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Prawid∏owe przygotowanie
inwestycji – klucz do powodzenia

przedsi´wzi´cia
Miniony rok zamknà∏ si´ dla Pol-

ski rekordowà sumà inwestycji za-
granicznych, wynoszàcà 14,7 mld
USD. Jednak w przeliczeniu na g∏o-
w´ mieszkaƒca, wcià˝ osiàgamy
du˝o gorsze wyniki w przyciàganiu
kapita∏u, ni˝ nasi sàsiedzi – Czesi
czy W´grzy. W najnowszym rapor-
cie Banku Âwiatowego „Doing Bu-
siness” jesteÊmy na 75 miejscu.
PodkreÊliç warto, ˝e w stosunku do
roku ubieg∏ego oznacza to spadek
o jedno miejsce w tabeli – ale ju˝
w kategorii „Starting Business”
przesun´liÊmy si´ z miejsca 99 na
114. W dó∏ ciàgnà Polsk´ wcià˝ te
same s∏abe punkty: przewlek∏oÊç
procedur sàdowych, niewydolnoÊç
administracji, czas rejestracji pod-
miotów gospodarczych i zmian
w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Jednak
rankingi tworzone w oparciu o me-
todologi´ nakierowanà na stworze-
nie pewnego ogólnego i uÊrednio-
nego obrazu rzeczywistoÊci nie mo-
gà byç podstawà do decyzji o inwe-
stycji okreÊlonego rodzaju w kon-
kretnym czasie i w konkretnym
miejscu. Przebieg ka˝dej inwestycji
jest inny i choç powtarzajà si´
w nim stale te same elementy, suk-
ces przedsi´wzi´cia zale˝y od wielu
czynników. Jedno nie ulega wàtpli-
woÊci: czym wi´cej czasu i nak∏a-
dów poÊwi´cono na czynnoÊci zwià-
zane z przygotowaniem i zarzàdza-
niem procesem inwestycyjnym
przed jego rozpocz´ciem, tym mniej-
sze prawdopodobieƒstwo „wpadek”.
Szczególnie z perspektywy kancela-
rii prawniczych, prowadzàcych
kompleksowà obs∏ug´ du˝ych pro-
jektów inwestycyjnych, wyraênie
widaç, jak wielkie znaczenie dla ter-
minowej realizacji inwestycji typu
„greenfield” ma dokonana z wy-
przedzeniem ocena lokalnych wa-
runków oraz prawid∏owe przygoto-
wanie ram prawnych dla procesu
inwestycyjnego.

Od czego zaczàç?

OczywiÊcie wybór lokalizacji
i wst´pna analiza warunków eko-
nomicznych to decyzja biznesowa.
Warto jednak przeprowadziç wst´p-
ny audyt prawny ju˝ na tym etapie.
Klarowny stan prawny nierucho-
moÊci, na których inwestycja ma
byç realizowana, to jeden z warun-
ków sine qua non jej terminowego
zakoƒczenia. Dobrze te˝ zadbaç od
razu o wst´pnà analiz´ uwarunko-
waƒ prawnych, dla przysz∏ego
wniosku o pozwolenie na budow´,
obejmujàcà nie tylko przeznaczenie
okreÊlone w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego dla
terenów inwestycyjnych, ale rów-
nie˝ dla terenów z nimi sàsiadujà-
cych. Pozwoli to równie˝ bardziej
realistycznie oceniç czas potrzebny
do uzyskania pozwolenia.

Zarejestrowanie przez zagranicz-
nego inwestora spó∏ki-córki w Pol-
sce to moment definitywnego „wej-
Êcia” w proces inwestycyjny. War-
to jednak poczekaç z tym krokiem
do momentu zakoƒczenia negocja-
cji z w∏adzami samorzàdowymi
i ostatecznego wyboru miejsca in-
westycji. Pomimo negatywnych
ocen wystawianych Polsce przez
BÂ, dobrze przygotowane za∏o˝enie
i rejestracja spó∏ki z o.o. rzadko
kiedy trwa d∏u˝ej ni˝ 3 tygodnie.
Z tego wzgl´du nie warto te˝ pole-
caç praktykowanego czasem kupo-
wania „gotowej” spó∏ki z o.o. Przy
obecnym czasie trwania i kosztach
rejestracji, oszcz´dnoÊç jest tak na-
prawd´ ˝adna, cz´sto natomiast
„kupuje si´” przy okazji koniecz-
noÊç dokonywania zmian w umo-
wie spó∏ki. Ewentualne umowy in-
westycyjne wynegocjowane przed
rejestracjà zawrzeç mo˝e – je˝eli
polska spó∏ka jeszcze nie powsta∏a –
zagraniczna spó∏ka-matka, która na-
st´pnie sceduje wynikajàce z nich
prawa i obowiàzki na nowy pod-
miot (mo˝na te˝ zawrzeç takà klau-
zul´ od razu w umowie). Zak∏adajàc
spó∏k´ dobrze jest te˝ mieç gotowà
koncepcj´ jej przysz∏ego dokapitali-
zowania – pozwoli to inkorporowaç
do umowy spó∏ki odpowiednie po-
stanowienie dotyczàce kapita∏u do-
celowego, po˝yczek i dop∏at. 

Kwestià niestety cz´sto pomija-
nà przez inwestorów jest odpowied-
nie przygotowanie umów inwesty-
cyjnych z w∏adzami lokalnymi lub
agencjami rozwoju regionalnego.
Negocjacje takie toczà si´ zazwy-
czaj na bardzo wczesnym etapie

przygotowaƒ, a korzystne warunki,
jakie gotowa jest zaoferowaç gmi-
na, mogà niekiedy przes∏oniç deli-
katnà kwesti´ prawnego zagwaran-
towania wykonalnoÊci takiej umo-
wy. Tym bardziej ˝e – z czego za-
graniczni inwestorzy zwykle nie
zdajà sobie sprawy – w Polsce po-
wodzenie inwestycji zale˝eç mo˝e
od lokalnych uwarunkowaƒ poli-
tycznych, te zaÊ lubià si´ zmieniaç
nagle i cz´sto...

Pomoc publiczna
i zagadnienia publicznoprawne

Optymalnie, kiedy decyzja o ko-
rzystaniu z pomocy publicznej
przygotowywana jest równolegle
z poszukiwaniami lokalizacji. Mo-
ment sk∏adania odpowiednich
wniosków bàdê zawierania umów
inwestycyjnych mo˝na wówczas
zsynchronizowaç z rejestracjà spó∏-
ki i rozpocz´ciem procedury naby-
wania nieruchomoÊci. Wybór for-
my pomocy publicznej, z jakiej za-
mierza skorzystaç inwestor, oraz
rozpoznanie mo˝liwoÊci jej uzyska-
nia sà niezb´dne, aby móc prawi-
d∏owo oszacowaç jej udzia∏ w ca∏o-
Êci d∏ugofalowego finansowania
projektu. Zarazem, z uwagi na wie-
lorakie formy pomocy publicznej –
w gr´ wchodzà zarówno fundusze
unijne, jak i pomoc przyznawana
na szczeblu centralnym i samorzà-
dowym – konieczna jest ich kom-
pleksowa analiza, obejmujàca tak-
˝e zakres obowiàzków zwiàzanych
z otrzymywaniem pomocy. Ten ele-
ment przygotowaƒ inwestycji powi-
nien zostaç dokonany odpowiednio
wczeÊnie i wymaga zaanga˝owania
wyspecjalizowanej firmy konsultin-
gowej lub kancelarii prawnej dys-
ponujàcej odpowiednimi specjali-
stami.

Równie˝ za∏o˝enie spó∏ki wyma-
gaç mo˝e uwzgl´dnienia przepisów
prawa publicznego, je˝eli zaplano-
wana dzia∏alnoÊç wymaga koncesji
lub zezwoleƒ. Niezale˝nie od ko-
niecznoÊci odpowiednio wczesnego
rozpocz´cia procedury prowadzàcej
do ich uzyskania, nale˝y te˝ wziàç
pod uwag´, ˝e uzyskanie zezwole-
nia na prowadzenie niektórych ro-
dzajów dzia∏alnoÊci wiàzaç si´ mo-
˝e z dodatkowymi, niebagatelnymi
kosztami (np. koniecznoÊç uzyska-
nia gwarancji bankowej bàdê in-
nych zabezpieczeƒ).

Koordynacja – klucz do sukcesu

Faza przygotowawcza inwestycji
wymaga równoleg∏ego podejmowa-
nia wielu dzia∏aƒ zarówno w znaj-
dujàcej si´ za granicà centrali, jak
i bezpoÊrednio na miejscu. Reje-
stracja spó∏ki, negocjacje z samo-
rzàdem, starania o pomoc publicz-
nà, badanie stanu faktycznego
i prawnego terenów inwestycyj-
nych „dziejà si´” jednoczeÊnie
i cz´sto podlegajà ró˝nym dzia∏om
firmy-matki. Zarazem dla wi´kszo-
Êci inwestorów jest to moment zbyt
wczesny, aby oddelegowaç na sta∏e
do Polski g∏ównego mened˝era pro-
jektu, odpowiedzialnego za ca∏oÊç.
Mo˝e to rzutowaç negatywnie na
w∏aÊciwe przygotowanie projektu,
zw∏aszcza jeÊli kompetencje w cen-
trali zostanà podzielone pomi´dzy
zbyt wiele osób. DoÊwiadczenie
uczy, ˝e najsprawniej realizowane
projekty, to te, w których inwestor
zadba∏ o centralne sterowanie pro-
jektem, przy jednoczesnym zapew-
nieniu bie˝àcej koordynacji przygo-
towaƒ przez jeden, obecny ju˝ na
miejscu podmiot (na przyk∏ad za
poÊrednictwem kancelarii prawnej
oferujàcej tego typu us∏ugi). Takie
„lokalne stanowisko koordynacyj-
ne”, dysponujàce ÊciÊle okreÊlonym
zakresem samodzielnoÊci i klarow-
nym kana∏em komunikacyjnym
z zagranicznà centralà, zapewnia
kompleksowe zarzàdzanie proce-
sem przygotowawczym i jest w sta-
nie odpowiednio szybko reagowaç
na pojawiajàce si´ problemy. Lepiej
zaÊ – jak wiadomo – zapobiegaç,
ni˝ ponosiç koszty zwiàzane z usu-
waniem tego, czemu si´ zapobiec
nie uda∏o.

Jacek Soko∏owski

Dr Jacek Soko∏owski, doktorat na Uniwer-
sytecie Ruprechta-Karola w Heidelbergu,
jest szefem dzia∏u obs∏ugi Klienta Niemiec-
koj´zycznego w Kancelarii Nikiel i Zacha-
rzewski s.c. w Krakowie; obecnie zajmuje
si´ m.in. obs∏ugà inwestycji MAN-a w Nie-
po∏omicach. 

DEWELOPERZY/ NOWE INWESTYCJE ALLCON OSIEDLA 

Partner godny zaufania
– Allcon Osiedla

W zwiàzku z trwajàcà prosperità na
rynku nieruchomoÊci, kluczowe zna-
czenie dla firm dzia∏ajàcych w tym
sektorze ma znajomoÊç panujàcych
trendów, a z tym wià˝e si´ budowanie
przewagi konkurencyjnej w oparciu
o wiedz´, która umo˝liwi sprostanie
oczekiwaniom potencjalnych klientów.
Wed∏ug badaƒ przeprowadzonych
przez Gemius SA wÊród internautów,
43% z nich decyduje si´ na zakup no-
wego „M” u firm deweloperskich. Dla
tej grupy nabywców najwa˝niejszymi
kryteriami przy wyborze firmy sà wia-
rygodnoÊç (94%), terminowoÊç (93%)
oraz warunki gwarancji (90%).

Tesame badania wykaza∏y, i˝
najwi´ksza iloÊç responden-

tów (45%) wskaza∏a firm´  Allcon
Osiedla Sp. z o.o. jako wiarygod-
nego dewelopera z Trójmiasta. –
Na taki wynik wp∏yn´∏o na pew-
no 17 lat funkcjonowania firmy
na rynku nieruchomoÊci – mówi
Alina ¸uczycka, dyrektor general-
ny Allcon Osiedla. – Nie bez zna-
czenia jest te˝ dotrzymywanie
przez nas terminów realizacji,
krótki czas od rozpocz´cia budo-
wy do jej zakoƒczenia oraz wspó∏-
praca mi´dzy siostrzanymi spó∏-
kami Grupy Allcon – dodaje. Na
wiarygodnoÊç marki Allcon wp∏y-
wajà te˝ dok∏adne przygotowanie
za∏o˝eƒ techniczno-ekonomicz-
nych przedsi´wzi´cia inwestycyj-
nego, pe∏na jego obs∏uga oraz po-
twierdzone certyfikatami techno-
logie na europejskim poziomie. –
Posiadany przez Allcon SA certy-
fikat ISO 9001 jest potwierdzeniem
faktu, i˝ przyj´te przed laty zasa-
dy zarzàdzania okaza∏y si´ sku-
teczne i zgodne z mi´dzynarodo-
wà normà – zapewnia Alina ¸u-

czycka. – Dodatkowo posiadany
przez Allcon SA certyfikat ISO
14001 daje naszym klientom gwa-
rancj´, ˝e zarzàdzanie Êrodowisko-
we firmy obejmuje zarówno pro-
jektowanie, jak i generalne wyko-
nawstwo obiektów budowlanych
– uzupe∏nia. Dla potencjalnych
klientów czynnikami decydujàcy-
mi o zakupie mieszkania od dewe-
lopera sà cena, a tak˝e lokalizacja
inwestycji. Spó∏ka jest prekurso-
rem w TrójmieÊcie, jeÊli chodzi
o przekszta∏canie terenów poprze-
mys∏owych w mieszkaniowe.
W Gdaƒsku-Oliwie Allcon, jako
pierwszy spoÊród deweloperów,
zdecydowa∏ si´ na przeprowadze-
nie rekultywacji terenów po Poli-
farbie i przekszta∏cenie ich
w przestrzenie mieszkalne.

O zaufaniu klientów do firmy
Êwiadczy te˝ zainteresowanie tych
pierwszych aktualnymi realizacja-
mi Allcon. W Gdaƒsku-Oliwie po-
wstaje osiedle „Nova Oliva” zloka-
lizowane nieopodal centrum,
w sàsiedztwie zabudowy jednoro-
dzinnej. Takie umiejscowienie za-
pewni mieszkaƒcom bezpoÊredni
dost´p do Êrodków komunikacji
miejskiej i zagwarantuje bliskoÊç
rozwini´tej miejskiej infrastruktu-
ry. Zró˝nicowana oferta mieszkaƒ
na osiedlu zapewnia du˝à rozpi -́
toÊç cenowà lokali, dzi´ki czemu
oferta Allconu trafi do szerokiej
grupy klientów. 

– W przygotowaniu jest te˝ re-
konstrukcja zabytkowego dworku
„Bia∏y Dwór” w Gdyni-Or∏owie –
informuje Alina ¸uczycka. – Dwo-
rek po∏o˝ony jest w pobli˝u mo-
rza, z widokiem na zatok´, co sta-
nowi o jego niepowtarzalnej
atrakcyjnoÊci. W planach, poza re-

konstrukcjà historystycznej archi-
tektury dworku, jest tak˝e zastà-
pienie pokojów hotelowych luksu-
sowymi apartamentami.

Aby sprostaç potrzebom rynku
Grupa Allcon, oprócz powierzchni
mieszkaniowych, realizuje rów-
nie˝ powierzchnie biurowe w bu-
dynkach inteligentnych. Przy ul.
¸u˝yckiej powstaje centrum biz-
nesu – ¸u˝ycka Centrum Park –
z∏o˝one z pi´ciu biurowców klasy
A o ∏àcznej powierzchni nadziem-
nej 30 tys. m2 z parkingami pod-
ziemnymi i naziemnymi miejsca-
mi postojowymi. Inwestorem
przedsi´wzi´cia jest Allcon Invest-
ment Properties Sp. z o.o. Jednym
z najemców pierwszego z budyn-
ków, który zostanie oddany do
u˝ytku pod koniec 2007 r., b´dzie
Grupa Allcon. 

Wyrazem uznania dla Allconu
jest nie tylko zaufanie klientów,
ale równie˝ licznie przyznawane
spó∏ce nagrody. W tegorocznej
edycji konkursu „Czas Gdyni”
wyró˝nienie za „Najlepszà gdyƒ-
skà inwestycj´ roku 2006” przy-
znano firmie Allcon Osiedla za re-
alizacj´ zespo∏u mieszkaniowo-
us∏ugowego „RED¸OWSKA KA-
SKADA” w Gdyni. 

Allcon SA znalaz∏ si´ równie˝
w finale X edycji konkursu Po-
morska Nagroda JakoÊci 2006,
gdzie zdoby∏ Nagrod´ Specjalnà
Wojewody Pomorskiego.

– W zdobywanie nagród, budo-
wanie marki, zaufania klientów
i wiarygodnoÊci firmy zaanga˝o-
wane sà wszystkie spó∏ki Grupy
Allcon – podkreÊla dyrektor Alina
¸uczycka – To stanowi o naszej si-
le i pozycji na rynku. 

Agnieszka Lempart

DEWELOPERZY/ WILLE MIEJSKIE W WARSZAWIE

Ma∏a willa
w wielkim mieÊcie

Popularny w Europie Zachodniej,
a powoli wkraczajàcy do Polski
trend, polegajàcy na budowaniu
ma∏ych domów mieszkalnych, tzw.
willi miejskich, pojawi∏ si´ w War-
szawie przy ulicach Pustu∏eczki 12
oraz Wo∏odyjowskiego 51. Ten ro-
dzaj budownictwa, sprzyjajàcy na-
wiàzywaniu wi´zi sàsiedzkich, pro-
pagowany jest przez firm´ dewelo-
perskà STRUCTUR CONCEPT Sp.
z o.o. 

Firma specjalizuje si´ w bu-
dowie domów wielorodzin-

nych oraz osiedli jednorodzin-
nych o wysokich walorach ar-
chitektonicznych i wysokim
standardzie. Prezesem firmy
jest Robert Karski, architekt
posiadajàcy du˝e doÊwiadczenie
przy projektach realizowanych
w Niemczech oraz USA. 

Obecnie realizowane sà: willa
miejska na Bielanach przy uli-

cy Bajana, gdzie sprzedana jest
ju˝ wi´kszoÊç mieszkaƒ, oraz
osiedle 23. domów, g∏ównie
w zabudowie bliêniaczej przy
ul. Kuropatwy. Lokalizacja
w niedalekiej odleg∏oÊci od La-
su Kabackiego i zachowanie
drzewostanu nadajà
dzia∏kom niepowtarzal-
ny charakter. BliskoÊç
ulicy Pu∏awskiej zapew-
nia ∏atwy dojazd do
centrum Warszawy. 

Jak mówi Robert
Karski: – Rola dewelo-
pera jest trudna, gdy˝
jednoczeÊnie trzeba byç
architektem, budowni-
czym, menad˝erem,
psychologiem i sprze-
dawcà. Deweloper odpo-
wiada za produkt, który
sam nie do koƒca wy-
twarza. Staje si´ to
szczególnie skompliko-

wane w czasach trudne-
go rynku wykonawcy
i materia∏ów budowla-
nych. Mo˝na powie-
dzieç, ˝e my kszta∏tuje-
my, a nie produkujemy
mieszkania – mówi pre-
zes Karski. 

Firma, b´dàc cz∏on-
kiem Polskiego Zwiàzku
Firm Developerskich,
stara si´, aby negocjo-

wana umowa mia∏a charakter
symetrii. Wielu klientów Êledzi
wiadomoÊci zamieszczane na
stronie www.structur.waw.pl
i interesuje si´ kupnem majà-
cych powstaç realizacji. Autor-
skie podejÊcie do projektów uwi-

dacznia si´ w starannie dobiera-
nych szczegó∏ach. Walory archi-
tektoniczne „willi miejskich" za-
owocowa∏y przyznaniem na-
gród: magazynu CASH za osie-
dla „Seepark Rangsdorf” pod
Berlinem, pierwszym miejscem
w rankingu deweloperów tygo-
dnika „Wprost” za 2004 rok oraz
wysokà pozycjà w rankingu
„Muratora” w 2005 r.

Ma∏gorzata Majczak

Willa miejska przy ul. Wo∏odyjowskiego 51

Zabudowa bliêniacza przy ul. Kuropatwy 32


