Nowe osiedle — jak Swiadomi deweloperzy poszukuja dziatek pod inwestycje?

Zakup mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji, ktéora ma realny wplyw na
komfort i jakosS¢ codziennego zycia. Dlatego nabywcy nieruchomosci starannie
analizujg oferty, by w koncu znalezé swoje wymarzone miejsce do zamieszkania —
bardzo czesto lokalizacja odgrywa tutaj kluczowa role. Swiadomy deweloper
doskonale zdaje sobie sprawe z tego, ze znalezienie odpowiedniej dziatki, na ktérej
powstanie osiedle, ma ogromny wptyw na docelowy projekt osiedla, efektywnos$¢
energetycznag budynkéw i komfort jego mieszkancéw. Jednak czy lokalizacja jest dla
inwestorow jedynym kryterium podczas poszukiwan terenéw pod nowe osiedle?

Dobra lokalizacja — czyli jaka?

Bez watpienia lokalizacja jest czynnikiem, na ktéry zwracamy uwage w pierwszej kolejnosci.
Zadajemy sobie pytanie czy wtasnie tu chcemy mieszkac przez diugie lata - tu odpoczywac,
spotyka¢ sie z przyjacioimi, zaktada¢ rodzine czy sie zestarzeé. Dlatego deweloperzy
szukajg miejsc, ktére bedg odpowiadaé na potrzeby przysztych mieszkahcow ich osiedli.
Jednak dla kazdej osoby poszukujgcej swojego idealnego “em” dobra lokalizacja oznaczac¢
moze co$ zupetnie innego.

- Dobra lokalizacja pod projekt mieszkaniowy to taki zbior cech danego miejsca, w ktorym
bedziemy chcieli zamieszka¢. Oczywiscie dla poszczegdinych grup klientéw, {j. rodzin z
dziec¢mi, singli, 0soob starszych lub z niepetnosprawno$ciami, rézne miejsca majg odmienne
zalety. Nie kazda lokalizacja ma atuty dla kazdego, co tez trzeba mie¢ na uwadze. CoS, co
Jest $wietne dla singla, nie bedzie juz tak idealne dla rodziny z dziecmi — komentuje Patrycja
Kozera-Knap, Dyrektor ds. akwizycji i rozwoju biznesu w spéice mieszkaniowej
Skanska.

Przy analizie zakupu danego terenu kluczowe znaczenie powinna mie¢ réwniez mikro
lokalizacja, bliskosc¢ zieleni, np. parkéw, skwerdw, a jesli ich nie ma - mozliwosé partycypacji
dewelopera w aranzacji nowych zielehcow w bezposrednim sgsiedztwie osiedla. Dzieki temu
mieszkancy majg na wyciggniecie reki wszystko, co najwazniejsze. To szczegdlnie wazne
teraz, kiedy wiecej czasu spedzamy w domu i w najblizszej okolicy.

- Bazujgc na dotychczasowym doswiadczeniu, stawiamy na dobre i perspektywiczne
lokalizacje, ktore dajg mozliwo$ci zaprojektowania szerszej przestrzeni do Zycia, co
doceniajg nasi klienci. Preferujemy tereny pod wieloetapowe inwestycje, na ktérych mozemy
zaprojektowac¢ kompleksowe osiedla. Preferujemy tereny o wysokich wskaznikach
powierzchni biologicznie czynnej, po to, aby zapewni¢ mieszkaricom przestrzenn pomiedzy
budynkami, zielone patio, piekny widok z okna oraz kojgce sgsiedztwo — komentuje Patrycja
Kozera-Knap.

Odpowiednia dziatka to proekologiczne osiedle

Czy na etapie wyboru lokalizacji pod nowe osiedle mozna juz méwi¢ o proekologicznym
podejsciu dewelopera, ktére zaowocuje w przysztosci? Specjalistyczne analizy,
zaangazowanie ekspertow, m.in. ekologéw, geologdw czy tez ornitologdw, to tylko nieliczne
dziatania, ktére podejmujg deweloperzy, dla ktérych troska o srodowisko jest wazna. Takie
ekspertyzy pozwalajg inwestorowi ustali¢ ostateczng wersje projektu mieszkaniowego,
uwzgledniajgcego szereg rozwigzan, ktore wplyng na przyjazny Srodowisku charakter
inwestycji. To m.in. poszanowanie w jak najwiekszym stopniu ekosystemu zastanego na
terenie osiedla, np. poprzez zachowywanie starodrzewia, wprowadzenie na teren inwestycji
systemoéw retencyjnych, ktére magazynujg wode opadowg, co pozwala na jej pdzniejsze
wykorzystanie, np. do podlewania zieleni w czesciach wspdlnych lub do myjek rowerowych.

General Information \ Generale \ Ogoélna \ Sisdinen \ Generell \ Generell \ Obecné



Nie bez znaczenia jest takze dobre skomunikowanie danej dziatki z centrum miasta, bliskos¢
sklepdw, aptek, placéwek oswiatowych, restauracji i kawiarni, poczty, przychodni, a takze
terenow rekreacyjnych. tatwy dostep nie tylko do komunikacji miejskiej, ale réwniez do
Sciezek rowerowych, pozwoli mieszkancom w tfatwy sposéb zamieni¢ samochdéd na
alternatywny, ,zielony”, srodek transportu. Juz na tym etapie deweloper podejmuje wiec
swiadomg decyzje, ktéra ma bezposredni wptyw na redukcje smogu i hatasu w miescie. Tym
samym jest ona przejawem troski o planete, ktorg kieruje sie odpowiedzialny inwestor.

- Szczegotowo analizujemy kazdg dziatke: jej ksztaft, topografie, orientacje, co bezposrednio
wplywa na zagospodarowanie terenu i samg architekture docelowego osiedla. Zwracamy np.
uwage, aby w danym miejscu méc tak usytuowac budynki wzgledem stron $wiata, aby
mieszkancy mieli przestrzeri i maksymalny dostep do naturalnego Swiatta. Umozliwiajg to
m.in. duze okna. Tak zaprojektowane budynki pozwalajg mieszkaricom stale czerpac
przyjemnoS8c¢ z przebywania w otoczeniu zieleni na terenie osiedla — mowi Patrycja Kozera-
Knap. — Waznym aspektem jest dla nas rowniez to, czy dana dziatka stwarza warunki do
zaprojektowania przestronnych tarasow bgdz balkonow lub wtasnych ogrodkow w parterze,
ktore szczegolnie teraz cieszg sie bardzo duzym zainteresowaniem, poniewaz zapewniajg
bezpieczny odpoczynek na tonie natury — dodaje.

Zréwnowazony bank ziemi

To naturalne, ze kazdy z nas zupetnie inaczej wyobraza sobie swoje wymarzone miejsce do
zycia. Dlatego deweloperzy duzy nacisk ktadg na réznorodno$¢ dziatek w swoich bankach
ziemi, ktore stale budujg i rozwijajg. Wazne jest zréznicowanie terendw, np. ze wzgledu na
termin realizacji i powierzchnie osiedla — niektore dziatki przeznaczone sg do powstania na
nich inwestycji jednoetapowych, a inne swietnie sprawdzg sie przy wieloetapowych
projektach. Dzigki temu mozliwe jest zaprojektowanie osiedli o réznym standardzie, a takze
wybudowanie ich w zupetnie réznych czesciach miasta.

Co ciekawe, sam proces budowania banku ziemi jest dla deweloperéw duzym wyzwaniem.
Dlaczego? To za sprawg ograniczonej dostepnosci terenéw pod inwestycje, zlokalizowanych
w najwiekszych miastach w Polsce:

- Niewielka liczb a dostepnych dziatek sprawia, ze bardzo dokfadnie analizujemy kazdg z
nich — weryfikujgc przede wszystkim to, czy bedzie przyjaznym miejscem do zycia. Komfort
mieszkancow naszych inwestycji jest dla nas najwazniejszy, dlatego unikamy terenéw
zanieczyszczonych lub znajdujgcych sie w ucigzliwym sgsiedztwie np. wysypisk Smieci -
mowi Patrycja Kozera-Knap. — Zawsze kierujemy sie przy tym naszg proekologiczng
filozofig. Jesli tylko znajdziemy dziatke z potencjatem i mamy pewnoSc, ze bedzie ona w
petni bezpiecznym i atrakcyjnym miejscem do zamieszkania, nie boimy sie dodatkowych
wyzwan — z powodzeniem radzimy sobie z nimi na etapie projektowym i budowlanym —
dodaje.

Na tym konczy sie informacja prasowa - ponizej znajduje sie materiat roboczy oraz krotki
wywiad z Panig Patrycjg, ktéry miat by¢ dla nas pomocag w tworzeniu tekstu.
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Draft IP | Swiadomy zakup dziatki

[Rozmowa z Patrycja Kozerg-Knap]

PYTANIA

1. Mowi sie, ze dobre osiedle ma trzy cechy: lokalizacja, lokalizacja, lokalizacja. Czym jest
dobra lokalizacja?

Lokalizacja jest najwazniejsza. Dobra lokalizacja pod projekt mieszkaniowy to, krétko mowigc, taka,
gdzie chcielibysmy zamieszkaé. Oczywiscie dla poszczegdlnych grup klientéw, np.. rodzin z dzie¢mi,
singli, oséb starszych, rézne miejsca majg odmienne zalety. Nie kazda lokalizacja ma atuty dla
kazdego, co tez trzeba mie¢ na uwadze. Cos, co jest Swietne dla singla, nie musi juz by¢ tak idealne dla
rodziny z dzieémi.

2. Na co Skanska szczegdlnie zwraca uwage, szukajgc dobrych miejsc do zycia dla swoich
klientéw?

Bazujac na dotychczasowym doswiadczeniu, docenianym przez naszych klientéw, stawiamy na dobre i
perspektywiczne lokalizacje, ktére dajg mozliwosci zaprojektowania szerszej przestrzeni do zycia.
Preferujemy grunty pod wieloetapowe inwestycje, na ktérych od poczatku mozemy zaprojektowad
kompleksowe osiedla. Poszukujemy lokalizacji o wysokich wskaznikach powierzchni biologicznie
czynnej, dzieki czemu mozemy zapewnié przestrzen pomiedzy budynkami, zielone patio, piekny widok
z okna oraz kojgce sgsiedztwo zieleni, tak wazne dla komfortu kazdego mieszkanca. Kiedy rozwazamy
konkretny teren inwestycyjny, bierzemy pod uwage mikro lokalizacje, bliskos¢ terendéw zielonych,
mozliwos¢ partycypacji w aranzacji parkow czy skwerdw miejskich znajdujacych sie w bezposrednim
sgsiedztwie.
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3. Skanska to firma, ktora kojarzy sie ze zrwnowazonym rozwojem, zielonoscia, troska o
srodowisko. Czy na etapie wyboru dziatki pod nowe osiedle mozna juz méwic o
proekologicznym podej$ciu dewelopera, ktére zaowocuje w przysztosci?

Na etapie zakupu dziatki wykonujemy szereg specjalistycznych analiz z zaangazowaniem, m.in.
ekologdw, geologdw czy tez ornitologdw. Ich ekspertyzy pozwalajg nam ustali¢ ostateczng wersje
projektu, wykorzystujgcg szereg rozwigzan, jak chociazby uwzglednienie i poszanowanie w jak
najwiekszym stopniu ekosystemu zastanego na terenie inwestycji, np. poprzez zachowywanie
starodrzewia, wprowadzenie na teren osiedla systemdw retencyjnych, ktére magazynujg wode
opadowa.

Szczegdtowo analizujemy kazdg dziatke: jej ksztatt, topografie, orientacje, co bezposrednio wptywa na
samg architekture docelowego osiedla i zagospodarowanie terenu — mozliwos¢ takiego ustawienia
budynkéw wzgledem stron swiata, aby kazdy miat jak najwiecej naturalnego swiatta w mieszkaniu, ,
ktore pozwalajg maksymalnie wykorzystaé dostep naturalnego Swiatta, zwiekszajgc efektywnosé
energetyczng budynkow, a co za tym idzie oszczedno$¢ w rachunkach klientéw. Zalezy nam na
projektowaniu duzych balkondéw, taraséw i ogrédkéw — co teraz jest szczegdlnie wazne, poniewaz
chcemy miec¢ kawatek dodatkowej przestrzeni na wyciggniecie reki.

Bardzo waznym czynnikiem wyboru konkretnej lokalizacji jest dla nas dobre skomunikowanie dziatki,

rozumiane jako tatwy dostep do srodkéw komunikacji miejskiej, ale rowniez do Sciezek rowerowych,

co pozwala przysztym mieszkaricom naszych osiedli na wybdr srodkéw transportu alternatywnych dla
samochodu, a co za tym idzie — redukcje smogu i hatasu w miescie. Kupno terenu pod nasze przyszte

projekty to poczatek naszych swiadomych decyzji w trosce o planete.

4. Jak Skanska buduje swaj bank ziemi pod osiedla? Czy buduje rozlegte banki czy raczej
nabywa dziatki pod realizacje inwestycji, ktére maja sie rozpoczaé w nieodlegtej
przysztosci? Jakie lokalizacje sg w kregu zainteresowania firmy?

Pracujemy nad stworzeniem zréwnowazonego banku ziemi sktadajgcego sie zarowno z dziatek pod
realizacje krotko i dtugoterminowg, jedno i wieloetapowych. W zwigzku z tym ich moment
wprowadzenia na rynek jest rézny, w zaleznosci od harmonogramu uzyskiwania konkretnych
pozwolen na budowe, jak réwniez innych decyzji administracyjnych wymaganych zgodnie z
obowigzujgcym prawem. Staramy sie zapewni¢ naszym klientom szeroki wybdr mieszkan o réznym
standardzie zlokalizowanych w réznych dzielnicach miasta.

(tu mozemy powiedzie¢ o pozgdanych lokalizacjach, duze miasta, konkretne dzielnice, etc....
Biznesowo bezpiecznie — nie wymieniamy konkretnych miast)

5. Czyi jakie dziatki s3 poza horyzontem zainteresowania spétki mieszkaniowej Skanska?

Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych obecnie na rynku dziatek, pochylamy sie nad kazda
jedna, zastanawiajac sie czy jest dobrg lokalizacjg do zycia. Unikamy dziatek zlokalizowanych przy
trasach szybkiego ruchu, dyskwalifikujemy te obarczone nieodwracalnymi wadami prawnymi oraz
zanieczyszczone ekologicznie, zlokalizowane w poblizu trudnego sasiedztwa t.j. wysypiska smieci lub
oczyszczalni Sciekdw. Z resztg wyzwan radzimy sobie na etapie projektowym i budowlanym.

(Czego jako swiadomy i odpowiedzialny deweloper unikamy, i co kategorycznie dyskwalifikuje ja kas
dziatke)
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6. Czy w obecnych czasach szukamy innych dziatek niz np. 10-15 lat temu? A moze ostatni rok
juz nakreslit wyrazne zmiany w rodzajach pozadanych/idealnych lokalizacji?

(jesli mozemy, to zwré¢my uwage na te zmiany, jak zmieniajg sie trendy, etc. Fajne sg poréwnania
Hkiedys/dzis”)
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Brief po rozmowie telefoniczne;j
Jakie czynniki analizuje sie podczas poszukiwania gruntéw pod inwestycje?

Najbardziej obiektywnym czynnikiem jest mozliwos$¢ zabudowy mieszkaniowej lub biurowej. Czasami
realizujemy projekty mixed-use we wspodtpracy ze Skanska Property. Czyli przede wszystkim
mozliwos¢ zabudowy i podane parametry zabudowy dziatki, ale najwazniejszym czynnikiem jest

lokalizacja.

To najwazniejsza wytyczna podczas poszukiwania gruntéw. Trudno okresli¢ takg wtasciwg. Zawsze
staramy sie kilka razy by¢ na tej dziatce, by po prostu zobaczy¢ te dziatke i okresli¢, czy sami
chcielibySmy tam mieszka¢ i tym samym poleca¢ te lokalizacje naszym nowym potencjalnym
klientom. A pdzniej analizujemy parametry zabudowy i staramy sie, by wszystkie nasze realizacje byty
przyjaznymi do zycia. Okreslamy odlegtos¢ do miejsc zielonych, do sciezek rowerowych — bardzo
nawigzujemy do nich w naszych inwestycjach (promowanie ,,zielonego” sposobu przemieszczania sie,
przyczynianie sie do mniejszej emisji CO2 i redukcji spalin).

Jezeli $ciezki rowerowe sg w jakiejs odlegtosci od terenu inwestycji, staramy sie tak adresowac nasz
produkt, by te Sciezki powstaty wraz z inwestycjg i stworzyty jedng catosé z tymi, ktére juz istniejg w
bliskim sasiedztwie.

Komunikacja jest bardzo wazna we wszystkich naszych realizacjach. Zawsze zalezy nam na tym, by
nasze inwestycje byly dobrze skomunikowane z infrastrukturg miejska.

Kolejnym, nieuniknionym czynnikiem jest budzet, ktéry stanowi dla nas parametry finansowe,
okreslajgce stope zwrotu inwestycji.

Jakie parametry zabudowy ma Pani konkretnie na mysli?

To bardzo techniczne narzedzia. Opierajg sie na pokryciu (bgdz tez nie), czesci Warszawy lub Krakowa,
bo tutaj jesteSmy aktywni, tzw. planami zagospodarowania terenu. To one okreslajg parametry
realizacji inwestycji. Jedli nie — tak jak kazdy deweloper musimy bazowac¢ na tzw. warunkach
zagospodarowania, ktdre tez okreslajg nam konkretne parametry techniczne: wysokos¢ i szerokosé
elewacji, kubatura budynku, wspodtczynnik powierzchni biologicznie czynnej, liczba miejsc
postojowych — to wptywa na bryte budynku, ktéry mozemy dzieli¢ na mieszkania.

W jaki sposéb, na etapie poszukiwania gruntow, Skanska realizuje podejscie eko i misje
proekologiczna? Czy jednak ten aspekt nie jest jeszcze realizowany na tym etapie?

Bardzo chcemy juz na tym etapie go realizowac i jest kilka takich wytycznych, ktére nas do tego
przyblizajg. Jest nimi wspomniana blisko$¢ terendw zielonych i infrastruktury rekreacyjnej. Bardzo
czesto chcemy réwniez partycypowac, realizujgc inwestycje, w rewitalizacji okolicznych terenéw
zielonych — tawki, sciezki zdrowia. Bardzo zalezy nam, by w ramach inwestycji — wraz z budynkami —
powstawaty parki, niewielkie lasy. Nie zawsze jest to mozliwe, zwtaszcza jesli mowimy, np. o
srédmiesciu Warszawy to trudno znalez¢ dziatke z dostepem do zielonego zaplecza. Stad tez pomyst
na S$ciezki rowerowe i wtgczanie tych budynkéw do infrastruktury miejskiej. Mamy réwniez pewne
wytyczne, ktére zaktadajg, ze na pewno nie kupilibySmy dziatki z zanieczyszczonym terenem — te
lokalizacje wykluczamy wtedy ze wzgleddéw ekologicznych, poniewaz nie moglibysmy pdzniej polecac
tych lokalizacji naszym klientom.

W momencie realizacji dziatki, podobnie jak inni deweloperzy, robimy analize chtonnosci. W tej
analizie prébujemy tak wpisa¢ budynek, Zzeby zostawi¢ jak najwiecej istniejgcych drzew
(poszanowanie zastanego na terenie inwestycji ekosystemu) oraz zaplanowaé nasadzanie nowych
drzew i innych roslin. Dlatego zalezy nam na stosowaniu w inwestycjach garazy podziemnych, by jak
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najmniej ingerowac w roslinnos$¢, ktdra znajduje sie na terenie inwestycji. | widzimy, ze jest to bardzo
dobrze odbierane i postrzegane przez naszych klientow.

W jakim stopniu mozemy mowi¢ o budowaniu banku ziemi — o tym, ze poszukujg Panstwo
lokalizacji réwniez poza Warszawg, np. we wspomnianym juz Krakowie? Czy to jest ten etap, kiedy
mozemy komunikowac o zupetnie nowych lokalizacjach?

- powiedzie¢, ze budujemy bank ziemi — stale rozgladamy sie za nowymi dziatkami zaréwno w
Warszawie, jak i poza jej granicami (nie wymieniaé Krakowa).

- kluczowe s3 dla nas dzielnice/lokalizacje bardzo dobrze skomunikowane z centrum, by klienci nie
tracili czasu na stanie w korkach, poniewaz nie wszyscy majg komfort pracy w trybie zdalnym,

- istotny jest réwniez rozwdj infrastruktury w wybranych dzielnicach — bywa, ze odleglejsze dzielnice
sg lepiej skomunikowane z centrum — dlatego analizujemy rowniez lokacje, ktére nie nalezg do
bezposredniego centrum,

- probujemy wyjsé do dzielnic nie nalezacych do bezposredniego centrum, ale posiadajacych duzy
zielony potencjat, duze zaplecze terendw zielonych i rekreacyjnych. Liczymy tutaj réwniez na
Swiadomos¢ Srodowiskowa potencjalnych nabywcéw (ktéra caty czas sie zwieksza), ktérym bedzie
zalezato, by zamieszkaé witasnie w tak potozonej inwestycji i w konkretnym typie budynku — w
otoczeniu terendw zielonych. To réwniez bardzo dobry kierunek ze wzgledu na sytuacje zwigzang z
pandemia.

- zalezy nam, by wspiera¢ jednostki samorzadu terytorialnego — na zasadzie weryfikacji ich potrzeb i
pomocy w ich realizacji (sport, rekreacja) — w swoich planach chcieliby$my, na zasadzie partycypacji
(finansowej i realizacyjnej), wspomac te dzielnice w ich realizacji. Wierzymy, ze takie dziatania moga
zachecic naszych klientéw do wybrania wtasnie naszej inwestycji do zamieszkania.

Czyli mozna powiedzie¢, ze pandemia w jakims$ stopniu wptyneta rowniez na ten etap planowania
inwestycji? Tzn. wptywa na Panstwa decyzje w kontekscie zakupu dziatek?

Ludzie zaczeli weryfikowac¢ parametry mieszkaniowe. Czesciej poszukujg mieszkan z ogrédkami, z
wiekszg iloscig parametréw zielonych — chetniej kupowane sg mieszkania na parterze z ogrédkami,
mieszkania z duzymi balkonami lub tarasami, ktére stanowig dodatkowg przestrzen do zycia
(przestrzer do odpoczynku na tonie natury, ktéra otacza inwestycje i jest obecna na jej terenie).

W ostatnich latach byta tendencja do zwezania powierzchni mieszkan. Byly one bardzo efektywne,
tzn. juz na powierzchni 37 m2 ludzie mieli dwa pomieszczenia (salon z sypialnig), a dzi$ te mieszkania
sg znacznie wieksze i ludzie pytajg o metraz i niekoniecznie wybierajg te najmniejsze mieszkania,
ktére zostaty w ofercie, tylko wrecz przeciwnie — pytajg o dodatkowg przestrzen. Oczywiscie jest to
uwarunkowane ceng zakupu. Ale pytajgc o preferencje i powody zmiany mieszkania — to witasnie
czesto sg one witasnie zwigzane z pandemia i z dtugoterminowym pobytem catej rodziny w mieszkaniu
i z potrzebami, ktére wykreowaty sie na przestrzeni ostatnich miesiecy.

Szeroko pojety ruch na rynku pierwotnym ukazuje réwniez zupetnie nowe preferencje wzgledem
struktury mieszkania — dodatkowych przestrzeni, dodatkowego pokoju, np. w sypialni jest wiecej
przestrzeni do wstawienia dodatkowego biurka do pracy, salony z mozliwoscia wydzielenia takiej
dodatkowej strefy. Zmienity sie preferencje nabywcdw, ktoérzy (jesli tylko ich na to staé) decyduja sie
na takg zmiane.

Swiadomy deweloper (potrzeby klientéw, projektowanie, proekologiczna postawa, zréwnowazone
budownictwo, misja sSrodowiskowa) — w jaki sposdb ta sSwiadoma postawa jest realizowana na
etapie poszukiwan/zakupu dziatek?
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- wczeshiejsze wskazania (tereny zielone etc.) + informacja od Artura teszczynskiego o redukcji CO2 w
realizacji naszych projektéw — kontakt z p. Arturem z prosbg o konkretne wskazéwki do tego
zagadnienia
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