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Streszczenie

Dazenie w kierunku gospodarki zrownowazonej, opartej migdzy innymi na rozwoju
ustug, poszanowaniu zasobow i wdrazaniu zasad recyrkulacji, rysuje nowa optyke pro-
jektowania przestrzeni mieszkalnych. Rosnacym trendem jest budownictwo mieszkan na
wynajem. Produkt bedacy kiedy$ mieszkaniem wtasnosciowym obecnie staje si¢ dlugoter-
minowa ustuga mieszkalng. Wymaga to innych rozwigzan materialowych, technologicznych
czy infrastrukturalnych. Przy upowszechniajace;j si¢ personalizacji i kastomizacji przestrze-
ni mieszkalnych wzrasta rotacja najemcoéw cyklicznie zmieniajgcych sposob uzytkowania.
Odbija si¢ to na kosztach inwestycji i eksploatacji, wywolujac wzrost oddziatywania na $ro-
dowisko. Przy wprowadzaniu zasady zarzadzania popytem interesujaca wydaje si¢ formuta
evergreen leasing wybranych komponentéw mieszkania dajagca mozliwos¢ ich wymiany
lub unowoczesnienia w okreslonym cyklu zycia. Zuzyte komponenty powracaja do leasin-
godawcy i poddawane sg procesowi napraw, modernizacji lub recyklingu. Dostawca kom-
ponentéw, elementow wyposazenia mieszkan, wybranych struktur budowlanych dba o ich
jakos$¢, niezawodnos¢, zywotnos¢, uwzgledniajac to w optacie leasingowej. Analiza kosztéw
zycia staje si¢ waznym narzedziem w projektowaniu. Architekt musi uwzgledni¢ trwatos¢
materialow, zaplanowac tatwo$¢ demontazu i modernizacji komponentow, tworzac petle
materialowa w systemie leasingowym. W budynkach mozna wyr6zni¢ struktury charaktery-
zujace si¢ 16zng zywotnoscia. Popularnymi przedmiotami leasingu stajg si¢ mi¢dzy innymi:
meblarskie wyposazenie wnetrz, wbudowywane sprzety kuchenne, systemy alarmowe, sieci
komputerowe, elementy wykonczeniowe mieszkan, wyktadziny dywanowe, panele podtogo-
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we, sufity podwieszane czy lekkie Scianki dziatlowe. Przysztoscia beda magazyny energii,
zrodta energii odnawialnej czy konwertery. Docelowo umowg leasingu moga by¢ objete
elementy fasad budynkow, windy, przestrzenie garazowe czy samochody sasiedzkie zapew-
niajace ustuge mobilnosci. Potencjal evergreen leasing ukazuje nowe perspektywy rozwoju
budynkoéw mieszkalnych, poprzez adaptatywnos¢ i kastomizacj¢ zmienia zasady zarzadza-
nia nieruchomosciami uj¢te w projektowaniu pelnego cyklu zycia miejskich habitatow.

Stowa kluczowe: servicizing, analiza cyklu zycia, architektura zrownowazona

Wstep

Jednym z podstawowych problemow rozwoju gospodarczego w Polsce jest deficyt
mieszkaniowy. Wedtug réznych prognoz szacowany jest on na poziomie od 600 tys. do
okoto 1 mIn mieszkan. W krajach Europy Zachodniej dla wielu uzytkownikéw mieszka-
nie przestato by¢ pozadanym przedmiotem wiasnosci, czgsto jest rodzajem §wiadczonej
ustugi, dtugoterminowego wynajmu. W Szwajcarii ok. 51,40% populacji wynajmuje
mieszkania po cenach rynkowych, w Niemczech, Danii, Holandii i Szwecji udziat takich
mieszkan przekracza 30% w skali catego rynku nieruchomosci. Polska, podobnie jak
inne kraje Europy Srodkowej i Wschodniej, charakteryzuje si¢ niskim wskaznikiem
mieszkan na wynajem — w naszym kraju wynosi on ok. 3,5%. W dobie globalnie rozwi-
jajacej sie gospodarki opartej na $wiadczeniu ustug oraz spetniajacej wymagania zrow-
nowazonego rozwoju trend budownictwa mieszkan na wynajem w Polsce bedzie si¢
umacniat. Z perspektywy projektantow, a szczeg6lnie z punktu widzenia architektow,
planowanie przestrzeni na wynajem stawia inne wymagania i oczekiwania uzytkowni-
kow niz projektowanie mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Produkt bedacy kiedys
mieszkaniem wlasnosciowym obecnie staje si¢ dlugoterminowa ustuga mieszkalng.
Wymaga to innych rozwigzan materialowych, technologicznych czy infrastrukturalnych.
W dobie personalizacji projektowania i kastomizacji zmieniajacy si¢ najemcy inaczej
beda eksploatowac uzytkowana przestrzen mieszkan niz mieszkancy lokali nabytych na
wilasnos¢. Odbija si¢ to na kosztach inwestycji i eksploatacji, wywotujac wzrost oddzia-
tywania na §rodowisko. Wraz ze zwigkszong czestotliwoscig przeprowadzek najemcow
oraz rosngcg potrzebg remontéw i nowych adaptacji przestrzeni na wynajem pojawia si¢
idea evergreen leasing w budownictwie mieszkaniowym. Jest to rodzaj ustugi leasingu
nieruchomosci lub poszczegolnych komponentéw budowlanych czy elementéw wyposa-
zenia majacej na celu podniesienie efektywnosci ekologicznej funkcjonujacych obiektow
oraz wzrost rentownosci nieruchomosci przeznaczonych na wynajem.
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1. Ewolucja formuty evergreen leasing

Evergreen w jezyku angielskim oznacza ,,wiecznie zielony”. W podstawowym
znaczeniu jest to cecha niektorych roslin pozostajacych zielonymi przez caty rok.
W kontekscie kulturowym jest to powszechnie uzywane okreslenie dla utworow
muzycznych cieszacych si¢ popularnoscia na przestrzeni wielu lat. Sg to utwory
chetnie stuchane lub wykonywane przez kolejne pokolenia, utwory niepoddajace si¢
przemijajacym modom, powszechnie akceptowane jako standard w danym gatunku
muzyki. Na rynku amerykanskim formute ,,wiecznie zielonego” leasingu wprowa-
dzita firma Interface wytwarzajaca dywanowe wykladziny podtogowe. Producent
oferuje swiadczenie ,,ustugi podtogowej”, to jest dbatos¢ o wlasciwy dobor i montaz
wykladziny dywanowej w budynku, utrzymanie jej w czystosci i $wiezo$ci przez
wiele lat trwania umowy dzierzawy. Podlogi montowane sg w systemie kwadra-
towych lub prostokatnych modutéw, co umozliwia tatwg wymiane zabrudzonych
lub zniszczonych elementdéw nawierzchni dywanowej. Zuzyte, wymienione elemen-
ty posadzki poddawane sg recyklingowi i wigkszo$¢ odzyskanych komponentow
wprowadzana jest przez producenta ponownie do nowych wyktadzin dywanowych.
Pozwala to na obnizenie kosztow §wiadczonej ustugi oraz wydtuza zywotnosc¢ uzyt-
kowanej posadzki. Wiasciciel obiektu nie ponosi poczatkowych kosztow inwestycyj-
nych wyktadziny dywanowej, zyskujac gwarancje uzytkowania czystej, bezpiecznej
posadzki dzierzawionej przez lata eksploatacji budynku.

Nalezy podkresli¢, ze relacje wlasnosciowe wpltywaja na sposob i intensyw-
no$¢ uzytkowania, na formy dystrybucji, finansowania i monitorowania kosztow
petnego cyklu zycia produktu badz obiektu. Wiaze si¢ to z koniecznoscig stosowania
odmiennych, nastawionych na dtugotrwalo$¢ wymagan materiatowych, technolo-
gicznych czy logistycznych juz w fazie projektowania (Swiatek, 2015). Podobna do
firmy Interface filozofi¢ dtugoterminowego przywiazywania klientéw do $wiadczo-
nej ustugi wypracowata w latach dziewigédziesigtych firma Rank Xerox (obecnie
Fuji Xerox). Optata dzierzawna urzadzen kopiujacych i drukujacych zalezna byta od
liczby wykonanych miesi¢cznie kopii. Rozwigzanie takie gwarantowato uzytkowni-
kowi niezawodnos$¢ funkcjonowania maszyn kopiujacych, ciaglos¢ dostaw materia-
Iow eksploatacyjnych zapewniong przez producenta, szybko$¢ ustug serwisowych
z mozliwo$cig modernizacji lub rozbudowy (upgrading) dzierzawionych urzadzen.
Firma Rank Xerox postawita na trwatos$¢ i wydtuzony cykl zycia swoich produktow,
wprowadzita wymienne moduty funkcjonalne tatwe do szybkiego demontazu, ogra-
niczajac jednoczesnie liczbe czgsci wymiennych do minimum. Zastgpowane moduty
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mogly by¢ poddawane naprawie i regeneracji, aby mozna je byto ponownie wmonto-
wywac¢ do nowych urzadzen kopiujacych. Uszkodzone czesci poddawano procesowi
recyklingu. Intensywnos¢ uzytkowania kopiarek w trakcie dzierzawy monitorowana
byta za pomoca taczy internetowych przez producenta w celu pozyskiwania informa-
cji o liczbie wykonanych kopii (podstawa do miesigcznego rozliczania dzierzawy),
stanie technicznym urzadzenia oraz poziomie zuzycia materialow eksploatacyjnych.
Producent stworzyt ekologiczny system dystrybucji urzadzen i poszczegdlnych kom-
ponentdw przy uzyciu zamknigtej petli tancucha dostaw, procedur odzysku, napraw
i recyklingu, minimalizujgc ilo$¢ powstajacych odpadéw i zapewniajac jakos¢
$wiadczonej ustugi (Heiskanen, Jalas, 2000).

2. Rozwdj sektora ustug w przestrzeni zbudowanej

Na podstawie przedstawionych przykladow servicizingu produktow nasuwa si¢
pytanie, czy na zlozonym rynku nieruchomosci, w tym na rynku mieszkaniowym,
mozemy budowac¢ podobne modele ustug dzierzawy czy leasingu gwarantujace za-
dowolenie uzytkownikdw i rentowno$¢ przedsiewzigcia stronie finansujgcej lub ofe-
rujacej mieszkania na wynajem.

Jako uzytkownicy przestrzeni czgsto mamy mozliwos¢ wyboru korzystania
z dobr wspolnych, publicznych, komunalnych Iub débr prywatnych czy korporacyj-
nych. Coraz cze¢$ciej pojawia si¢ mozliwo$¢ uwolnienia z posiadania, z bycia wtasci-
cielem rosnacej liczby produktow, obiektow czy komponentow budynku. Wiasnosé
materialna nie jest juz tak istotna jak kiedys$. Na przyktad uzywamy drog, ktorych
w wickszosci nie jeste§my wlascicielami, korzystamy z sieci internetowej, ktora funk-
cjonuje jako dobro wspdlne, koszt ,,darmowych” telefonow komoérkowych ukryty jest
w taryfach abonamentowych operatoréw §wiadczacych ustugi telekomunikacyjne.
W spoteczenstwie otwartym na wiedze rozwijajacy si¢ sektor ustug oferuje nam
zastgpienie posiadania na wlasnos¢ produktu (sprzetu lub obiektu) wypozyczeniem,
wynajeciem, wydzierzawieniem, wzigciem w leasing przy jednoczesnym zachowa-
niu wysokiego komfortu uzytkowania (Swiatek, 2009). Przyktadowo leasing jest
jedna z powszechnie stosowanych strategii biznesowych w Stanach Zjednoczonych.
W 1999 roku szacowano, ze okoto 80% przedsigbiorstw w tym kraju leasingowato
swoj sprzet z checia kontynuacji tego typu ustug w przysztosci (Fishbein, 2000)
(rys. 1).
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Rysunek 1. Ewolucja transakcji producent (sprzedawca) — uzytkownik (ptatnik)

sprzedaz produktéw z umowa
serwisowa

wynajem/leasing operacyjny

sprzedaz funkeji

platnik/uzytkownik staje si¢
wlascicielem produktu do konca zycia
technicznego

sprzedawca/producent pobiera oplaty
w celu $wiadczenia serwisu

w ustalonym oKkresie (np. okres
wydluzonej gwarancji)

leasingobiorca/dzierzawca placi
leasingodawcy za uzytkowanie
produktu w ustalonym okresie

z kon leasingu leasingodawca
pozostaje wladcicielem produktu
(lub leasingobiorca moze naby¢
produkt po cenie rynkowej)

platnik/uzytkownik placi sprzedawcy za
uzytkowanie produktu, jego utrzymanie,
naprawy, dostawy czesci oraz szkolenie
dotyczace uzytkowania

sprzedawca/producent gwarantuje wypelnianie
funkcji zadeklarowanych w umowie,
zachowujac dla siebie mozliwo$¢ napraw,
przegladéw i modernizacji produktu

platnik/uzytkownik uzytkuje dostarczony
produkt, sprzedawca pozostaje wlascicielem
produktu do konca umowy

SPRZEDAWANIE

SWIADCZENIE USLUG

v

sprzedaz produktow

leasing kapitalowy

leasing z umowa
serwisowa

sprzedaz ustug
(servicizing)

platnik/uzytkownik staje
si¢ wlascicielem produktu

sprzedawca/producent nie
ponosi odpowiedzialnosci
za okres uzytkowania
(serwis) oraz za scenariusz

leasingobiorca placi
leasingodawcy

za uzytkowanie produktu
w ustalonym okresie

z koncem leasingu
leasingobiorca moze naby¢

leasing kapitalowy lub
operacyjny, w trakcie
ktorego leasingodawca jest
odpowiedzialny

za utrzymanie

i serwisowanie produktu

platnik/uzytkownik placi
sprzedawcy/producentowi za rezultat
dostarczanej ustugi spelniajacej
okreslong potrzebe (np. czyste podlogi,
cieple pomieszczenia)

sprzedawca/producent pozostaje

produkt w cenie
nominalnej

wlascicielem produktow i sprzetu
dostarczanego dla swiadczenia ushugi,
jak réwniez zapewnia pracownikéw
$wiadczacych ustuge

konca zycia produktu

Zrédto: opracowanie wlasne.

Mozliwos¢ statego dostgpu do §wiadczonych ustug zaczyna przewazaé¢ nad
opcja materialnego posiadania. Z punktu widzenia uzytkownika ustugi zwigzane
z wypozyczaniem eliminujg problem okreséw gwarancyjnych i pogwarancyjnych,
naprawy i utrzymanie naleza bowiem do obowigzkow ustugodawcy, podobnie jak
konieczno$¢ zapewnienia wolnej przestrzeni dla skladowania i przechowywania.
Przy dobrze funkcjonujacym rynku ustug jakze wiele zbednych sprzetéw i pro-
duktow tak zwanego codziennego uzytku uwolnitoby przestrzen naszych mieszkan,
domoéw czy migjsc pracy, zmieniajac standard uzytkowania przestrzeni.

3. Evergreen leasing w budownictwie mieszkaniowym jako element projektowania
zréwnowazonego

Redukujac ilo§¢ materialow w produkcie lub ustudze, ograniczamy oddziatywa-
nie na srodowisko i uzyskujemy wyzszy wskaznik wydajnosci ekologicznej. Badanie
intensywnosci zuzycia materiatow prowadzone jest w wymiarze czasoprzestrzen-
nym. Kluczowa role odgrywa tutaj analiza cyklu zycia (Life Cycle Analysis — LCA).
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Czas zycia danego produktu (obiektu czy struktury budowlanej lub urbanistyczne;j)
to okres od jego powstania (narodzin) do $mierci technicznej (lub moralnej) — analiza
takiego cyklu zwana jest takze od kolyski do grobu (From Cradle to Grave — C2G)
(McDonough, Braungart, 2002).

Obecnie podstawowym obszarem aktywnos$ci architekta w zakresie realizacji
inwestycji sa jej nastepujace fazy:

1. Faza programowania inwestycji (wspolne z inwestorem okreslanie rze-
czywistych potrzeb, wstepne analizy wykonalnosci projektu, poszukiwanie
lokalizacji lub potencjalnych partneréw inwestyciji).

2. Faza przedprojektowa (prace studialne i analityczne, tworzenie progra-
mu funkcjonalnego, zebranie danych i informacji o terenie, jego fizjografii
1 infrastrukturze, konsultacje i doradztwo).

3. Faza projektowa (analiza mozliwosci, projekt wstepny — koncepcja, wie-
lobranzowe projekty budowlane i wykonawcze wraz z uzgodnieniami,
analizy ekonomiczne, kosztorysy).

4. Faza realizacyjna (organizacja przetargu i wybor wykonawcy, nadzor
autorski lub inwestycyjny, odbidr zakonczonej inwestycji, zgloszenie do
uzytkowania).

Analizujac cykl zyciowy obiektow/produktéw w ujeciu holistycznym, mamy
do czynienia z dodatkowymi, niewymienionymi weczesniej fazami (Swiatek, 2006):

1. Faza eksploatacji (uzytkowania) (okresowe przeglady gwarancyjne, prze-
glady jako$ciowe, instrukcje uzytkowania, inwentaryzacje, audyty, projek-
ty remontow, modernizacji, przebudowy, adaptacje).

2. Faza dekonstrukcji (projekty rozbiorki, odzysku, wyburzen, audyty
odpadow).

3. Faza utylizacji (plan zarzadzania odpadami, inwentaryzacja, specyfikacja
elementow nadajacych si¢ do ponownego wykorzystania, recyklingu, spa-
lenia, kompostowania).

Projektowanie dla wynajmu czy dtugoterminowej dzierzawy musi uwzglednia¢
wymienione fazy cyklu zycia, by zapewni¢ efektywny przeptyw zasobow, energii
i kapitalu w ramach gospodarki recyrkulacyjnej. Elastyczno$¢ rozwiazan oraz
Tatwos$¢ zmian i nowych adaptacji staje si¢ wazng cechg w projektowaniu, obejmu-
jac rézne skale planowania. W obszarze budownictwa mieszkaniowego wspomniane
cechy dotycza zarowno elementéw wyposazenia mieszkan (systemowe rozwigzania
meblarskie), przedmiotow codziennego uzytku, jak i catych mieszkan, budynkow
czy zespotow urbanistycznych (w skali osiedla). Obserwowanie, jak ,,pracujg” domy,
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jak sie zmieniajg w trakcie uzytkowania oraz w trakcie eksploatacji, jest najlepsza
lekcja dla architektow. Przeciez nie buduje si¢ domoéw jedynie dla celow spekula-
cyjnych, lecz aby trwaly przez wiele, wiele lat. Dlatego jak zauwaza Duffy (1998),
przedmiotem naszej uwagi i analiz nie powinien by¢ budynek jako taki, ale uzyt-
kowanie budynku na przestrzeni czasu. Czas staje si¢ zasadniczym zagadnieniem
w procesie projektowania. W celu utatwienia metod zintegrowanego zarzadzania
obiektem, w tym dopuszczania roznych form adaptacji, we wspolczesnym budynku
wydzielamy kilka struktur (warstw), ktore r6znia si¢ zatozonym minimalnym, skraj-
nym czasem uzytkowania. Brand (1994) w How Buildings Learn okre$la to mianem
architektury warstw, gdzie skrajny czas uzytkowania buduje hierarchi¢ udostgpnia-
nia poszczegdlnych struktur (tab. 1).

Tabela 1. Przykladowa zmienno$¢ zywotnosci poszczegdlnych warstw budynku

Struktura (warstwa) budynku Minimalny, skrajny czas uzytkowania
Struktura no$na > 50 lat
Obudowa, $ciany zewnetrzne > 30 lat
Wyposazenie techniczne, instalacje sanitarne > 10 lat
Wyposazenie telekomunikacyjne, informatyczne > 5 lat
Urzadzenie wnetrza, umeblowanie > 5 lat

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Brand (1994).

Interesujaca formulg evergreen leasing w obszarze budownictwa mieszkanio-
wego przedstawit japonski architekt Yashiro (2002). Oferta obejmowata wyspecy-
fikowane komponenty budynku, poczawszy od wyposazenia mieszkan, przez roz-
wigzania instalacyjne (wentylacja, klimatyzacja), po elementy wystroju elewacji.
Kompleksowy leasing catej nieruchomos$ci wymaga duzego zaangazowania kapita-
lowego i rozbudowanego, zintegrowanego tancucha dostaw. Nalezy rozwazy¢, ktore
komponenty i ktore warstwy budynku nadawac si¢ beda do swiadczenia wyodreb-
nionych ushug leasingowych oferowanych przez potencjalnych producentéow pragna-
cych odejs¢ od formuty sprzedazy na rzecz dlugoterminowej dzierzawy.
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4.  Selekcja komponentéw budynku mieszkalnego na rynku dtugoterminowych
ustug

Evergreen leasing wybranych komponentéw mieszkania daje mozliwo$¢ ich
wymiany lub unowoczesnienia w okreslonym cyklu. Zuzyte komponenty powracaja
do leasingodawcy i poddawane sg procesowi napraw, modernizacji lub recyklingu.
Dostawca komponentow, elementow wyposazenia mieszkan, wybranych struktur
budowlanych dba o ich jako$¢, niezawodno$¢, zywotnos¢, uwzgledniajac to w oplacie
leasingowej. Analiza kosztow cyklu zycia (LCC) staje si¢ waznym narzedziem w pro-
jektowaniu (Kowalski, Kulczycka, Goralczyk, 2007). Architekt musi uwzgledni¢
trwato$¢ materialow, zaplanowaé tatwos$¢ demontazu i modernizacji komponentdw,
tworzac petle materiatowg w systemie leasingowym. Uznano, ze warstwg budynku
charakteryzujaca si¢ najkrotszym okresem uzytkowania sa komponenty wyposa-
zenia wnetrz, sprzety gospodarstwa domowego czy umeblowanie. Wiele z wymie-
nionych komponentéw juz obecnie moze by¢ objete umowami leasingu. Systemy
grzewcze, wentylacyjne czy klimatyzacyjne, systemy alarmowe, sieci komputerowe
czy odnawialne zrodta energii (kolektory stoneczne, panele fotowoltaiczne, przydo-
mowe turbiny wiatrowe) zintegrowane z bankami energii, powigzane w infrastruk-
ture smart grid, moga by¢ kolejng grupa komponentéw nadajacych si¢ do zastosowa-
nia formuty evergreen leasing. W zakresie bezpieczenstwa energetycznego zblizong
oferte dzierzawy nowoczesnych urzadzen technicznych i rozwigzan efektywnos$ci
energetycznej prezentujg firmy ESCO (Energy Service Company), ciagle niezado-
mowione na rynku polskim. Urzadzenia zwigzane ze zréwnowazong gospodarka
odpadami, systemy pojemnikow do segregacji odpadow, domowe kompostowniki sg
kolejnym asortymentem mogacym funkcjonowac na bazie dlugotrwalego wynajmu
$wiadczonego przez firmy zajmujace si¢ recyklingiem i odzyskiem odpadow.

Nastepng warstwa budynku poddawang formule leasingu sg elementy wy-
konczeniowe mieszkan, takie jak wyktadziny dywanowe, panele podtogowe, sufity
podwieszane czy lekkie §cianki dzialowe (dazenie do mobilnej architektury meta-
morficznej). Najblizszg przysztoscig oferowanego wynajmu mogg si¢ okazaé interak-
tywne rozwigzania fasadowe w budynkach, szczegolnie tak zwane podwojne fasady,
ktore petnig funkcj¢ pasywnego pozyskiwania energii stonecznej, z mozliwoscia
montazu aktywnych urzadzen produkujacych energie odnawialng (panele PV,
bioreaktory do produkcji energii z alg) z opcjg konwertowania i magazynowania
energii elektrycznej lub cieplnej, asymilacji CO, lub filtrowania zanieczyszczone-
go powietrza (roslinne elewacje wertykalne). Rozwigzania takie dotycza zaré6wno
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nowo realizowanych obiektow, jak i budynkéw poddawanych renowacji. W kontek-
$cie problemdéw demograficznych starzejacego si¢ spoteczenstwa (tzw. geriatyzacja)
waznym elementem strukturalnym budynkow poddawanych renowacji moga by¢
dzwigi osobowe i dobudowywane szyby windowe do istniejacych klatek schodo-
wych. Winda zintegrowana z konstrukcja szybu jako urzadzenie techniczne moze
by¢ integralnym elementem oferowanym w formule evergreen leasing. Kolejnym
problemem dotykajacym zagadnienia budownictwa mieszkaniowego jest zapewnie-
nie komfortowej mobilno$ci mieszkancom. Wyposazanie domoéw wielorodzinnych
w wielopoziomowe parkingi dla indywidualnie uzytkowanych samochodéw osobo-
wych staje si¢ rozwigzaniem nieefektywnym i nieekologicznym w coraz bardziej za-
tloczonych miastach. Poszukiwania formuty pojazdow autonomicznych (bez obstugi
kierowcow), dostepnych jako auta miejskie (analogia do systemu roweréw miejskich),
czy propagowanie rozwigzan prywatnych ustug transportowych typu Uber wspo-
maganych mobilng aplikacja dost¢pna na telefonach komoérkowych sa przyktadem
poszukiwan rozwigzan alternatywnych dla obecnie dominujacego uktadu indywidu-
alnej komunikacji samochodowej. Promowana zasada servicizingu powiazana z ideg
dematerializacji gospodarki oferuje ustuge mobilnos$ci w miescie, a nie konieczno$é
posiadania wlasnego samochodu i wynikajace z tego konsekwencje przestrzenne,
materialowe, energetyczne czy finansowe.

Podsumowanie

Wymienione obszary dostarczania ustug swiadczonych w formule evergreen
leasing w budownictwie mieszkaniowym $wiadcza o duzym potencjale mozliwych
do uzyskania efektow ekologicznych, rozwoju systemu recyklingu czy ponownego
uzycia poszczegdlnych komponentow budowlanych. Podnosza one efektywno$¢ eko-
logiczng wznoszonych i istniejacych struktur budowlanych, zmniejszajac poziom en-
tropii w szeroko rozumianych zasobach mieszkaniowych. Dziatania takie wptywa¢é
beda na eksploatacje budynkow, ktadac nacisk na aktywne zarzadzanie, a nie jedynie
administrowanie posiadanymi nieruchomos$ciami.

Architektura jako sztuka planowania przestrzeni ulega zmianie. Zmienia si¢
postrzeganie roli uzytkownika w procesie inwestycyjnym, a w szczegolnosci w pro-
cesie projektowania, z pasywnej na aktywng. Projektowanie powinno by¢ bardziej
ewolucyjne niz rewolucyjne, w swym charakterze powinno by¢ zblizone raczej do
interaktywnej ustugi niz produktu bedacego przedmiotem adoracji. Traktujac je
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jako proces socjalny bazujacy na wspotpracy, negocjacji, partycypacji uzytkowni-
kow, docelowo projektowanie przestaje by¢ profesja, a staje si¢ wspolnota interesow.
Projektant musi by¢ cigglym komunikatorem informujacym o systemie projekto-
wym, angazujacym si¢ w wielowarstwowy dialog. Jego zadaniem jest ukazywanie
mozliwosci, kreowanie pewnego rodzaju ,,platform”, potencjalnych przestrzeni do
rozwoju, a nie jednoznacznie zdefiniowanych rozwiazan ostatecznych. Potencjat
evergreen leasing ukazuje nowe perspektywy rozwoju budynkéw mieszkalnych,
poprzez adaptatywnosc¢ i kastomizacje zmienia zasady zarzadzania nieruchomoscia-
mi ujete w projektowaniu petnego cyklu zycia miejskich habitatow.
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EVERGREEN LEASING FORMULA IN MULTIFAMILY HOUSING - TRENDS OF SUSTAINABLE
DESIGN AND ESTATE MANAGEMENT

Abstract

According to sustainable development planning based on service oriented economy,
resources efficiency and recirculation systems management a new perspective on housing
design is available. Building apartments for rent is increasing trend today. The residential
estates, which were recognized as valuable products of private properties yesterday, evolve to
be a long term housing services today. For that reason new material, technological or infra-
structure proposals are needed. The stream of circulating lessees, occupying apartments with
changing habits impacts is increasing in context of personalization and customisation era.
Such tenants’ activities are reflected in investment costs and maintenance as well as in envi-
ronmental pressure of housing estates. According to the site demand management rules, the
evergreen leasing formula of selected housing components is delivered to create opportunity
of reuse or modernize critical elements of building structure or household products in their
life cycle. Used old components are returned to the producer or the less or to repair, upgrade
or recycle. Different housing components and household products providers are responsible
for service quality, long life productivity, reliability calculated in operational costs. Life
Cycle Costing (LCC) evaluated to be an important designing tool today. Building materials
and structures durability, deconstruction and upgrading ability and appropriate lifespan must
be included in present architectural design to create loop of materials circulation as a part of
leasing system. A different lifespan are characterized with various building structures and
layers. Therefore furniture, kitchen equipment, monitoring systems, computer grids, decora-
tions and interior elements such as floor panels, carpets or hanging ceilings and light partition
wall systems are the most popular leasing components. The renewable energy sources and
equipment, energy converters or energy storage banks should be popular subjects of leasing
agreements in the nearest future as well as double skin facades, PV elevation or mobility
providing system such as elevators or neighbour shared cars evolved into autonomous vehic-
les. Taking customisation and adaptivity aspects into consideration, the evergreen leasing of
housing components presents high potency of new residential building development, giving
opportunity of effective maintenance practices, extending city habitats lifespan expectancy
through conscious designing process.

Translated by Leszek Swigtek
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