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Inwestor chce zbudowaé hotel. Zeby zaczaé przy nim prace,
musi mie¢ projekt architektoniczny. Przychodzi wigc do architek-
ta. | czego oczekuje? Bo ma zapewne jakas jego wizjg, czyli
w najbardziej podstawowym znaczeniu — wyobrazenie o tym jak
ten hotel powinien wygladac¢. Z pana doswiadczenia wynika, ze
inwestorzy przychodzg do architekta po to, aby ,przerysowat”
mu na papier te wizje, czy tez oczekujg propozyciji, jak taki hotel
ma wygladac?

Oczywiscie nie ma jednego typu inwestoréw, mozna ich podzieli¢
na dwie podstawowe kategorie: $wiadomych i nieSwiadomych, co
najczesciej pokrywa sie z podziatem na tych ktdrzy juz mieli doswiad-
czenie z budowg i prowadzeniem hoteli oraz na tych, ktorzy chcg
stworzy¢ swoj pierwszy hotelarski biznes. | to najczgsciej wsrod tych
drugich trafiajg sie inwestorzy, ktdrzy ,,dokladnie wiedza, czego chcg”,
a architekt jest sprowadzony do roli kreslarza. Potrzebuijg nie tyle
architekta, co cztowieka z uprawnieniami architekta, bo bez jego
podpisu nie mozna uzyskac pozwolenia na budowe. Drugi typ inwe-
stora to taki, ktéry ma juz hotel, ma wiedze na ten temat, wie jakie
btedy popetnit przy wczesniejszej inwestycji, a przede wszystkim
doswiadczenie nauczyto go juz hotelarstwa, wiec wie, co ma zrobi¢
przy budowie kolejnego. | przychodzi do architekta, kidry juz cos
zrobit w tej branzy, zeby go postuchaé, zderzy¢ sie z jego wiedza,
doswiadczeniem i wspdlnie wyciagna¢ jakie$ wnioski. Sg tez oczy-
wiscie inwestorzy, ktorzy budujg po raz pierwszy, ale doskonale zdaja
sobie sprawe, ze bez architekta sobie nie poradza.
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ILE KOSZTUJE HOTEL. | PROJEKT
Jakich informaciji od inwestora oczekuje architekt, aby zaprojek-
towaé hotel, czyli co sam klient przed przyjSciem do architekta
powinien wiedzie¢ o swojej inwestycji, aby liczy¢ na profesjonal-
ny projekt?

Oczekuje od inwestora, jak to nazywam, listy zyczen, zeby opo-
wiedzial, co chciatby mie¢ w swoim nowym obiekcie. ,Co”, a nie
,jak”. Niech opowie np. ,mam dziatke takiej i takiej wielkosci nad
jeziorem, na ktorej chciatbym postawi¢ hotel na okoto 100 pokoi,
chciatbym mie¢ restauracje z pieknym widokiem na jezioro, klub
nocny, moze z kregielnig, moze z bilardem, basen, ale nie za duzy,
plac zabaw, sale balowag na 300 0oséb itd.” Potem jest rozmowa, moje
uwagi, sugestie i wspolnymi sitami koriczymy owg ,liste zyczen”.
Nazywa sie ona od teraz ,wytyczne projektowe”. W nastepnym kroku
zamieniam te stowa na figury geometryczne o odpowiedniej powierzch-
ni, wprowadzam ostatnie korekty i uktadam te klocki, by tworzyty
funkcjonalny i przestrzenny fad wnetrz. Na réwnolegtym torze powsta-
je architektura budynku. Tak zaczyna powstawa¢ jednorodny organizm.
Przyszty hotel. Po kilku tygodniach przedstawiam koncepcije inwe-
storowi hotelu wedtug jego oczekiwan. Jego , listy zyczen”.

A podczas tego pierwszego spotkania nie méwi tez, ze chciatby,
aby to byfo utrzymane ,w stylu skandynawskim” czy ,,Srodziem-
nomorskim, bo ostatnio wrécitem z Toskanii i byfo tam pigknie”,
albo ,,zeby to byto cos$ w stylu dworkowym”?
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To architekt powinien zapropono-
wac styl budynku, oczywiscie na
podstawie rozmowy z inwestorem.
Jesli inwestor zaczyna decydowac
o stylu, to juz zaczyna projektowac

Jesli ma swoj gust, w ktorym sie dobrze czuje, to niech o tym
opowie. Im wiecej opowiada, tym lepiej dla projektu. Architekt powi-
nien zawsze wystuchac Klienta, bo dobry projekt, to kompromis
miedzy nimi. Najwazniejsze jednak, by architekt pojechat w miejsce,
gdzie stang¢ ma hotel. Ja przed rozpoczeciem prac nad koncepcjg
zawsze szukam ducha migjsca. Staram sie z nim nawigza¢ kontakt.
Jezeli jest to miasto, to siadam na tawce i patrze jak zyje ulica, stucham
jej, chodze uliczkami po okolicy, pije kawe w kawiarmi obok, patrze
na ludzi. Wtedy mozna dostrzec tego ducha miejsca, ktory jest tam
od zawsze, tylko zmienia sie wraz z miejscem. Gdy jest to teren
niezurbanizowany, to przy okazji mozna sig zrelaksowac. Przewaznie
po takich medytacjach w glowie zaczyna wirowac architektura obiek-
tu, a Klient przy pierwszej prezentacji koncepcji widzi jaki to styl.
Wracajgc do pytania, to architekt powinien zaproponowac styl archi-
tektoniczny budynku, oczywiscie na podstawie rozmowy z inwestorem.
Jesliinwestor zaczyna decydowac o stylu, to juz zaczyna projektowac.
| tu wracamy do wczesniejszego punkiu — wtedy nie potrzebuje
architekta, tylko kogos z uprawnieniami architekta.

Podczas pierwszego spotkania inwestor okresla, jaki budzet
chce przeznaczy¢ na catg inwestycje?

Powinien okresli¢, a jesli z jakiego$ powodu go nie podaje — bo
sam jeszcze dokfadnie nie wie, albo nie chce powiedzie¢ — to uswia-
damiam mu, ze to jest ok. piec¢ tys. zt za metr kwadratowy powierzch-
ni uzytkowej. W ten sposéb mozna sobie wyliczy¢, ile mniej wiecej
cata inwestycja hotelowa bedzie kosztowac. To oczywiscie zalezy od
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tego, czy jest basen, SPA, jakie SPA itd., itd. Jest wiele skladowych,
ale jezeli klient nie wie, ile moze na koncu kosztowac taka inwestycja,
to bezpiecznie jest zatozy¢ te pie¢ tys. zt. W tej kwocie mowimy
0 hotelu z catosciowym wyposazeniem, wigcznie z tyzeczkami na
stole. Czyli jesli chce zbudowac hotel o powierzchni uzytkowej ok.
dwdch tys. metrow kwadratowych, to powinien zarezerwowac na to
ok. 10 min zt. Gdy Klient nie bedzie tym zaskoczony, to rozmawiamy
dalej. A jak powie, ze on to chce zrobi¢ za pie¢ miliondw, to wiem,
ze to nie ma sensu. Oczywiscie da sie za takg kwote zbudowaé hotel,
ale architekt nie jest wtedy potrzebny.

Rozumiem, Zze moéwimy o hotelach raczej 4-gwiazdkowcyh,
a w przypadku hoteli ekonomicznych ta zaleznos¢ jest inna?

Hoteli ekonomicznych akurat nie projektuje, wczesniej bytem
zaangazowany w projekty hoteli Etap, obecnych ibis Budget, ale to
hotele sieciowe, wigc tam tez te budzety generalnie troche inaczej
wygladaja. Méwie o hotelach minimum 3-gwiazdkowych, bo réznica
miedzy hotelami 3- a 4-gwiazdkowymi jest niewielka, gtownie
w powierzchni pokoju i troche we wnetrzach oraz instalacjach sani-
tarnych. Ale w przypadku nowego hotelu, czy to sg 3 czy 4 gwiazd-
ki, to dla architekta, ktéry nie projektuje sztampowo, tylko kazdy hotel
indywidualnie, z jakas wizjg, nie ma wiekszego znaczenia. A lepiej
budowac cztery, bo przyciagng wigcej gosci przy stosunkowo nie-
wiele wiekszym budzecie na budowe.

A jaki procent w calym budzecie nalezy w zarezerwowaé na
prace architekta i jego projekt?

Pie¢ procent bytoby zadowalajace, jezeli architekt jest obecny przy
inwestycji od A do Z, od zaprojektowania pierwszej koncepcji do
otwarcia hotelu. Jednak gdy zagtebiamy sie w szczegdty wyceny, to
wynagrodzenie zalezy od zakresu prac: czy chodzi tylko o samg
koncepcie i projekt budowlany do etapu pozwolenia na budowe, czy
maowimy tez o projekcie wykonawczym, projekcie wngtrz i nadzorze
autorskim. Tych sktadowych jest wiele, to jest tez kwestia skompliko-
wania projekiu, skali inwestycji, osadzenia jej w czasie, mozliwosci
inwestora, relacji miedzy inwestorem a architektemn itd.

Catosciowy budzet inwestycji w hotel Narvil, przy ktérej byt pan
obecny od poczatku do konca, szacowany jest na ok. 160 min zt.
To gratuluje wynagrodzenia.

Dziekuje, ale gratuluje pan tego, o czym mowimy wedtug teore-
tycznych zatozen. Na koncu zawsze jest to kwestia indywidualnej
umowy miedzy dwoma stronami. Poza tym, nie wdajac sie w szcze-
goty wysokosci wynagrodzenia za Narvil, trzeba pamietac, ze byto
to — jak sie potem okazafo — zlecenie na cztery lata. W pewnym
momencie, pod koniec inwestycji moja obecnos$¢ na budowie byta
potrzebna codziennie, wiec dostownie przeniostem swojg pracownie
na budowe Narvila, by mie¢ przy sobie caly zespdti moc kontrolowac
prace nad innymi projektami.

Przyznaje, ze byt to ciekawy okres w mojej karierze zawodowe;.
Poza tym trzeba tez pamigtac, ze wynagrodzenie za projekt, to
nie kwota dla jednego czfowieka, tylko dla catego zespotu. W przy-
padku Narvila zaangazowany w to byt zespdt sktadajgcy sig
czasami z pigciu architektow, z ktorych kazdy miat pod sobg kilku
projektantow branzowych, technikow i rzeczoznawcow. Wigc
prosze to wynagrodzenie podzieli¢ na cztery (lata), potem na 12
(miesigey) i jeszcze potem na 20 pare (ludzi). To juz nie robi
takiego wrazenia (Smiech).
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W przypadku Narvila dla inwestora byt to pierwszy projekt
w branzy hotelarskiej. Inwestor miat swojg wizjg, jak powinien
wygladac¢ ten hotel?

To byt wiasnie ten rzadki przypadek, i moze dlatego okazat sie
takim sukcesem, gdy inwestor budowat hotel po raz pierwszy, ale
zaufat architektowi. Dos$¢ jasno zostaly sprecyzowane wymagania,
jakim miat sprostac projekt, zostat okreslony budzet i przeznaczenie
hotelu. Ja owa liste zyczen ubratem w architekture i przedstawitem
Swojg wizjg. Pierwsza nie zostata zaakceptowana, ale przeszedtem
do drugiego etapu, przygotowatem nastepng, potem trzecig, bylismy
coraz blizej, az w koncu zaowocowalo to ostatecznym projektem,
z ktérym mozna byto rozpocza¢ budowe. Wiec nie bylo tez tak, ze
ja sobie co$ wymyslitern, a inwestor pokiwat glowa i powiedziat OK.
Czekat az to mu sig spodoba. Nie wrzucat jednak swoich pomystéw
na zasadzie, to przesunmy w prawo, to zrébmy wieksze, a to niech
bedzie w innym miejscu. Byt to idealny przyktad jak powinna wygla-
dac taka wspotpraca. Inwestor praktycznie nie wirgcat sie w samo
projektowanie — co moze podpowiadato mu jego wtasne doswiad-
czenie biznesowe ze swojej branzy, ze przy tej skali inwestycji i jej
skomplikowaniu, nie nalezy ingerowa¢ w prace fachowca z innej
branzy, trzeba to zostawi¢ jemu i wymagac, zeby przygotowat taki
projekt, kidry zostanie zaakceptowany i bedzie sie spinat w budzecie.

Architekt jest pewnie najbar-
dziej zwigzany ze swojg pierw-
sza wizjg i jg uwaza za najlep-
sz3, a jak kto$ kaze mu w niej
co$ poprawi¢ to juz nie jest
wedfug niego tak dobre?

Jesli architekt uwaza, ze projekt,
ktory nie jest jeszcze zrealizowany,
jest idealny i skoriczony to powi-
nien zmieni¢ zawdd. Projekt skon-
czony jest wtedy, gdy budynek
zostaje oddany do uzytku.
Pierwotny zamyst zawsze ewoluuje, zmienia sie. Jak swiat wokot.
Tylko inwestor nie powinien oczekiwac, aby architekt przygotowywat
mu réwnolegle dwie lub wiecej wersji tego samego projektu, a on
sobie potem wybierze te, kiéra mu najbardziej pasuje. Projektuje sie
jedna koncepcie, jak sie spodoba to super, jak sig nie spodoba, to
pracuje sie nad nig dalej. | tak wiasnie byto z Narvilem. Byta pierwsza
Wersja, w oparciu o nig powstata druga, wyewoluowata w trzecig, az
powstata ostateczna koncepcja. Na przyktad $ciana organiczna,
ktéra jest teraz jednym z najbardziej charakterystycznych elementow
catego projektu, do trzeciej koncepciji byta $ciang prostych kolumn,
anie elementami gatezi drzewa. Inwestorka powiedziata ,cos mi w tej
Scianie caly czas nie gra”. Przyjrzatfem sie temu i tez mi co$ nie
pasowato, wiec myslatem nad tym dalej. Bedac kolejny raz na dziat-
ce zaczatem wpatrywac sie w hipnotyczny obraz korony 30-letniej
lipy. Zrobitem jej zdjecie, to byt poczatek wiosny, wiec gatezie byly
jeszcze bez lisci, wrzucitem to zdjecie do specjalnego programu,
obrysowatem gatezie i méwie do kolegi: jesli to zostanie zaakcepto-
wane to mamy przergbane, jak to potem zbudowac. | zostato zaak-
ceptowane. Obraz gafezi owej lipy tworzy dzi$ organiczng $ciane
w hotelu z zelbetu, szkia i aluminium.

Tak powinna wygladac wspotpraca. To byt tworczy wkiad inwesto-
ra, bo powiedziat, ze co$ mu sie nie podoba, co zmusito architekta,
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Koszt budowy dobrego hotelu to ok.
piec tysiecy zt za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej. W ten spo-

s6b mozna sobie wyliczy¢ koszty
catej inwestyciji. W tej kwocie mowi-
my o catosciowym wyposazeniu

zeby dalej szukat, ale reszte zostawit juz projektantowi. Nie mieszat
mu W jego koncepcji, bo najgorsze co mozna zrobic, to podrzucac
swoje pomysty, a architekt zacznie sie na nie zgadzac. Jak inwestor
zaczyna przesuwac elementy uktadanki, to burzy wizjg, ktdra architekt
ma w glowie, projekt zaczyna by¢ niespojny, zaczyna sie chaos.
Kulka éniegu zaczyna stacza¢ sig w dot. Powstaje lawina, kiorej
mozna nie opanowac. Tak jest przynajmniej w przypadku dobrych
i logicznych projektow. Gdy projekt nie jest konsekwentny, to zmiany
nie maja nic do burzenia.

NAJTRUDNIEJSZY JEST DASZEK
Inwestor, ktory przychodzi do architekta, oczekuje zazwyczaj
zaprojektowania samej bryty, czy réwniez powinien oczekiwa¢ od
niego projektu wnetrz?

Uwazam, ze architekt powinien zaprojektowa¢ wszystko, tym
bardziej jezeli dotyczy to hotelu, gdzie wnetrza sg najwazniejsze, one
stanowig o tym czym jest hotel. Nie moze by¢ tak, ze architekt pro-
jektuje bryte, a potem za robote bierze sie ,wnetrzarz”, ktéry ma swojg
wizje i robi w $rodku totalnie inny $wiat. Catos¢ powinna by¢ jedna
rzeczywistoscia, jednorodnym organizmem. Przestrzen zewnetrzna
musi wspotgrac z wnetrzami i zy¢ jednym zyciem. Nie mozna dopusz-
cza¢ do tego, by dochodzac do hotelu by¢ w jednej przestrzeni,
aw srodku w zupetnie innej. | Narvil jest tego przykiadem, tu wszyst-
ko jest spojne, bez wzgledu na to,
czy gos¢ jest przed hotelem,
w lobby, czy w fazience.

Inwestorzy majg tego Swiado-
mos$¢?

Nie, nie majg $wiadomosci, ze
powinien to robi¢ jeden cztowiek,
nawet nie jedna pracownia, a wia-
$nie jeden czlowiek. Wrecz sg
przekonani, ze nie powinien tego
robi¢ architekt od kubatury.

Z czego wynika takie przeswiadczenie?

Po czesci jest to wynik lenistwa architektow, bo tatwiej jest zrobic¢
sam projekt budowlany, oddac¢ go i mie¢ spokdj, a wnetrza wyma-
gaja czesto jeszcze wiekszego nakfadu pracy. Niekiedy inwestor ma
zaprzyjaznionego projektanta wnetrz, ktory np. robit mu mieszkanie
lub pracowat przy jego innych projektach, wiec mu ufa i uwaza, ze
zrobi mu tez wnetrza hotelu. Jednak generalnie to po prostu wynik
nieswiadomosci, ze architekt umie tez robi¢ wnetrza. Bardzo czesto
spotykam sie ze zdziwieniem, gdy okazuje sig, ze robitem wnetrza
w Narvilu ,jak to? pan robit i budynek i wnetrza?”.

Co jest najtrudniejsze w przypadku projektowania wnetrz, na co
trzeba poswieci¢ najwiecej czasu myslac o tym?

Skomplikowane pytanie. A powinno by¢ tak skomplikowane, jak
skomplikowane jest tworzenie hotelu. Klient daje mi liste, ja te liste
zyczen zamieniam na metry kwadratowe, a metry zamieniam na
figury geometryczne, na kwadraty i prostokaty i ukfadam je w sche-
mat funkcjonalny. Ten schemat zalezy od planu zagospodarowania,
ksztattu dziatki, typu hotelu, od jego kategorii i wielu czynnikow
zewngtrznych. Gdy juz ten schemat z wielu figur utoze, to odktadam
na bok i zaczynam szukac w gtowie, w rozmowach ze wspotpracow-
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nikami, wizji na ten projekt, jakiej$ idei, bo jak kio$ powiedziaf:
L»architektura bez idei to tylko dekoracja”. Nie uktadam tych klockow,
zeby tylko pasowaly funkcjonalnie, ale dopasowuje ten schemat,
ktory lezy obok do idei, ktdrg trzeba wymyslic bedac na dziatce. | gdy
znajde jakis pomyst, idee, probuje jg pogodzi¢ z tym schematem.
Ta idea wchodzi do wewnatrz, przenika sig z zewnetrzem. | wtedy ta
ptaska kartka z figurami zaczyna sie podnosi¢ w trzecim wymiarze,
kwadraty zaczynajg sie zamienia¢ w szesciany czy w jakies$ ksztatty
organiczne i przenika¢ wzajemnie. A jesteSmy w miejscu, gdzie nie
ma jeszcze designu. Caly czas mowimy o planowaniu ukfadu funk-
cjonalnego, bo dobry hotel to przede wszystkim dobra funkcja, nie
przecinanie sig stref itd.

A to nie jest tak, ze sg pewne zelazne reguty dotyczace funkcjo-
nalnosci i ergonomii przestrzeni w hotelu?

Sa, ale za kazdym razem, gdy siadam do projektu hotelu to
okazuije sie, ze tych zelaznych regut nie da sie tak po prostu zasto-
sowac, bo np. wjazd dla dostaw nie moze by¢ z drugiej strony
budynku, a to plan zagospodarowania nie pozwala zrobi¢ jeszcze
jednej kondygnacji i zawsze z jakiegos powodu tego prostego
schematu nie da sie przenies¢ na papier. Dlatego zanim pokaze
klientowi architekture, przedstawiam koncepcje na ptasko, pochy-
lamy sie nad nig, dyskutujemy. Jesli osiaggamy kompromis, to
przychodzi czas na architekture.

Aby hotel uzyskatl kategoryzacje musi spetnia¢é szczegotowe
wymagania zapisane w rozporzadzeniu kategoryzacyjnym. Czy
ma ono duzy wptyw na architekture budynku i projekt wnetrz?
Oczywiscie jest to dokument, ktory trzeba mie¢ na biurku od
poczatku projektowania hotelu, chociaz dotyczy on gtéwnie finatu
wnetrz, a wiec ostatniego etapu budowy. Przy tworzeniu koncepcji
to jest tylko kwestia powierzchni pokoju w zaleznosci od kategorii
i zadaszenia nad wejsciem. Chociaz ten daszek whbrew pozorom jest
bardzo trudny. Wydaje sie, ze wystawi¢ daszek to nie sztuka, takie
niby nic, a to moze wplyng¢ na catg architekiure. Przyznam, ze dia
mnie czesto najtrudniejszym elementem jest wiasnie daszek nad
wejsciem, bo zalezy mi na kazdym detalu hotelu i powinien on byc¢
spadjny z catoscig i wpasowywac sie w zewnetrzng architekture. Jak
kto$ robi koncepcie i zapomina o nim, myslgc: ,dodam go sobie

pdzniej”, to od razu na poczatku popetnia btad, bo to nie bedzie
spojne. W jednym z projektéw daszek spedzat mi sen z powiek,
w koncu dopasowatem do niego catg elewacie. Wpisatem go w opo-
wies¢, ktora okalata hotel. Zadaszenie nad wejéciem to sg zazwyczaj
jakies dwie kolumny albo podwieszany szklany daszek i wyglada na
element sztucznie dodany. Jak tak mozna? Przeciez to jest jeden
z wazniejszych elementdw elewacii frontowe, jest widoczny od razu
na wejsciu do hotelu.

GO0 ZA IDIOTA TO ZAPROJEKTOWAL”

Projekt zostat zaakceptowany, zaczyna sig budowa. Czy inwestor
oczekuje, ze architekt bedzie obecny podczas niej, czy uznaje, ze
jego rola sie skonczyta?

Oczywiscie klient cheiatby, aby architekt byt razem z nim do konca.
Ale to jest kwestia pieniedzy. Jesli w umowie migdzy nimi jest wyce-
niony nadzor autorski albo wpisany jest on w cene projektu — co,
uwazam, jest bledem architektow — ale w kazdym razie jest wymie-
niony jako odrebny sktadnik umowy, to tak to powinno wygladac. Nie
da sig zrobi¢ projektu, ktéry nie wymaga potem jakich$ wyjasnien na
etapie budowy. Niedoswiadczony architekt, ktory jeszcze nie projek-
towat hotelu zgodzi sie na nadzor w cenie projektu. Architekt, ktory
prowadzit choc¢by jedng budowe hotelu, wie ile kosztuje (czasu)
nadzor autorski i poda jego cene lub wliczy go do wartosci projektu,
podnoszac tym samym jego wartos¢, bo wie, ze podczas budowy
bedzie co chwila wzywany na budowe, bo np. wykonawcy nie chce
sie wgryz¢ w projekt i woli, zeby mu to wyjasnit projektant. Zle skon-
struowana umowa wprowadza na tym polu wiele nieporozumien.
Zeby obydwie strony byly zadowolone, mozna wycenia¢ nadzor
ptatny za kazdg wizyte na budowie.

To jakie sg elementy skiadowe umowy miedzy inwestorem
a architektem?

Mozna je podzielic na: stworzenie koncepcji wraz projektem
budowlanym, projekt wykonawczy i projekt wnetrz — inwestorzy
rozdzielajg czegsto projekt wykonawczy od projektu wnetrz, co uwazam
za bledne — oraz nadzér autorski. Doswiadczony inwestor wraz
z dodwiadczonym wykonawca sg w stanie zrobi¢ prosty hotel bez
wnegtrz z projektu budowlanego, przygotowujac we wiasnym zakresie
projekty wykonawcze. Ale jezeli inwestycja przekracza 10 min zt, to
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juz jest duze ryzyko robi¢ obiekt bez projektu wykonawczego, ktory
zostat wykonany i skoordynowany przez architekta i jego zespot
projektowy. W projekcie wykonawczym zawarta jest cata wiedza
(a przynajmniej tak powinno byc¢), ktdra jest niezbedna do wybudo-
wania obiektu. Szczegdtowe wymiary, rodzaje materialdw, ich spe-
cyfikacja, detale architektoniczne, zestawienia stali itp. Wg mnie
dopiero z takim dokumentem inwestor powinien wybiera¢ wykonaw-
ce, a projekt powinien by¢ zrobiony tak, zeby wykonawca na pismie
potwierdzit, iz jest w stanie na podstawie takiej dokumentacji wybu-
dowac hotel, a jego wycena jest poparta dogtebng analizg doku-
mentacji i nie wnosi on do niej zadnych uwag. Dzieki temu inwestor
unika potem lamentow wykonawcy; ,a, ja nie widziatem, ze to tak
ma by¢ i tego nie wyceniatem...”. Pomimo to i tak stalym tekstem
wykonawcy na kazdej chyba budowie jest ,co to za idiota to zapro-
jektowat”, tak zawsze byto, jest i bedzie. Nie nalezy sie tym przejmo-
wac.

Architekt wybiera tez dostawcéw wyposazenia, skoro szczegéto-
wo okresla parametry poszczegolnych elementow?

W dzisiejszych czasach wszyscy dostawcy robig wszystko to samo,
to znaczy majg ten sam albo bardzo podobny asortyment oferty. Ja
lubie sie przyzwyczaja¢ do dobrych firm, bo wiem, ze jak je polece
inwestorowi, to bede potem miaf $wiety spokdj z wykonawstwem.
Im architekt wiecej hoteli zrobit, im wieksze ma doswiadczenie, to
tylko tym lepiej o nim $wiadczy, ze ma rozpoznany rynek dostawcow
i jest w stanie zaproponowa¢ wykonawcow, za ktorych reczy.
Oczywiscie inwestor moze zorganizowac¢ przetarg i poprosic¢ o inne
oferty. | architekt nie ma nic do tego, poza tym,
ze przekazuije informacje, iz ma zaufanie do dane;j
firmy, bo z nig wczesniej wspdtpracowat i ta
wspotpraca ukiadata sie dobrze. Natomiast nie-
zalezng decyzjg inwestora jest to, kogo wybierze
i jakimi kryteriami bedzie sig kierowat.

Ktéra czes¢ hotelu jest najtrudniejsza do
zaprojektowania, jesli chodzi o jej funkcjonal-
nos¢, gdzie mozna najtatwiej popetni¢ btedy,
ktore potem skomplikuja funkcjonowanie
hotelu?

Najtrudniej jest z gastronomig, jest to najbardziej
skomplikowany funkcjonalnie organizm, bo skfa-
da sie on z: kuchni, rozdzielni kelnerskiej, zaplecza,
dostawy, do tego obstuga imprez, restauracia,
czesto dwie; a la carte i $niadaniowa, lobby bar,
kawiarnia, nocny klub, sala bankietowa, czes¢
konferencyjna ze swoim foyer w ktorym zapew-
niony musi by¢ catering, do tego drogi komunikacji gosci i pracow-
nikdw, ktore nigdy nie powinny sie krzyzowac. To wszystko trzeba
pouktada¢ w oparciu o jedng kuchnie i to tak, zeby gos¢ hotelowy
nigdy nie zobaczyt pracownika pchajgcego wozek z brudnymi
naczyniami. A do tego dochodzi jeszcze Sanepid ze swoimi przepi-
sami. To jest najtrudniejsze, zeby to wszystko utozy¢. A nie mowimy
jeszcze o w ogole designie.

A na koncu pracownicy gastronomii i tak zazwyczaj narzekaja, ze
za malo miejsca jest przeznaczone na zaplecze kuchenne. Czyli
chyba inwestor zawsze musi zwrdci¢ uwage, ze kuchnia powinna
by¢ wieksza niz sig architektowi wydaje.
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Architekt powinien
zaprojektowac
wszystko, wigcznie
z wnetrzami. A
inwestorzy nie majag
tej Swiadomosci.
Wrecz sg przekona-
ni, ze nie powinien
tego robic architekt
od kubatury, "bo sie
na tym nie zna"

Ja gdy projektuje hotel zawsze mowie inwestorowi: to jest kuchnia,
ktdra zaprojektowatem, tylko prosze takiej kuchni nie robi¢ (Smiech),
bo kazdy kucharz chce mie¢ inng kuchnig, wiec usigdzmy razem
z kucharzem, dyrektorem gastronomii, dostawcg sprzetu i omowmy
szczegdly. Bo kucharz bedzie cheiat mie¢ dla wygody np. lodowke
naprzeciw pieca konwekeyjnego, a wykonawca powie, ,panie, ale
piec grzeje, a loddwka chfodzi, wiec to bez sensu”.

Nie ma jakich$ podstawowych zasad projektowania zaplecza
kuchennego?

Wszystko zalezy od specyfiki hotelu i od ilosci funkcji gastrono-
micznych jakie bedzie spetniat. Srednio kuchnia powinna mie¢ takg
sama powierzchnie jak sala restauracyjna, ktorg obstuguije, ale to
odnosi sie raczej to sytuacii, gdy funkcjonuje ona samodzielnie, a nie
w hotelu, bo tu dochodzi wiasnie ta wielo$¢ innych funkgji obstugi-
wanych przez gastronomig hotelowa. To zalezy czy obstuguje kon-
ferencje na 100 0sdb czy na tysigc, czy restauracja nastawiona jest
na gosci z zewnatrz, czy tylko z hotelu itd., itd. Nie ma ksigzek na to.

INSTALACJE KOLIDUJA Z KONSTRUKCJA
Jesli chodzi o instalacje niewidoczne dla goscia, to na projekto-
wanie jakiego elementu inwestor powinien zwréci¢ najbardziej
uwage, bo najtatwiej mozna popetni¢ tam btedy skutkujgce
potem koniecznoscig przeprojektowywania hotelu?

Inwestor tego nie jest w stanie zweryfikowa¢ dopoki to nie zacznie
dziata¢, diatego podstawowa sprawg jest koordynacja miedzybran-
zowa. | to architekt powinien skoordynowac wszystkie projekty,
aprzede wszystkim projekt instalacji z konstrukcija
budynku. To jest najcigzszy grzech, ktéry wptywa
potem na koszty. Drugi, to niezlecanie architektom,
ktorzy koordynuja branze, projektu wnetrz. | tu
wracam do tego, ze nie da sie zrobi¢ projekiu
wykonawczego bez projekiu wnetrz. Projekt
wykonawczy to jest wiasnie skoordynowanie
wszystkich branz — przebicia, omijanie konstruk-
cji, zaprojektowane otworowanie w stropach
i elementach konstrukcji, umieszczenie urzgdzen
w podwieszonym suficie, a to wszystko trzeba
uwzgledni¢ tworzac wnetrza. Obecnie pracujg
przy hotelu, ktory miat wezesniej stworzony projekt
wykonawczy, ja teraz zajmuie sie projektem wnetrz,
inwestor bierze moj projekt i na tej podstawie robi
jeszcze raz projekt wykonawczy. Wiec w sumie
ptaci trzem architektom zamiast jednemu.

To architekt planuje ukfad instalacji?

Robi to jego podwykonawca — projektant branzowy i architekt
bierze odpowiedzialno$¢ za jego prace. Chyba ze inwestor jest
szalony, wyjmie mu to z zakresu jego odpowiedzialno$ci i dostarczy
swojego projektanta branzowego np. od wykonawcy. To samobdg;.
Powinien to robi¢ od A do Z architekt i koordynowa¢ wszystkich
swoich podwykonawcow czyli konstruktora, elekiryka, inzyniera
sanitarnego, technologa basenu, technologa kuchni, drogowca itd.
Prosze sobie teraz wyobrazi¢, jak to musiato wyglada¢ w Narvilu,
zeby to wszystko ogarngé. Tam miatem pieciu architektdw, z ktérych
kazdy zajmowat sie inng branzg, a w poszczegdlnych branzach
projektant zndw miat do pomocy swoich asystentow itd. Na koricu
musi to ogarmna¢ jeden cztowiek — architekt prowadzacy, ktéry musi
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to wszystko spig¢ w catosc¢ i by¢ przygoto-
wany np. na strazaka opiniujgcego projekt,
ktory niekoniecznie musi mie¢ wyobraznie
przestrzenng i ktory moze stwierdzi¢ dopiero
kiedy wejdzie do gotowego budynku, jakie
btedy popetnit.

No wtasnie, czesto przy inwestycjach
hotelowych okazuje sig, ze najwigkszy
problem przy odbiorach stanowi instala-
cja przeciwpozarowa i wymaga to znaczg-
cych zmian w catym budynku.

Moja rada dla inwestora? Zeby zapytat
architekta, czy sie zna na przepisach prze-
ciwpozarowych. Jesli powie, ze zna sig na
tym jego strazak, to lepiej niech od razu
zmieni architekta. Strazacy $wietnie gasza
pozary, wiedzg, co zrobic jak sie cos zacznie
pali¢, majg w glowie wszystkie normy, ale
zazwyczaj nie widzg, zwlaszcza przy skom-
plikowanych projektach, skali problemu, bo
nie majg wyobrazni przestrzennej. Nie sg
w stanie wytapa¢ wszystkich skomplikowa-
nych niuanséw, a architektura jest skompli-
kowana, zwlaszcza we wnetrzach. | mogg
doradzi¢ architektowi, jak ma co$ zrobic,
popetniajgc btgd w czytaniu projekiu. Dlatego
architekt powinien by¢ swiadomy tych prze-
pisow i naprowadzi¢ czasem strazaka, np.
LJutaj mamy pustke przez trzy kondygnacje
i musimy chyba oddymiac te przestrzen, bo
przeciez wedtug waszych przepisow pustka
przez dwie kondygnacie to juz galeria, a taka
przestrzen wymaga oddymiania”.

Ale przeciez te przepisy wydajg sie bardo
precyzyjne: gdzie powinny byé wyjscia
ewakuacyjne, gdzie zainstalowane
poszczegdlne czujki, urzadzania oddy-
miajgce, w jakich maksymalnie odlegto-
Sciach od siebie, jakg powierzchnig obej-
mowac swoim dziataniem itd.

To jest proste jak budujemy halg. W prze-
pisach jest napisane np. przestrzenie wspol-
ne, galerie powinny by¢ oddymiane. To
wszystko, ale coto jest galeria? Siedzi dwdch
strazakow przy tym samym projekcie i na ten
sam temat majg dwa odrebne zdania, wycig-
gajac te same przepisy. Projekt hotelu jest
bardziej skomplikowany niz przewidujg to
przepisy przeciwpozarowe, dlatego trzeba
podchodzi¢ do tego indywidualnie. Jesli
architekt nie ma o tym pojecia lub tylko ledwo
co liznat te przepisy, to strazak mu powie, ze
€zegos sie nie da zrobic¢ i architekt sie pod-
daje, robigc brzydsze wnetrze, brzydszy
budynek, bo mu tak strazak doradzif. Zamiast
powiedzie¢: ,stuchaj, to moze zrobie to tak”.
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| wtedy czesto on przyznaje mu racje. Jezeli
chce sig stworzy¢ ambitniejsza architekture,
to trzeba samemu postudiowac te przepisy,
a nie wychodzi¢ z zatozenia, ze strazak sig
na tym zna, on nam doradzi, zrobimy tak jak
mowi i bedziemy mieli Swiety spokdj.
Gdybysmy tak robili to budowalibysmy sto-
doty zamiast hoteli.

Jednak dzigki strazakowi na budowie
mozna chyba przynajmniej liczy¢, ze nie
bedzie potem niespodzianek przy odbio-
rach?

Tu juz méwimy o innej kwestii. Zawsze
najlepiej zatrudni¢ do opiniowania projektu
miejscowego strazaka, ktdry zna sie z komen-
dantem danego regionu i ze strazakiem, ktdry
bedzie ten hotel odbierat.

Podsumowuijac, jakie sami architekci naj-
czesciej popetniajg btedy, ktére potem
przektadajg sie na wzrost kosztow budo-
wy?

Godzg sie juz w trakcie budowy na zmia-
ny w swoim projekcie sugerowane przez
inwestora. A taka nawet mata zmiana jest jak
kulka s$niegu, ktora rosnie z czasem do
rozmiaréw lawiny. Jedna zmiana powoduje
kolejna, ta nastepna, tak to rosnie, a na koncu
ta jedna mata zmiana moze spowodowac
np. kolizje konstrukciji z instalacjami. | architekt
musi to potem ogarngc. Inwestor puscit tylko
kulke, a ze powstata z tego lawina, to juz go
nie interesuje. Moze nawet nie pamigtac, ze
sam chcial co$ zmieni¢, tylko pamieta, ze
architekt co$ zmienit ,nie tak jak trzeba”, czyli
ze popetnit biad przy projektowaniu. Jak
architekt ma migkkie serce i zgadza sie na
zmiany, to potem musi mie¢ twardy tytek.
Zmiany w projekcie podczas trwania budowy,
to jest gtowny czynnik kosztotworczy. A zmie-
nimy tylko to, tylko tamto. Tylko przesuniemy
dwie kreski. ..

A jakie inwestorzy majg najczesciej pomy-
sty na zmiany juz trakcie budowy?
Czesto dotyczy to pokoi, bo tu czujg sig
najpewniej, nie trzeba mie¢ wyobrazni prze-
strzennej, nie trzeba ogarniaC projekiow
branzowych, nie trzeba sie wgryza¢ w caly
proces. Tu zamykamy sie w czterech $cianach
i mozna poszale¢ jak w mieszkaniu. A jeden
niezaakceptowany pokdj wzorcowy moze
wstrzymac catg budowe na wiele tygodni.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiat Rafat Szubstarski
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