasta specjaliza-
¢ji utrwalaja informacje o zatrudnieniu w branzach powia-
zanych z budownictwem, takich jak produkcja metalowych
oraz drewnianych elementéw konstrukeyjnych i wyrobéw
stolarki budowlanej, produkcja wyrobdw z cementu, betonu
i gipsu. Ocenia si¢, ze przedsigbiorstwa dzialajace w budow-
nictwie oraz w wymienionych wyzej branzach tworza okoto
100 tys. miejsc pracy w regionie i odpowiadaja za ponad

12 proc. liczby pracujacych ogétem?.

4 Identyfikacja potencjalnych klastréw na bazie analizy struktury gospodarki
wojewddztwa pomorskiego, IBnGR, Gdarisk 2008, str. 25.
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Rozmoweg prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdarisk.

Leszek Szmidtke: Jeszcze w roku 2007 wydawalo si¢, ze gérka w budownictwie
bedzie trwata dtugo. Po dwéch latach jestescie chyba bardziej powsciagliwi

w przewidywaniach.

Arkadiusz Luczycki: W 2007 r. mieliémy wrazenie, ze to deja vu. Na przefomie wiekéw
obserwowali$my niezrozumialy hoss¢ informatyczna. Firmy notowane na gieldzie,
kiedy oglaszaly zainteresowanie informatyka oraz internetem, zyskiwaty wielokrotnie
na warto$ci. W pewnej chwili barika pekla i wydawalo sig, ze ta kosztowna nauka
pozostanie na dfugo w pamieci. Tymczasem podobne zachowania obserwowalismy

od 2006 r. na rynku mieszkaniowym. W 2005 r. w naszym regionie bylo okoto 30

Sergiusz Gniadecki deweloperéw. Dwa lata péZniej na targach pokazalo si¢ koo 170 firm. To byt wyrazny
prezes Allcon Investment sygnal, ze rynek oszalal. W Tréjmiescie trwalo to na szczgscie krotko. Znacznie dtuzej
Arbadiusz iuczyc/ei i jeszcze wigksze zawirowania obserwowali$my na warszawskim, krakowskim czy
prezes Allcon Osiedla wroclawskim rynku.

— Az boje si¢ pyta¢ o prognozy na dziesieé, a tym bardziej dwadziescia lat.

— 3] —



— W takiej perspektywie mozna przewidywaé powtérke
rozchwiania, ktére mamy §wiezo w pamigci. Po krétkich
okresach stabilnosci bedzie nieracjonalny skok w gére,
pézniej spadek i znowu krétki okres stabilizacji. Do tego,
co si¢ dziato, ogromnie przyczynily si¢ banki. 5-6 lat temu
bardzo niechetnie finansowaly zakup ziemi. Tymczasem
jeszcze niedawno nie moglismy si¢ od nich opedzi¢. Przy-
chodzili do nas przedstawiciele bankow, z keorymi wezesniej
nigdy nie mieli§my do czynienia. Réwnie abstrakcyjne byto
udzielanie niemal kazdemu kredytow na zakup mieszkan
czy doméw. Na szezedcie rynek znormalniat. Dzi§ banki
niechgtnie finansuja zakupy nieruchomosci gruntowych,
wychodzac ze stusznego zalozenia, ze trzeba mie¢ wkiad
wlasny, jezeli chce si¢ co§ budowaé. W naszej branzy taka
role petni ziemia. Duzo bardziej realnie sg tez oceniani
klienci cheacy kupi¢ nieruchomos¢. Podobnie jak w latach
2004-2005, teraz kredyt dostaja osoby, ktére moga sobie

na niego pozwoli¢.

Sergiusz Gniadecki: Gospodarka jest napedzana wirtualnym
pienigdzem. Dominujg modele, ktdre w swiecie finanséw
wywotujg owczy ped. Ktos policzyt, ze w Hiszpanii dojscie
do poziomu nasycenia rynku miesgkaniami trwato szesna-
Scie lat, stqd prosty wniosek, ze w Polsce ta droga powinna
byc réwnie dtuga. Tymczasem takie przetozenie miato kilka
bledéw, a do tego doszedt jeszcze swiarowy kryzys, dotkliwie
odeczuwany wtasnie w budownictwie. Banki, ktdre powinny
by¢ katalizatorem, jeszcze podgrzewaly atmosferg. Hojnie

finansowaly inwestycje, banki ziemi, klientéw koricowych.

— Zaoknem widaé, jakie budynki mieszkalne, biurowce
powstaja teraz. Jakie beda ksztalty, wyglad, technolo-

gie za dwadziescia lat?

— Na pewno zmieni si¢ strategiczne planowanie biznesowe.
Stanie si¢ bardziej elastyczne, dokonywane w perspekrywie
najwyzej piecio-, szescioletniej, a nie, jak do tej pory, 10-,
15-letniej.

— W ostatnich siedmiu latach $rednia liczba mieszkan
na 1000 mieszkaricéw w Tréjmiescie wzrosta z 348 do powy-
z¢j 400. W Europie sa kraje, w kt6rych ten wskaznik prze-
kroczyt 1000 mieszkari na 1000 mieszkaricow. Hiszpania
jest jednym z takich przykladéw, chociaz tam wiele miesz-
kan kupili turysci i dlatego ten wskaznik nie jest do korica
miarodajny. Sredni poziom w krajach Europy Zachodniej

wynosi ponad 800 mieszkari na 1000 mieszkadcéw. Jezeli
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zestawimy to z naszymi danymi, to mamy co robi¢ przez

kilkadziesiat nastepnych lat.

— Przed chwila przestrzegali panowie przed mechanicz-

. . 4 . L4
nym przenoszeniem rozwiazaf z innych krajéw.

— Oczywiscie nalezy bra¢ pod uwagg zapotrzebowanie.
Wedtug badan, w Tréjmiescie potrzebujemy dzi§ mini-
mum okolo 25-35 tys. mieszka. W czasie boomu odda-
wano okofo 3-3,5 tys. mieszkan rocznie. Dlatego pig¢
do o$miu lat bedzie trwalo zaspokojenie najbardziej nie-
zbednych potrzeb. Nawet wtedy nadal bedziemy odbiega¢
od $redniego poziomu w Europie. Dojscie do 600 mieszkani

na 1000 mieszkaficéw potrwa dtugo.

— Potrzeby mieszkaniowe sa ogromne. Réwnie ogromne
sa braki w infrastrukturze, planach zagospodarowania
przestrzennego. W najblizszych latach bedziemy jako$
to zapelniaé. Czego potrzeba do harmonijnego lub, jak

kto woli, zréwnowazonego rozwoju?

— Infrastruktury. Ten problem dotyka w réwnym stopniu
budownictwa mieszkaniowego, jak i komercyjnego. Brakuje
drég oraz infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i za to odpo-
wiadajq samorzqdy. Dotykajg nas historyczne zaleglosci
w rozbudowie infrastruktury energetycznej. W tym przypadku
rzeczywiscie trzeba planowad z 20-letnim wyprzedzeniem.
1o sq bardzo skomplikowane projekty, kosztowne, wymagajace
wielu przygotowarn. Latwo przyjaé specustawe na Euro 2012,
ale musimy wiedzied, co po mistrzostwach: jak przeprowadzic
wazgne dla naszego regionu i kraju drogi, np. jakq trasq Energa
ma poprowadzic linie energetyczne, kiedy kazdg propozycje
oprotestowujq mieszkaricy. Braki w infrastrukturze mocno

ograniczajg inwestycje takich firm jak nasza.

- Do infrastruktury trzeba jednak dotozy¢ banki. W dhuz-
szej perspektywie ostatnie zawirowanie wyjdzie bankom
i nam na dobre. Mam nadzieje, ze powréci rzetelne analizo-
wanie ryzyka i nie bedzie sytuacji, gdy na wyscigi przyznaje
si¢ kazdemu kredyty, a pézniej popada w druga skrajnos¢
i niemal nikt pienigdzy nie dostaje. Jak beda zachowy-
wac si¢ banki, tak bedzie wygladat rynek nieruchomosci

komercyjnych i mieszkaniowych.

- Gdy samorzady nie nadazaja z rozbudowa infra-
struktury, ratunku mozna szukaé we wspélpracy dewe-
loperéw i poniekad zastepowaniu tego, czego nie robia

wladze miast.



- Od dawna tak wlasnie postepujemy. Paru deweloperow
potrafi si¢ skrzykna¢, zeby wspélnie uzbroi¢ teren. Wiele
tez zalezy od postawy wladz miasta i nie kryje, ze lepiej
wspolpracuje si¢ z samorzadem gdariskim niz gdynskim.
Dotyczy to zaréwno budownictwa mieszkaniowego, jak

i komercyjnego.

- Przez dwadziescia lat najprawdopodobniej uzupel-
nione zostang braki w budownictwie mieszkaniowym,
uczelnie wzbogaca si¢ o nowe obiekty, sie¢ drég réw-
niez zostanie wyremontowana i zageszczona. Czy firmy
takie jak Allcon beda koncentrowac si¢ na remontach

lub duzych projektach rewitalizacyjnych?

— Mamy niepowtarzalng szans¢ nadgonienia zapdznier
dzigki Srodkom europejskim. Jezeli mgdrze nie wykorzystamy
nadarzajqcej si¢ okazji, drugiej moze nie byé. Na szczgscie
wigkszos¢ samorzqdow przeznacza unijne pienigdze wtasnie
na najwazniejsze zadania zwigzane z budowq infrastruktury.
Firmy deweloperskie juz podejmujq si¢ rewitalizacji, zagospo-
darowania terendw poprzemystowych. Nie jest to tatwe i naj-
lepiej widaé to na prayktadzie Mtodego Miasta w Gdarisku.
Od dziesigciu lat méwi sig o budowie doméw, centrdw han-
dlowych i innych obiektow i nic si¢ nie dzieje. Harbor City
w Hamburgu jest podobnym przyktadem. Tak jak w Gdatiskn,
zaczelo si¢ w roku 1998, powierzchnia — 150 ha — takze jest
podobna, a przebudowe réwniez zaplanowano na dwadziescia
lat. Ale na tym podobieristwa si¢ koticzq. Po dziesigciu latach
w Hamburgu zagospodarowano juz potowe tego terenu, my
zas stoimy w miejscu. Kolejna réznica to wzigcie przez miasto
na siebie cigzaru stworzenia infrastruktury, czyli drdg, kolei,
ochrony Srodowiska. W Hamburgu tereny te zostaty oczysz-
czone z roznych poprzemystowych pozostatosci, a inwestycje
infrastrukturalne zrealizowaty miejskie spéthi. Dewelope-
12y zajeli si¢ zagospodarowaniem tego, co jest nad ziemig.
Natomiast w gdatiskim projekcie Mtodego Miasta prébuge sig
wpuscic firmy na ,pole minowe” i naktonic je do usuwania

zanieczyszczen i modernizacji infrastruktury.

— Zagospodarowanie terenéw poprzemystowych w Ham-
burgu nastgpuje w okreslonych realiach tamtego rynku.
Nasza inwestycja w Gdyni, Luzycka Office Park, jest
pierwsza tego typu w Tréjmiescie, druga jest przy ulicy
Arkonskiej w Gdarisku. W Warszawie dziala juz kilka
podobnych parkéw, a w Niemezech, Holandii czy Wielkiej
Brytanii sa setki takich komplekséw. Zaspokajamy w tej

chwili najbardziej podstawowe potrzeby w budownictwie
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biurowym i mieszkaniowym. Nasze spofeczefistwo musi
dojs¢ do pewnego poziomu zamoznosci, zeby podjaé si¢
rewitalizacji, gdyz to s bardzo kosztowne zadania. Polacy
si¢ bogaca, ale krzywa zamoznosci wspina si¢ powoli i ciagle

mocno odstajemy od $redniej Unii Europejskiej.

— Kredyty mieszkaniowe nie beda juz tak latwo dostepne
jak jeszcze dwa lata temu. To oznacza, ze trzeba si¢
zastanawia¢ nad obnizaniem kosztéw w budownictwie,
zeby wiecej ludzi moglo kupi¢ mieszkania — inaczej
nie bedzie zainteresowanych. Czy nowe technologie

w budownictwie daja taka nadzieje?

— Na cen¢ mieszkart wplywa wiele czynnikéw i tzw.
zdrowy rozsadek ma tu ogromne znaczenie. Jezeli w budyn-
kach lokowanych z dala od centrum iz trudnym dojazdem
budowano windy, duze hole, podziemne hale garazowe,
to nie mogg one by¢ tanie i stad trudnosci ze sprzedaza.
Cena musi by¢ adekwatna do lokalizacji. Najpierw trzeba
oceni¢, jaki mozna osiagnaé poziom cen, i do tej oferty
dopasowa¢ standard oraz budzetowanie. Niekt6rzy dewe-

loperzy, miedzy innymi JW Construction, poszukuja innych

rozwiazan technologicz-
W przewidywalnej przysztosci nie
bedzie zadnej rewolucji, polski
rynek negatywnie odpowiedziat

na powszechne budownictwo
drewniane oraz na budynki na bazie
szkieletu stalowego.

nych. Jednak technologie
oparte na prefabrykatach
sa Slepa uliczka. Staba

jakos¢ takich rozwiazan,

mimo pewnych oszczed-
nosci, zniecheca do ich stosowania. 5-8 proc. oszczednosci
mozna znalezé w lepszym rozplanowaniu powierzchni.
W przewidywalnej przysztosci nie bedzie zadnej rewolucji,
polski rynek negatywnie odpowiedzial na powszechne
budownictwo drewniane oraz na budynki na bazie szkie-
letu stalowego. Nie jestesmy wyjatkiem, gdyz niemal cata
Europa preferuje tradycyjne technologie. Niesprawdzone
metody, dziwne projekty budynkéw tez sa efektem nie-
dawnego rozchwiania rynku. W normalnych warunkach

nie miatyby prawa znalez¢ si¢ w ofercie.

— W krajobrazie gospodarczym Pomorza dominuja
male firmy, czesto ulokowane w doraznie zaadapto-
wanych pomieszczeniach. Czy w przyszlosci beda sie
przeprowadzad do takich miejsc jak Luzycka Office
Park, Arkofiska Business Park, a tym samym bedzie

rosfo zapotrzebowanie na takie inwestycje?

— Bedzie to zalezato migdzy innymi od wzrostu gospodar-

czego, a w konsekwencji od zamoznosci firm i spoteczenstwa.



Do tego dochodzi takze problem mentalnosci matego i sred-

niego biznesu. Najem powierzchni biurowej czesto jest w rozu-

mieniu przedsigbiorcy rodza-

Najem powierzchni biurowej czesto
jest w rozumieniu przedsiebiorcy
rodzajem haraczu. Lepiej sie czuje,
gdy ma powierzchnie na wiasnosc.
Ale jeszcze niedawno podobnie
traktowano leasing. Dzis takie
uzytkowanie samochodow lub innych
urzqdzen jest zjawiskiem normalnym.
Lokalne firmy coraz czesciej pytajq

0 warunki najmu.

jem haraczu. Lepiej si¢ czuje,
gdy ma powierzchnig na wia-
snosé. Ale jeszcze niedawno
podobnie traktowano leasing.
Dzis takie uzytkowanie
samochodéw lub innych
urzqdze jest zjawiskiem

normalnym. Lokalne firmy

coraz czesciej pytajq o warunki najmu, wige to si¢ zmienia.

Moim zdaniem prowadzenie dziatalnosci na wynajmowanych
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powierzchniach jest korzystniejsze, geyz mozna je dopasowy-
wad do biezqcych potrzeb firmy i nie trzeba na prayktad
zajmowad si¢ remontami czy zarzqdzaniem powierzchnig.
Poza tym budujemy nie tylko mury, ale tez kreujemy prze-
strzent pozwalajgcq na lepszy rozwdj, przyciggniecie lepszych
pracownikéw itp. Zawsze sq to dobre lokalizacje, korzystnie
potozone komunikacyjnie. Komfort pracy ma duze znaczenie,
dla wielu pordwnywalne z zarobkami. Te elementy rekom-
pensujq koszt wynajmu. Dlatego wlasnie wielkie zagraniczne
korporacje wybierajq powierzchnie biurowe w takich miej-
scach jak Luzycka Office Park.

- Dzigkuj¢ za rozmowe.



Marek Michalak

ENERGOOSZCZFtDNE BUDOWNICTWO MARKA Pomorza

prezes Gdariskiego Klastra
Budowlanego

ENERGOOSZCZEDNE BUDOWNICTWO
MARKA POMORZA

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdarisk.

Leszek Szmidtke: Rosna ceny energii, Komisja Europejska naktada coraz wi¢k-
sze obostrzenia dla emitujacych CO, i jednoczesnie zachgca na rézne sposoby
do oszczedzania energii. Rzady kolejnych panstw postepuja podobnie. Nadcho-

dza wspaniale czasy dla budownictwa energooszczednego!

Marek Michalak: Na pierwszy rzut oka rzeczywiscie wyglada to obiecujaco. Jednak
przyszto$¢ nie jawi si¢ weale tak optymistycznie, gdyz jest wiele barier i ciagle wyrastaja
kolejne. Z jednej strony maja one charakter administracyjny, a takze ckonomiczny, z dru-
giej w spoleczeistwie jest pewna inercja. O ile na szczeblu centralnym budownictwo
energooszczedne powoli toruje sobie droge, o tyle na nizszych szczeblach samorzadnosci
ciagle jest to orka na ugorze. Nadal dla potencjalnych zainteresowanych gtéwnym Zzr6-
dlem informadji jest internet oraz znajomi, ktérzy cos gdzies ustyszeli. Niestety, brakuje

wickszych akeji informacyjnych docierajacych do szerszych warstw spotecznych.

- Co jest gléwnym hamulcem: brak przekonania do takiej formy budownic-

twa czy wyzszy koszt?



— Koszt nie jest wyzszy niz w przypadku tradycyjnego
budownictwa! Problemem jest czas, w jakim rozpatrujemy
te koszty. Jezeli ograniczymy kalkulacj¢ do chwili zasiedle-
nia, wtedy rzeczywiscie koszt jest wyzszy. Dopiero pdzniej,
kiedy trzeba mieszkanie utrzyma¢, okazuje sie, jak zyskowna
byla to inwestycja. Gdy zaczniemy budownictwo energo-
oszczedne rozpatrywaé w dhugiej perspektywie, widzimy,

ile mozna zaoszczedzi¢ lub — jak kto woli — zarobié.
— Takiej kalkulacji trzeba si¢ nauczyé.

— Przede wszystkim trzeba si¢ zapozna¢ z ta technologia.
Kalkulujac koszty, musimy liczy¢ nie tylko to, za jaki czas
zwréci nam sie wyzszy naklad. Nalezy rowniez bra¢ pod
uwagg, o ile wigcej zyskamy, kiedy bedziemy chcieli sprze-
da¢ dom. Mozemy juz otrzymac oficjalne potwierdzenie

parametréw dzigki swiadectwu energetycznemu.

— Certyfikat energetyczny ma juz wymierna korzy$¢

rynkowa?

— Certyfikat okresla poziom energochtonnosci danego
obiektu. Kupujac dom i majac dwie poréwnywalne loka-
lizacje oraz ceng, wybiera si¢ zazwyczaj budynek taniszy
w utrzymaniu. Taka informacje¢ dadza wspomniane cer-
tyfikaty. Na razie maja krétki zywot, dlatego dopiero za
jakis czas beda silniej wply-

wac na decyzje kupujacych.  Budownictwo energooszczedne

to niewielki odsetek w catym rynku
budowlanym. Deweloperzy do tej
pory nie chcieli sie zajmowac takimi
budowami, gdyz sprzedawali niemal
wszystko, co postawili. Kryzys moze
zmieni¢ podejscie do technologii
energooszczednych.

Tym bardziej ze budownic-
two energooszczgdne to nie-
wielki odsetek w catym
rynku budowlanym. Dewe-

loperzy do tej pory nie

chcieli si¢ zajmowac takimi
budowami, gdyz sprzedawali niemal wszystko, co posta-
wili. Kryzys moze zmieni¢ podejécie do technologii ener-
gooszczednych. Normy unijne oraz te obowiazujace w réz-
nych krajach sa bardzo wysrubowane i Polska bedzie musiata

sie do nich dostosowaé.

- Henryk Siodmok, prezes grupy Atlas, uwaza, ze wla-
$nie budownictwo energooszczedne bedzie si¢ najszybciej

rozwijalo w ciagu najblizszych dwudziestu lat.

— Tez tak uwazam. Kiedy pojawia si¢ lepsze niz obecnie
formy wsparcia dla takiego budownictwa oraz remontéw
poprawiajacych termoizolacje, nastapi gwattowne ozy-
wienie. Polska bedzie sie musiata dostosowaé do zasad

nakreslonych w pakiecie klimatycznym. Zamiast placi¢
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kary za ich nieprzestrzeganie, chyba lepiej przeznaczy¢
te pienigdze na dofinansowanie budownictwa energo-
oszczednego. S dwa proste sposoby wsparcia. Juz mozna
skorzysta¢ z dofinansowania w postaci premii termomo-
dernizacyjnej. Niestety, to narzedzie jest mocno skompli-
kowane, gdyz trzeba najpierw wykona¢ audyt, wdrozy¢
wynikajace z audytu zalecenia i gdy po zakodczeniu prac
finansowanych z tzw. kredytu ekologicznego okaze sig,
ze inwestycja przyniosta co najmniej 25 proc. oszczedno-
$ci, mozna si¢ ubiega¢ o jego cz¢sciowe umorzenie. Trwa
to ponad pét roku. Druga zacheta bytby powrét do ulgi
w oprocentowaniu kredytéw przeznaczanych na budow-
nictwo energooszczedne. Taka pomoc powinna by¢ adre-
sowana do wlascicieli obiektdéw nie tylko remontowanych,

ale réwniez nowo wznoszonych.

— Zacheta finansowa to w Danii czy Niemczech naj-
skuteczniejsze narzedzie. Czy ten sposéb w Polsce

wystarczy?

— Moéwimy o stronie popytowej, a musimy rozwazy¢ takze
strong podazowa. W naszym regionie znana jest wickszo§¢
podmiotow zainteresowanych budowaniem w technologiach
energooszczednych, stanowia one trzon naszej grupy. W kla-
strze budowlanym s firmy, ktére odpowiednio wezesnie
zaczely si¢ interesowaé nowymi technologiami i wdrozyly
je. Dzigki temu jest coraz wigcej przyktadéw budownictwa
energooszczednego w naszym wojewodztwie. Ogloszony
tez zostat konkurs, zorganizowany przez Pomorski Klaster
3x20, na najciekawsze projekty. O nagrode ubiegaja si¢
inwestycje odpowiadajace unijnym zatozeniom dyrektywy
2006/32 (te zalozenia to: obnizenie emisji CO, 0 20 proc.,
mniejsze 0 20 proc. zuzycie energii i zwigkszenie udziatu
odnawialnych Zrédel energii — takze o 20 proc. — w ogdl-
nym bilansie energetycznym do roku 2020). Zglosilismy
cztery zrealizowane inwestycje: w Baninie dom pasywny
oraz zespét pieciu doméw energooszczednych, dwa podobne
domy w Bojanie, a takze osiedle 36 doméw w Matkowie.
Na szczegdlng uwage zastuguje ostatni projekt — miesi¢czny
koszt ogrzewania wynosi tam tylko 200-300 zt. Rozma-
wiamy tez z Energg o pomystach zmniejszenia zuzycia

energii nie tylko cieplnej, ale réwniez elektrycznej.

— Ale oszczednos¢ to jedna strona medalu. Druga jest pro-

dukcja energii na wlasny uzytek i z wlasnych zrédel.

— Oba elementy nalezy ze soba potaczy¢ i dazy¢ do kogeneracji

— jednoczesnego wytwarzania energii elektrycznej i cieplnej.



Kolejnym etapem jest multigeneracja, czyli do dwéch poprzed-
nich energii dotaczamy chtéd. Od pewnego czasu szczyt
zapotrzebowania na energi¢ obserwujemy nie tylko zima, ale

dzicki urzadzeniom klimatyzacyjnym réwniez latem.

— Czy osoba decydujaca si¢ na budowe domu pasyw-
nego moze sobie pozwoli¢, bez powaznego uszczerbku

w portfelu, na zakup takich urzadzen?

- Moina juz instalowaé w domu energooszczednym urza-
dzenia produkujace energic i mozna doprowadzi¢ do tego,
ze budynek wigcej energii produkuje niz zuzywa. Niestety,

koszt takich instalacji jest wysoki.

— Czy ceny tych urzadzen, systeméw oszczedzajacych

i produkujacych energie, beda spadaly?

— Beda spadaly, gdy pojawi si¢ ich wiecej na rynku — kon-
kurencja zrobi swoje. Na razie koncentrujemy si¢ na przygo-
towaniu dobrych warunkéw zdrowotnych dla mieszkaricéw
doméw, ktdre stawiamy. Nalezy miedzy innymi zapewni¢
wymiang powietrza o odpowiednich parametrach. Odzy-
skiwanie energii tez ma olbrzymie znaczenie. Mamy bliskie
zwiazki z producentami réznych urzadzen, na przyklad
z wytworcami pomp ciepla. Mamy nadzieje, ze we wspét-
pracy z Baltyckim Klastrem Ekoenergetycznym stworzymy
projekty osiedli niemal samowystarczalnych energetycznie
i zaczniemy je budowa¢. Pomocne przy takich przedsiewzie-
ciach beda $rodki unijne przeznaczone wlasnie na badania

i wdrazanie takich pomystéw w zycie.

- Budownictwo nie jest sztandarowym przykladem
wspélpracy biznesu z nauka. Wasz segment potwierdza

te regule czy jest wyjatkiem?

— W klastrach wspétpracuj trzy srodowiska: biznes, nauka
oraz samorzady. Firmy wchodzace w sklad naszego klastra
juz weze$niej nawiazaly wspotprace ze srodowiskami
naukowymi. Teraz ten

mechanizm trzeba wzmoc-  y iastrach wspdtpracujq trzy
ni¢, nada¢ nowy wymiar Srodowiska: biznes, nauka oraz
samorzqdy. Firmy wchodzqce
w sktad naszego klastra juz
Wymieniamy si¢ informa-  wezesniej nawigzaty wspétprace
cjami z Politechnika Gdas- ze Srodowiskami naukowymi, Teraz

, tenmechanizm trzeba wzmocnic,
ska, chcemy rozszerzy¢ 44 nowy wymiar platformie, jakg

wspotprace z Instytutem jest klaster.

platformie, jaka jest klaster.

Maszyn Przeplywowych
PAN. W ten sposéb osiagniemy tez inny cel — mozliwo$¢

zdobywania funduszy unijnych i krajowych.

ENERGOOSZCZFtDNE BUDOWNICTWO MARKA PomMoRrzA

— W pomorskiej branzy budowlanej dominuja male
i §rednie firmy. Samodzielnie trudno im utrzymywaé
wspélprace ze Srodowiskami naukowymi i samorza-
dami, trudno réwniez siega¢ po pieniadze z UE. Klaster
powinien by¢ interesujaca propozycja. Tyle teoria. A jak
wyglada praktyka?

— Dlatego takie inicjatywy powinny by¢ oczkiem w glowie
samorzadow, instytucji pafistwowych. Tym bardziej ze sta-
ramy si¢ o wysoki poziom technologiczny, przejrzystos¢,
otwarto$¢ na innowacje i umiejetno$¢ porozumienia.
Zalezy nam réwniez na dobrej opinii. Zdajemy sobie
sprawe, ze w budownictwie energooszczgdnym nie nalezy
konkurowa¢ niska cena. Na tym rynku musi dominowa¢
wysoka jako$¢ wykonania i najlepsze rozwigzania tech-
nologiczne. Dlatego zalezy nam, aby firmy uczestniczace
w inicjatywie klastrowej poszerzaly swoja wiedzg, musza
tez dysponowa¢ odpowiednim zapleczem technicznym
do realizacji takich przedsiewzig¢, wreszcie odpowiednim
poziomem organizacyjnym. Penetrujemy rynek i najcickaw-
sze firmy namawiamy do wsp6tpracy. Przybywa na przy-
ktad konkurséw promujacych budownictwo energoosz-
czedne i innowacyjnos¢ — przygladamy sie ich laureatom.
Oprécz przedsigbiorstw bezposrednio zaangazowanych
w inicjatywe klastrowa, w sktad ktorej wechodzg Gdariski
Klaster Budowlany oraz Stowarzyszenie Pomorski Klaster
Budowlany, s3 tez firmy wspotpracujace na luzniejszych
zasadach. Niektdre po pewnym czasie angazuja si¢ w nasze

prace coraz bardziej.

— Czy macie jaka$ wewnetrzna kontrole, dzieki ktérej

mozecie pilnowad odpowiedniej jakosci?

— Jeszcze nie, ale wspéipraca przy réznych zadaniach
pozwala si¢ zorientowa¢ co do rzetelnosci i poziomu zapra-
szanej firmy. Po kilku wspdlnych projektach wiemy, z kim
mamy do czynienia. Srodowisko nie jest zbyt duze, ludzie
si¢ znaja i jest naturalna selekcja. Zamierzamy tez urucho-
mi¢ interaktywna platforme informacyjno-komunikacyjna
i wtedy tez stworzymy wewnetrzny ranking. Bedziemy
sami sobie wystawia¢ cenzurki, a zewnetrzni partnerzy
oraz inwestorzy beda si¢c mogli wypowiedzie¢ i oceni¢

poszczegdlnych wykonawcow.

— Przedsiebiorstwa obecne w klastrze maja ustugowy cha-
rakter. Czy wzrost zainteresowania budownictwem ener-

gooszczednym spowoduje, ze w naszym regionie zaczna



powstawa¢ réwniez firmy produkujace rézne elementy

lub urzadzenia potrzebne do takich inwestycji?

— Firmy tworzace nasz klaster czgsciowo ewoluuja od pro-
stych ustug w kierunku generalnego wykonawstwa. Nato-
miast wzrost zainteresowania budownictwem energoosz-
czednym moze wywolaé takze zainteresowanie producen-
tow urzadzen. Potrzebujemy wiccej czasu, zeby stworzy¢
narzedzia. W planach mamy miedzy innymi Pomorski Park
Budowlany. Powstanie tam centrum badawczo-rozwojowe,

ktére bedzie $wiadezylo ustugi na rzecz firm zrzeszonych
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w klastrze. Centrum bedzie si¢ tez zajmowalo promocja
rozwiazan energooszczednych oraz prezentacja konkretnych
rozwiazan, tak zeby na miejscu mozna bylo si¢ przyjrzed,
dotkna¢ lub zobaczy¢ pracujace urzadzenia. Tu réwniez beda
$wiadczone wysokiej jakosci ustugi projektowe dla firm kla-
strowych. Docelowo zamierzamy doprowadzi¢ do tego, zeby
budownictwo energooszczedne stato si¢ marka regionalng

wojewddztwa pomorskiego.

- Dzi¢kujg¢ za rozmowe.
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LOKALNE ZAGLEBIA POMORSKICH FIRM
BUDOWLANYCH

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdarisk.

Leszek Szmidtke: Ponad 200 z 1000 firm w gminie Sierakowice ma charakter
budowlany. Co takiego jest w tym zakatku Kaszub, ze sprzyja rozwojowi przed-

siebiorczosci, zwlaszcza zwigzanej z budownictwem?

Tadeusz Bigus: Jeszcze w latach siedemdziesiatych w gminie Sierakowice obok
Gminnej Spéldzielni, Spétdzielni Kétek Rolniczych, Banku Spétdzielezego bylo

wielu przedsiebiorcéw. Wsrdd nich murarze, hydraulicy, ciesle; niemal kazda spe-

Andrzej Bigus, cjalizacja budowlana miata po kilka zakladéw. Wydaje mi sig, ze nie bylo tu ztych
Tadeusz Bz'gus wzorcéw w postaci duzych socjalistycznych zaktadéw niszczacych indywidualng

inicjatywe. Byli w naszej gminie rolnicy i rzemie$Inicy, ktérzy wiedzieli, jak nalezy
whasciciele Centrum pracowaé. Nie mozna zapomina¢, ze dominowaly rodziny wielodzietne i gleboko
Materiatéw Budowlanych BAT zakorzeniona wiara katolicka. Te wzorce istniaty wtedy i zostaly przekazane dalej.

oraz deweloperskiej Grupy Stolem Kolejny element mial juz wymierny charakter: na poczatku lat siedemdziesiatych

w Zukowie powstaty zaktady drobiarskie, ktére potrzebowaty surowca. W gminie



Sierakowice szybko zaczgto budowaé kurniki do hodowli

drobiu. Wiazal si¢ z tym duzy naplyw pieniedzy.

Andrzej Bigus: Dobrze zarabiali nie tylko budowniczy kur-
nikdw, ale réwniez ich wlasciciele. W wigkszosci dochody
te zostaly dobrze wykorzystane — budowano domy dla siebie,
dla rodziny. Dzigki temu murarze, hydraulicy, elektrycy,

stolarze, dekarze mieli caly czas zajecie.

— W jednym z raportéw przygotowanych przez Insty-
tut Badan nad Gospodarka Rynkowa znalazlem stwier-
dzenie, ze powstanie i rozwdj firmy BAT spowodowalo
dynamiczny rozwéj firm budowlanych w Sierakowicach

na poczatku lat dziewieédziesiatych.

— To przesada, chociaz zauwazylismy szanse. Bylo zapo-
trzebowanie na materiaty budowlane i dzicki temu szybko
si¢ rozwijalismy. Kilka miesi¢cy po otwarciu skfadu w Sie-
rakowicach ruszyly w kilku innych miejscach punkty sprze-
dazy, miedzy innymi w Gdarsku-Kokoszkach. Méwitbym
tu raczej o wspéldziataniu, wzajemnym napedzaniu sie,
gdyz BAT rést, kiedy rézne firmy wykonawcze mialy coraz
wiccej zlecert. Wzbogacali$my ofert i stwarzalismy posred-

nio wicksze mozliwosci dla firm z naszej gminy.
¢ gminy.

— Nawet gdy w danym momencie nie moglismy im poméc,
1o proponowalismy szkolenie, zeby przedsi¢biorcy mogli zapoznaé
sig z nowymi technologiami. Dzicki kontaktom z producen-
tami organizowalismy spotkania. Mamy dobrg opinig o wyko-
nawcach z naszej gminy, wigc rozmawiajgc z inwestorami,

informowalismy o ich solidnosci i wysokiej jakosci ustug.

— Przez prawie dwadziescia lat konkurencja urosta.
Czy sierakowickie firmy nadal zaopatruja si¢ w mate-

rialy budowlane w firmie BAT?

— Nie zadamy i nie oczekujemy wylacznosci w zakupie
materiatow. Wiele firm stale si¢ u nas zaopatruje, inni wybie-
raja tylko niektére towary. Od kilku lat mamy trochg mniej
klientéw, gdyz na towary naliczamy 22-procentowy podatek

VAT. W wielu innych firmach nie jest to praktykowane.

— Mozemy tez obserwowad, jak kupujgcy przemieszczajq
sig. Czesto sierakowickie firmy dokonujg zakupw w naszych
oddziatach w Leborku, Redzie, Kokoszkach. Najczgscief tam,

gdzie majq zlecenia.

— To sa oczywiscie firmy zarejestrowane. Jak duzo

zakladéw lub 0séb dziatajacych bez dopelnienia tego
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wymogu, na przyklad malych rolnikéw, dorabia jako

budowlascy?

- Nie wiemy, jak duza jest to liczba. Niekiedy firmy dzia-
fajace legalnie biorg do prac takich whasnie kilkuhektaro-
wych rolnikéw. Sg oni zarejestrowani w KRUS i dlatego
nie oczekuja umowy o pracg, wystarcza im zaplata za

wykonane ustugi.
— To zjawisko zanika czy si¢ rozwija?

— Takich przypadkéw bedzie coraz wigeej. Pochodzimy
z Gowidlina i widzimy, co dzieje si¢ z rolnikami. Najczesciej
taki proceder uprawiajg niewielkie gospodarstwa, ktére ina-
czej nie moga zapewnic sobie utrzymania. Bardzo wielu ich
whascicieli pracuje, zwykle wlasnie w budownictwie. Jezdza
do Tréjmiasta, wykonuja proste prace murarskie: uktada-
nie kostki, roboty zwiazane z wykopami czy doprowadze-
niem do stanu surowego otwartego. Do robét zwiazanych
z instalacjami hydraulicznymi trzeba juz odpowiedniego
przygotowania — co najmniej kilku miesiecy nauki. Wtedy

obie strony sg bardziej zainteresowane umowg o prace.
— Cuzy ,szarg strefe” mozna ograniczy¢?

- Wprowadzenie obowiazku dokumentowania zakupu
materiatéw oraz ustug budowlanych na pewno ja zmniej-
szy. Innym sposobem jest powrét do ulg podatkowych —
zeby kupujacy towar lub ustugg byt zainteresowany otrzy-
maniem fakcury. Do 2005 r. byty ulgi podatkowe, ale tez
korzystajacy z nich musieli przez pig¢ lat przechowywaé
faktury, zeby méc udokumentowa¢ zakup przed urzedem
skarbowym. Moze powinno si¢ wréci¢ do rozliczania sig
z inwestycji. Tyle ze wtedy pafistwo musi da¢ co§ w zamian.
Poki nie beda wymagane dokumenty, péty ,szara strefa”

bedzie istniata i rosta.

— Wprowadzenie w zycie wloskiego modelu, gdzie trzeba pil-
nowac paragondw po dokonaniu wigkszych zakupow, znacznie
zwigkszy wplywy do budzetu — nie tylko w przypadku budow-

nictwa, ale takze innych branz, jak chocby spozywczej.

- Nie sposéb przewidzieé, czy politycy odwaza si¢
na uporzadkowanie tych spraw, zwlaszcza przed wybo-
rami. Ale sp6jrzmy na rozwdéj budownictwa w perspek-

tywie 10-20 lat. Co si¢ zmieni?

— Nie wiemy, jakie bedg kanaty dystrybucji, a oczywiscie

bardzo nas to interesuje.



- Dlaczego kanaly dystrybucji budza wiecej watpli-

wosci niz, powiedzmy, technologie?

— Technologie tez beda si¢ zmienialy, ale dla firmy handlo-
wej bardzo istotny jest sposob sprzedazy. Moze si¢ na przy-
klad okaza¢, ze rynek materialéw budowlanych zdominuja
wielkie sieci handlowe. Miejsce dla matych sprzedawcow
zapewne jakie§ zostanie, a i zapotrzebowanie na materialy

budowlane tez chyba bedzie zawsze.

— Podobnie jak w krajach Europy Zachodniej, takze u nas
inwestor bedzie cedowat catos¢ prac na jednego generalnego

wykonawce. Coraz wigcej

Jest ludzi, ktdrzy nie majq W przysztosd, podobnie jak w krajach
Eurapy Zachodniej, inwestor bedzie
cedowat catos¢ prac na jednego
generalnego wykonawce. Coraz
wiecej jest ludzi, ktdrzy nie majq czasu
na bieganie i zatatwianie wszystkich
spraw formalnych, kupowanie
materiatow, szukanie firm.

czasu na bieganie i zatatwia-
nie wszystkich spraw formal-
nych, kupowanie materia-
tow, szukanie firm. Fizycz-

nie inwestor bedzie obecny

na placu budowy, gdy whita

zostanie pierwsza topata, a pézniej gdy odbierze klucze.

— Czy firmy budowlane z Sierakowic zajmuja si¢ pro-
stymi pracami murarskimi czy sa tam réwniez przed—

siebiorstwa wykonujace prace specjalistyczne?

— W naszej gminie mamy chyba wszystko: poczawszy od firm
murarskich, poprzez dekarskie, wykoriczeniowe, do producen-

t6w okien i mebli. Naprawde caly wachlarz wykonawcéw.

— Jest tez firma zajmujqca si¢ stolarkq, meblami i wystrojem
dla bankdw w catej Polsce. Jeden z zaktaddw metalowych wyko-
nuje i instaluje Zurawie na platformach wiertniczych. Jeszcze
inny dba o zasilanie elektryczne, obstugujgc najwazniejsze
koncerty i inne imprezy w kraju. W naszej gminie dziatajq
nie tylko specjalistyczne firmy ustugowe, ale réwniez jeden

z najwickszych w Polsce producentéw szyb zespolonych.

— Cuzy przedsi¢biorstwa z gminy Sierakowice uczestnicza
w najwickszych przedsigwzieciach w naszym regionie,
jak budowa Baltic Areny lub autostrady A1?

— Tak, ale jako podwykonawcy. Wprawdzie Elwoz realizuje
duze przedsigwziecia, migdzy innymi buduje w Koscierzy-
nie basen z calym jego zapleczem. Jednak o innych firmach
w roli generalnych wykonawcéw tak duzych inwestycji

nie styszalem.

— Czy przedsigbiorcy z Sierakowic szukaja informacji,

wiedzy, nowych rozwiazan?
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— Wickszos¢, zwlaszcza specjalistyczne firmy, robi to we
whasnym zakresie. Dla mniejszych organizujemy szkolenia,
prezentacje, $ciaggamy ekspertéw z réznych przedsigbiorstw
produkujacych materialy budowlane. Oczywiscie nie wszy-
scy s3 tym zainteresowani, ale wielu do nas przychodzi,

zeby zapozna¢ si¢ z nowo$ciami na rynku.

- Kilka lat temu zaczal si¢ odplyw ludzi, gléwnie
do Wielkiej Brytanii i Irlandii. Wielu z nich prowa-
dzilo tam dziatalnos¢ ustugowa w budownictwie.
Czy teraz wracaja i przynosza stosowane tam nowe

rozwiazania?

— Nie znamy nikogo, kto wrécil z nowymi pomystami

lub rozwiazaniami.

— 17-19 lat temu przywozono nowe technologie, wiedy na przy-
ktad nie stosowano u nas ptyt kartonowo-gipsowych. Teraz

wracajacy z Wysp Brytyjskich

Wracajqcy z Wysp Brytyjskich praywozq zte nawyki, sq nie-
Dprzywozq zte nawyki, sq niesolidni,
psujq rynek. W Polsce jest obecnie
wyzsza kultura budowania niz

w krajach Europy Zachodniej. Dostep
do materiatéw, technologii jest

juz taki sam, ale wykonawstwo
nanaszym rynku — znacznie lepsze.

solidni, psujq rynek. W Polsce
Jest obecnie wyzsza kultura
budowania niz w krajach
Europy Zachodniej. Dostep

do materiatéw i technologii

Jest juz taki sam, ale wyko-

nawstwo na naszym rynku — znacznie lepsze.

— W blizej nieokreslonej przysztosci rynek zostanie
zréwnowazony, potrzeby mieszkaniowe zaspokojone.

Co to bedzie oznaczalo dla takich firm jak BAT?

— Moim zdaniem to bardzo odlegta przysztos¢ i bedzie
to w znacznym stopniu zalezato od dostgpnosci kredytéw
mieszkaniowych. Ostatnie péttora roku bylo wrecz szo-
kiem — tak bardzo banki ograniczyty kredyty. Jezeli to si¢
ustabilizuje i banki bedq udziela¢ kredytéw inwestorom
oraz chetnym do kupowania, to rynek budowlany bedzie

jeszeze dhugo sig rozwijal.

— A czy brak odpowiednio uzbrojonych terenéw nie

bedzie réwnie powazna bariera?

— Oba czynniki bedq hamowaty rozwéj budownictwa
mieszkaniowego. Jako drobny deweloper widzimy, jak wielu
ludzi rozbija si¢ o rafe dostgpnosci kredytowej. Dotyczy
to nie tylko oséb chetnych do zakupu, ale réwniez wielu
firm ustugowych, wykonawczych czy deweloperskich.

Natomiast réwnie dotkliwa jest bariera administracyjna.



Mamy przyktady z whasnej dziatalnosci — na konieczne decy-
zje czekamy dwa lata. Nie ma planéw zagospodarowania
przestrzennego, przewleka si¢ wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i nie mozemy rozpoczaé prac projektowych.

W skrajnym przypadku czekamy nawet cztery lata.

- Gdzie bedzie szukal szansy maly deweloper?
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- Nie bedziemy rywalizowad z duzymi firmami. Budu-
jemy dla inwestoréw o nieco wyzszych wymaganiach:
wigksze dziatki, wicksze domy, lepsze materialy i bardzo
dobra jakos¢ wykonania. Bedziemy szuka¢ swojej szansy

W tym segmencie.

- Dzi¢kujg za rozmowe.



Wiestaw Bielawski,
Maciej Lisicki

zastepey Prezydenta Miasta
Gdatiska

NA]PIERW INFRASTRUKTURA, POTEM ZABUDOWA

NAJPIERW INFRASTRUKTURA, POTEM
ZABUDOWA

Rozmowe prowadzi Leszek Szmidtke, dziennikarz PPG i Radia Gdarisk.

Leszek Szmidtke: Pytajac deweloperéw o bardziej odlegte plany, widzialem
ich zaklopotanie. Nic dziwnego — minione dwa lata zniechecily do wybiegania
w daleka przysztosé. Wiceprezydent Gdariska odpowiedzialny za planowanie

przestrzenne jednak musi siegaé¢ dwadziescia lat do przodu.

Wiestaw Bielawski: O przysztosci miast mysli si¢ w réznych perspektywach. Jest pla-
nowanie operacyjne, ktore dotyczy biezacych spraw. Jest tez planowanie strategiczne,
wybiegajace w bardziej odlegly przysztos¢. Sg takie dokumenty jak Studium Uwarun-
kowan Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego, gdzie wybiega si¢ 20-30 lat
do przodu. Mysli si¢ o rozwoju infrastruktury technicznej, czyli drogach, wodzie,

kanalizacji, a takze o infrastrukturze spolecznej, czyli na przyklad o szkofach.
- O co Gdansk bedzie bogatszy za dwadziescia lat?

— Miasto wzbogaci si¢ o hale widowiskowo-sportowa, Baltic Arene, Europejskie

Centrum Solidarnosci, Muzeum 11 Wojny Swiatowej. Mamy tez nadzieje, ze cho¢
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czgdciowo zostanie zagospodarowany Targ Rakowy i Targ
Sienny. Powstanie miedzy innymi przystanek SKM Sr6d-
miescie. Zostanie wreszcie zagospodarowana dziura w prze-
strzeni i kompleks administracyjny przy Dhugich Ogro-
dach, a wigc prokuratura, sad i Urzad Miasta potaczone
zostang z Gtéwnym Miastem. Ta cze$¢ Gdaniska bedzie
bardzo wazna dla komunikacji. Powstang tu zaréwno
mieszkania, jak i rézne punkty ustugowe, sklepy oraz

przestrzenie biurowe.

— Czego beda si¢ mogly spodziewad pozostale dziel-
nice Gdaniska, szczegélnie w jego potudniowo-zachod-

niej czesci?

- Stoimy przed wyzwaniem, jakim jest uzbrajanie tych
terendw. Infrastrukeura, keora tam powstanie, bedzie wply-

wala na dynamiczng ich zabudowe.

— Juz dzi$ jest ona dynamiczna, mimo braku infra-

struktury.

— To jest powazny problem — nie tylko Gdanska. Nie
na wszystko starcza pieniedzy. Dlatego siggamy po rézne
pomysty, na przyktad deweloperzy wspétfinansujg uzbrajanie
terenu. Wspomagamy si¢ tez Srodkami unijnymi. Whasnie
zabieramy si¢ do modernizagji catego uktadu komunikacyj-
nego tej czesci miasta. Planujemy nowe rozwiazania w postaci
Nowej Lédzkiej, Nowej Warszawskiej. Lada dzien beda pro-
wadzone konsultacje spofeczne dotyczace pewnych rozwiazan.
W catkiem juz niedalekiej przysztosci pojawi si¢ Obwodnica

Potudniowa, dokoriczona zostanie Trasa W-Z.

- Dokoriczenie Trasy W-Z oraz Obwodnica Poludniowa
w zZnacznym stopniu zostang sfinansowane ze srodkéw
unijnych. Skad pieniadze na pézniejsze inwestycje, skoro

dzis nie znamy budzetu UE po roku 20132

— Oczywiscie nie wiemy, co przyniesie nowy okres progra-
mowania, ale mamy nadzieje, ze rozw6j Gdanska pociagnie
za soba wicksze wplywy podatkowe i tym samym bedzie
wiecej pieniedzy na inwestycje infrastrukturalne. Mamy
coraz wigcej firm, rozwija si¢ port, wige spodziewamy si¢

wzrostu dochodéw miasta.

— Pytanie chyba réwnie oczywiste jak odpowiedz,
ale jaka powinna by¢ kolejno$¢é: najpierw deweloperzy
buduja nowe osiedla i péZniej martwicie si¢ o uzbrojenie
terenu czy na poczatku jest infrastruktura, a pézniej

budownictwo?
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— Idealny stan mamy, gdy infrastruktura wyprzedza jaka-
kolwiek forme zabudowy, czyli deweloper wchodzi na tereny
uzbrojone. Projektowanie odbywa sie wowczas spokojnie,

nie ma zadnych niespodzia-

[dealny stan mamy, gdy nek Wynikajqcych na przy-
infrastruktura wyprzedza jakqkolwiek
forme zabudowy, czyli deweloper
wchodzi na tereny uzbrojone.
Projektowanie odbywa sie wéwczas
spokojnie, taka kolejnos¢ powoduje
teZ nizszy koszt budowy i w efekcie
nizsze ceny mieszkari. Niestety, gtod
mieszkaniowy powoduje gwattowny
rozwdj budownictwa i wyprzedza
rozwdj infrastruktury. To jest ogromny
problem wszystkich miast w Polsce.

kfad z réznic wysokosci.
Taka kolejnos¢ powoduje
tez nizszy koszt budowy
i w efekcie nizsze ceny
mieszkan. Dzi§ w cenie
metra kwadratowego jest
réwniez uczestnictwo dewe-

loperdw w uzbrajaniu terenu.

Niestety, gléd mieszkaniowy
powoduje gwaltowny rozwéj budownictwa i wyprzedza
rozwdj infrastruktury. To jest ogromny problem nie tylko

Gdariska, ale i wszystkich miast w Polsce.

- Kiedy deweloper na wlasny koszt i wedtug swojego
uznania uzbraja teren — a jest ich przeciez wielu — czy
skutkiem nie bedzie przestrzenny chaos widoczny wha-

4 . l V4 .>
$nie w przyszioscit

— Nie, gdyz plan zagospodarowania przestrzennego wyraz-
nie okresla charakter danego zakatka miasta. Na strazy
stoja tez odpowiednie instytucje. Infrastruktura tworzona
przez firmy budowlane nie powstaje w oderwaniu od ist-
niejacych sieci, s przeciez odpowiednie umowy umozli-
wiajace podfaczenie do sieci wodociagowej, kanalizacyjnej
czy drogowej. Wszystko jest sprawdzane. Po prostu musi

to by¢ zgodne z planem zagospodarowania.

— Czy deweloper ma jakis wplyw na tworzenie planu?

Jest dialog miedzy wami?

— Prezydent raz do roku spotyka si¢ z deweloperami i pre-
zentuje plany na przysztos¢. Pytamy, jak mozemy poméc
w roznych rozwigzaniach, i oczywiscie méwimy, jakie mamy
oczekiwania. Podobnie wygladaja spotkania z zarzadami

spéldzielni mieszkaniowych.

- Spotkania raz do roku maja raczej charakter kurtu-
azyjny. Pytam o biezaca wspélprace.

- Taka oczywiscie tez ma miejsce, ale na nizszych

szczeblach.

Maciej Lisicki: Wspdtpraca dobrze si¢ uktada — wida¢
10 chocby po ilosci budowanych mieszkan. Powstaje ich znacz-

nie wigcej niz w innych pomorskich miastach, i to nie tylko



w liczbach bezwzglednych, ale réwniez w przeliczeniu na jed-

nego miesgkarica.

- Kryzys nie wyhamowal budownictwa mieszka-

niowego?

— Ocgywiscie wydajemy mniej zezwolen, ale trzeba patrzed,
Jak to wyglada na tle innych duzych miast. Skala budownic-
twa jest tez odpowiedziq na nasze relacje z deweloperami.
Nawet gdyriscy budowlaricy mawiajq, ze dobrze si¢ im pra-
cuje w Gdarisku.

— W naszym miescie rozpoczynaja si¢ bardzo skompli-
kowane inwestycje. Hossa zainicjowata zagospodarowa-
nie terenu po dawnych koszarach przy ulicy Stowackiego.
Negocjujemy w tej chwili z Polnordem ksztatt pétnocnego
cypla Wyspy Spichrzéw. Dzieje si¢ tak mimo powaznego
kryzysu na tym rynku.

- Kitéry kierunek bedzie dominujacy w dalszej perspek-
tywie: rozwodj poludniowej czeéci miasta czy zagospo-

darowanie terenéw poprzemystowych w centrum?

- Nastawiamy si¢ na zagospodarowanie do wewnatrz,
czyli wykorzystanie istniejacej infrastrukeury. Tu sg tereny
uzbrojone, uksztaltowane ciagi komunikacyjne i dlatego
w centrum beda powstawaly nowe osiedla. Oczywiscie
mieszkania w tej czg$ci miasta beda w wyzszym segmen-
cie cenowym. Miasto musi jednak dysponowa¢ kompletna
oferta i mi¢dzy innymi dlatego w potudniowej czgéci, przy

obwodnicy, beda budowane tarisze mieszkania.

— Twisze réwniez dlatego, ze ze wzgledu na lokalizacje zain-

teresowanie nimi jest mmniejsze.

Nastawiamy sie

na zagospodarowanie centrum

do wewngqtrz, czyli wykorzystanie
istniejqcej infrastruktury. Tu sq tereny
uzbrojone, uksztattowane ciqgi
komunikacyjne i dlatego w centrum
bedq powstawaty nowe osiedla.

Ludzie wolg mieszkac w cen-
trum, gdzie majq tatwiejszy
dostep do tzw. infrastruktury
spotecznej. Miasto tez musi

dbac o naptyw mieszkaricéw

do centrum, zeby nie pusto-

szaty ulice, praedszkola i szkoly.

— To jest oferta dla bardziej zamoznych, a przeciez,

sila rzeczy, takich ludzi jest mniej.

— Prosz¢ spojrzec na rozwdj rynku. Inpro rogpoczyna budowg
Wiezy Leszka Biatego i kamienic miedzy ulicami Szerokq
a Swigtojariskg. Ta sama firma kontynuuje rozwdj weze-
Sniejszej inwestycji Trzy Zagle. We Wrzeszczu amerykariska

firma Hines bedzie wznosita Quattro Towers, a nad Mottawg
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izraelski inwestor Vitania tworzy Waterlane. Wigkszos¢ tych

inwestycji to po kilkaser nowych mieszkar.

— Miasto nie moze jednak zapominad o pozostatych
mieszkarcach, takie o tych najmniej zamoznych. Do nich
powinno by¢ adresowane budownictwo komunalne oraz
socjalne. Przewidujecie w najblizszych latach budowe

nowych obiektéw z mysla o tej grupie gdadszczan?

— W 2004 r. brakowato nam 3600 mieszkat, pod koniec
2009 r. deficyt mamy na poziomie 2 tys. Widac znaczqcq
poprawe. Oczywiscie mieszkar komunalnych mamy duzo
wigcej — okoto 27 tys. Potowe tego zasobu mozemy sprzedac
i zarobimy na tym okoto 600 min zt. Te pienigdze mozna

zainwestowad w czgs komunalng.

— Obecna sprzedaz mieszkari komunalnych pozwala

na taki optymizm?

— Sprzedajemy 2 tys. mieszkar rocznie. Od kilku lat utrzy-
mujemy ten poziom wykupu i jest to bardzo dobre tempo.
W ciggu 6-8 lat pozbedziemy si¢ tej czgsci zasobu, ktdra
zostata przeznaczona do sprzedazy. Zostang nam mieszka-
nia, ktdrych nie mozemy sprzedac z réznych przyczyn: czy
10 z powodu plandw zagospodarowania przestrzennego, czy
tez nieuregulowanego stanu wtasnosciowego. Musimy rez
pamigtal o ludziach, ktdrych nigdy nie bedzie stac na zakup
wtasnego mieszkania i bedg najemcami lokali komunalnych
lub socjalnych. Dlatego ciggle budujemy nowe mieszkania
i za jakis czas wprawdzie zaséb komunalny bedzie mniejszy,
ale tez w lepszym stanie. Ponadto zmieniamy naszq polityke
mieszkaniowq. Biatystok przeprowadzit udang, moim zda-
niem, reformg. Okazato si¢, ze 60 proc. dotychczasowych
najemcéw nie powinno w ogole zajmowacd mieszkan komunal-
nych, gdyz majg wystarczajgcy poziom dochodéw, zeby kupic
mieszkanie lub wynajgd je na wolnym rynku. Podejrzewam,

ze w Gdarisku jest podobnie.

— Skoro mieszkania komunalne sa i beda budowane,
to zapewne zostaly lub zostana na nie wytypowane sto-
sowne miejsca. Domyslam si¢, ze nie bedzie to w cen-

trum miasta.

— Chcemy, zeby zaséb komunalny byt w miare réwnomiernie
roztozony w catym miescie. Idealnym rozwigzaniem bytoby
jedno mieszkanie komunalne w kazdym budyntku. Po wery-
fikacji ekonomicznej najemcami zostang osoby o rzeczywiscie

niewielkich dochodach i czgsto tzw. trudne spotecznie. Zalezy



nam, zeby nie tworzyé gett, gdyz skutki tego sq optakane. Tukie

rozproszenie utatwi tez prace stuzbom spotecznym.

— Czyli czgéciej miasto bedzie kupowalo mieszkania

na rynku niz wcielalo si¢ w rol¢ inwestora?

— Potrzeby sq tak duze, ze musimy kupowac mieszkania
na rynku oraz budowac nowe budynki z mieszkaniami

komunalnymi.

— Rozmawiali$my o zaggszczaniu centrum miasta. Jednak
tereny najbardziej odpowiednie do zagospodarowania,

czyli postoczniowe, to ciagle odlegla perspektywa.

— Powdd jest prosty. Gt6wna barierg jest Nowa Walowa.
Trudno sobie wyobrazi¢ budowe mieszkan, centréw han-
dlowych, a dopiero pézniej zrealizowanie drogi. Jezeli nie
chcemy zablokowa¢ komunikacyjnie calego $rédmiescia,
musimy zbudowa¢ Nowa Walows. Pokonanie tej bariery
pozwoli na dynamiczny rozwéj Miodego Miasta. Do tego
czasu poza Europejskim Centrum Solidarnosci nic nowego
w tym rejonie nie powstanie. Ta trasa bedzie realizowana
w porozumieniu z gléwnym inwestorem, czyli Baltic Pro-

perty Trust.

PomoRrsk1 PRZEGLAD (GOSPODARCZY

46

- Saw Europie miasta, na przyklad Amsterdam, ktére
realizuja projekty mieszkaniowe na wodzie. Czy wladze

Gdariska przewiduja taki kierunek rozwoju?

— W ostatnim czasie wzrosto zainteresowanie terenami
nad wodg i powstaje na nich coraz wigcej inwestycji miesz-
kaniowych, gtéwnie nad Mottawq. Zakoriczona niedawno
budowa kompleksu Szafarnia, gdzie inwestorem jest Pirelli
Pekao Real Estate, jest tego prayktadem. Wspomnielismy tez
wezesniej o Waterlane. Rowniez na potudniowym kraricu
Wyspy Spichrzéw powstajg nowe budynki mieszkalne. Gdarisk
po Il wojnie swiatowej odwrdcit sig od wody i teraz wracamy

w miejsca, gdzie kwitto zycie przez setki lat.
cjsea, & )

- Takie projekty to bardzo interesujaca propozycja, ale
dla waskiego grona ludzi. Mamy wprawdzie sporo rzek
i kanaléw, gdzie takie budownictwo mogloby powsta-
wad, ale to jest i bedzie nisza. Miasto nie berze pod uwage
takiego budownictwa jako formy zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych.

- Dzi¢kujg za rozmowe.
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SPOLECZENSTWO — NIEODEACZNY
ASPEKT BUDOWNICTWA

d poczatku istnienia gatunku ludzkiego znaczna cz¢$¢ dziatalnosci

cztowicka wigzala si¢ z przeksztalcaniem otoczenia. Z biegiem czasu

oddzialywanie to zyskiwalo na intensywnosci i odbywalo si¢ w coraz
wickszej skali. Wydaje si¢, ze dzisiaj budownictwo mozna uzna¢ za te sfere ludzkiej
dzialalnosci, ktéra ma fundamentalny wplyw na otaczajaca nas przestrzeni. Co wiecej,
czgsto inwestycje budowlane determinuja zyciowe wybory, i to zaréwno te codzienne,
jak i te podejmowane w dtuzszej perspektywie czasowej. Wplywaja one chociazby
na to, gdzie mieszkamy (badz zamierzamy zamieszka), jak spedzamy czas wolny, jak
dtugo i czym dojezdzamy do pracy lub szkoty. W ujeciu bardziej ogélnym — wplywaja
na styl i jako$¢ naszego zycia.

Odwracajac zwrot wektora wzajemnej influencji, zauwazamy, ze ze strony spo-
feczenistwa plyna sygnaly $wiadczace o wplywie badz checi jego wywierania na cha-
rakter przedsigwzie¢ podejmowanych w szeroko pojetym budownictwie. Czasami
bedzie miat charakter §wiadomy, aktywny, mozna powiedzie¢ obywatelski, w innym
wypadku nieuswiadomiony badz nie do korica §wiadomy — jak cho¢by zmiany, bedace

poklosiem przeobrazen styléw zycia.
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Jak budownictwo na nas wptywa?

Zastanawiajac si¢ nad szerszym niz tylko zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych znaczeniem budownictwa, mozna
pokusic si¢ o wskazanie kilku obszaréw zycia spotecznego,
keére znajduja si¢ w sferze wplywéw tego sektora. Za przy-
ktad niech postuzy tutaj przypadek osiedli zamknietych,
kt6rych w Polsce buduje si¢ duzo. Najczesciej grodzenie
i zamykanie takich miejsc podyktowane jest wzgledami
bezpieczefstwa — ludzie chcea si¢ grodzi¢, gdyz boja si¢
kradziezy czy dewastacji ich mienia, a deweloperzy odpo-
wiadaja na t¢ potrzebg. Wszystko wydaje si¢ jak najbardzie]
w porzadku, jednak warto mie¢ $wiadomo$¢ niektérych
skutkéw takiego dziatania, ktdre z perspektywy spoleczne;
i w dluzszym okresie mozna uznad za niepozadane. Jak
wynika z badan przeprowadzonych przez prof. Mari¢

Lewicka z Uniwersytetu Warszawskiego, proces zamykania

osiedli prowadzi do powsta-
0ile mieszkaricy przestrzeni

ogrodzonej zazwyczaj dobrze oceniajq
relacje z osobami zamieszkujgcymi
osiedla o tradycyjnej zabudowie,

o tyle ci drudzy Zywiq do sqsiadow

z osiedli zamknigtych pewnq

niechec. Tworzq sie antagonizmy,
nieporozumienia, wzmacnia
stereotypizacja, rosnie nieufnos¢.

wania napig¢ spotecznych,
szczegblnie w miejscach,
w ktorych gated communi-
ties' sasiaduja z osiedlami
otwartymi. O ile miesz-

karicy przestrzeni ogrodzo-

nej zazwyczaj dobrze oce-
niaja relacje z osobami zamieszkujacymi osiedla o trady-
cyjnej zabudowie, o tyle ci drudzy zywia do sasiadow
z osiedli zamknietych pewna niecheé. Przypisujg im takie
cechy jak snobizm, mniejsza otwarto$¢ na innych, ,nowo-
bogackos¢”. Tworzg si¢ antagonizmy, nieporozumienia,
wzmachnia stereotypizacja, rosnie nieufnos¢. Wiaze si¢
to z faktem, ze nowe osiedla czgsto powstaja w miejscu
bedacym wezesniej otwarta i ogélnodostepna przestrzenia,
wykorzystywang przez wszystkich bez ograniczen. Dodat-
kowo negatywny wplyw na wzajemne stosunki moga mie¢
roznice w statusie materialnym, gdyz mieszkaicy nowych
osiedli to czgsto osoby o wzglednie wysokich dochodach,
co moze wzbudza¢ zazdro$¢ i nasila¢ negatywne oceny
ze strony mieszkaricéw osiedli otwartych.

Warto w tym miejscu zaznaczy(, ze istnieja rozwiaza-
nia architektoniczne pozwalajace zapewni¢ bezpieczenistwo
mieszkaficom, nieobarczone w takim stopniu negatywnymi
skutkami spofecznymi. Za przyklad moze tu postuzy¢

podejscie secure by design, w ktérym os$wietlenie, bryta

1 K. Surmiak-Domarska, Polsko, otwérz si¢!, ,Gazeta Wyborcza”, 10 pazdziernika
2007.
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budynku, odpowiednie przeszklenie i ekspozycja terenu
powoduja, ze przestrzen jest dobrze widoczna, co zniecheca
potencjalnych przestgpcéw. Osiedle takie powstato juz
w Siechnicach pod Wroclawiem®. Projektant i deweloper
postawili tam na integracj¢ mieszkaricéw poprzez organiza-
cj¢ osiedlowych imprez, tworzenie atmosfery wzajemnego
zaufania i zachecanie do samopomocy.

Ponadto beztroskie stawianie plotéw i bram zdecy-
dowanie negatywnie wptywa na budowanie kapitatu spo-
fecznego — czynnika, ktory z perspektywy Polski moze by¢
kluczowy dla dalszego rozwoju, w tym réwniez — a moze

przede wszystkim — gospodarczego.

Trendy spofeczne a budownictwo

Przedsigbiorcy budowlani przygladajacy si¢ spote-
czefistwu moga nie tylko przyczyni¢ si¢ do poprawienia
kondycji lokalnych wspdlnot. Moga réwniez wykorzystaé
lekeje plynaca z tych obserwacji, by dostosowad swoja oferte
do konkretnej sytuacji spotecznej i zmieniajacych sie stylow

zycia. Przyktadowo, z badani przeprowadzonych przez Pawla

Kubickiego z Uniwersytetu
Przedsiebiorcy budowlani
przyglqdajqcy sie spoteczenstwu
mogq nie tylko przyczynic sie

do poprawienia kondydji lokalnych
wspdinot. Mogq tez wykorzystac
lekje ptynqcq z tych obserwaji,
by dostosowac swojq oferte

do konkretnej sytuacji spofecznej

i zmieniajqcych sie styldw Zycia.

Jagielloniskiego® wynika,
ze w najwickszych miastach
Polski mamy do czynienia
z wylanianiem si¢ nowej
klasy mieszczaniskiej. Zda-

niem Kubickiego wartosci

wyznawane przez nowych
mieszczan predestynujg ich do pozostawania i zamieszki-
wania w centrach miast. Ludzie cenigcy sobie dostep
do szerokiej oferty kulturalnej, handlowej i towarzyskiej
rezygnuja z budowania domu jednorodzinnego na przed-
miesciach na rzecz mniejszego, lecz eleganckiego mieszka-
nia badz apartamentu w centrum. Dla deweloperéw sg oni
z pewnoscia wazng grupa docelowa.

Mozna tez przewidywad, ze wraz ze zwickszajacy si¢
$wiadomoscia w zakresie ochrony §rodowiska oraz roz-
wojem energooszczednych technologii firmy deweloper-
skie moglyby zacza¢ stawia¢ na rozwiazania sprzyjajace
oszczedzaniu wody, energii elektrycznej czy przetwarzaniu
odpadéw. Oprécz oczywistych korzysci dla lokalnego $ro-
dowiska naturalnego i zamieszkujacej je spotecznosci takie

zabiegi przyniostyby pozytek przedsi¢biorcom budowlanym,

2 K. Surmiak-Domanska, op. cit.

3 M. Kursa, Nadchodzq nowi mieszczanie, ,Gazeta Wyborcza” z 22 wrze$nia
2009.



pozytywnie wplywajac na ich wizerunek oraz dajac im
innowacyjna przewage nad konkurencja, co z kolei popra-

witoby rynkows sytuacje firmy.

Swiadomy wptyw na budownictwo

Swiadomos¢ zaleznosci wystepujacych miedzy decy-
zjami planistow, inwestorow czy deweloperéw a jakoscia
zycia powoduje, ze w coraz wigkszym stopniu ludzie chcg
uczestniczy¢ w procesie przeksztalcania ich najblizszego
srodowiska. To wlasnie na tej ,glebie” wyrosly inicjatywy
obywatelskie, skupiajace dziatalno$¢ wokét problemu prze-
strzeni publicznej, w tym takie, ktérych of zainteresowa-
nia stanowig nowe inwestycje budowlane. Pozwole sobie
na przywolanie dwéch takich inicjatyw. Pierwsza z nich
to Forum Rozwoju Aglomeracji Gdariskiej, bedace inicja-
tywa 0s6b zywo zainteresowanych lokalnymi inwestycjami
budowlanymi i planowaniem przestrzennym w obrebie
Tréjmiasta. Ta grupa urbanistycznych pasjonatow, ktorzy
swoja dziatalnoscia pokazuja, ze ,w Gdarisku sg osoby
popierajace rozwdj, ze s3 to zwykli mieszkaricy, a nie tylko
deweloperzy*”, czesto bierze udzial w konsultacjach spo-
Yecznych i spotkaniach z przedstawicielami administracjj,
gdzie dyskutowane s planowane zmiany w architekturze
i infrastrukturze miasta.

Drugim obywatelskim projektem jest SISKOM, Sto-
warzyszenie Integracji Stotecznej Komunikacji. Zrzesze-
nie, poczatkowo zajmujace si¢ tematyka autostrad i drég
ekspresowych, z czasem rozszerzylo swoje zainteresowania
na inne formy komunikadji (jak cho¢by kolej, komunikacja
miejska czy nawet $ciezki rowerowe), nie tylko w obsza-
rze stolecznej aglomeracji. Co wazne, cztonkowie stowa-
rzyszenia wywodzg si¢ z réznych Srodowisk: drogowcéw,
projektantéw, inzynieréw budownictwa, specjalistéw
od transportu, prawnikéw, informatykéw, ekonomistéw,
handlowcéw, pracownikéw PKP czy LOT. Dodatkowo
SISKOM wspélpracuje z organizacjami ekologicznymi,

podzielajac ich troske o przyrodg i jednoczesnie wspierajac

4 Fragment wypowiedzi zamieszczonej na Forum Polskich Wiezowcéw

hetp://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=44320276
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je niezbedna wiedza z dziedziny drogownictwa. Wzbogaca
to wewnetrzng debate, nadajac jej prawdziwie miedzysro-
dowiskowy charakter i pokazuje, ze obywatelski udzial
w procesie budowania infrastruktury komunikacyjnej kraju
moze by¢ niestronniczy i w pelni profesjonalny.

Ponadto czasami podejmowane sg akcje post factum,
ktdre stanowia swoisty komentarz spoleczny do istniejacych
lub powstajacych rozwiazan przestrzennych. Przykladem
takich inicjatyw moze by¢ np. organizowany od 2001 r.
w Krakowie konkurs ,,Archi-szopa”, w ktérym mieszkaricy
oraz jury konkursu ,nagradzajq” najbrzydsza krakowska
inwestycje architektoniczng roku. Inna, bardziej spon-
taniczng akcja byl happening zorganizowany w 2008 r.
przez szwajcarskiego artyste Sana Kellera. Szwajcar, zdu-
miony fenomenem warszawskich zamknietych osiedli, wraz
z grupa podobnie myslacych warszawiakéw postanowit
zaprotestowal przeciw grodzeniu przestrzeni publicznej
miasta, nasladujac wycie wilkéw pod oknami takich wha-

$nie obiektdw.

Warto dostrzec potencjat mieszkancow

Zjawisko przenikania si¢ sfery ekonomiki przemystu
budowlanego oraz sfery zycia spotecznego jest procesem
o niebagatelnym znaczeniu dla przedsi¢biorcéw, a takze dla
obywateli i mieszkaicéw. Wzajemne zrozumienie, dialog,
obserwacja z pewnoscia przynosza obu stronom wiele pozytku.

Warto tez, by decydenci

Warto, by decydenci i inwestorzy
dostrzegli ekspercki potencjat
drzemiqcy w ludziach interesujqcych
sie tematykq przestrzenno-
-budowlang. UwraZliwienie

na kwestie istotne dla kazdej ze stron
przyniostoby poczucie sprawstwa

w waznych obszarach spotecznych,
zwiekszytoby legitymizacje
realizowanych inwestyji.

i inwestorzy dostrzegli eks-
percki potencjat drzemiacy
w ludziach interesujacych
si¢ tematyka przestrzenno-
-budowlana. Uwrazliwienie
na kwestie istotne dla kazdej

ze stron przyniostoby poczu-

cie sprawstwa w waznych
obszarach spotecznych, zwickszyloby legitymizacje realizo-
wanych inwestydji, a takze mogloby przyczyni¢ si¢ do wize-
runkowego oraz ekonomicznego rozwoju przedsigbiorstw
budowlanych. Nalezaloby sobie zyczy¢, aby w przysztosci

rozwdj sektora przebiegat w takim wlasnie duchu.
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rawo jest podstawowym systemem regulacji zachowan czlowicka w spote-

czeistwie. Tworzy ramy, w zakresie ktérych wolno si¢ poruszaé. Wyznacza

granice, ktérych przekroczenie jest sankcjonowane. Korzysci ptynace z takiego
ukladu rzeczy sg oczywiste — istnieje fad umozliwiajacy koegzystencje wielu jednostek,
niwelujacy obszary potencjalnego sporu, a takze — przynajmniej z zatozenia — ulatwia-
jacy zycie. Prawo, by moglo prawidtowo pelni¢ swoje funkgje, powinno odpowiada¢
oczekiwaniom spofecznym, odzwierciedla¢ faktyczny stan stosunkéw spotecznych
i gospodarczych, czyni¢ zado$¢ zachodzacym wraz z biegiem czasu i nastgpujacym
postepem zmianom. Czyli powinno ewoluowaé. W innym bowiem przypadku zamiast
pomaga¢ — przeszkadza. Istniejg pewne newralgiczne sfery zycia, z reguly zwigzane
z zaspokajaniem podstawowych potrzeb cztowieka, przy ktérych dobre prawo — a wiec
takze aktualne i adekwatne — jest szczegdlnie istotne. Taka sferg z pewnoscia jest
budownictwo i mieszkalnictwo. Znajdujg si¢ one w zakresie zywotnych intereséw
kazdego, dotycza przedmiotéw o duzej wartosci ekonomicznej. Nie moze wige dziwic,
ze zainteresowanie praktycznymi konsekwencjami obowigzywania prawa budowlanego

oraz propozycjami jego zmiany jest duze.

— 5] —



Proces inwestycyjny dzi$

Proces inwestycyjny w Polsce jest ztozony i sekwen-
cyjny. Spelnienie okreslonych wymogéw warunkuje dopusz-
czalno$¢ sprawy do kolejnych etapéw postepowania. W skro-
cie, nie zaglebiajac si¢ w szczegdly materii prawnej, tak
wyglada kolej rzeczy: uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu (chyba ze przygoto-
wano dla terenu miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego); opracowanie i uzgodnienie projektu budow-
lanego; wystapienie do wlasciwego organu administracji
architektoniczno-budowlanej o zatwierdzenie projektu;
uzyskanie pozwolenia na budowe (kulminacyjny punkt pro-
cesu inwestycyjnego); zawiadomienie o rozpoczeciu i roz-
poczecie robét budowlanych. Centralna instytucja prawa
budowlanego jest pozwolenie na budowe (warunkuje ono
mozliwo$¢ rozpoczecia robot budowlanych). Nie zawsze
jest ono potrzebne — ustawa w drodze wyjatku przewiduje
mozliwo$¢ jedynie zgloszenia robot budowlanych — jednak
ze wzgledu na kategori¢ obiektéw budowlanych, ktérych
dotyczy, jest podstawa.

Proponowane zmiany

Prace nad zmianami w prawie budowlanym trwaja.
Obecnie rozpatrywanych jest kilka projektéw ustaw nowe-
lizacyjnych pochodzacych przede wszystkim z Komisji
Nadzwyczajnej ,Przyjazne Paristwo”. Najwigkszy objeto-
$ciowo i zarazem najdalej idacy (zmierza do modyfikacji
przeszto 30 ustaw) jest projekt z 20 maja 2008 roku (druk

nr 1048). Przeszed! on juz etap prac sejmowych i senackich,

a nastgpnie zostal skiero-
, Najwiekszym novum jest zamiar
wany do prezydenta, ktdry ;s .
rezygnacji z pozwolenia na budowe.

przekazal go do Trybunatu

Konstytucyjnego. Stanowisko trybunatu nie jest jeszcze
znane. Projekt ten definitywnie reorganizuje przebieg reali-
zacji inwestycji budowlanych. Najwickszym novum jest
zamiar rezygnacji z pozwolenia na budowe. W mysl tej
koncepdji zastapione ono zostanie zgloszeniem rob6t budow-
lanych do rejestru (a obiekty budowlane dotychczas wyko-
nywane na podstawie zgloszenia nie beda wymagaly nawet
rejestracji). Zgloszenie bedzie podlegaé rejestracji, ktéra
powinna nastapi¢ w terminie 30 dni od jego dorgczenia.

Brak rejestracji w tym terminie bedzie sankcjonowany:
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odpowiedzialny za ,,milczenie administracji” urzednik pod-
lega¢ bedzie karze grzywny. Po skutecznej rejestracji zgho-

szenie nabierze mocy prawne;j.

Zmiany budza kontrowersje

Ta zmiana, jakze istotna, budzi kontrowersje w $ro-
dowiskach prawniczych. Dla wielu rozwiazanie to zdaje
si¢ i$¢ za daleko. Podnoszone zarzuty stanowia, ze likwi-
dacja kontroli nad dziataniami inwestoréw moze spowo-
dowac¢ zagrozenia dla interesu publicznego oraz komplikacje
w ukladzie urbanistycznym. Watpliwosci powstajg takze
woké! tzw. zgody urbanistycznej. Projekt poza definicja
— ynalezy przez to rozumie¢ ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warun-

kach zabudowy i zagospodarowaniu terenu albo innej

decyzji, jezeli na podstawie
Projekt likwidacji pozwolen

na budowe jest przez wielu odbierany
jako rozwigzanie idqce za daleko,
tworzqce zagrozZenia dla interesu
publicznego oraz komplikacje

w ukfadzie urbanistycznym.

przepiséw odrebnych sta-
nowi podstawe do wyko-
nania projektu budowla-
nego i dokonania zgloszenia

zamiaru wykonania robét

budowlanych” — nie rozstrzyga o szczegétach tej instytudji.
Nie wiadomo, jaki organ bedzie whasciwy do jej wydawa-
nia ani w jakim trybie bedzie to nastgpowalo, a konse-
kwencje jej naruszenia sa daleko idace — w przypadku
,haruszenia ustalen zgody urbanistycznej, organ w decyzji
nakazuje rozbiérke obiektu lub, w celu doprowadzenia
do zgodnosci ze zgoda urbanistyczna, jego czesci”. W celu
przyspieszenia procesu inwestycyjnego ustawodawca zamie-
rza wprowadzi¢ kare grzywny w wysokosci 1000 zt za
kazdy dzien zwloki w zarejestrowaniu zgloszenia robét
budowlanych. W takim przypadku naruszenie przez organ
ustawowego terminu oznacza¢ bedzie straty lezace po jego
stronie. Wéwczas proces legislacyjny dobiega konca.

To, ze obecny stan prawny nie jest doskonaty, jest
powszechnie wiadome. Realizacja procesu inwestycyjnego
jest dtugotrwata i w pelni uzalezniona od organéw admi-
nistracji. Sam zamyst rewizji prawa budowlanego jest wigc
stuszny. Inna kwestia jest ocena propozycji przygotowanych
przez komisj¢ parlamentarng. Czy obrany kierunek jest
whasciwy? Czy znaczna liberalizacja przepiséw przyniesie

pozadany rezultat? Czas pokaze.
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BUDOWNICTWO: POLSKA NA TLE
KRAJOW UE

ytuacja w budownictwie w latach 2008-2009 w Unii Europejskiej oraz na $wiecie

byta zdeterminowana przez kryzys gospodarczy. Najbardziej aktualne dostgpne

dane pozwalaja na analiz¢ tego sektora w latach 20062008, czyli w okresie
bezposrednio poprzedzajacym kryzys oraz na samym jego poczatku.

Sektor budowlany charakteryzuje si¢ wysokim udzialem w Produkcie Krajo-
wym Brutto (PKB), jest tez branza pracochtonna. Zaleznosci te powoduja, ze sytu-
acja w budownictwie ma istotny wplyw na gospodarki narodowe i ich rynki pracy.
Warto zatem przesledzi¢, jakie znaczenie ma sektor budowlany w poszczegdlnych

krajach Unii Europejskiej w obu tych aspektach.

Ujecie gospodarcze

Sposréd paristw wymienionych na rysunku 1. budownictwo tworzy najwiecej
Produktu Krajowego Brutto w Hiszpanii. Dos¢ duzy udzial tego sektora w gospodarce
wystepuje w Irlandii, Grecji oraz Stowaciji; fakt ten ma zwiazek ze znacznym ,roz-
grzaniem” rynku budowlanego w latach 2003-2007. Pozostale kraje maja zblizony
udziat sektora budowlanego w tworzeniu PKB na poziomie ok. 6 proc. Najnizszy
udziat sposré6d wymienionych krajow wystepuje w Niemczech — 4 proc. Warto tutaj
zaznaczy¢, iz udziat budownictwa w tworzeniu PKB danego kraju $wiadczy jedynie
o sile tego sektora wobec pozostalych branz w danym paristwie. Niski udzial w two-
rzeniu PKB moze by¢ efektem duzych kontrybucji do Produktu Krajowego Brutto
plynacych z pozostatych sektoréw.

W aspekcie tym warto réwniez spojrze¢ na dynamike produkeji budowlane;j.
Najwicksze przyrosty produkeji w roku 2007 wzgledem roku poprzedniego odno-
towano w Rumunii, Bulgarii, na Lotwie oraz Litwie. Oscyluja one w przedziale
36-55 proc. W pozostatych krajach odnotowano wzrost produkeji o 10-17 proc.,
natomiast znaczny spadek (~10 proc.) wystapit w Irlandii. Polska w tej kategorii
plasowala si¢ w czotéwce krajéw Unii Europejskiej. W naszym kraju w tym czasie
wystapit wzrost produkcji budowlanej o 30%.

Kolejno nalezy przytoczy¢ wskaznik pokazujacy przyrost nowych zaméwient
w budownictwie w 2008 roku wzgledem 2007. Ich liczba spadta przecietnie w calej
Unii Europejskiej 0 9,5 proc. Najwickszy spadek zauwazono w Hiszpanii, gdzie
rynek budowlany w czasie boomu byl znacznie , przegrzany”. Duze spadki zanoto-
wano w Wielkiej Brytanii oraz na Lotwie. W Polsce w 2008 r. wystapit wzrost liczby
nowych zaméwien o niecale 5 proc. Najwigkszy wzrost sposréd krajéw UE zanoto-

wano w Belgii, Stowacji i Rumunii.
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Rysunek 1. Udziat sektora budowlanego w tworzeniu PKB w wybranych krajach UE w 2007 r.
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Rysunek 2. Dynamika wartosci produkcji w budownictwie w wybranych krajach UE w 2007 r. (r./r.)
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Rysunek 3. Indeks nowych zaméwieri w budownictwie w wybranych krajach UE w 2008 . (r./r.)
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Rysunek 4. Przyrost liczby nowych przedsiebiorstw w budownictwie w wybranych krajach UE w 2007 . (r./r.)
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Rysunek 5. Udziat sektora budowlanego w zatrudnieniu w wybranych krajach UE w 2007 r.
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W tym kontekscie warto przyjrze¢ si¢ takze przyro-
stowi liczby nowych przedsiebiorstw w sektorze budownic-
twa w 2007 roku wzgledem roku poprzedniego. Najwickszy
przyrost odnotowano w Estonii, Rumunii, Bulgarii, Lotwie
oraz Polsce — siggat on w tych krajach nawet 35 proc. W pozo-
statych paristwach wzrost ten ksztaltowat si¢ na poziomie
nieco ponad 5 proc. Najmniejsza aktywno$¢ w tym obszarze

zanotowano w Portugalii oraz na Wegrzech.

Aspekt rynku pracy

W 2007 roku udziat zatrudnionych w budownictwie
w zatrudnieniu ogétem byt najwigkszy w Irlandii, Hiszpanii,
Luksemburgu, oraz w Portugalii. W pozostatych krajach
wahal si¢ on pomigdzy 4 a 8 proc. Warto tutaj zaznaczy¢,
iz niska warto$¢ tego wskaznika w Polsce moze by¢ efektem

relatywnie duzego zjawiska zatrudnienia nierejestrowanego

Wiochy
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(tzw. szarej strefy), kidre szacuje si¢ na 17,7% og6lem zatrud-
nionych w tym sektorze'.

Aby uzyska¢ lepszy obraz rynku pracy w budownictwie
warto przesledzi¢ dynamike zatrudnienia w tym sektorze.
Najwigkszym przyrostem zatrudnienia w 2007 roku w sto-
sunku do roku poprzedniego, czyli w koricéwee trwania
boomu budowlanego, mogly pochwali¢ si¢ Bulgaria Esto-
nia i Lotwa. Zatrudnienie w tych krajach w tym okresie
w wzrosto az 0 17-19 proc. Polska uplasowata w tym czasie
na 4. pozycji z wynikiem 13,8%. Kraje, gdzie zatrudnie-
nie wzrosto najmniej to Holandia, Wegry oraz Niemcy,
w 2007 pracowalo tam o 1-1,5 proc wigcej os6b niz rok

wczesniej.

1 Dane za 2007 rok ,na podstawie opracowania MillwardBrown SMG/KRC,
Nierejestrowane zatrudnienie w Polsce. Raport koricowy przygotowany dla Ministerstwa
Pracy i Polityki Spolecznej w ramach projektu ,Przyczyny Pracy nierejestrowanej,
jej skala, charakter i skutki spoteczne” realizowanego przez Departament Rynku
Pracy MPiPS w ramach sektorowego programu Operacyjnego Rozwéj Zasobow
Ludzkich 2004-2006.
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Rysunek 6. Dynamika zatrudnienia w budownictwie w wybranych krajach UE w 2007 r. (r./.)
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Rysunek 7. Przecietne roczne wynagrodzenie brutto (w tys. euro) w sektorze budowlanym w wybranych krajach UE w 2006 r.
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Rysunek 8. Dynamika kosztéw pracy w budownictwie w wybranych krajach UE w 2007 r. (r./r.)
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Eurostat
Kolejnym zagadnieniem, ktére warto przytoczyé W 2006 roku najwigksze wynagrodzenie brutto otrzymywali
s3 wynagrodzenia w budownictwie. Przedstawione dane pracownicy sektora budowlanego w Danii i Wielkiej Bry-
$wiadczg takze o kosztach pracy w poszczegdlnych krajach. tanii — wynosito ono ponad 40 tys. euro rocznie. Najmniej



zarabiali pracownicy tego sektora w krajach z najkrétszym
stazem w UE.

Analizujac rynek pracy w sektorze budowlanym w Unii
Europejskiej, nalezy takze zwrdci¢ uwagg na dynamike
kosztow pracy. Jest ona dodatnio skorelowana z koniunk-
tura w branzy. W 2007 roku w stosunku do roku poprzed-
niego najwickszy, 40—65 procentowy wzrost kosztow
pracy zanotowano w krajach nadbaltyckich — na Litwie,
Lotwie i w Estonii, a takze w Rumunii i Bulgarii. Polska
na tle innych krajéw UE pod tym wzgledem uplasowata
si¢ na 6. miejscu. Wzrost kosztéw pracy wynidst u nas
27 proc. przy $redniej wartosci tego wskaznika wsréd
analizowanych krajéw na poziomie nieco ponad 20 proc.
Najmniejsza dynamike odnotowano w Holandii, Niem-

czech oraz w Hiszpanii.

Polska radzi sobie dobrze

Analiza danych opisujacych sektor budownictwa

w latach 2006-2008 pozwala na wyodrebnienie trzech
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charakeerystycznych typéw paristw. Pierwszy typ to kraje,
w ktérych boom budowlany rozpoczat si¢ w latach poprze-
dzajacych zakres analizy (Hiszpania, Irlandia). Dowodem
na to sg wysokie udziaty branzy budowlanej zaréwno
w PKB jak i zatrudnieniu tych paristw. Opracowanie
pokazuje jednak, iz juz w 2007 roku, jako pierwsze zaczely
one odczuwa¢ spowolnienie. Drugi typ tworza kraje nad-
baltyckie (Litwa, Lotwa, Estonia). Charakteryzowaly si¢
one najbardziej dynamicznym wzrostem w wielu aspek-
tach w 2007 roku. Jednakze, jak pokazuje indeks nowych
zaméwien w budownictwie, w 2008 roku dotaczyty one
do krajéw pierwszego typu, pograzajac si¢ w dynamicz-
nych spadkach. Trzeci typ stanowia, kraje o najkrétszym
stazu w UE (Bulgaria, Rumunia), ktérych dobra kondycja
w sektorze budowlanym nie skoriczyta si¢ wraz z nadejsciem
2008 roku. Jezeli chodzi o Polske to najblizej jej do trzeciego
z wymienionych typéw, ze stabilnym wzrostem wigkszo$ci

wskaznikéw, trzymajac si¢ tuz za czotéwka peletonu.
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SYTUACJA GOSPODARCZA
WOJEWODZTWA POMORSKIEGO
W III KWARTALE 2009 R."

tan gospodarki wojewddztwa pomorskiego w I1I kwartale 2009 r. przeanalizo-
wany zostat pod katem koniunktury gospodarczej, dzialalnosci przedsicbiorstw,
obrotéw handlu zagranicznego, rynku pracy oraz poziomu wynagrodzen.
Dokonano takze przegladu najwazniejszych wydarzen, majacych potencjalnie istotny

wplyw na kierunki i tempo rozwoju regionu.

Koniunktura gospodarcza

O pozytywnej ocenie koniunktury gospodarczej w trzecim kwartale zadecydo-
waly noty zebrane we wrzesniu br. O ile lipiec i sierpient byly miesigcami, w kedrych
liczba ocen pozytywnych i negatywnych byla zblizona, o tyle we wrzesniu nastapita
wyrazna poprawa nastrojow wéréd przedsicbiorcéw. W tym miesiacu wartos¢ wskaz-
nika koniunktury biezacej wynosita 24,2 (w skali od —100 do +100). Osiagniety wynik

byl najwyzszy od czwartego kwartalu 2007 r. Przewaga respondentéw pozytywnie

1 Niniejszy artykut powstal na podstawie nastgpujacych materiatéw, w catoéci opublikowanych na stronie
internetowej PPG (www.ppg.gda.pl): A. Hildebrandt, 2009, Handel zagraniczny w wojewédztwie pomorskim,
D. Piwowarczyk, 2009, Wiadomosci gospodarcze, P. Susmarski, 2009, Koniunktura gospodarcza w wojewddztwie
pomorskim w marcu 2009 r., M. Tarkowski, 2009, Poziom rozwoju gospodarczego wojewédztwa pomorskiego i jego
zmiany w czerwen 2009 7.
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Rysunek 1. Koniunktura gospodarcza w wojewddztwie pomorskim i w Polsce w latach 2006-2009
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Zrédto: Opracowanie IBnGR

oceniajacych koniunkture stala si¢ na tyle duza, ze jezeli
utrzyma si¢ na zblizonym poziomie przez kilka kolejnych
miesigcy, to wyraznej poprawie ulec powinien stan rynku
pracy. Prawdopodobieristwo, ze taki scenariusz bedzie miat
miejsce, nie jest jednak wysokie. Co prawda wskaznik
wyprzedzajacy koniunktury w wojewddztwie pomorskim
osiagnat we wrzesniu br. wysoka wartos¢ (19,2 pke), jednak
w czwartym kwartale nalezy si¢ spodziewaé sezonowego
pogorszenia koniunktury. Dla dalszych perspektyw stanu
gospodarki istotna bedzie jego skala. Jest do§¢ prawdopo-
dobne, ze bedzie ono plytsze niz w roku ubiegtym. Jezeli
tak si¢ stanie, zaistnieja podstawy do ostroznego optymizmu
co do koniunktury w 2010 r.

Atutem Pomorskiego jest réwniez fakt, ze w poréw-
naniu z pozostalymi regionami wojewddztwo to cechuje
zdecydowanie ponadprzecigtna ocena koniunktury bie-
zacej. We wrzesniu zostalo ono liderem rankingu regio-
nalnego?, przewyzszajac ogdlnopolski wskaznik biezacej
koniunktury az o 16,6 pkt proc. Réwniez w przypadku
wskaznika wyprzedzajacego noty uzyskane w wojewddz-

twie pomorskim byly ponadprzecigtne.

2 Instytut Badan nad Gospodarka Rynkowa od stycznia 2001 r. prowadzi badanie
koniunktury gospodarczej w wojewddztwach. Stosuje si¢ tu metode testu koniunktury,
polegajaca na comiesiecznym ankietowaniu okreslonej grupy podmiotéw
gospodarczych. Ankietowani odpowiadaja na pytania na temat odczu¢ zwiazanych
z 0gdlng sytuacja gospodarcza w wojewddztwie oraz sytuacji swoich firm. Badania
dotycza miedzy innymi poziomu produkeji, sprzedazy, zatrudnienia. Szczegéty:
heep://ibngr.pl/index.php/pl/lewe_menu/koniunktura_w_wojewodztwach
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Dziatalnos¢ przedsiebiorstw

We wrzesniu 2009 r. liczba podmiotéw gospodarczych
w wojewodztwie pomorskim osiagnela poziom 246,8 tys.
Byt to efeke kontynuadji systematycznego wzrostu liczby tych
podmiotéw, obserwowanego od maja br. Jak pokazuja dane
historyczne, wzrost poziomu przedsigbiorczosci w okresie
wiosenno-letnim jest dos¢ typowy i wiaze si¢ z sezonowym
wzrostem aktywnosci gospodarczej oraz naptywem absol-
wentow na rynek pracy. W omawianym okresie zjawisko
to cechowalo jednak wyzsze nat¢zenie, co w wietle spowol-
nienia gospodarczego i zwickszonej liczby bankructw nalezy
ocenia¢ nad wyraz pozytywnie. Swiadczy ono o aktywnosci
0s0b, ktdre utracity prace, cho¢ zapewne czgs¢ wzrostu przed-
sigbiorczo$ci zawdzigczamy ,samozatrudnieniu” u bylego
pracodawcy, co pozwala mu obnizy¢ koszty dziatalnosci
gospodarczej. Niezaleznie od powodu podjecia samodzielnej
dziatalnosci taki stan rzeczy jest korzystny — pozwala ogra-
niczy¢ bezrobocie i dostarcza nowych do$wiadczen zawo-
dowych. Niewatpliwie wicksza liczba podmiotéw gospo-
darczych utatwi wzrost zatrudnienia w momencie powrotu
lepszej koniunktury gospodarczej.

Zmiany dynamiki produkdji sprzedanej przemystu
i sprzedazy detalicznej w trzecim kwartale br., w poréw-
naniu z analogicznym okresem roku poprzedniego, miesz-
cza si¢ w typowym przedziale zmiennosci obserwowanym

w 2009 r. Tym samym nie mozna méwi¢ o zmianach
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Rysunek 2. Dynamika produkdji sprzedanej, budowlano-montazowej i sprzedazy detalicznej w wojewddztwie pomorskim

w latach 2008-2009
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Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Gdarisku

dotychczasowych trendéw. W stosunku do trzeciego kwar-
tatu 2008 r. zaobserwowano natomiast wyrazny regres pro-
dukgji budowlano-montazowej. Jest to efekt ograniczenia
inwestycji budowlanych w ciagu minionego roku. Trudna
sytuacja w tym zakresie moze by¢ obserwowana przez
najblizsze sze$¢ do dwunastu miesigcy. Lagodzacy wplyw
niewatpliwie wywiera¢ beda inwestycje infrastrukturalne.
Lista zadari w zakresie budownictwa infrastrukturalnego
w wojewddztwie pomorskim jest dtuga.

W ujeciu miesigcznym na uwagg zashuguje wyrazny
wzrost produkeji sprzedanej przemystu i produkeji budowlano-
-montazowej, odnotowany we wrzesniu 2009 r. W poréwna-
niu z poprzednimi miesiacami tego roku dynamika zmian
byta wysoka. Z kolei miesi¢czny spadek sprzedazy detalicznej

miescit si¢ w zakresie obserwowanych wezesniej fluktuacii.

Handel zagraniczny

W trzecim kwartale 2009 r. zaszty dos¢ istotne zmiany
w obrotach handlu zagranicznego. O ile w lipcu eksport
jeszcze rost, o tyle w sierpniu jego wolumen (wyrazony
w euro) ulegt znacznemu ograniczeniu. W lipcu ksztaltowat
si¢ na poziomie prawie 500 mln euro, a w sierpniu wynosit
juz tylko 360 mln euro. W przeciwienistwie do eksportu,
import utrzymywat si¢ w lipcu i sierpniu na zblizonym
poziomie i wynosit ok. 640—650 mln euro. W efekcie
zmian, jakie mialy miejsce w sierpniu, deficyt w handlu

zagranicznym wyraznie wzrdst.
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Struktura geograficzna pomorskiego eksportu w sierpniu
2009 r. nadal wykazywata dominacjg rynkéw unijnych i wzrost
ich znaczenia w stosunku rocznym. Istotny, bo prawie dwu-
krotny wzrost udziatu w eksporcie zanotowaly rynki krajéw
bylego ZSRR oraz kraje Europy Srodkowo-Wschodniej?.
W przypadku krajéw kapitalistycznych oraz pozostalych
krajéw mial miejsce spadek udziatu w eksporcie.

Takze w strukturze geograficznej importu nastapity
istotne zmiany w stosunku rocznym — wzrdst udziat krajow
UE. Dzi¢ki temu zajely one ponownie pozycje dominujaca
w imporcie, wyprzedzajac kraje bylego ZSRR.

Rynek pracy i wynagrodzenia

Zmiany stanu rynku pracy w trzecim kwartale 2009 r.
mialy zréznicowany przebieg. Zaszla jedna niewatpliwie
pozytywna zmiana. We wrzesniu zatrzymany zostal, obser-
wowany od roku, spadek zatrudnienia w sektorze przed-
sicbiorstw — wzroslo ono nawet nieznacznie, o 0,1 proc.
Moze to by¢ pochodna wyraznie lepszych ocen koniunk-
tury biezacej, jakie zanotowano we wrzesniu.

Zmiany poziomu wynagrodzen nie wykraczaly poza

obserwowane wezesniej wahania. Jest to efekt wystepujacego

3 W 2009 r. za kraje Europy Srodkowo-Wschodniej uwaza si¢ m.in.: Bognic
i Hercegowine, Chorwacje, Serbie i Czarnogore; do krajéw bytego ZSRR naleza:
Azerbejdzan, Bialorus, Kazachstan, Kirgistan, Moldawia, Rosja, Ukraina,
Uzbekistan; do krajéw kapitalistycznych zalicza si¢ m.in.: Watykan, Norwegie,
Liechtenstein i Szwajcari¢ w Europie oraz USA, Australie, Japonie, Kanadeg,
Singapur, Nowa Zelandie, Wyspy Marshalla.
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Rysunek 3. Wielkos¢ zatrudnienia i poziom przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw
w wojewddztwie pomorskim w latach 2008-2009

280 3600
275 1
- 13400 |
2 o
2 3
c N
,g 270 + g
e [e)]
> ©
£ S
S 13200 =
265 +
Zatrudnienie ~ —— Wynagrodzenie miesieczne brutto
0 t t t t t t t t t t t t t t t t t t t t 3000
12008 I m v v v vi vi X X X XI12009 11l v v vi vl vl IX
Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Gdarisku
Rysunek 4. Liczba bezrobotnych i ofert pracy zgtoszonych do urzedow pracy w wojewddztwie pomorskim w latach
2008-2009
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Zrédto: Opracowanie IBnGR na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Gdarisku
nadal, mimo globalnego spadku popytu na prace, deficytu czego we wrzesniu 2009 r. liczba bezrobotnych powigkszyta
wykwalifikowanych pracownikéw w wielu branzach gospo- ¢ 0 5,5 proc. w stosunku do czerwca br. Szczegélnie szybko
darki. Stagnacja poziomu wynagrodzen dotyczy wartosci nomi- liczba bezrobotnych rosta we wrzesniu. Najprawdopodobniej
nalnych. Uwzgledniajac inflacje, mozna méwi¢ o nieznacznym zapoczatkowany zostal wzrost, ktéry wystepowaé bedzie
spadku dochodéw realnych. Na szcz¢dcie nie jest on na tyle przez kolejne dwa kwartaly. Od dalszych zmian koniunk-
duzy, aby wyraznie ograniczy¢ popyt wewnetrzny. tury zalezy, jak znaczna bedzie jego skala.

Negatywnym zjawiskiem na rynku pracy byl wzrost Wzrostowi bezrobocia towarzyszylo pogorszenie
bezrobocia. Mial on miejsce, mimo rosnacego zatrudnienia  jego struktury. Biorac pod uwagg bezrobotnych w wicku
w sektorze przedsigbiorstw. Proces ten jednak byt zbyt mato do 25 lat, 50 i wigcej lat oraz dtugookresowo bezrobot-
intensywny, krétki i obejmujacy jedynie mniejsza czgsé nych, stwierdzono, ze najszybciej rosta liczebno$¢ pierwszej
rynku pracy — duze i §rednie przedsigbiorstwa. W matych z wymienionych grup. Zlozylo si¢ na to kilka czynnikéw,
firmach nie odnotowano wzrostu popytu na pracg, wobec  z ktdrych najwazniejszym jest staba pozycja na rynku pracy



ze wzgledu na ograniczone do$wiadczenie zawodowe. Poza
tym wrzesienl jest miesigcem, w ktorym nasila si¢ naptyw
absolwentéw, wezesniej wykonujacych prace sezonowe.
Recesja obserwowana w wickszosci krajéw UE, szczegdl-
nie w Wielkiej Brytanii i Irlandii, ograniczyla ponadto
mozliwosci znalezienia pracy za granica.

Grupe, ktdrej liczebnos¢ rosnie najwolniej, stanowili
natomiast bezrobotni dtugookresowo. W kolejnych mie-
siacach nalezy spodziewac si¢ nasilenia tego zjawiska. Mija
whasnie rok, od kiedy bezrobocie zaczelo systematycznie
rosna¢. Osoby, ktdre wtedy utracily prace i do tej pory nie
podjely zatrudnienia, zaczng zasila¢ t¢ kategori¢ bezrobotnych.
Ze wzgledu na znaczne ograniczenie popytu na prace wzrost
liczby dtugookresowo bezrobotnych moze by¢ znaczny.

W trzecim kwartale br. nie odnotowano istotnych
zmian w zakresie liczby ofert pracy zglaszanych do PUD.
Ich naptyw utrzymywat si¢ na poziomie od 4,2 do 4,5 tys.
miesi¢cznie (najnizszy byt w sierpniu). We wrzesniu nasta-
pifa jednak niewielka poprawa. Na podstawie tego faktu
nie sposob wyrokowa¢ o zmianie tendencji na rynku pracy.
Gdyby jednak oceny koniunktury utrzymywaty si¢ dtuzej
na poziomie zblizonym do wrze$niowego, bedzie mozna
oczekiwag, ze liczba ofert pracy przynajmniej nie bedzie
male¢. Niezaleznie od biezacych zmian w tym zakresie
popyt na pracg jest ciagle o prawie potowe nizszy niz przed
rokiem. Spowolnienie gospodarcze w tym aspekcie rynku

pracy znalazlo bardzo wyrazne odzwierciedlenie.

Wazniejsze wydarzenia®

Duze znaczenie dla poprawy warunkéw zycia i prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej majg inwestycje infrastruk-
turalne. Ze wzgledu na wieloletnie zaniedbania i rosnace
potrzeby szczegdlne znaczenie przypisuje si¢ inwestycjom
drogowym. W tym kontekscie wymieni¢ nalezy przynaj-
mniej dwa wazne wydarzenia. Po pierwsze, w pazdzierniku
rozpoczeta si¢ budowa potudniowej obwodnicy Gdariska.
Odcinek trasy szybkiego ruchu dtugosci dziewigtnastu
kilometréw potaczy Obwodnice Tréjmiasta z drogg kra-
jowa nr 7 (Gdanisk—Warszawa—Krakéw—Rabka). Na trasie
powstanie pie¢ wezkéw (Potudniowy, Lipce, Olszynka,
Przejazdowo i Koszwaly) integrujacych nowa drogg szyb-
kiego ruchu z dotychczasows i planowang siecia drogowa.

Dzigki temu powinny ulec poprawie nie tylko warunki

4 Opis poszczegélnych wydarzen przygotowat D. Piwowarczyk. Wyboru
i zestawienia dokonat M. Tarkowski.
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ruchu tranzytowego, ale takze lokalnego. Termin oddania
trasy do uzytku przewidywany jest na polowg maja 2012 r.,
dzigki czemu przystuzy si¢ ona usprawnieniu przebiegu
mistrzostw Euro 2012. Inwestycje realizuje konsorcjum
firm Bilfinger Berger oraz Wakoz kosztem 1126 mln zk.

Drugim waznym wydarzeniem z zakresu rozbudowy
infrastruktury drogowej bylo ustalenie, mimo protestéw
mieszkanicow, ostatecznej lokalizacji Trasy Kaszubskiej
na terenie Pomorza. Nowa droga ma si¢ zaczynaé w Gdyni
(wezel Wielki Kack), a nastgpnie przebiega¢ przez Kielno,
Szemud, Malwino, Luzino, Bozepole i Mosty, omijajac
od potudnia Lebork, i faczy¢ si¢ z obecna trasa krajowa
numer 6. Przyjecie takiego wariantu Generalna Dyrekcja
Drég Krajowych i Autostrad uzasadnia nizszymi kosztami
oraz koniecznoscig ograniczenia negatywnego oddziaty-
wania projektu na §rodowisko. Nastepnym krokiem ku
realizacji tej inwestycji bedzie przygotowanie dokumentacii,
ktéra trafi do oceny srodowiskowej. W jej trakcie ustalony
zostanie tez ostatecznie przebieg spornego odcinka trasy
w okolicach Koleczkowa i Kielna. Jezeli prace projektowe
i pozniejsza budowa beda przebiegaly sprawnie, nowa trasa
oddana zostanie do uzytku w 2013 r.

Znaczace inwestycje beda realizowane takze w zakresie
infrastruktury edukacyjnej, w szczeg6lnosci w szkolnictwie
wyzszym. Szeroko zakrojony plan inwestycyjny realizuje
Uniwersytet Gdariski. Ponad 260 mln zt bedzie kosztowata
dalsza rozbudowa Kampusu Baltyckiego na Przymorzu.
W ramach tej inwestycji powstang dwa budynki Wydziatu
Chemii i budynek Wydziatu Biologii. Az 90 proc. kosz-
téw inwestycji zostanie pokrytych ze §rodkéw UE. Z kolei
w kampusie sopockim réwniez zostanie zrealizowana duza
inwestycja w postaci nowego budynku o funkcjach dydak-
tycznych. Powstana nowe pomieszczenia, do ktérych prze-
niesione beda sale informatyczne. Rozbudowe infrastruk-
tury prowadza réwniez inne uczelnie. Akademia Marynarki
Wojennej inwestuje w nowy gmach biblioteki oraz centrum
kongresowe. Koszt inwestycji szacowany jest na 40 mln z,
z czego 25 mln zt pochodzi¢ ma z funduszy UE. Z kolei
Wyzsza Szkota Administracji i Biznesu z whasnych srodkéw
sfinansuje koszty budowy nowej siedziby Wydziatu Prawa
i Administracji. Budowa bedzie prowadzona na dzialce licza-
cej 6,6 tys. m?, wydzierzawionej na 30 lat od Gdyni.

O jakoéci infrastruktury edukacyjnej decyduje takze
dostepnos¢ do zasobéw informadji i wiedzy. Zwickszeniu tej

dostepnosci stuzy projekt Pomorskiej Biblioteki Cyfrowej,
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ktory jest wspdlna inicjatywa pomorskich uczelni, bibliotek
i samorzadéw. Docelowy zaséb planowany jest na 20 mln
stron roznego rodzaju zbioréw. Obecnie w wersji elektronicznej
dostepne jest ponad 50 tys. elektronicznych kopii najbardziej
warto$ciowych zbioréw uczelnianych. W najblizszym czasie
akgja digitalizacji znacznie jednak przyspieszy i wszyscy zain-
teresowani beda mogli, za posrednictwem strony interneto-
wej, bezplatnie przeglada¢ zgromadzone zasoby. Realizacja
projektu nie bytaby mozliwa bez wsparcia srodkéw unijnych.
Pokryja one 2/3 tacznych kosztéw (6,3 mln zh). W przysztosci
PBC ma oferowac (ale juz odptatnie) nie tylko mozliwo$¢
przegladania, ale réwniez drukowania tekstéw. Koszt cale]
inwestycji wynosi 9,2 mln z4.

Jak pokazuja wymienione przyklady, duze inwestycje
infrastrukturalne dochodza do skutku dzieki znacznemu
wsparciu finansowemu z funduszy UE. W tym kontekscie
nie sposob pomina¢ informacji o bezzwrotnej dotacji z Pro-
gramu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko w kwocie
4,3 mld 74, keéra trafi do wojewddztwa pomorskiego. Wymie-
niona suma, powickszona o wkiad wlasny (3 mld z4), pozwoli
sfinansowac takie inwestycje jak: zachodni odcinek trasy
W-Z, Obwodnic¢ Potudniowa, Tras¢ Stowackiego i Trase
Sucharskiego, Tréjmiejska Kolej Metropolitalng oraz nowy
terminal w porcie lotniczym w Rebiechowie. Na tle innych
duzych aglomeracji uzyskana skala wsparcia inwestycji
w Tréjmiescie jest zdecydowanie ponadprzecigtna.

Jednym z kluczowych zagadnien gospodarczych jest
kwestia sprzedazy majatku stoczni w Gdyni. Jak powszech-
nie wiadomo, ani prywatny inwestor (Stichting Particulier
Fonds Greenrights), ani fundusz rzadowy Kataru (Qatar
Investment Authority) nie zdecydowaly si¢ na zakup stoczni
w Gdyni i Szczecinie. W zwiazku z tym ponownie urucho-
miona zostata procedura pozyskania inwestora. 8 wrzesnia
Komisja Europejska wyrazita warunkowo zgodg na takie
dziatania. Jednocze$nie zaznaczyta jednak, ze przy wybo-
rze inwestora musza obowigzywa¢ jasne warunki oraz ma
zosta¢ zapewniony dostep do stoczni wszystkim zaintereso-
wanym zakupem sktadnikéw majatkowych — w tym pod-
miotom niezainteresowanym kontynuowaniem dotychcza-
sowej dziatalno$ci. Jednoczesnie polski rzad bedzie musiat
co miesigc raportowaé postep prac. Wycofanie si¢ inwestora
to takze zfa wiadomosci dla wierzycieli. Zamiast wylicyto-
wanych 381 mln zk, w kasie Agencji Rozwoju Przemystu
(zarzadzajacej pracami przy stoczniach) jest tylko 8 mln euro
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przez bytych kontrahentéw chocby czesci wierzytelnosci.
Tymczasem czg$¢ z nich jest w coraz gorszej sytuacji (plany
zwolnienia nawet 1/3 zalogi ogloszone zostaty w fabryce sil-
nikéw H. Cegielski Poznani S.A.). Brak inwestora oznacza
tez, ze zwolnieni stoczniowcy nie majg co liczy¢ na szybki
powrét do pracy w swoich dawnych zakfadach.

W cieniu probleméw zwiazanych ze sprzedaza majatku
stoczni w Gdyni i Szczecinie pozostaje reszta sektora, kté-
rego stan, przynajmniej w chwili obecnej, jest nieco lepszy.
Dzigki pozytywnej decyzji Komisji Europejskiej Stocznia
Gdaniska moze podjaé dziatania majace na celu osiagniecie
trwalej rentownosci. Ma w tym pomoc cz¢sciowe oddtuzenie
zakladu, do ktérego przyczynito si¢ m.in. miasto Gdansk,
umarzajac dhugi stoczni z tytutu podatku od nieruchomosci.
Za okres od listopada 2003 r. do marca 2004 r. stocznia byta
winna samorzadowi 2 mln z}. Recepta na trwale wyjscie
z trudnej sytuacji ma by¢ dywersyfikacja dziatalnosci oraz
lepsza organizacja pracy, ktéra spowoduje, ze likwidacja
dwoch pochylni (pozostanie tylko jedna) nie spowoduje
proporcjonalnego zmniejszenia produkcji statkéw. Poprawia
si¢ tez sytuacja w Stoczni Remontowej. Po tym, jak wiosng
tego roku w efekcie wykorzystywania instrumentu opcji
walutowych spétka stangla przed widmem bankructwa,
nastapita poprawa. Zaklad zawart ugody z bankami, a dzicki
ostabieniu ztotego kontrakty Grupy Remontowej staly si¢
bardziej rentowne. Wazne jest réwniez, ze rynek remontéw
i produkji statkow specjalistycznych nie odczuwa takiego
zalamania jak produkcja duzych jednostek.

Pogarsza si¢ natomiast sytuacja Stoczni Marynarki
Wojennej. Na razie z utratg pracy liczy¢ si¢ musi 300
0s6b z blisko 1,3-tysi¢cznej zalogi gdyriskiego zaktadu.
W zwiazku z brakiem zaméwien zagrozony jest jednak
los catego przedsi¢biorstwa. SM'W wing za swoja tra-
giczng sytuacj¢ obarcza Ministerstwo Obrony Narodowej,
ktére nie odbiera zamawianych jednostek. MON twierdzi
natomiast, ze bardzo chetnie kupowatoby nowe jednostki
oraz remontowalo stare, gdyby stocznia wywiazywala si¢
ze swoich zobowiazan. Trudna sytuacja zakladu trwa od lat.
Nie pomogla komercjalizacja w 2005 r., w wyniku ktorej
wiascicielem spotki zostata Agencja Rozwoju Przemystu.
Dokapitalizowata ona SMW kwotg 120 mln zt (80 mln z
w formie podniesienia kapitatu oraz 40 mln z} pozyczki).
Sama spétka zhozyla do gdynskiego sadu wniosek o poste-
powanie ukladowe. Niewykluczone jednak, ze za jakis czas

trafig tam tez wnioski wierzycieli o ogloszenie upadtosci



zaktadu. Dla szeroko rozumianego sektora gospodarki
morskiej zapadaja takze pozytywne decyzje. Jedna z nich
jest rekomendacja Migdzynarodowej Rady Bezpieczenistwa
Morza, sugerujaca podniesienie limitu potowu dorsza dla
polskich rybakéw o 25 proc. Argumentem przemawiaja-
cym za taka decyzjq jest odbudowywanie si¢ battyckich
stad tej ryby. Jesli z opinia Rady zgodza si¢ odpowiedzialne
za ksztaltowanie limitéw instytucje, nowe przepisy zaczna
obowiazywa¢ juz od poczatku przysztego roku. Powinno
to znaczaco poprawic rentownos¢ potowow. W tym roku
dorsza moglo potawia¢ tylko 147 polskich kutréw, majacych
do dyspozycji dwukrotnie wigksze niz rok wezesniej limity
potowowe. Lacznie mozna bylo odfowi¢ do 12 tys. ton
dorsza. Whasciciele pozostatych 300 jednostek, w zamian za
rekompensaty i odszkodowania, zobowigzali si¢ zaprzestaé
polowéw. Dorsz jest jedng z niewielu ryb gwarantujacych
rybakom duzy zysk z potowéw. Duzo mniej optacalne
sa potowy §ledzi — juz od kilku lat przyznane na nie limity
polowowe nie s3 w pelni wykorzystywane.

Istotny, aczkolwiek niejednoznaczny wptyw na tempo
i kierunki rozwoju gospodarczego regionu beda miaty
zmiany dyslokacji jednostek Wojska Polskiego. Zlikwido-
wany ma zosta¢ 49. Putk Smiglowcow Bojowych z Prusz-
cza Gdanskiego, a 16. Batalion Saperéw z Tczewa zostanie
przeniesiony do Niska w wojewddztwie podkarpackim.

Z jednej strony oznacza to redukeje kilkuset miejsc pracy,
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z drugiej strony jest szansa, Ze tereny opuszczone przez
wojsko uda si¢ szybko zagospodarowaé ze wzgledu na ich
atrakcyjne polozenie.

Na zakoniczenie warto poruszy¢ kwestie wybiegajaca
dos¢ daleko w przyszlos¢. Istnieja przypuszezenia, ze na tere-
nie Pomorza zlokalizowane s3 duze zfoza ropy naftowe;j,
gazu ziemnego oraz uranu. Kolejne firmy zaczynaja staraé
si¢ 0 koncesje poszukiwawcze. Juz w przysztym roku badania
zamierza tu prowadzi¢ kanadyjskie BNK Petrolium. Przy-
puszczenia o obecnosci ropy i gazu na Pomorzu potwierdzaja
do$wiadczenia wchodzacego w sktad Grupy Lotos Petro-
balticu. Od lat spétka ta wydobywa rope i gaz w pétnocnej
czedci polskiej wytacznej strefy ekonomicznej na Battyku.
Zasoby tylko jednego, najwickszego ztoza B23 szacowane
s na okofo 110 mln barylek ropy. W przypadku poszukiwan
uranu nie ma jeszcze konkretnych deklaracji. Wstepne analizy
opracowuje w tym wzgledzie Ministerstwo Srodowiska oraz
Panstwowy Instytut Geologiczny. Prowadzone kilkanascie
lat temu badania potwierdzaly, ze na terenach potoznych
w pasie od Gdariska do Biategostoku zalegaja spore ztoza tego
pierwiastka. Przy obecnych technologiach ich eksploatacja
bylaby mozliwa i by¢ moze rentowna. Wstepne szacunki
méwia, ze na terenie regionu wystepuja zasoby do 2500
ton uranu. Pozwala to zapewni¢ paliwo $redniej wielkosci

elektrowni atomowej na 30100 lat.
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