doSwiadczenia zawodowe

Budujemy w naszych giowach

Wroctawskie biuro ArC-2 od kilkunastu lat tgczy funkcje pracowni pro-
jektowej i firmy deweloperskiej. Jego wspotwtasciciela, arch. Mariusza
Szlachcica, namowilismy na rozmowe o prowadzeniu takiego modelu
biznesu. Jak dziata, czy pomyst sie sprawdza i komu sig to optaca?

Panie Mariuszu, jak Pan zarahia pieniadze?

> Wykonujac projekty architektoniczne i sprze-
dajgc mieszkania oraz budynki uzytecznosci
publicznej wykonane na podstawie moich pro-
jektow. Petnie funkcje autorsko-deweloperska.
Blisko potowa projektow powstaje w zwigzku
z naszg dziatalno$cig deweloperska, ale pozosta-
te 60 procent to zlecenia dla innych inwestoréw.

Architekt i deweloper. Jak doszto do takiej
»fuzji”’? Pamigta Pan jeszcze poczatki?

> [$miech] Nie jestem jeszcze taki stary! Pra-
cownia powstata 17 lat temu, natomiast row-
nolegtg dziatalnos$¢ architektoniczng i dewelo-
perska prowadzimy od 12 lat. Jako deweloper
zaczelismy dziata¢ przymuszeni sytuacja.

Pierwszym powodem byto rozgoryczenie
wspotpracg z inwestorami. Nasze biuro od sa-
mego poczatku byto duze. Musielismy przyj-
mowac¢ duze zlecenia, nie utrzymaliby$my sie
z projektowania domow jednorodzinnych. Po
zmianie ustrojowej, gdy rynek zacza! sie od-
budowywac, pojawili sie tez nowi deweloperzy.
Kto$, kto jeszcze wezoraj szyt na przyktad dzin-
sy, dzi$ juz chciat budowac mieszkania. Wspot-
praca z tymi ludzmi to byta katastrofa.

Do tego kooperacje na rynku francuskim
wymogly na nas model pracy stosowany na
Zachodzie, gdzie architekt odpowiada za in-
westycje az ,pod klucz”. To oznaczalo, ze
musiatem poszerzy¢ zespot np. o inspektorow
nadzoru, ekonomistow. Gdy zlecenia dla in-
westorow zagranicznych zaczety sie konczyc,
stangtem przed koniecznoscig wykorzystania
tego zespotu. To byfa idealna sytuacja, by
wkroczy¢ do dziatalnosci deweloperskiej.

Zabrzmiato pioniersko. Czyli nie byto wzor-
cow do nasladowania?

> Zadnych. To byla kompletna amatorsz-
czyzna i samouctwo. Metoda prob i btedow.
Dopracowalismy sie pewnego modelu, ktory
funkcjonuje w miare sprawnie.

Fot. mammamia studio
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Czut Pan wtedy, ze moze sig¢ nie uda¢?

> Bytem 12 lat mtodszy. Podchodzitem do
tego bardzo entuzjastycznie. Nie do konca
zdawatem sobie sprawe z ryzyka. Teraz nie
wiem, czy porwalbym sie na co$ takiego.
Zaczynalismy od matej inwestycji: budynku
na 50 mieszkan. Wybrnelismy ze $rednim
efektem, ale nie byto wpadki. Mozna byto
dziata¢ dalej.

A jak reagowali 6wczesni nabywey waszych
mieszkan?

> Zaczynalismy, gdy wigkszos¢ osob nawet
nie wiedziata, co oznacza stowo ,deweloper”.
Kredyty byty bardzo drogie, wiec klienci in-
westowali w mieszkania oszczedzong, ciezko
zarobiong gotowke. Zdarzato sie, ze w formie
zabezpieczenia chcieli przejmowa¢ czgs¢
udziatow w spotce.

Teraz jest juz zupetnie inna sytuacja.
Nabywcy sg bardziej profesjonalni, ale i my
mamy wieksze doswiadczenie. Moze sig na-
raze, ale uwazam, ze w kazdej grupie spo-
tecznej lub zawodowej 10% to ztosliwey. | ja
wiem, ze sprzedajac mieszkania, trafie takze
na 10% ztosliwosci. Takie niebezpieczenstwo
jest wpisane immanentnie w te dziatalnos¢
i koniec. W przewazajgcej wigkszosci opinie
0 naszej dziatalnosci sg bardzo pochlebne.
Nagrody na konkursach tez sg bardzo waz-
ne, ale pozytywne opinie ludzi mieszkajacych
w domach, ktérych pomysty powstaty w na-
szych gtowach, sg bardzo budujgce.

Wydaje sie, ze znalazt Pan symbioze ide-
alna. Kto najwiecej zyskuje na potaczeniu:
Pan, firma, klienci?

> Wszyscy. A najbardziej, w moim przekona-
niu, produkt finalny, czyli budynek i jego archi-
tektura. Klient zyskuje, bo otrzymuije tadny bu-
dynek. Firma — bo ma wolne srodki na rozwaj.
Zyskowno$¢ dziatalnosci deweloperskiej jest
wieksza niz projektowej. Ja tez zyskuje jako
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Zyskownos$¢ dziatalnosci deweloperskiej

jest wieksza niz projektowe]. Ale zyskuje tez jako

architekt — podpisujac sie pod tymi projektami

buduje wiasna reputacje.

architekt — bo podpisujac sie pod tymi projek-
tami, buduje sobie reputacje. Nasze biuro wy-
konato w ostatnim czasie 5 zadan deweloper-
skich i wszystkie zostaty nagrodzone w réznych
konkursach. Z zadan, ktore robilismy dla innych
inwestorow, nagrodzono okoto 30%.

Problem we wspotpracy z inwestorami
zewnetrznymi, a przede wszystkim wyko-
nawcami, lezy w tym, ze zapominajg pod-
stawowej sentencji: ,diabet tkwi w szczego-
tach”. Podobno pierwotna wersja wygtoszona
przez Miesa van der Rohe brzmiafa ,Bog tkwi
w szczegotach”. Roznica zasadnicza, cho¢
sens ten sam. Tymczasem u nas im blizej
konca budowy, tym wieksze oszczednosci,
a powinno by¢ odwrotnie, poniewaz to detal
decyduje o jakosci dzieta.

A jakosé techniczna budynkéw? tatwiej o nig
zadhaé, hedac architektem i deweloperem
jednoczes$nie?

> Qczywiscie, ze tatwiej. Jest jednak finan-
sowy dylemat: jesli bedzie lepszy materiaf,
to mniej zarobie jako deweloper. Trzeba
rozstrzygnac, co jest wazniejsze: najwyzszej
jakosci dachowka czy wycieczka na Alaske.
Przyznaje jednak, ze czasem trudno zro-
zumie¢ zmiany wprowadzane przez inwe-
storow bez uzgodnienia z architektem, bo
czesto nie niosg one ze sobg nawet skutkow
finansowych. Budynek bedzie brzydszy, ale
nie bedzie tanszy.

Prébowat Pan policzyé, ilu kolegéw prébuje
dziataé wg podobnego modelu?

> Ztego, cowiem, to niewielu. Troche sig dzi-
wie, ale tak jest. Takze na $wiecie mato jest ta-
kich przypadkow. Trzeba jednak zauwazyc, ze
deweloperzy dysponujg bardzo duzymi kapi-
tatami i architektom trudno jest z nimi konkuro-
wac. W Polsce bytoby architektom tatwiej, ale
jakos do tego sie nie kwapia. Moze za mafo
zarabiajg, zeby wystartowac?

Czyli taka integracja ma swoje zalety?

> Sporo zalet! Dzieto na tym zyskuje. Archi-
tekt musi mie¢ caly czas poczucie, ze jest jed-
noczesnie deweloperem. Wtedy mysli nie tylko
w kontekscie szeroko rozumianej tworczosci,
piekna ponad wszystko, ale tez mysli pod ka-
tem inzynierii finansowej, sprzedazy obiektu,
jego zalet ekonomiczno-funkcjonalnych.

Z drugiej strony, bedgc deweloperem, trze-
ba pamigta¢ o architekturze, bo jak o niej sie
zapomni, to pienigdze zaczynajg przestania¢
obraz. Czlowiek sie zatraca.

Pracuje sie dla pienigdzy.

> Nie wszystko robi sie dla pieniedzy. Znam
przykiad francuskiego architekta, ktory byt
tez deweloperem. Ze znakomitym skutkiem.
Na przetomie lat 60. i 70. projektowat Swiet-
ng mieszkaniowke: przeszklenia od podtogi
do sufitu, ogrzewanie podtogowe, pofgczenie
kuchni z salonem, $wietne strefowanie. Dewe-
loperzy sie przestraszyli, bo jako$¢ oferowa-
nych przez niego budynkéw byta nieporéwna-
nie lepsza. Wymogli na bankach, by postawity
kredyty firmy w stan natychmiastowej wyma-
galnosci. Firma zbankrutowata. Podobna hi-
storia wydarzyta sie w Gdansku, gdzie 100 lat
przed Jacquardem jaki$ rzemiesinik wymyslit
mechaniczne krosno. Cech tkaczy zasztyleto-
wal wynalazce, zatrzymujac historie.

0 Wall Street House tez Pan kiedys$ powiedziat,
ze ten biurowiec nie powstat dla pienigdzy?

> Mieszkania fatwiej sie sprzedaja, bo rynek
deweloperski w Polsce jakos sie juz uksztal-
towal. Poza tym caly czas mamy przewage
popytu nad podaza. W przypadku biur Klient
jest bardziej wybredny. Poza tym mafo firm po-
zwala sobie na zakup biur, ktére powstang za
2, 3 lata, gdyz same nie wiedza, czy bedg wte-
dy jeszcze istniaty. Dlatego budujgc budynki
o takim przeznaczeniu, trzeba zaciggna¢ kre-
dyt, a sprzedawac¢ lub wynajmowac juz po
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wybudowaniu. Dzisiaj, nauczony doswiadcze-
niem z Wall Street House, wiem, ze inaczej
przeprowadzatbym podobne przedsiewzigcie
od strony organizacyjne;.

Sytuacje ma Pan komfortowa. Nie kazdy moze
projektowac i budowag to, co zechce.

> Architekt nigdy nie uchroni sie od oceny
uzytkownika. Nawet jesli projektujemy na zle-
cenie, to deweloper jest tylko posrednikiem.
Gdy sam jestem deweloperem, mam kontakt
z klientem. Wtedy tfatwiej wyczuwam jego po-
trzeby, mam mozliwosci przekonania go do
wtasnych rozwigzan. Praca architekta to ciggte
igrzyska z inwestorami, z ich brakiem zaufania.
Z ich brakiem wiedzy, jaka jest rola architekta.
Dlatego projekty czesto sg zmieniane, na czym
cierpiinstytucja prawa autorskiego, ktéra w pol-
skiej architekturze chyba jest martwa.

Ma Pan na mysli, ze klient zmienia architekta?
> Z jednej strony nie mozna inwestorowi od-
mawia¢ prawa zmiany projektanta. Drugi ar-
chitekt musi jednak rozstrzygng¢ w swoim su-
mieniu czy chce kontynuowac dzieto, a witedy
powinien skonsultowa¢ sie z poprzednikiem.
To taki savoir vivre, odrobina kultury.

Gdy widze jak wykonawcy ktadg niekto-
re termoizolacje, jak je malujg, to nie sgdze
by kto$ kontaktowal sie z architektami tych
domow. Mam apel do wszystkich urzedow
w Polsce, zeby zwracaty na to uwage. Malunki
matego Kazia na niektorych, catkiem fadnych
budynkach to... Nie wszystko, co byto w latach
PRL, byto zte. Jest troche budynkéw zrobionych
z ikrg, ktére bardzo tatwo zniszczyc.

Wciaz przychodzq klienci z opinia, ze potrzebu-
ja od architekta ,,zbioru rysuneczkow”?

> Wiedza Klientow jest coraz wieksza. Sta-
ram sie w umowie bardzo szczegotowo zapi-
sac to, co robimy. Wszystkie fazy dokumenta-
cji, wszystkie uzgodnienia. To bardzo pomaga

18 | zawodd:architekt

w ewentualnych konfliktowych sytuacjach.
Kiedy klient widzi, ze zakres prac to wiele stron
zadrukowanych gestym maczkiem, to nie dzi-
wi sie, ze na pierwszej stronie jest taka cena.
Takie rozwigzanie podpowiadatbym zresztg
wszystkim kolegom architektom.

Startuje Pan w przetargach?

> QOrganizowanie przetargéw wynika z zapi-
sow ustawy o zamoéwieniach publicznych. Gdy
organizowany jest przetarg, wiadomo, ze wy-
gra ten, kto zaoferuje nizszg cene. Jesli mamy
architekture rozpatrywac na podstawie jedne-
go kryterium: kto najtaniej wykona dokumen-
tacje, to ja przepraszam, ale wychodze. Moga
by¢ limity ceny, zeby projektant sie zastano-
wit, czy jest w stanie wykonac projekt za takg
sume, jednak gtownym kryterium powinna by¢
jakos$¢ projektu.

Zgadzam sig. Wtasnie o te kryteria toczy sie
gtosna w srodowisku dyskusja migdzy UOKiK
a lzba Architektow. Niestety, urzednicy i praw-
nicy nie rozumieja projektantow. To moze lepiej
zaczaé przekonywaé inwestorow, ze to dla nich
konkurs bedzie najlepszym rozwiazaniem?

> Staramy sie tlumaczy¢ klientom, ze moga
podnosic jakos¢ architektury w kraju, ze nie
mozna zapaskudzac przestrzeni. To sg jakies
argumenty, ale sg miekkie.

Najwazniejszy jest argument finansowy.
Inwestor ma wybor: wydajgc nieco wigcej pie-
niedzy, bedzie miat wigkszy wybdr i bedg to
pienigdze wydane optymalnie, albo nie prze-
znaczy pienigdzy na konkurs i wtedy moze
sie uda i bedzie dobrze. Gdy kryterium jest
architektura, a nie cena, otrzymujemy produkt,
ktory kiedy$ mozemy sprzedac.

To dobry klucz dla inwestorow indywidu-
alnych, ktorzy przychodzg do architektow
z ,wymarzonym” domem, ktory mielibysmy
Jtylko narysowac”. Pytam klienta, czy mysli
otym, ze moze za 5 lat zechce go sprzedacd?

| czy jest w stanie wskazac potencjalnego
nabywce, ktéremu ten dom tak sie spodoba,
ze go odkupi. Choc¢by kogo$ w gronie naj-
blizszych znajomych.

Moze nalezatoby w jakis$ sposob ttumaczyé¢ in-
westorom, ze konkurs przyciagnie nazwiska,
ciekawsze projekty, medialne nagto$nienie
inwestycji? Bythy to jednoczes$nie sposéb pro-
mowania samej architektury.

> Najwazniejszg promocjq sg dziefa, czyli
trzeba dba¢ o budynki. Na pewno wazna
jest rola dziennikarzy specjalizujgcych sie
w komentowaniu i promowaniu architektury.
To bardzo trudna sztuka, gdy trzeba co$
oceni¢, wychodzgc ponad poziom wta-
snego gustu. Na Zachodzie ta dziedzina
dziennikarstwa, czy nawet pisarstwa, jest
bardzo rozwinigta. Pism o architekturze jest
multum, czegsto na znakomitym poziomie.
W kazdym domu inteligenta z klasy $rednie;j
w dobrym tonie jest, ze obok pism o mo-
dzie, o ogrodach sg tez pisma o architektu-
rze. Architekci sg gwiazdami.

A jesli to nasi architekei nie potrafia sie dobrze
zaprezentowac?
> Dotychczas nie mieli kiedy. Dopiero za-
czynajg. Dobrze jest, gdy architekt zaistnieje
w mediach, bo nie tylko daje swojg twarz, ale
promuje tez swojg tworczosc.
Rozumieniearchitektury jesttrudneiwyma-
ga dobrego przygotowania. Do tego potrzeba
elit, bo to one lansuja takie dziedziny jak dobra
architektura, dobra muzyka, ksigzka, sztuka.
Wczesniej elity byty tepione, teraz probujg
sie odbudowywac. Dobrze by bylo, zeby juz
od szkoty podstawowej uwrazliwia¢ mfodych
ludzi na architekture. Zaniedbania wyma-
gaja wielu lat pracy. W innych kulturach, np.
w Japonii, Francji, Holandii, dobry architekt
jest traktowany jak gwiazdor. O Remie Kool-
haasie wszyscy w Holandii méwig Mistrz.
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Moze dlatego, ze obok tamtejszej architektury
trudno przejsé ohojetnie? 0 spektakularnych
budynkach fatwiej sie mowi i pisze.

> We Wroctawiu pierwszym budynkiem, kto-
ry ludzi ,uderzyt po gtowie”, byt Solpol. Teraz
to nie jest juz istotne, czy byt udany, czy nie.
Jego tworca, Wojciech Jarzgbek, stat sig roz-
poznawany takze w innych srodowiskach. On
uprawia troche taki kolorowy postmodernizm,
ktory odbijat sie od polskiej szarosci. Dobra
architektura, czasem kontrowersyjna, promu-
je calg architekture.

Brakuje tez chyba swiadomosci inwestoréw, ze
inwestowanie w architekture pozwoli im wigcej
zarobic¢?

> Taki obiekt jest jak Rolls-Royce. Z czasem,
cho¢ sie starzeje, nie tylko nie traci na war-
tosci, ale wrecz zyskuje. Tylko ilu ludzi sta¢
na Rolls-Royce’a? Chodzi jednak o pewien
poziom $wiadomosci.

A przykiad Dubaju? Tam bhajkowe wizje wymy-
§lane sa gtownie po to, by przyciagnaé kapitat
od ludzi chcacych takie budowle czy mieszka-
nia kupowac.

> Nie jestem sympatykiem pomystu z wyspg
w ksztalcie palmy, bo jest kiczowaty, ale obok
jest miasteczko kultury, w ktorym projektu-
ja stawy architektury. Tego brakuje w Polsce.
Z dziet $wiatowej stawy architektow mamy tylko
Metropolitan Normana Fostera. Nie do konca
spektakularny, bo to biurowiec, do tego ,pocie-
ty” przez konserwatoréw, przez co staf sig¢ owo-
cem pewnego kompromisu. Teraz w Warsza-
wie zaczyna budowac Libeskind. To jest jaki$
przyczotek, ale w Pradze czy w Budapeszcie
Swiatowa czotowka dziata juz od dawna.

Stalo sig. 0 cale mile odbieglisSmy od tematu,
dla ktorego sig spotkaliSmy. Wrdémy jeszcze
do ArC-2.

> Bardzo prosze, nie mam nic przeciwko.
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Diabef tkwi w szczegétach.

Podobno pierwotna wersja brzmiata ,Bog tkwi w szczegodtach”.

Roznica zasadnicza, cho¢ sens ten sam. Niestety

inwestorzy nie pamietajg tej sentencji. Im blizej konca budowy,

tym wieksze oszczednosci, a powinno by¢ odwrotnie.

Jesli chodzi o zatrudnienie, preferuje Pan stata
kadre czy szuka ,,Swiezej krwi”?

> Staram sie utrzymywac proporcje 50:50.
Fluktuacja nie jest duza, jednak kilka osob
w roku przychodzi i odchodzi. To naturalne.
Zresztg dazymy, by nasi asystenci sie ksztafcil,
czego efektem jest uzyskiwanie uprawnien. Czy
zechcg potem pracowac w naszym biurze, czy
prowadzi¢ wiasng dziatalnos¢, to juz ich wybdr.
Bardzo nam zalezy, zeby mie¢ zespdt statych,
wieloletnich wspdtpracownikéw, z ktérymi mo-
zemy rozumiec sie bez stéw. Teraz takich osab,
tacznie ze mna, jest 6.

Szukacie miodych zdolnych?

> To trudne zadanie. Najwiekszg role odgry-
wa Internet. tatwiej jest tym wtascicielom biur,
ktorzy jednocze$nie pracujg na uczelniach.
Wtedy juz u zrédta wytapuja peretki.

Kiedy$ w pracowniach funkcjonowat system:
mistrz i uczen. Starszy projektant dzielit sie
wiedza. Jak jest u Pana?

> Sitg rzeczy musimy sie dzielic. Gdyby$my
uprawiali ,zgaduj zgadulg”, nie zarobilibySmy
na chleb. Formuta ,mistrz i uczen” nadal w
jakim$ stopniu istnieje. Jednak gdy biuro jest
duze, musi by¢ mocno zhierarchizowane. Jest
gtowny projektant, sg projektanci zespotowi,
wigc kontakt miedzy glownym projektantem
a uczniem jest rzadki. Podobnie jest w zachod-
nich biurach, gdzie szef najczesciej podrézuje
po swiecie zdobywajgc klientow. My staramy
sie podkresla¢ prace zespofowg, organizowac
narady, spotkania, w tym czasie mozemy tez
porozmawiac nieco luzniej.

Praca zespotowa to klucz do tego zawodu.
Oczywiscie wazna jest mysl starego, doswiad-
czonego architekta, ale musi on dopusci¢ do
glosu takze miodych. Zeby zadawali pytania,
nawet gtupie. A nuz to glupie pytanie nie jest
takie gtupie i przewrdci projekt do gory noga-
mi? Moze do zadania trzeba podej$¢ inaczej,

nie rutynowo? Projektowanie to intuicja, smak,
talent. Dlatego dyskusja jest wazna.

Mtodzi architekci powinni zostawaé w kraju
czy wyjezdzaé za granice, by tam zdohywaé
wiedze i doSwiadczenie?

> Wyjazd po studiach za granicg na 2, 3 lata
to bardzo dobry pomyst, pod warunkiem ze
absolwent jedzie, by pracowa¢ w pracowni,
a nie w piekarni. Mtodzi ludzie poznajg jezyk,
szczegolnie ten techniczny. Nabiorg pewno-
Sci siebie. A pozniej niech wracajg. Popatrz-
my ile jest tu do zrobienia. Pot Polski trzeba
wyburzy¢ i budowa¢ od nowa. Nastgpne
dwa, trzy pokolenia architektow beda tu miaty
jeszcze multum roboty.

Gdybym zapytat na czym Panu i wspélnikom
zalezy dzisiaj najbardziej?

> Odpowiedziatbym trywialnie: zeby byto duzo
interesujgcych zlecen. | porzadne prawo. Jesli
student uczy sie do egzaminu, i miesigc przed
nim zmienia sig¢ prawo, to cata nauka idzie do
kosza. Czesto robimy projekt opierajac sie na
jednym przepisie, a korczymy na drugim.

Wybrat Pan dla swojej firmy dobrq filozofig?

> Uwazam, ze tak. Mam teraz portfel peten
Zlecen, biuro, bardzo dobry zespdt. Osiagna-
tem status, przy ktérym czfowiek moze czuc¢ sie
niezalezny, moze realizowac to, co chce. Oczy-
wiscie chciatoby sie realizowac¢ spektakularne
projekty, wiezowce, muzea, ale moze przyjdzie
nato czas. Mam 46 lat, a w tym wieku podobno
zycie architekta dopiero sig zaczyna.

Tego oczywiscie zycze.

> Dziekuje. Co prawda nie wiem, czy Kole-
zanki i Koledzy wybaczg nam tych kilka wy-
cieczek od gtéwnego tematu, mam jednak
nadzieje, ze tak.

m Rozmawiat Sebastian Osowski
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