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Prawidlowe przygotowanie
inwestycji - kluez do powodzenia
przedsiewziecia

Miniony rok zamknat sie dla Pol-
ski rekordowa suma inwestycji za-
granicznych, wynoszaca 14,7 mld
USD. Jednak w przeliczeniu na glo-
we mieszkanca, wciaz osiagamy
duzo gorsze wyniki w przyciaganiu
kapitalu, niz nasi sasiedzi — Czesi
czy Wegrzy. W najnowszym rapor-
cie Banku Swiatowego ,,Doing Bu-
siness” jesteSmy na 75 miejscu.
Podkresli¢ warto, ze w stosunku do
roku ubieglego oznacza to spadek
o jedno miejsce w tabeli - ale juz
w kategorii ,,Starting Business”
przesuneliSmy sie z miejsca 99 na
114. W dot ciagna Polske wciaz te
same slabe punkty: przewlekioSé
procedur sadowych, niewydolnoSc
administracji, czas rejestracji pod-
miotow gospodarczych i zmian
wlasnosci nieruchomosci. Jednak
rankingi tworzone w oparciu o me-
todologie nakierowana na stworze-
nie pewnego ogoélnego i usrednio-
nego obrazu rzeczywistosci nie mo-
ga by¢ podstawa do decyzji o inwe-
stycji okreSlonego rodzaju w kon-
kretnym czasie i w konkretnym
miejscu. Przebieg kazdej inwestycji
jest inny i choé¢ powtarzaja sie
w nim stale te same elementy, suk-
ces przedsiewziecia zalezy od wielu
czynnikow. Jedno nie ulega watpli-
wosci: czym wiecej czasu i nakla-
dow poswiecono na czynnosci zwia-
zane z przygotowaniem i zarzadza-
niem procesem inwestycyjnym
przed jego rozpoczeciem, tym mniej-
sze prawdopodobienstwo ,,wpadek”.
SzczegOlnie z perspektywy kancela-
rii prawniczych, prowadzacych
kompleksowa obsluge duzych pro-
jektow inwestycyjnych, wyraznie
widaé, jak wielkie znaczenie dla ter-
minowej realizacji inwestycji typu
greenfield” ma dokonana z wy-
przedzeniem ocena lokalnych wa-
runkoéw oraz prawidlowe przygoto-
wanie ram prawnych dla procesu
inwestycyjnego.

0d czego zaczac?

Oczywiscie wybor lokalizacji
i wstepna analiza warunkéw eko-
nomicznych to decyzja biznesowa.
Warto jednak przeprowadzi¢ wstep-
ny audyt prawny juz na tym etapie.
Klarowny stan prawny nierucho-
mosci, na ktérych inwestycja ma
by¢ realizowana, to jeden z warun-
kow sine qua non jej terminowego
zakonczenia. Dobrze tez zadbaé od
razu o wstepna analize uwarunko-
wan prawnych, dla przysziego
wniosku 0 pozwolenie na budowe,
obejmujaca nie tylko przeznaczenie
okreSlone w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego dla
terenow inwestycyjnych, ale row-
niez dla terenéw z nimi sasiaduja-
cych. Pozwoli to réwniez bardziej
realistycznie ocenié¢ czas potrzebny
do uzyskania pozwolenia.

Zarejestrowanie przez zagranicz-
nego inwestora spotki-corki w Pol-
sce to moment definitywnego ,,wej-
§cia” w proces inwestycyjny. War-
to jednak poczekaé z tym krokiem
do momentu zakonczenia negocja-
cji z wladzami samorzadowymi
i ostatecznego wyboru miejsca in-
westycji. Pomimo negatywnych
ocen wystawianych Polsce przez
BS, dobrze przygotowane zalozenie
i rejestracja spolki z o.0. rzadko
kiedy trwa diuzej niz 3 tygodnie.
7 tego wzgledu nie warto tez pole-
caé¢ praktykowanego czasem kupo-
wania ,,gotowej” spoiki z o0.0. Przy
obecnym czasie trwania i kosztach
rejestracji, oszczednos¢ jest tak na-
prawde zadna, czesto natomiast
,Kupuje sie” przy okazji koniecz-
no$¢ dokonywania zmian w umo-
wie spotki. Ewentualne umowy in-
westycyjne wynegocjowane przed
rejestracja zawrze¢ moze - jezeli
polska spotka jeszcze nie powstala —
zagraniczna spolka-matka, ktéra na-
stepnie sceduje wynikajace z nich
prawa i obowiazki na nowy pod-
miot (moZna tez zawrzec taka klau-
zule od razu w umowie). Zakladajac
spolke dobrze jest tez mie¢ gotowa
koncepcje jej przyszlego dokapitali-
zowania — pozwoli to inkorporowac
do umowy spotki odpowiednie po-
stanowienie dotyczace kapitalu do-
celowego, pozyczek i doplat.

Kwestia niestety czesto pomija-
na przez inwestorow jest odpowied-
nie przygotowanie umoéw inwesty-
cyjnych z wladzami lokalnymi lub
agencjami rozwoju regionalnego.
Negocjacje takie tocza sie zazwy-
czaj na bardzo wczesnym etapie

przygotowan, a korzystne warunki,
jakie gotowa jest zaoferowac gmi-
na, moga niekiedy przestoni¢ deli-
katna kwestie prawnego zagwaran-
towania wykonalnos$ci takiej umo-
wy. Tym bardziej ze — z czego za-
graniczni inwestorzy zwykle nie
zdaja sobie sprawy — w Polsce po-
wodzenie inwestycji zaleze¢ moze
od lokalnych uwarunkowan poli-
tycznych, te za$ lubia sie zmieniaé
nagle i czesto...

Pomoc publiczna
i zagadnienia publicznoprawne

Optymalnie, kiedy decyzja o ko-
rzystaniu z pomocy publicznej
przygotowywana jest réownolegle
7 poszukiwaniami lokalizacji. Mo-
ment skladania odpowiednich
wnioskoOw badZz zawierania umow
inwestycyjnych mozna woéwczas
zsynchronizowac z rejestracja spot-
ki i rozpoczeciem procedury naby-
wania nieruchomosci. Wybor for-
my pomocy publicznej, z jakiej za-
mierza skorzysta¢ inwestor, oraz
rozpoznanie mozliwosci jej uzyska-
nia sa niezbedne, aby moc prawi-
diowo oszacowac jej udzial w cato-
§ci diugofalowego finansowania
projektu. Zarazem, z uwagi na wie-
lorakie formy pomocy publicznej —
w gre wchodza zaréwno fundusze
unijne, jak i pomoc przyznawana
na szczeblu centralnym i samorza-
dowym - konieczna jest ich kom-
pleksowa analiza, obejmujaca tak-
7e zakres obowiazkoéw zwiazanych
7 otrzymywaniem pomocy. Ten ele-
ment przygotowan inwestycji powi-
nien zosta¢ dokonany odpowiednio
wczesnie i wymaga zaangazowania
wyspecjalizowanej firmy konsultin-
gowej lub kancelarii prawnej dys-
ponujacej odpowiednimi specjali-
stami.

Rowniez zalozenie spolki wyma-
gaé moze uwzglednienia przepisow
prawa publicznego, jezeli zaplano-
wana dziatalno$¢ wymaga koncesji
lub zezwolen. Niezaleznie od ko-
niecznoSci odpowiednio wczesnego
rozpoczecia procedury prowadzacej
do ich uzyskania, nalezy tez wziaé
pod uwage, Ze uzyskanie zezwole-
nia na prowadzenie niektorych ro-
dzajow dzialalnosci wiazaé sie mo-
ze z dodatkowymi, niebagatelnymi
kosztami (np. koniecznos¢ uzyska-
nia gwarancji bankowej badZz in-
nych zabezpieczen).

Koordynacja - klucz do sukcesu

Faza przygotowawcza inwestycji
wymaga rownoleglego podejmowa-
nia wielu dzialan zaré6wno w znaj-
dujacej sie za granica centrali, jak
i bezposrednio na miejscu. Reje-
stracja spo6iki, negocjacje z samo-
rzadem, starania o pomoc publicz-
na, badanie stanu faktycznego
i prawnego terendéw inwestycyij-
nych ,dzieja sie” jednoczeSnie
i czesto podlegaja réoznym dzialom
firmy-matki. Zarazem dla wiekszo-
Sci inwestorow jest to moment zbyt
wczesny, aby oddelegowaé na stale
do Polski gtéwnego menedzera pro-
jektu, odpowiedzialnego za caloSc.
Moze to rzutowaé negatywnie na
wlasciwe przygotowanie projektu,
zwlaszcza jeSli kompetencje w cen-
trali zostana podzielone pomiedzy
zbyt wiele osob. DosSwiadczenie
uczy, ze najsprawniej realizowane
projekty, to te, w ktérych inwestor
zadbal o centralne sterowanie pro-
jektem, przy jednoczesnym zapew-
nieniu biezacej koordynacji przygo-
towan przez jeden, obecny juz na
miejscu podmiot (na przykiad za
posrednictwem Kkancelarii prawnej
oferujacej tego typu ustugi). Takie
,lokalne stanowisko koordynacyj-
ne”, dysponujace Scisle okreSlonym
zakresem samodzielnosci i kKlarow-
nym kanalem komunikacyjnym
7 zagraniczna centrala, zapewnia
kompleksowe zarzadzanie proce-
sem przygotowawczym i jest w sta-
nie odpowiednio szybko reagowac
na pojawiajace sie problemy. Lepiej
zas — jak wiadomo - zapobiegac,
niz ponosi¢ koszty zwiazane z usu-
waniem tego, czemu sie zapobiec
nie udato.

Jacek Sokofowski

Dr Jacek Sokofowski, doktorat na Uniwer-
sytecie Ruprechta-Karola w Heidelbergu,
jest szefem dziatu obstugi Klienta Niemiec-
kojezycznego w Kancelarii Nikiel i Zacha-
rzewski s.c. w Krakowie; obecnie zajmuje
sie m.in. obstuga inwestycji MAN-a w Nie-
poftomicach.

DEWELOPERZY/ NOWE INWESTYCJE ALLCON OSIEDLA

Partner godny zaufania

— Allcon Osiedla

W zwiazku z trwajaca prosperita na
rynku nieruchomosci, kluczowe zna-
czenie dla firm dzialajacych w tym
sektorze ma znajomosé¢ panujacych
trendéw, a z tym wiaze sie budowanie
przewagi konkurencyjnej w oparciu
o wiedze, ktéra umozliwi sprostanie
oczekiwaniom potencjalnych klientow.
Wediug badain przeprowadzonych
przez Gemius SA wsrod internautow,
43% z nich decyduje si¢ na zakup no-
wego ,M” u firm deweloperskich. Dla
tej grupy nabywcow najwazniejszymi
kryteriami przy wyborze firmy sa wia-
rygodnosé (94%), terminowosé (93%)
oraz warunki gwarancji (90%).

T same badania wykazaly, iz
e najwieksza iloS¢ responden-
tow (45%) wskazala firme Allcon
Osiedla Sp. z o0.0. jako wiarygod-
nego dewelopera z Trojmiasta. —
Na taki wynik wplynelo na pew-
no 17 lat funkcjonowania firmy
na rynku nieruchomosci — méwi
Alina kuczycka, dyrektor general-
ny Allcon Osiedla. — Nie bez zna-
czenia jest tez dotrzymywanie
przez nas terminow realizacji,
krotki czas od rozpoczecia budo-
wy do jej zakonczenia oraz wspoi-
praca miedzy siostrzanymi spoi-
kami Grupy Allcon - dodaje. Na
wiarygodnosé marki Allcon wply-
waja tez dokladne przygotowanie
zalozen  techniczno-ekonomicz-
nych przedsiewziecia inwestycyj-
nego, pelna jego obstuga oraz po-
twierdzone certyfikatami techno-
logie na europejskim poziomie. —
Posiadany przez Allcon SA certy-
fikat ISO 9001 jest potwierdzeniem
faktu, iz przyjete przed laty zasa-
dy zarzadzania okazaly sie sku-
teczne i zgodne z miedzynarodo-
wa norma - zapewnia Alina Lu-

czycka. — Dodatkowo posiadany
przez Allcon SA certyfikat ISO
14001 daje naszym Kklientom gwa-
rancje, ze zarzadzanie Srodowisko-
we firmy obejmuje zaré6wno pro-
jektowanie, jak i generalne wyko-
nawstwo obiektow budowlanych
— uzupelnia. Dla potencjalnych
klientow czynnikami decydujacy-
mi o zakupie mieszkania od dewe-
lopera sa cena, a takze lokalizacja
inwestycji. Spotka jest prekurso-
rem w Trojmiescie, jeSli chodzi
o przeksztalcanie terenow poprze-
mystowych w mieszkaniowe.
W Gdansku-Oliwie Allcon, jako
pierwszy sposrod deweloperow,
zdecydowal sie na przeprowadze-
nie rekultywacji terenow po Poli-
farbie i przeksztalcenie ich
W przestrzenie mieszkalne.

O zaufaniu klientow do firmy
Swiadczy tez zainteresowanie tych
pierwszych aktualnymi realizacja-
mi Allcon. W Gdansku-Oliwie po-
wstaje osiedle ,,Nova Oliva” zloka-
lizowane nieopodal centrum,
w sasiedztwie zabudowy jednoro-
dzinnej. Takie umiejscowienie za-
pewni mieszkancom bezposredni
dostep do Srodkéw komunikacji
miejskiej i zagwarantuje bliskosé
rozwinietej miejskiej infrastruktu-
ry. Zroznicowana oferta mieszkan
na osiedlu zapewnia duza rozpie-
toS¢ cenowa lokali, dzieki czemu
oferta Allconu trafi do szerokiej
grupy Klientow.

— W przygotowaniu jest tez re-
konstrukcja zabytkowego dworku
,Bialy Dwor” w Gdyni-Orlowie —
informuje Alina Luczycka. — Dwo-
rek polozony jest w poblizu mo-
rza, z widokiem na zatoke, co sta-
nowi o jego niepowtarzalnej
atrakcyjnoSci. W planach, poza re-

konstrukcja historystycznej archi-
tektury dworku, jest takze zasta-
pienie pokojow hotelowych luksu-
sowymi apartamentami.

Aby sprosta¢ potrzebom rynku
Grupa Allcon, oprocz powierzchni
mieszkaniowych, realizuje row-
niez powierzchnie biurowe w bu-
dynkach inteligentnych. Przy ul.
Luzyckiej powstaje centrum biz-
nesu — Luzycka Centrum Park —
zlozone 7z pieciu biurowcow klasy
A o lacznej powierzchni nadziem-
nej 30 tys. m* z parkingami pod-
ziemnymi i naziemnymi miejsca-
mi postojowymi. Inwestorem
przedsiewziecia jest Allcon Invest-
ment Properties Sp. z 0.0. Jednym
7 najemcOw pierwszego z budyn-
kow, ktory zostanie oddany do
uzytku pod koniec 2007 r., bedzie
Grupa Allcon.

Wyrazem uznania dla Allconu
jest nie tylko zaufanie Kklientow,
ale rowniez licznie przyznawane
spolce nagrody. W tegorocznej
edycji konkursu ,,Czas Gdyni”
wyroznienie za ,Najlepsza gdyn-
ska inwestycje roku 2006” przy-
znano firmie Allcon Osiedla za re-
alizacje zespolu mieszkaniowo-
ustugowego ,,REDLOWSKA KA-
SKADA” w Gdyni.

Allcon SA znalazl sie rowniez
w finale X edycji konkursu Po-
morska Nagroda Jakosci 2006,
gdzie zdoby! Nagrode Specjalna
Wojewody Pomorskiego.

— W zdobywanie nagrod, budo-
wanie marki, zaufania Kklientow
i wiarygodnosci firmy zaangazo-
wane sa wszystkie spotki Grupy
Allcon — podkresla dyrektor Alina
Fuczycka — To stanowi o naszej si-
le i pozycji na rynku.

Agnieszka Lempart

DEWELOPERZY/ WILLE MIEJSKIE W WARSZAWIE

Mala willa

w wielkim mie$cie

Popularny w Europie Zachodniej,
a powoli wkraczajacy do Polski
trend, polegajacy na budowaniu
malych doméw mieszkalnych, tzw.
willi miejskich, pojawit si¢ w War-
szawie przy ulicach Pustuleczki 12
oraz Wolodyjowskiego 51. Ten ro-
dzaj budownictwa, sprzyjajacy na-
wigzywaniu wiezi sasiedzkich, pro-
pagowany jest przez firme dewelo-
perska STRUCTUR CONCEPT Sp.
Z 0.0.

irma specjalizuje sie w bu-
dowie domow wielorodzin-
nych oraz osiedli jednorodzin-
nych o wysokich walorach ar-
chitektonicznych i wysokim
standardzie. Prezesem firmy

jest Robert Karski, architekt
posiadajacy duze doswiadczenie
przy projektach realizowanych
w Niemczech oraz USA.
Obecnie realizowane sa: willa
miejska na Bielanach przy uli-

Willa miejska przy ul. Wolodyjowskiego 51

cy Bajana, gdzie sprzedana jest
juz wiekszoS¢ mieszkan, oraz
osiedle 23. domow, glownie
w zabudowie blizniaczej przy
ul. Kuropatwy. Lokalizacja
w niedalekiej odlegtosci od La-
su Kabackiego i zachowanie
drzewostanu nadaja
dzialkom niepowtarzal-
ny charakter. BliskoSc
ulicy Pulawskiej zapew-
nia latwy dojazd do
centrum Warszawy.
Jak mowi Robert
Karski: — Rola dewelo- |
pera jest trudna, gdyz
jednoczesnie trzeba by¢
architektem, budowni-
czym, menadzerem,
psychologiem i sprze-
dawca. Deweloper odpo-
wiada za produkt, ktory
sam nie do konca wy-
twarza. Staje sie to
szczegolnie skompliko-
wane w czasach trudne-
go rynku wykonawcy
i materialow budowla-
nych. Mozna powie-
dziec, ze my ksztaltuje-
my, a nie produkujemy
mieszkania — mowi pre-
zes Karski.
?  Firma, bedac czlon-
kiem Polskiego Zwiazku
: Firm Developerskich,
stara sie, aby negocjo-

wana umowa miata charakter
symetrii. Wielu klientow Sledzi
wiadomosSci zamieszczane na
stronie www.structur.waw.pl

i interesuje sie kupnem maja-
cych powstac realizacji. Autor-
skie podejscie do projektow uwi-

&

Zabudowa blizniacza przy ul. Kuropatwy 32

dacznia sie w starannie dobiera-
nych szczegotach. Walory archi-
tektoniczne ,,willi miejskich" za-
owocowaly przyznaniem na-
grod: magazynu CASH za osie-
dla ,,Seepark Rangsdorf” pod
Berlinem, pierwszym miejscem
w rankingu deweloperow tygo-
dnika ,,Wprost” za 2004 rok oraz
wysoka pozycja w rankingu
,2Muratora” w 2005 r.

Matgorzata Majczak

structur concept



