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RADEX - DOBRA MARKA, NAJLEPSZE USEUGI

Korporacja Radex rozpoczeta swojq dziatalnos¢ w 1989 roku.

Pod taka nazwg wystepowata, w charakterze nieformalnego holdingu, grupa przedsiebiorstw
budowlanych, ktére realizowaty — w formie konsorcjow — inwestycje i roboty budowlano-
-montazowe w kraju i zagranica. Od poczatku istnienia firmy jakos¢ i terminowos$¢ wykonania
traktowana jest priorytetowo, a jej logo stato sie dobrze rozpoznawalnym znakiem.

wzieé spowodowala, ze w roku 1999 z gru-

py Radex wyodrebnila sie Korporacja Ra-
dex S.A. Spoéika ta zajela sie koordynacjg przed-
siewzie¢ oraz przygotowywaniem inwestycji bu-
dowlanych — poczawszy od etapu koncepcji przez
organizacje finansowania, proces projektowania,
uzyskiwania koniecznych uzgodnien i pozwolen,
az do zakonczenia budowy i przekazywania goto-
wych obiektow.

c oraz wieksza skala realizowanych przedsie-

Organizacja proceséw inwestycyjnych, koordynacja
przedsiewzieé, pelnienie funkcji inwestora zastepcze-
g0 czy przygotowywanie gruntéw do sprzedazy to

tylko cze$¢ kierunkéw dziatalnosci spéiki, jednak naj-
bardziej dynamiczna.

Korporacja Radex swojg stabilno$¢ i zréwnowazo-
ny rozwoj opiera na wynajmie powierzchni komer-
cyjnych zlokalizowanych w RADEX PARK MARYWIL-
SKA w Warszawie. W jego sklad wchodzi kilkana-
$cie obiektéw magazynowo-biurowych i przemysto-
wych o gcznej powierzchni uzytkowej ok. 28 tys. m2.
Oferta wynajmu tych powierzchni kierowana jest do
firm $redniej wielkosci, ktérych wymagania obejmu-
ja lokalizacje dogodng dla transportu samochodowe-
g0, a jednocze$nie umozliwiajacg szybkie dotarcie do
Centrum Warszawy.
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Obiekty w trakcie realizaciji i dalsze plany Korporaciji Radex
W ostatnich dwoch latach Korporacja Radex przy-
gotowala program rozwoju Radex Park Marywilska,
obejmujacy budowe kilku budynkéw biurowych i biu-
rowo-magazynowych o lgcznej powierzchni uzytko-
wej ponad 50 tys. m? tak, aby w ciggu najblizszych
5 lat catkowita powierzchnia oferowana do wynajmu
w RPM wyniosta ok. 80 tys. m2 Przed rozpoczeciem
budowy kazdego obiektu prowadzona jest akcja zmie-
rzajaca do wynajecia powierzchni w systemie pre-let.
Daje to inwestorowi poczucie pewnosci, ze obiekt nie
bedzie czekal na wysoki zwrot z inwestycji przez nie-
kontrolowany okres. Pierwszy etap inwestycji zostat
juz rozpoczety i znajduje sie w fazie projektowania
oraz uzyskiwania pozwolenia na budowe. Przekaza-
nie budynku do uzytkowania zaplanowano na I poto-
we 2012 r. Miejsce pod nowy biurowiec zostanie odzy-
skane po wyburzeniu starego budynku, w ktérym do-
tychczas mie$cily sie biura spéiki. Jak twierdzg przed-
stawiciele zarzadu, powierzchnia nieruchomosci przy
ul. Marywilskiej 34 zostanie optymalnie wykorzysta-
na w celu zmaksymalizowania stopy zwrotu zainwe-
stowanych $rodkéw.

Niezaleznie od planéw w sektorze najmu nieruchomo-
$ci Korporacja Radex przewiduje kilka duzych przed-
siewzie¢ mieszkaniowych i infrastrukturalnych na te-
renie Warszawy i w jej okolicach.

Najblizsza inwestycjg wlasnie przygotowywang
przez spoike bedzie realizacja zespolu nowocze-
snych apartamentowcéw na warszawskim Mokoto-
wie dysponujacych w I etapie 1gczng powierzchnia
24 tys. m? p.u.m., docelowo za$ — 36 tys. m? p.u.m.

Najwazniejsze realizacje w Warszawie:

Centrum Handlowe (Carrefour) Wilenska
Centrum Handlowo-Rozrywkowe Arkadia
osiedla mieszkaniowe w dzielnicy Ursynéw

osiedle mieszkaniowe w dzielnicy Bemowo

W PR E

kompleks mieszkaniowy i rekreacyjno-
-sportowej — Bemowo — Fort Bema

6. kompleks magazynowo-biurowy Radex
Park (Business Park Marywilska) przy ul.
Marywilskiej

7. hamownia silnikdw lotniczych dla samolo-
tow pasazerskich i wojskowych

| Py
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Janusz Sobieraj

Inzynier budownictwa, absolwent Wy-
dziatu Inzynierii Lgdowej Politechniki
Warszawskie]j oraz kilku kierunkéw stu-
diow podyplomowych — SGPiS, Szko-
ty Gtéwnej Handlowej i Uniwersytetu
Warszawskiego.

Od 1989 r. pod markg Korporacji Radex
zrealizowat wiele waznych inwestycji na
terenie catego kraju i za granicg. W 1999r.
prowadzona przez niego Korporacja Radex
przyjeta forme spotki akcyjnej i od tej pory
dziata w obszarze koordynacji szeregu du-
zychinwestycji budowlanych. Obecnie jest
gtéwnym akcjonariuszem spétki, petnigc
jednoczesnie funkcje Prezesa Zarzadu. Jest
doswiadczonym rzeczoznawcy i eksper-
tem w dziedzinie budownictwa.

Sukces

to wiedza 1 doswiadczenie

Rozmowa z Januszem Sobierajem, Prezesem Zarzadu Korporacji Radex S.A.

0d ponad 30 lat dziata Pan na rynku budownictwa,
prowadzac z powodzeniem rézne firmy. Aktualnie
jest Pan Prezesem Zarzadu Korporacji Radex — fir-
my realizujgcej inwestycje robigce wrazenie... Co
zlozylo sie na Pana sukces?

Na osiggniecie sukcesu zawsze sklada sie wiele czyn-
nikéw, poniewaz, jak to powszechnie wiadomo, zad-
nej jedynej cudownej recepty po prostu nie ma. Jedng
z najistotniejszych spraw zwigzang z sukcesem jest
umiejetno$¢ dokonywania prawidlowej analizy moz-
liwosci rynkowych i stosowne, rzetelne oraz wielo-
kierunkowe dzialanie prowadzgce do osiggniecia za-
mierzonego celu. Osiggniecie tego celu byloby z kolei

niemozliwe, gdyby nie towarzyszyto temu odpowied-
nie zarzadzanie organizacja, jej dzialalnoscig ze szcze-
gblnym, zindywidualizowanym podej$ciem do kazde-
go z realizowanych projektéw. Uczestniczac w wielu
dyskusjach i rozmowach na temat biznesu, zawsze
podkredlam, ze zarzadzanie to nicinnego tylko sztuka
poparta wiedzg. Jednak oprdécz wiedzy czysto teore-
tycznej niezbedny jest talent menedzerski oraz do-
$wiadczenie, a wiec praktyczne umiejetnosci, kto-
re zdobywane sg latami w trakcie wykonywania za-
wodu. Tak w najwiekszym skrécie mozna przed-
stawi¢ prosta zasade, na jakiej powinny bazowaé
wszelkie wykiady na temat wymagan stawianych
menedzerom.
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Zgodnie z tg zasadg ksztaltowalem swoje zycie za-
wodowe. Moja $ciezka wiedzy prowadzila od stu-
diéw zawodowych przez kolejne z zakresu zarza-
dzania organizacja, ekonomii, zarzadzania nie-
ruchomos$ciami. Dalo to solidne podwaliny pod
prowadzong przeze mnie dzialalnos$¢ i co wiecej,
w dalszym ciggu jest poteznym wsparciem w wie-
lu dzialaniach zawodowych. Niemniej jednak
wiedza niepoglebiana, nieweryfikowana w rytm
zmian, jakie niesie nam zycie, traci na wartosci.
Z tego tez powodu, mimo chronicznego braku cza-
su, staram sie sporo czyta¢ na temat organizacji
i zarzadzania. Uczestnicze w wielu kursach, konfe-
rencjach... Najwazniejsze, ze te poczynania bezpo-
$rednio przekladaja sie na wymierne efekty mojej
dziatalno$ci. Ich suma przyczynia sie roéwniez do
wynikéw uzyskiwanych przez firme. A méj obecny
»konik” to trzyletnie miedzynarodowe studia dok-
toranckie.

Jakie elementy tworza znang i dobra marke — Kor-
poracje Radex?

Przede wszystkim postawiliSmy na zapewnie-
nie inwestorom poczucia bezpieczenstwa oraz

odpowiedniego zarzadzania powierzonymi nam
zadaniami, zatrudniajagc w tym celu kadre inzy-
nieryjno-techniczng o wieloletnim do$wiadczeniu
budowlanym, zdobytym w trakcie realizowania
duzych projektéw krajowych i zagranicznych. Po-
nadto $cista wspoéipraca z bankami inwestycyjny-
mi na terenie Polski i poza jej granicami oraz wie-
loma renomowanymi firmami, zaréwno polskimi,
jak 1 miedzynarodowymi, daje nam pewno$¢ wy-
boru optymalnych rozwigzan oraz mozliwo$¢ two-
rzenia konsorcjéw firm do obstugi najwiekszych
zadan inwestycyjnych. W tym zakresie jesteSmy
elastyczni. Oprécz tego wazne jest ciggte ksztalce-
nie kadry, o ktérym moéwitem wcze$niej. Nasza ka-
dra kierownicza stale podnosi lub uzupetnia swo-
je kwalifikacje — 4 osoby witasnie ukonczyly studia
podyplomowe w SGH na kierunku zarzadzanie nie-
ruchomos$ciami. Mamy licencjonowanych zarzad-
céw nieruchomosciami oraz kolejne osoby z gro-
na kierowniczego, konczace podyplomowe stu-
dia menedzerskie. Zarzgdzamy nieruchomos$ciami,
a to wymaga nie tylko talentu, ale przede wszyst-
kim fachowej wiedzy, bez ktérej biznes w tych cza-
sach nie moze sie udaé. Na rynku inwestycyjnym
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i nieruchomosci jesteSmy cenieni za profesjonalizm
W przygotowywaniu inwestycji oraz ich realizacji.
Nasi partnerzy cenig sobie réwniez olbrzymie do-
$wiadczenie Korporacji Radex, ktére wielokrotnie de-
cyduje o finalnym sukcesie projektu inwestycyjnego.
0d dawna wspéipracujemy miedzy innymi z Car-
refour, grupg Metro, General Electric, BEG Ingene-
rie... Te firmy to czoléwka $wiatowego rynku.

Na rynku krajowym naszymi partnerami sa m.in. Dom
Development, Acciona Nieruchomosci — to takze nie-
kwestionowani liderzy. ByliSmy jedng z nielicznych
firm w Europie, pracujgcych dla rzadu niemieckie-
go — budowali$smy obiekty niemieckich ambasad, kon-
sulatéw i rezydencji ambasadorow. Zasad organizacji
pracy, nadzoru, zarzadzania, kierowania budowa, no-
wych technologii uczyliSmy sie od najlepszych. Dzieki
temu mozemy osiggac najwyzszy pulap zdolnosci wy-
konawczych, technologicznych i menedzerskich. W na-
szej dzialalno$ci korzystamy réwniez ze wsparcia naj-
lepszych ekspertéw z Politechniki Warszawskiej i kra-
kowskiej AGH, w zakresie prawa — z Uniwersytetu

Warszawskiego i Jagiellonskiego, a w zakresie ekono-
mii i organizacji — z SGH i ORGMASZ. Mamy pewnosc,
ze $cista wspolpraca z najlepszymi ekspertami przyczy-
nia sie do jakosci naszych usiug. Staramy sie wiec, aby
zawsze byly one $wiadczone na najwyzszym poziomie.

Inwestycje to m.in. najwieksze w Europie Cen-
trum Handlowo-Rozrywkowe Arkadia, duze zespo-
ly mieszkaniowe w warszawskich dzielnicach Ursy-
néw i Bemowo z tak znanym juz Fortem Bema. Jakie
sg plany na najblizsza przyszlosc¢?

W zakresie realizacji inwestycji mieszkaniowych jeste-
$my juz po ukonczeniu, z wielkim sukcesem, inwesty-
¢ji na terenach warszawskiego Fortu Bema, gdzie dla
kilku deweloperéw koordynowali$my i prowadziliSmy
nadzér nad budowa ponad 1,6 tys. mieszkan. War-
to nadmieni¢, ze jeden wzniesionych tam budynkéw
mieszkalnych zostat wyrézniony w konkursie ,,Budo-
wa Roku” (PBM Potudnie), podobnie jak Korporacja
Radex realizujgca caly proces inwestycyjny, a kolejne
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obiekty juz czekajg na nagrody. Szykujemy nastepne
zadania — osiedle doméw jednorodzinnych na 6-hek-
tarowej dzialce oraz kameralne budownictwo miesz-
kaniowe o powierzchni 24 tys. m? p.u.m. Jednak szcze-
g0ty tych inwestycji musza jeszcze pozostaé tajemnica
handlowa. W zakresie inwestycji realizowanych w Ra-
dex Park przy ul. Marywilskiej w Warszawie planuje-
my powiekszenie Iacznej powierzchni magazynowej
i biurowej do ok. 80 tys. m? i to w ciggu najblizszych
3-5 lat. Zdradze réwniez, ze powierzchnie te planuje-
my powiekszy¢ docelowo do ok. 130 tys m?. Ale to juz
dlugoterminowe plany siegajace roku 2020.

Czy jako inwestor zastepczy firma ma pewne trud-
nosci z pozyskaniem wykonawcé6w? Czy przepisy
prawa nie utrudniaja procesu inwestycyjnego?

Mamy doskonate kontakty w kraju, ale takze i poza Pol-
ska, wiec nie sprawia nam problemu znalezienie firm,
ktére budujg szybko, terminowo i za umiarkowang
cene. Prowadze rozmowy z wieloma takimi firmami,
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w tym z przedstawicielami poteznych koncernéw chin-
skich, ktére sg zainteresowane udzialem w duzych in-
westycjach. Poza tym pierwsze rozmowy nha temat za-
trudniania firm ukrainskich rozpoczatem juz w 2006
roku, gdy nikt jeszcze w Polsce o tym nie mys$lal.
Rozwdj budownictwa, niestety, hamujg jednak zle
przepisy. W Polsce nalezy zmienié¢ caly system praw-
ny, ktory reguluje rynek budowlany. Do tej pory jest to
raczej system hamulcéw, w ktérym zbyt duza role od-
grywaja urzednicy, decydujacy o danej inwestycji oraz
interpretujgcy zawile przepisy w sposéb niejasny.
Uwazam, ze nasze prawo nie jest przyjazne dla inwe-
storéw, a obowigzujgce regulacje nie sg jednoznaczne
1 negatywnie odbijajg sie na rozwoju budownictwa.
Warto skorzysta¢ z dobrych doswiadczen innych kra-
jow, np. niemieckich, i przenie$¢ na nasz grunt najlep-
sze regulacje prawne. Po co na nowo wymysla¢ proch,
skoro zostat juz wynaleziony?

Dziekuje za rozmowe.
Ryszard Sobolewski
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Jak to sie robi na

warszawskim Bemowie

Z uwagi na bardzo dobre przygotowanie i prowadzenie inwestycji Fortu Bema (Warszawa Bemowo)
warto zapoznac sie z jej szczegotami. Jest to przykiad wspotpracy wtadz samorzadowych z przed-
siebiorstwami — panstwowym oraz prywatnym i jak do tej pory jedno z nielicznych do$¢ skompliko-

wanych przedsiewziec.

naszym kraju doszio juzdo
Wrealizacji udanych przed-

siewzie¢ typu PPP jesz-
cze przed uchwaleniem szczegoéto-
wych regulacji. Dobre praktyki wy-
pracowane w tych projektach po-
winny by¢ przyktadem dla nasla-
dowcow.

W niniejszym numerze przed-
stawiamy wielofunkcyjny pro-
jekt rewitalizacyjny zabytkowych
obiektéw Fortu Bema wraz z po-
wigzanymi z nimi innymi inwe-
stycjami na warszawskim Bemo-
wie. Zlokalizowano go na terenie
o pow. ponad 148 ha i potgczono
Ze wzniesieniem nowoczesnego
osiedla mieszkaniowego.

Realizacja skomplikowa-
nego przedsiewziecia wy-
magalta zorganizowania
efektywnej struktury zarza-

dzania catym procesem.

Inicjatorami calego przedsie-
wziecia byly podmioty publiczne:
Gmina Warszawa Bemowo, przed-
siebiorstwo panstwowe Wojsko-
we Zaktady Lotnicze nr 4 (obecnie
skomercjalizowane w spétke ak-
cyjna) oraz prywatne — Korporacja
Radex S.A. Dwa ostatnie podmio-
ty (Inicjatorzy) byly jednocze$nie
wspoétuzytkownikami wieczysty-
mi czesci terenu inwestycyjnego.

Nalezy doceni¢ réwniez decyzje
6wczesnego kierownictwa resor-
tu obrony, ktéry zezwolil na za-
angazowanie sektora prywatnego
w zagospodarowanie i rewitaliza-
cje terenéw wojskowych.

Celem Inicjatoré6w byla akty-
wizacja gruntéw, przeznaczonych
przez Gmine Bemowo pod budow-
nictwo mieszkaniowe, zbednych
dla potrzeb produkcyjnych przed-
siebiorstwa panstwowego WZL-4,
oraz rewitalizacja $rodowiska
przyrodniczego zdegradowanego
obszaru, pozostajgcego bez opie-
ki ze wzgledu na nieuregulowa-
ny stan wiadania spornymi terena-
mi pomiedzy wiadzami lokalnymi
a strukturami wojskowymi. Uregu-
lowania wymagal w szczegdlnosci
status terenu zabytkowego Fortu
Bema oraz jego otoczenia.

Zwazywszy na atrakcyjng loka-
lizacje terenu oraz mieszkaniowy
charakter dzielnicy Bemowo za naj-
bardziej efektywng forme aktywi-
zacji uznano realizacje wzorcowego
osiedla mieszkaniowego lub zespo-
16w mieszkaniowych na podstawie
projektowanego parku gminnego
i terenéw sportowo-rekreacyjnych,
laczac dwie, wydawatoby sie, nie-
mozliwe do realizacji w aglomera-
¢ji miejskiej cechy — mieszkanie na
wsi (cisza, spokoj, kontakt z przyro-
da, lasem, najlepiej nad woda), a za-
razem blisko centrum.

W zwigzku z konieczno$cig bu-
dowy calej infrastruktury i wigza-
cymi sie z tym bardzo wysokimi
nakiadami finansowymi celowym
pod wzgledem ekonomicznym
i funkcjonalnym bylo rozszerzenie
procesu inwestycyjnego na caly
teren inwestycyjny (o pow. po-
nad 148 ha), obejmujacy réwniez
grunty nalezace do innych pod-
miotéw, w tym Gminy Warszawa
Bemowo.

Kluczowym inicjatorem przed-
siewziecia byla Gmina, a nastep-
nie dzielnica Warszawa Bemo-
wo, ktérej wiadzom nalezg sie
szczegdblne slowa uznania. Proces
inwestycyjny przygotowywany
i realizowany przez trzy kolej-
ne kadencje samorzadu o roz-
nym rodowodzie politycznym
nigdy nie zostat zakwestionowa-
ny ani przerwany i zawsze spo-
tykat sie z poparciem wiadz. Suk-
ces calego przedsiewziecia powi-
nien by¢ stawiany za wzor innym
politykom samorzadowym, a tak-
ze wladzy centralnej. Swiadczy
o tym, ze kontynuacja rozsadnej
polityki poprzednikéw jest ozna-
ka odpowiedzialnosci za losy
wspolnoty lokalne;j.

Powotano Zesp6t Koordynato-
réow w skladzie: Burmistrz Gmi-
ny Warszawa Bemowo, Dyrek-
tor Wojskowych Zakiadéw Lot-
niczych nr 4, Prezes Korporacji
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Radex S.A., a funkcje gloéwne-
go koordynatora catego przed-
siewziecia powierzono rzeczo-
znawcy budowlanemu, Panu Ja-
nuszowi Sobierajowi, posiada-
jacemu bogate doswiadczenie
w realizacji duzych projektéw
inwestycyjnych na znacznych
obszarach (w tym m.in. realiza-
¢ji w latach 2000-2002 osiedla
mieszkaniowego dla ok. 10 tys.
mieszkancéw w Gminie Warsza-
wa Ursynéw).

Wiodaca firmg dla realizacji
inwestycji zostala utworzona
w 2000 roku spétka celowa ,Kor-
poracja Radex-WZL Nieruchomo-
§ci” Sp. z o.o. (dalej ,,KR-WZLN").
Jej zadaniem bylo przeksztalce-
nie terenu bedacego wiasnoscia
Inicjatoréw prywatnych na tere-
ny umozliwiajgce realizacje in-
westycji budowlanych, obsiuga
inwestycyjna wszystkich pod-
miotéw zaangazowanych w re-
alizacje procesu inwestycyjnego,
w tym takze przyszlych dewelo-
peréw wznoszacych poszczegol-
ne budynki na terenie Inicjato-
ré6w prywatnych oraz pelnienie
funkcji koordynatora, giéwnego

projektanta i inwestora zastep-
czego przy inwestycjach infra-
strukturalnych. Po powolaniu
sp6tki KR-WZLN Inicjatorzy pry-
watni przekazali swoje kompe-
tencje, udzielajgc pelnomocnic-
twa prezesowi KR-WZLN p. Janu-
szowi Sobierajowi.

Pozostalymipodmiotamiwspél-
dziatajgcymi z Inicjatorami przy
realizacji przedmiotowego proce-
su inwestycyjnego byly:
¢ PEKAO DEVELOPMENT

Sp. z o0.0. (obecnie Pirelli);
¢ MOSTOSTAL SIEDLCE S.A.

(obecnie Mostostal — Polimex);
¢ PBM POLUDNIE i BUDINVEST

— PBM POLUDNIE Sp. z o.0.

(obecnie PBM Poltudnie Deve-

lopment Sp. z 0.0.);
¢ J.W. CONSTRUCTION HOLDING

S.A;
¢ MOSTOSTAL INVEST Sp. z o.0.,

obecnie ACCIONA NIERUCHO-

MOSCI Sp. z 0.0.;

e DOM DEVELOPMENT S.A.;
* Pracownicza Spéidziel-

nia Mieszkaniowa IDEALNE

MIESZKANIE;

* Osrodek Sportu i Rekreacji

BEMOWO;

¢ CWKS LEGIA;

* wtadze wojskowe wszystkich
szczebli, a w szczegdlnosc
wladze Nadzoru Zalozycielskie-
g0 MON.

Partnerzy, planujac realizacje
tak zlozonego przedsiewziecia, byli
$wiadomi, ze najwazniejsze bedzie
stworzenie kompleksowej strate-
gii komunikacji z podmiotami, kté-
rych interes6w dotyczy projekt.

Zagwarantowano, ze przed-
siewziecie nie bedzie wywotywa-
lo szkodliwego wplywu na oto-
czenie lokalne i srodowisko natu-
ralne, sprzyjajac utrzymaniu po-
rzadku na placu, w bezposrednim
sgsiedztwie i ulicach gminnych.

Uwzgledniono potrzebe stwo-
rzenia odpowiedniego systemu
informacji miejskiej (ustawianie
tablic informacyjnych), zaanga-
zowanie sie w zbieranie funduszy
na rzecz lokalnych organizacji
lub akcji charytatywnych, w tym
zgromadzenie $rodkéw, zaprojek-
towanie i zbudowanie kaplicy po
spalonym kosciele przy ul. Gor-
czewskiej.
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Zakres projektu oraz struktura zarzgdzania jego realizacjg

Zakres przedsiewziecia okre-
$lono jako kompleksowa aktywi-
zacje i rewitalizacje zaangazowa-
nych w nie terendéw przy zapew-
nieniu dostatecznego potencjaiu
komercyjnego, umozliwiajgcego
wygenerowanie odpowiednich dla
tej skali projektu $rodkéw inwe-
stycyjnych oraz zwrot z inwesty-
¢ji. Projekt obejmowat:

* zaprojektowanie i wybudowa-
nie zespoléw osiedli mieszka-
niowych,

* modernizacje Osrodka Sportu
i Rekreacji Bemowo,

* przeniesienie ucigzliwej produk-
cji WZL-4 poza teren Gminy,

* uporzadkowanie ok. 140 ha za-
niedbanych terenéw wojsko-
wych pozyskanych na rzecz
Gminy i znajdujacych sie w naj-
blizszej okolicy Fortu Bema,

e zastgpienie zuzytej, awaryjnej
infrastruktury nowg, o para-
metrach umozliwiajgcych ob-
stuzenie tego terenu,

* likwidacje niebezpiecznego prze-
jazdu kolejowego na ul. Ksiecia
Bolestawa i budowe w tym miej-
scu wiaduktu,

* uruchomienie komunikacji miej-
skiej,

* polaczenie funkcjonalne obsza-
réw mieszkaniowych dzielnicy
Bemowo z terenem rekreacyj-

NO-Sportowym.

Powyzsze zadania realizowata
wspolnie z Korporacjg Radex S.A.
spotka KR-WZLN, ktéra jako jeden
z inicjatoréw projektu miata bo-
gate doswiadczenie w zakresie bu-
downictwa i realizacji inwestycji,
dysponowata wykwalifikowang ka-
drg i wiasnymi wypracowanymi
metodami dzialania, gwarantuja-
cymi powodzenie przedmiotowego
procesu inwestycyjnego.

Tym wieksza wage trzeba przy-
tozy¢ do prawidtowego wyboru
$ciezki postepowania, zmierzajg-

cej do osiggniecia celéw wspol-
pracy oraz os6b kierujacych tym
procesem.

Metodologia zastosowana w tej
udanej realizacji opisywanego
projektu moze znalezé zastoso-
wanie w innych podobnych pro-
jektach. Najistotniejsze dla po-
wodzenia przedsiewziecia bylo
podjecie decyzji o wyborze kie-
rownika projektu.

Nalezy zaznaczy¢, ze
obowigzujgce w naszym
kraju prawo nie okresla za-
kresu analiz koniecznych
do uzasadnienia przedsie-
wzie¢ publiczno-prywat-
nych ani tez zasad, na ja-
kich powinien sie odby-
wac proces ich efektyw-
nego wdrazania.
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Tabela nr 1. Zadania Kierownika Projektu

Funkcja zadania Rodzaj zadania

Okreslenie siatki/systemu odniesienia dla planu
podstawowego

Przeanalizowanie planu projektu
Kierowanie procesem projektowym

Kontaktowanie sie z klientem w sprawie istotnych kwe-
stii projektowych

Przygotowanie wystarczajgcych informac;ji, ktére umoz-
liwity konsultantom i specjalistom opracowanie ich roz-
wigzan projektowych, koordynowanie i wtaczanie ich
w plan ogdlny

Wydawanie opinii w sprawie potrzeby powotania innych
konsultantéw i specjalistéw

Okreslenie systemu przekazywania informacji, spraw-
dzenie zgodnosci systemu i oprogramowania

Koordynowanie dokumentéw z odpraw roboczych
Okreslenie systemu weryfikacji i walidacji projektu

Okreslenie podstawy dla opracowania planu kosztéw
i nastepczego monitorowania

Przekazywanie wykonawcom opinii dotyczacych ich
funkcji w ramach regulaminéw BHP

Kierownik projektu Ogrom i zlozono$¢ czynnosci, kie wyznaczone cele, Kierownik
Podstawowym zadaniem Kie- ktére musialy zosta¢ wykonane, Projektu musial dysponowac:
rownika Projektu bylo doprowa- wymagaly nie tylko kompeten- ¢ doswiadczeniem w branzy in-

dzenie do osiagniecia wyznaczo- cji, ale réwniez niezwyklej ener- westycyjno-budowlanej przy
nych przez Inicjatoréw celéw pro- gii, decyzyjnosci i zelaznej kon- organizowaniu, zarzadzaniu
cesu inwestycyjnego. sekwencji. Aby osiaggna¢ wszyst- i kierowaniu skomplikowa-

nym, zlozonym procesem in-
westycyjnym,

* wiedzg z réznych dziedzin,
jak ekonomia, finanse, pra-
wo, architektura, urbanisty-
ka, planowanie, zagospoda-
rowanie przestrzenne, za-
sady funkcjonowania mia-
sta, gminy, struktur wojsko-
wych, struktur samorzado-
wych i panstwowych

* oraz charakteryzowac sie zdol-
nosciami negocjacyjnymi. Po-
nadto musiat cechowa¢ go nie-
konwencjonalny, innowacyjny
sposéb myslenia.
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Etapy realizacji przedsiewziecia

Wszelkie przedsiewziecia typu
partnerstwa publiczno-prywatne-
g0 wymagajq niezwykle staranne-
g0 procesu przygotowania i wdro-
zenia wypracowanych zatozen.

Analizowane przedsiewziecie
— jako uwienczone sukcesem
w przedmiocie celéw publicznych,
jak 1 komercyjnych — moze by¢
przyktadem i wzorem do dzialania
dla wtadz lokalnych oraz inwesto-
réow zainteresowanych realizacjg
podobnych inwestycji.

Warto przeanalizowac kolej-
ne etapy realizacji projektu wraz
z zadaniami, jakie w kolejnych
etapach powinny wykona¢ zaan-
gazowane w nie podmioty.

Po skrystalizowaniu zalozen
przedsiewziecia i przydzieleniu
zadan kierownikowi projektu na-
stapil etap szczeg6lowych analiz

wykonalno$ci projektu. Kluczowe
bylo opracowanie studium wyko-
nalnosci projektu.

W pierwszej kolejnosci Ini-
cjatorzy wykonali studium moz-
liwosci, celowosci i optacalno-
$ci inwestycji (opportunity study),
z ktérego wynikalo, ze teren in-
westycyjny oraz teren wiasny Ini-
cjator6w moze by¢ przeznaczo-
ny przede wszystkim pod budow-
nictwo mieszkaniowe z wieloma
uwarunkowaniami. Brakuje jed-
nak miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego obsza-
ru oraz niezbednej infrastruktury
technicznej (istniejgca infrastruk-
tura pochodzila sprzed II wojny
$wiatowej i byla w fatalnym sta-
nie technicznym).

Zachodzita réwniez koniecz-
no$¢ sprostania rezimom i wy-
mogom konserwatora zabytkow,

ochrony zieleni parkowej, izola-
cyjnej, ochrony wéd gruntowych,
a takze ochrony powierzchni zali-
czanych do gruntéw le$nych.

W ramach etapu wstepne-
go studium (pre-feasibility study)
zbadano mozliwos$ci opracowa-
nia, uzgodnienia i uchwalenia
miejscowego planu zagospoda-

Przeprowadzone studia
wykonalnosci projektu (ca-
tego procesu inwestycyj-
nego) wykazaly, ze jest on
bardzo trudny, lecz wyko-
nalny, obarczony duzym
ryzykiem, ale za to bardzo
efektywny finansowo, je-
§li uda sie go przeprowa-
dzi¢ réwnoczesnie na ca-
tym terenie objetym pro-
cesem inwestycyjnym.

22



INWESTYCJE — WARSZAWA BEMOWO

3/10 | BiP

rowania przestrzennego. Uzna-
no, ze uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania prze-
strzennego powinno by¢ punk-
tem wyjscia do dalszych dziatan
inwestycyjnych. Bylo to zada-
nie wyjatkowo trudne i delikat-
ne zarazem.

Realizacja calego procesu in-

westycyjnego obejmowata:

zaprojektowanie i wybudowa-
nie zespoiléw osiedli mieszka-
niowych na miare XXI wieku,
modernizacje Osrodka Sportu
i Rekreacji Bemowo,
przeniesienie ucigzliwej produk-
cji WZL-4 poza teren Gminy,
uporzadkowanie ok. 140 ha
zaniedbanych terenéw woj-
skowych pozyskanych na
rzecz Gminy i znajdujacych
sie w najblizszej okolicy For-
tu Bema,

zalozenie na ww. terenie par-
ku parku gminnego wraz z te-
renami dla sportu i rekreacji,

rewitalizacje Fortu Bema wraz
z otaczajacym terenem i fosa,
zastgpienie zuzytej, rozsypu-
jacej sie infrastruktury nowg
0o parametrach umozliwiaja-
cych obstuzenie tego terenu,
likwidacje niebezpiecznego
przejazdu kolejowego znajdu-
jacego sie na ul. Ks. Bolestawa
i budowe w tym miejscu wia-
duktu,

uruchomienie komunikacji miej-
skiej,

polaczenie funkcjonalne ob-
szarow mieszkaniowych dziel-
nicy Bemowo z terenem rekre-
acyjno-sportowym.

Aby to zrobi¢, Kierownik Pro-

jektu zaproponowal trzystopnio-
we (skuteczne) doj$cie do etapu
finalnego.
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Projekt miejscowego zagospodarowania przestrzennego

dla realizacji inwestycji

Ze wzgledu na fakt, ze nie
bylo najmniejszych szans na
zmiane ,ustalen wigzacych gmi-
ny warszawskie przy sporzadza-
niu planéw zagospodarowania
przestrzennego”,abydokonacsto-
sownych zmian w ,studium”, wy-
korzystano opracowanie uchwa-
ly dla systemu fortecznego XI-
X-wiecznej Twierdzy Warszawa,
wprowadzajac do niej stosowne
zapisy, dopuszczajace lokaliza-
cje zabudowy z ustugami pod-
stawowymi, o formie architek-
tonicznej niekolidujgcej z zabyt-
kowym otoczeniem, z zachowa-
niem strefy izolacyjnej od fosy
oraz obiekty i urzadzenia sportu,
kultury, turystyki, a takze zieleni

miejskiej. Pézniej doprowadzo-
no (na wniosek Korporacji Radex
S.A. 1 WZL-4) do podziatu opraco-
wywanego dla tego terenu planu
zagospodarowania przestrzen-
nego na etapy, gdzie etap I do-
tyczyl terenéw nalezacych do
WZL-4 i Korporacji Radex S.A. Te-
ren ten oznaczony w planach
m.st. Warszawy symbolem,,0-65”
podlegal ochronie s$rodowiska
przyrodniczego.

Nastepnie, w $cislej wspdlpra-
cy z zarzadem Gminy, Dyrekto-
rem Wydzialu Planowania Prze-
strzennego m.st. Warszawy, BPRW
oraz autorem planu, wykonano
wiele koncepcji urbanistycznych,

architektonicznych, studiéw kon-
cepcyjnych przedprojektowych,
a takze wstepne, wariantowe za-
potrzebowanie na media dla calego
obszaru 140 ha oraz dla poszczegol-
nych zadan inwestycyjnych.

Po konsultacjach z komisja-
mi Gminy i m.st. Warszawy, opi-
niujgcymi projekt planu, oraz po
uzgodnieniach w zakresie urba-
nistyki i architektury z Gminga, ko-
misjg architektoniczng pracuja-
ca pod przewodnictwem bylego
Prezydenta Warszawy St. Wyga-
nowskiego, powstatl projekt miej-
scowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego obszaru ,.Fort
BEMA — 1 etap”.
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Nie bez znaczenia dla calej in-
westycji byto uzyskanie 6 czerw-
ca 2000 roku przez Wojskowe Za-
kiady Lotnicze Nr 4 zgody Mini-
stra Obrony Narodowej oraz Mi-
nisterstwa Skarbu na utworzenie
sp6tki prawa handlowego oraz
zawarcie umowy o0 wspolnym
przedsiewzieciu gospodarczym
ze spoitka prawa handlowego
Korporacja Radex S.A. pod nazwa
»Korporacja Radex — WZL Nieru-
chomosci” Sp. z o.o.

Zgodnos$¢ z ustaleniami wigzg-
cymi gminy warszawskie przy spo-
rzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzenne-
go (MZP) dla systemu fortecznego
XIX-wiecznej Twierdzy Warszawa
potwierdzila Uchwata Rady Mia-
sta Stolecznego Warszawy podjeta
w maju 2001 roku.

Warto podkresli¢, ze na oma-
wianym etapie kazdy z Inicjato-
réow uzyskal zapewnienie swo-
ich priorytetéw przez kierowni-
ka projektu realizacji w ramach
wspolnego dzialania. Inicjatorzy
wykorzystali ten okres przygoto-
waweczy réwniez na odpowiednie
zapoznanie sie, potwierdzenie
swoich intencji i wiarygodnosci.

Na etapie ,,pre-feasibility study”
podjeto wstepne rozmowy z po-
tencjalnymi inwestorami budow-
nictwa mieszkaniowego i niezbed-
nej do jego realizacji komplekso-
wej infrastruktury, a takze inwe-
storami zainteresowanymi zain-
westowaniem pieniedzy w sport
i rekreacje na terenie Gminy.

Na podstawie rozméw z poten-
cjalnymi inwestorami wstepnie

ustalono realng wielko$¢ przysztych
inwestycji oraz ich zapotrzebowa-
nie na dostawy odpowiednich me-
diéw. Wigzalo sie to z przygotowa-
niem juz na tym etapie:

* wstepnej koncepcji podzialu
nieruchomosci na dziaiki in-
westycyjne,

¢ okre$lenie wielkosci i rézno-
rodnosci zadan

* ustalenie ekonomicznie uzgod-
nionych rezerw na nieprzewi-
dziane inwestycje.

Co wiecej na tym etapie zde-
cydowano sie powierzy¢ koor-
dynacje calego Procesu Inwesty-
cyjnego Korporacji Radex S.A.
i reprezentujagcemu ja Januszo-
wi Sobierajowi, ktéry jednocze-
$nie pelnit funkcje pierwszego
Prezesa KR — WZLN.
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Realizacja zadan inwestycyjnych przez kazdego z inwestorow

Na omawianym etapie usta-
lania zalozen projektu wstepnie
wyodrebniono zadania inwesty-
cyjne, ktore kazdy z Inicjatoréw
miat realizowa¢ samodzielnie.

Gmina Warszawa Bemowo za-
deklarowala wylonienie w prze-
targu inwestoréw na wiasnych
terenach oraz podjeta sie zapew-
nienia budowy dwupasmowej
ulicy Powgzkowskiej i trzypasmo-
wej ulicy Gorczewskiej, a takze

wiaduktéw nad torami w oko-
licach planowanego Centrum
Handlowego Wola, co udraz-
nialo komunikacje na Bemowie
i w przyszlo$ci mialo wyelimi-
nowac katastrofe komunikacyjna
tego terenu po zakonczeniu calo-
$ci inwestycji.

WZL-4 zobowigzaly sie podjac
dzialania, aby po wygraniu prze-
targu na budowe hamowni silni-
kéw odrzutowych dla samolotéw

Tabela nr 2. Kluczowe elementy realizacji projektu

W zakresie realizacji projektu postanowiono opracowac/ustalic¢:

« definicje i zarys projektu

« zestawienie celéw

* biznesplan z prognozg kosztow, zyskéw i przeptywow gotéwkowych,
w tym odsetek kredytowych i wyliczen podatkowych

+ prognozy rynkowe i zatozenia odnosnie do zyskow i rentownosci

« zarys funkcjonalny i estetyczny

« funkcje klienta i limity uprawnien, w tym kierownika projektu

zamoéwien

» procedury finansowe i powierzone uprawnienia do skladania

« strategie zagospodarowania i Sciezke zaopatrzenia

* ocene ryzyka

* harmonogram i ustalenie etapow jego realizac;ji

» zakres procedury powotywania kazdego konsultanta

» uzgodnienie projektu wykonawczego i budzetu

 zalozenia projektu wykonawczego

* dossier projektu i procedury przetargowe

* budowe

* rozruch i przekazanie

» eksploatacje

» ochrone srodowiska naturalnego

¢ kwestie BHP

» gwarancje jakosci

» ocene powykonawczg

Boeing i F-16 przenie$¢ swoja
gléwng dziatalno$¢ produkcyjna
poza dzielnice Bemowo.

Wsp6lnym wyzwaniem dla Ini-
cjatorow mialo by¢ oczyszczenie
i uporzadkowanie Fortu Bema i te-
ren6w przyleglych oraz urzadza-
nie obiektéw sportowych, parko-
wych i rekreacyjnych.

Na zakonczenie tego etapu zde-
finiowano wstepnie zakres i koszt
zamierzonych przedsiewziec.

Po zabezpieczeniu mozliwosci
faktycznej realizacji zakresu rze-
czowego projektu nastgpil etap
ekonomicznej analizy wykonalno-
$ci przedsiewziecia. Podjecie de-
cyzji o jego realizacji wigzalo sie
z zaangazowaniem znacznych
$rodkéw finansowych i wynikaja-
cym z tego ryzykiem. Aby podjac
dobrze uzasadniong decyzje, roz-
wazono i okreslono:

* 4cidle sprecyzowane cele przed-
siewziecia,

* wywiad marketingowy,

* realistyczne szacunki/prognozy,

* ocene ryzyka i plan realizacji
przedsiewziecia.

Powszechnie uwaza sie, ze suk-
ces przedsiewziecia w istotny spo-
s6b zalezy od nakladéw poprze-
dzajacych zatwierdzenie fazy wy-
ceny. Wycena przedsiewziecia jest
zlozeniem etapéw procesu inwe-
stycyjnego, badania, analizy i sza-
cowania, prowadzonym podczas
definiowania przedsiewziecia oraz
jego koncepcji alternatywnych.

Bardzo istotna byta ocena eko-
nomiczna prowadzona na podsta-
wie analizy przeplywé6w pieniez-
nych wszystkich kosztéw i ko-
rzysci, ktére moga by¢ wyrazone
w jednostkach pienieznych. Roz-
wazono wszystkie alternatywne
koncepcje i drogi osiggniecia ce-
l6w przedsiewziecia.
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Zdefiniowano giéwne para-
metry przedsiewziecia, okre$lono
czas trwania faz wyceny przed-
siewziecia i jego wykonania tak,
aby mozna byto:

* okre$li¢ date uruchomienia
przedsiewziecia,

* okresli¢ koszty przedsiewziecia,

* oszacowal i sprawdzi¢ zobo-
wigzania zwigzane z przedsie-
wzieciem dla oceny zdolnosci
do pokrycia tych zobowigzan.

Istotne znaczenie miat fakt, ze
mozliwosci finansowe okreslaly
tempo realizacji przedsiewziecia.

Przeprowadzono réwniez oce-
ne ryzyka inwestowania i analize
ekonomiczno-finansowa projektu
przedsiewziecia (opartg na prze-
plywach gotéwkowych Cash flow
oraz obliczeniu wskaznikéw ob-
stugi zadluzenia wraz z opraco-
waniem wielowariantowej anali-
zy wrazliwo$ci).

Sporzadzono analize wiarygod-
nosci uczestikéw projektu i analize
identyfikacji oraz podzialu ryzyka.

FS

Po zakonczeniu analizy wy-
konalnosci projektu nalezalto
zatwierdzi¢ plan jego realiza-
¢ji. Partnerzy uznali, ze projekt
jest wykonalny jedynie pod wa-
runkiem peinej mobilizacji sit
i wspoélpracy wszystkich zain-
teresowanych podmiotéw. Jed-
nocze$nie zostal przyjety dyrek-
tywny plan realizacji procesu in-
westycyjnego.

Powolano cialo kolegialne ,Rada
Inwestoréw”, ktéra na wniosek kie-
rownika projektu zatwierdzita klu-
czowe elementy realizacji projektu.
Réwnolegle powolano zewnetrz-
nych doradcéw prawnych.

Podjete na etapie analizy pro-
cesu inwestycyjnego dzialania
Inicjatoré6w doprowadzily do
wzrostu zainteresowania zaku-
pem terenéw objetych projek-
tem. Zainicjowano prace rekul-
tywacyjne, a dzialania Inicjato-
row doprowadzily do otwarcia
zrédet sukcesywnego dopitywu
$rodkéw finansowych, pocho-
dzacych ze sprzedazy wlasnego
terenu.

Gmina mogla rozpocza¢ po-
rzagdkowanie i zagospodarowa-
nie Parku Fort Bema oraz wspol-
finansowaé dwie strategiczne
dla Gminy arterie komunikacyj-
ne: Goérczewska i Nowoprojekto-
wana.

Dzieki pozyskanym $rodkom
przedsiebiorstwo Wojskowe Za-
klady Lotnicze nr 4 poprawilo
swoje wyniki finansowe, przez
co mozliwe stalo sie zwyciestwo
w miedzynarodowym konkur-
sie ofert, organizowanym w Eu-
ropie Srodkowej przez G.E. (Ge-
neral Electric International), na
budowe nowoczesnej hamowni.
Wojskowe Zakiady Lotnicze nr 4
zyskaly obiekt wykonany w naj-
wyzszych $wiatowych standar-
dach jakos$ciowych i uzytkowych
przez polskich realizatoréw. Ge-
neralnym projektantem i gene-
ralnym wykonawcg tej inwesty-
¢ji byla Korporacja Radex S.A.
Projekt hamowni zostal zgloszo-
ny przez ,Miastoprojekt Warsza-
wa” do Konkursu Projektu Roku
oraz wyrdézniony regulaminowg
pierwsza nagroda.
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Zrédta finansownia

W przedsiewzieciach typu PPP
podstawowym zagadnieniem jest
znalezienie odpowiedniego spo-
sobu i zrédet finansowania.

czywszy. Korporacja Radex S.A.
zdecydowala sie na wybdr za-
dluzenia przez zaciggniecie diu-
goterminowej pozyczki u kon-
trahenta zagranicznego, celem
zaplaty za grunt i zgromadzenie
$rodkéw na:

Inng forma finansowania bylo
zaproponowanie deweloperom mo-
zliwo$ci podjecia dziatalno$ci inwe-
stycyjnej lub nabycia prawa uzyt-
kowania wieczystego, wylonionych
w wyniku planowanego podzia-
tu dziatek budowlanych w pakiecie
z uslugami Inwestora Zastepczego,

W trakcie realizacji opisywa-
nego projektu rozwazano réz-

ne warianty finansowania inwe- *

stycji, poczawszy od finansowa-
nia udzialowego (emisja akcji) na
dlugoterminowym pozyskaniu
kapitalu przez zadluzenie skon-

prace studyjne,

projekty koncepcyjno-plani-
styczne,

badania gruntéw,

prace projektowe.

Generalnego Projektanta i General-
nego Konsultanta Projektéw. Osta-
tecznie w realizacje projektu finan-
sowo zaangazowaly sie podmioty
przedstawione w tabeli 3.

Tabela nr 3. Podmioty zaangazowane w realizacje projektu

PODMIOTY ZAANGAZOWANE W REALIZACJE PROJEKTU

Podmioty publiczne

Podmioty prywatne

Instytucje finansowe

Gmina Bemowo — z budzetu
Gminy i srodkéw pozyskanych
ze sprzedazy terendéw pod osie-
dle przy ul. Osmanczyka
Gmina Bemowo — Inwestorzy
wspotfinansowali cele spoteczne,
imprezy plenerowe, bale oko-
licznosciowe, koncerty, a tak-
ze wspierali akcje charytatywne
inicjowane przez Zarzad Gminy
Bemowo

o Korporacja Radex S.A. finan-

sowanie fazy przedinwestycyjnej
i robot dodatkowych czesci infra-

struktury ze srodkéw witasnych
oraz pozyczki zagranicznej

e Banki wspotpracujace
podczas przygotowa-
nia wstepnej fazy inwe-
styciji:

> PBK,

> Bank Slaski,

» Kredyt Bank (kredyt na
realizacje HAMOWNI).

Instytut Techniczny Wojsk Lot-
niczych z wtasnych srodkow

i odszkodowania uzyskanego od

Generalnej Dyrekcji Drog i Auto-

strad

¢ Konsorcjum deweloperéw,

WZL-4 i Korporacji Radex S.A.

i Gminy Bemowo dla sfinanso-
wania infrastruktury ze srodkow
wiasnych, kredytow i Srodkéw
budzetowych gminy

¢ Banki wspotpracujace
Z poszczegolnymi in-
westorami

WZL Nr 4 P.P. — obecnie WZL
Nr 4 S.A. — Srodki wlasne uzy-
skane z aktywizaciji terenu lub
kredyt na budowe hamowni spta-
cony z aktywizacji terenéw pro-
dukcyjnie zbednych oraz od-
szkodowanie z tytutu przekaza-
nia terendw wraz z obiektami
pod trase S8 uzyskane z Okre-
gowej Dyrekcji Budowy Drog

i Autostrad

¢ Konsorcjum developeréw,
Korporacja Radex — WZL Nie-
ruchomosci Sp. z o.0. ds. bu-
dowy ronda przy ul. Obroncow
Tobruku
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e SPEC S.A.

o Konsorcjum Mostostal Invest,
Budinvest PBM Potudnie, Kor-
poracja Radex — WZL Nieru-
chomosci — finansowanie par-
kingu wielopoziomowego na
496 miejsc postojowych

¢ OSIR - finansowanie ze srodkow
budZetowych boisk sportowych

¢ Inwestorzy prywatni, spon-
sorzy i partnerzy remontu ka-
pitalnego hangaru, budowy bo-
iska sportowego, hali pitkar-
skiej, sklepu patronackiego firmy
PUMA i hotelu

e Osrodek Sportu i Rekreacji
BEMOWO oraz Ogrodki Dzial-
kowe jako beneficjenci (otrzyma-
ty od deweloperéw nieodptatnie
nowe przytacza sieci)

e Deweloperzy:

» MOSTOSTAL INVEST Sp.
Z 0.0. — obecnie ACCIONA
NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.

> DOM DEVELOPMENT S.A.

» Pracownicza Spoétdzielnia
Mieszkaniowa IDEALNE
MIESZKANIE

> BUDINVEST-PBM POLUDNIE
Sp. z 0.0. — obecnie PBM
POLUDNIE DEVELOPMENT

» PeKaO Development Sp. z o.0.
— obecnie PIRELLI

> J.W. Construkion Holding S.A.

» Mostostal SIEDLCE S.A. -
obecnie POLIMEX-
-MOSTOSTAL SIEDLCE S.A.

> T.B.S. Warszawa + DOM
DEVELOPMENT S.A.

e Parafia sw. Jana - otrzymata
kaplice przy Domu Parafialnym
po spaleniu kosciota przy ul. Gor-
czewskiej

e Inne:
> NETIA S.A.

» ASTER CITY CABLE Sp. z o.0.
> WATTENFALL
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Przygotowanie nieruchomosci — opracowanie MZP oraz podziat dziatek

Pierwotnym zamiarem uczest-
nikéw opisywanego przedsiewzie-
cia bylo sporzadzenie i uchwale-
nie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego dla cate-
go terenu inwestycyjnego. W tym
celu przy udziale KR-WZLN i Kor-
poracji Radex S.A. doprowadzono
do zmiany koncepgji:

* zlewni wod deszczowych,

* kanalizacji fekalnej, zasilania
energetycznego,

* zasilania w energie cieplng
(gaz, c.0.).

W zaleznosci od potrzeb, raz
lub dwa razy w tygodniu z ini-
cjatywy Kierownika Projektu Bur-
mistrz Gminy Bemowo organizowat

spotkania, w trakcie ktérych oma-
wiano giéwne problemy, przeszko-
dy na drodze skutecznego prowa-
dzenia procesu inwestycyjnego
i podejmowano stosowne decy-
zje prowadzace do jego udroznie-
nia. Mimo tego w krétkim czasie
okazalo sie, ze uchwalenie miej-
scowego planu zagospodarowania
przestrzennego (MZP) dla obszaru
przekraczajacego 100 ha przerasta
mozliwosci administracji ze wzgle-
du na liczbe koniecznych uzgod-
nien oraz podmiotéw zaangazo-
wanych i zainteresowanych trescig
planu.

Z inicjatywy Korporacji Ra-
dex S.A. udalo sie doprowadzi¢
do wylaczenia terenu wlasnego

Inicjatoré6w z zakresu projekto-
wanego planu, dzieki temu uzy-
skano uchwalenie MZP przynaj-
mniej dla wlasnego terenu Ini-
cjatorow.

Stalo sie to mozliwe, gdy
Generalny Koordynator i Pro-
jektant procesu inwestycyjne-
go w porozumieniu z Dyrekto-
rem Biura Planowania Rozwoju
m.st. Warszawy skutecznie po-
kierowal zespotem koordynu-
jacym sporzadzenie, uzgodnie-
nie i uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania prze-
strzennego. Jako koordynator
tych prac zainicjowal nowator-
skie podejscie do sporzadzenia
planu przez wylonienie z grona

30



INWESTYCJE — WARSZAWA BEMOWO

3/10 | BiP

Miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzen-
nego wydzielonego obsza-
ru o wielkosci 12,6089 ha zo-
stal opracowany i uchwalo-
ny w 11 miesiecy, co w po-
réwnaniu do pozostatych
planéw opracowywanych
dla terenéw Warszawy bylo
osiggnieciem rekordowym.

urbanistéw trzech zespoléw ar-
chitektonicznych, ktére, pracu-
jac oddzielnie pod wymogi sta-
wiane przez BPRW i konserwa-
tora zabytkéw oraz wspéipra-
cujac z Wydziatami Urzedu Gmi-
ny, stworzyly kilkanascie wer-
sji koncepcji planu i kilkadzie-
sigt koncepcji zagospodarowa-
nia podzielonej dziaiki naleza-
cej do Inicjatoréw.

Wielowariantowos¢ tych pla-
néw, uwzgledniajagca wymo-
gi organdw i instytucji wiasci-
wych do uzgodnien, umozliwi-
ta wybér i przedstawienie do
uchwalenia planu wersji najko-
rzystniejszej.

Zwazywszy na zabytkowe oto-
czenie Fortu Bema podstawowym
zagadnieniem przy opracowywa-
niu MZP dla terenu wiasnego Ini-
cjatoréw stalo sie przeprowadze-
nie skutecznych uzgodnien z kon-
serwatorem zabytkow.

Po raz pierwszy jednak uzgod-
nienia z konserwatorem zabyt-
kéw przeprowadzono na etapie
sporzadzania koncepcji planu.

Wszystkie uwagi konserwato-
ra zostaly uwzglednione juz w fa-
zie koncepcji planu.

Podobny sposéb postepowania
przyjeto w stosunku do wszystkich
innych podmiotéw, z ktérymi pro-
jekt planu musiat by¢ uzgodniony.

Dzieki temu do gotowego pro-
jektu MZP nie zgtoszono ani jed-
nego protestu lub zarzutu.

Ponadto uchwalony plan
uwzglednial wymogi wynikaja-
ce z prawa budowlanego, przez
co samo projektowanie obiek-
té6w budowlanych na podstawie
planu bylo prostsze i szybsze.

Nalezy podkresli¢, ze wszyst-
kie wymienione powyzej innowa-
cje nie wymagaty naktadéw finan-
sowych i sprowadzaly sie do no-
watorskiego podejscia do projek-
towania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego
oraz zapewnienia skutecznej koor-
dynacji dzialan zaangazowanych
podmiotéw.

Po uchwaleniu MZP opracowa-
no i doprowadzono do zatwier-
dzenia projektu podzialu nieru-
chomosci wilasnej Inicjatoréw
o pow. 12 ha na dziatki budowla-
ne i ogélnego przeznaczenia, mo-
gace by¢ przedmiotem obrotu na
rynku nieruchomosci.

Na terenie planowanego osie-
dla przy ul. Osmanczyka dzial-
ki zostaly podzielone przez Gmi-
ne Bemowo przed ogloszeniem
przetargu.

Podziat terenu Fortu Bema po-
miedzy Gmine Bemowo a struktu-
ry wojskowe, w tym CWKS Legia
zostal zawarty w porozumieniu,
w ktérym zaocznie uczestniczyt
Kierownik Projektu.

Nie bez znaczenia byla tutaj po-
moc okazana przez struktury MON,
Z zaangazowaniem najwyzszych
wladz ministerialnych wigcznie,
a takze skuteczne dziatanie Koordy-
natora Projektu.

Uzgodnienia i mediacje spowo-
dowaly, ze zakonczyt sie wielolet-
ni spér pomiedzy wojskiem a sa-
morzadem o tereny forteczne For-
tu P-Parysow.

Byt to sukces umozliwiajgcy za-
konczenie porzadkowania terenéw
fortecznych XIX-wiecznej Twierdzy
Warszawa.
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Proces przygotowania i realizacji prac budowlanych

Kolejnym etapem realizacji
przedsiewziecia bylo przygoto-
wanie procesu inwestycyjnego.

Kluczowe znaczenie miat pra-
widlowy dobér czionkéw zespo-
lu projektowego, skupiajacego
specjalistéw z réznych dziedzin.
Ustalono szczegoélowy plan, har-
monogram i budzet projektu.

W podejmowanych dziala-
niach przyjeto zasade elimino-
wania czynnikéw negatywnych,
ktére mogtyby wydiuzy¢ czas po-
trzebny do pomyslnego ukoncze-
nia projektu.

Zesp6l Inicjatoréw zatwier-
dzit zasady kontroli kosztéw na
kazdym etapie procesu inwesty-
cyjnego.

Celem kontroli kosztéw bylo
zarzadzanie realizacjg projektu
w ramach zatwierdzonego bu-
dzetu. Kontrola kosztéw odbywa-
la sie dla poszczegélnych zadan
inwestycyjnych oraz dla calego
procesu inwestycyjnego. Szcze-
gblny nacisk polozono na mo-
nitorowanie i kontrole kosztéw

inwestycji wspoélnych dla wszyst-
kich uczestnikdw procesu inwe-
stycyjnego.

Na kazdym etapie zatrudniano
najlepszych ekspertéw w dziedzi-
nach stwarzajgcych duze ryzyko
i zagrozenie dla realizacji projek-
tu. Z wykonanymi przez nich eks-
pertyzami zapoznawano wszyst-
kich uczestnikéw projektu, pro-
wadzano rzeczowe i szczeg6lowe
wyjasnianie, dlaczego bylo to tak
wazne ze wzgledu na osiggniecie
zalozonego celu i dlaczego opra-
cowane w ekspertyzach tematy
sg tak wazne dla catosci przedsie-
wziecia.

Sporzadzono plan jakosci,
okres$lajacy parametry obowia-
zujace projektantow i dotycza-
ce powolywania wykonawcow.
Kontrola jako$ciowa nalezala do
obowigzkéw wykonawcy, pod-
wykonawcéw i dostawcoéw dzia-
tajacych w ramach uzgodnione-
go planu jakos$ciowego.

Do obowigzkéw zespolu pro-
jektowego i innych wlasciwych

!,
HJ " N Lo

konsultantéw nalezalo okre$lenie
towaréw, materialéw i ustug pod-
legajacych wiaczeniu w projekt
z wykorzystaniem stosownych
norm, kodekséw postepowania
i kryteriéw ustalonych przez or-
gan decyzyjny lub w innych wia-
$ciwych normach.

Osiggniecie zgodnosci z nor-
mami lezalo w gestii powolane-
go wykonawcy podstawowego.
Podczas przeprowadzania roz-
moéw kwalifikacyjnych z wyko-
nawcami kierownik projektu
uzyskal potwierdzenie, ze wy-
konawcy pomys$lnie wprowadzi-
li i realizujg polityke kontroli ja-
kosci we wszystkich dziataniach
podejmowanych na terenie in-
westycji.

Nie mniej uwagi poswiecono
kwestiom dotyczacym ochrony
Srodowiska, ktére mialty bardzo
duzy wplyw na projekt, gdyz te-
reny inwestycji znajdowaly sie
w bezposredniej bliskos$ci par-
kéw, laséw, a na ich obrzezach
wystepowaly nielegalne, dzikie
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wysypiska $mieci i zanieczysz-
czenia pozostawione tutaj przez
wojsko.

Ogolng odpowiedzialno$¢ za
gwarantowanie zgodnosci z cela-
mi, priorytetami ochrony srodo-
wiska przyjal na siebie kierow-
nik projektu.

Wykonawcy ustanowili wta-
sne systemy zarzadzania ochro-
ng Srodowiska, natomiast kierow-
nik projektu zagwarantowai, ze
byly one odpowiednio zarzadza-
ne i realizowane dla potrzeb osia-
gniecia wszystkich celéw. Koordy-
nacja projektowania odbywata sie
na kazdym szczeblu procesu in-
westycyjnego jako catosci oraz dla
poszczeg6lnych inwestycji. Nad-
rzednym obowigzkiem kierowni-
ka projektu bylo upewnienie sie,
ze wykonaweca ustanowit i wdro-
zyt odpowiednie systemy kontro-
li i monitorowania.

Systemy wykonawcy
obejmowaly m.in.: system
zarzgdzania jakos$cig, har-
monogramami, system kon-
troli jakosci oraz system
monitorowania i zarzadza-
nia kosztami czy ochrona
srodowiska naturalnego.
Funkcjonowat tez odrebny
system zarzadzania doku-
mentami.

Kierownik projektu upewnil
sie, ze systemy te gwarantowaly
mozliwie najbardziej wlasciwe,
systematyczne i terminowe infor-
macje i sprawozdania, ktére kie-
rownik projektu mogt wykorzy-
sta¢ do monitorowania i zarzg-
dzania projektem w celu jego po-
mys$lnego ukonczenia.

Kierownik projektu wykony-
wal wlasne audyty i kontrole sys-
temoéw potwierdzajacych rzetel-
ne prognozy ostatecznego statu-
su projektu.

W zakresie procedur rozstrzy-
gania ewentualnych sporéw przy-
jeto zasade, ze wszystkie spory
beda rozstrzygane polubownie.
Tam, gdzie spodziewano sie za-
rzewia konfliktéw i réznicy zdan,
z bardzo duzym wyprzedzeniem
proponowano wszystkim uczest-
nikom procesu inwestycyjnego
lub grupom, ktérych to zagad-
nienie dotyczylo, wynegocjowa-
nie i spisanie porozumien, umow,
w tym uméw w formie aktéw no-
tarialnych. W negocjacjach tych,
jezeli zachodzila taka potrzeba,
na wniosek kierownika projektu
uczestniczyl przedstawiciel Gmi-
ny jako neutralny i bezstronny
mediator. Nalezy przy tym pod-
kresli¢, ze w rozstrzyganiu spo-
réow nadrzednym celem byl do-
brze pojety interes spoleczny i do-
bro calego procesu inwestycyjne-
go oraz ze wszystkie spory (a nie
bylo ich wiele) byly rozstrzygnie-
te polubownie w drodze mediacji.

Matg ilo$¢ sporéw podczas
tak wielkiego procesu inwesty-
cyjnego nalezy zawdziecza¢ bar-
dzo jasno sprecyzowanej strate-
gii przedsiewziecia juz na samym
jego poczatku. Kazdy uczestnik
procesu przed decyzja o dolacze-
niu do grona inwestoréw miatl
potwierdzié, ze zalozenia procesu
inwestycyjnego sa dla niego ja-
sne i zrozumiale oraz je akceptu-
je. Potwierdzeniem tego byly spo-
rzadzone akty notarialne naby-
cia gruntu i sporzadzone do nich
umowy precyzujace obowigzki
inwestorow.

Rola kierownictwa projektu

Zadaniem kierownictwa pro-
jektu bylo wprowadzenie profe-
sjonalistow i specjalistow do ze-
spolu projektowego w spos6b
umozliwiajgcy im wniesienie naj-
lepszego i najbardziej efektywne-
go wkiadu.

Kazdy etap w procesie pro-
jektowym wymagal stosownego
bagazu wiedzy i doswiadczenia,

ktore znajduja swoje odzwiercie-
dlenie w nazwie etapu.

Dazono do osiggniecia mozliwie
najlepszego efektu koncowego.

Metoda wigczania profesjonali-
stow i specjalistéw posiadajacych
wiedze i doswiadczenie do zespo-
lu projektowego na wcze$niej-
szych etapach inwestycji byla jed-
nym z zagadnien, o ktérych nale-
zalo zdecydowac juz w fazie przy-
gotowania Etapu Strategii.

Specjalisci wnosili wie-
dze i doswiadczenie, kt6-
re wywieraly wpiyw na
decyzje ujete w informa-
cjach dotyczacych projektu
i mieli ogromny wplyw na
jego jakos¢.

Kazdy etap wigzal sie¢ z okre-
$lonymi Decyzjami Kluczowymi.

* Projekty rozpoczynala faza
koncepcyjna bedgca wynikiem
decyzji ww. zespotu osob, su-
gerujacych konieczno$¢ reali-
zacji nowego projektu budowy
czy zagospodarowania. Zasad-
niczo Faza Koncepcyjna obej-
mowala zatrudnienie kierow-
nika projektu do zrealizowania
kolejnego etapu — analizy wy-
konalnosci projektu.

* Etap Analizy Wykonalnosci byt
etapem podstawowym, w ktd-
rym profesjonalisci i specjali-
$ci wszystkich dziedzin mogli
zosta¢ poproszeni o wniesie-
nie — do zakrojonej na szero-
ka skale — oceny wykonalnosci
wielu rodzajéw wiedzy i do-
$wiadczenia. Zakres wymaga-
nej wiedzy wynikat z celéow
projektu i wywieral wpltyw na
kolejne etapy.

* Kolejnym etapem byt Etap Pla-
nowania Strategii Wykonania
Przedsiewziecia, ktéry zaczynat
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sie wtedy, gdy do kierowania ze-
spolem projektowym realizu-
jacym projekt zatrudniono kie-
rownika projektu. Ten etap wy-
magal okredlenia celé6w projek-
tu, ogdlnej strategii.

* Do chwili rozpoczecia Eta-
pu Poprzedzajacego Budowe
okres$lono i podjeto kilka pod-
stawowych, istotnych czyn-
nosci, a mianowicie okre$lono
zalozenia projektowe klien-
ta, szczegblowo opisujac jego
cele oraz ukonczenie powia-
zanego z nimi projektu wyko-
nawczego.

Do realizacji projektu zaanga-
zowano wszystkich zaintereso-
wanych oraz poznano ich obec-
ne i przyszle potrzeby. Chodzi-
to o wszystkie osoby zaangazo-
wane w prace nad projektem lub
te, ktérych mégt on dotyczy¢. Za-
angazowanie ze strony klientéw
czy uzytkownikéw bylto istot-
ne we wszystkich fazach realiza-
¢ji projektu. Kontakt z partnera-
mi byl nieocenionym narzedziem
do wprowadzania wlasciwych
zmian. Uchronit on przed popel-
nianiem bledéw i ponoszeniem
porazek w dziataniach.

Monitorowano postep prac
wedlug precyzyjnie sporzadzo-
nych planéw.

Zarzadzanie ryzykiem bylo
sprawa najwazniejsza: postu-
zono sie wielostopniowym po-
dejsciem do zarzadzania ryzy-
kiem, gdzie poszczegéblne etapy
to punkty kontrolne, w ktérych
ryzyko mierzone bylo wzgledem
potencjalnych korzysci bizneso-
wych i kosztéw realizacji projek-
tu. Tak skomplikowany proces
inwestycyjny byl ryzykowny.

Duze znaczenie mialo okre-
$lenie najbardziej ryzykownych
czesci projektu, a nastepnie pod-
jecie dzialan, majacych na celu
ograniczanie lub unikanie ryzy-
ka, a nawet zabezpieczenie sie

o ¥
i

"N e

przed nim, nie tracgc jednocze-
$nie z pola widzenia mozliwych
do osiggniecia korzy$ci. Jednak
nawet przy bardzo uwaznym
i ostroznym postepowaniu nie
wszystko szto giadko. Czesto po-
jawialy sie problemy, ktérych po-
miniecie moglo zagrozi¢ realiza-
¢ji projektu. Monitorowanie prac

Calosciowe planowanie
projektu rzadko jest moz-
liwe. Powinno sie jednak
dazy¢ do szczegétowego
planowania kolejnych faz
projektu celem stworzenia
projektu i dopiero na ich
podstawie stworzenia szki-
cu catosci.

i prognozy oparte na ustalonych
planach to technika, dzieki kto-
rej ludzie pracujacy nad projek-
tem nie byli zaskoczeni pojawia-
jacymi sie trudno$ciami. lustru-
je to najlepiej pojecie ,,cyklu kon-
troli projektu”.

Czestotliwo$¢ cyklu (kontrola
dzienna, tygodniowa, dwutygo-
dniowa) zalezala od czesci skta-
dowych projektu, fazy jego reali-
zacji, stopnia ryzyka i od tego,
czy znajduje sie na tzw. $ciezce
krytyczne;j.

Monitorowanie skupialo sie
przede wszystkim na przyszto-
$ci, a nie na tym, co udalo sie
osiggnac¢ do okreslonego etapu
prac.

Samo zakonczenie pewnej cze-
$ci prac nie stanowilo o tym, ze
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dalsze punkty zwrotne projektu
byly osiggalne w ten sam sposéb.
Zadaniem zarzadzajacego projek-
tem bylo state kontrolowanie pla-
nu prac pod wzgledem jego zgod-
nosci z celami projektu i przydat-
nosci do osiggniecia zalozonych
korzysci w okredlonym czasie.
W fazie projektowania wysitki sku-
pialy sie na kluczowych procesach
biznesowych, majacych wplyw na
wyniki finansowe przedsiebior-
stwa i majacych wplyw na osia-
gniecie maksymalnych korzysci
w dziedzinie jego funkcjonowania.

Kierownik projektu duza wage
przyktadal do zarzadzania war-
toscig projektu. Ma to na celu
maksymalizacje wartosci funk-
cjonalnej projektu przez zarzag-
dzanie jego ewolucjg i rozwdéj od
koncepcji po realizacje, przez po-
réwnanie i audyt wszelkich de-
cyzji w kontekscie systemu war-
tosci okreslonego przez klienta.
Zarzadzanie warto$cig to nazwa
nadana procesowi, w ramach
ktérego korzysci funkcjonalne
z projektu sg oceniane zgodnie
z systemem warto$ci, okreslo-
nym przez klienta.

Glé6wnym zadaniem kie-
rownika projektu byto umie-
jetne zarzadzanie ryzykiem,
przewidywanie przyszlych,
potencjalnych wydarzen
i opracowanie dziatan pro-
filaktycznych, ktére mogly
mie¢ wplyw na przebieg
projektu.

Takie podejscie pozwalalo ze-
spolom projektowym aktywnie
zarzadza¢ ryzykiem i zwiekszy¢
szanse pomyslnej realizacji pro-
jektu. Zarzadzanie ryzykiem jest
kluczowym obszarem w Zarza-
dzaniu Projektem i jednym z jego
o$miu elementéw, co przedsta-
wiono ponizej.

Zdefiniowano pojecie ryzy-
ka i zapoznano z jego aspekta-
mi wszystkich uczestnikéw pro-
cesu inwestycyjnego. Za najistot-
niejsze z punktu widzenia reali-
zacji przedsiewziecia uznano ka-
tegorie ryzyka wyszczegélnione
w tabeli 4.

Kluczem do skutecznego zarza-
dzania ryzykiem byla wiasnosc.

Tabela nr 4. Gtowne ryzyka procesu inwestycyjnego

Kategorie ryzyka Opis

ryzyka projektowe

Kazde ryzyko (i zwigzane z nim
dzialanie) mialo przypisang wila-
sno$¢, co oznaczalo jednoznaczne
okreslenie odpowiedzialnosci za
ryzyko i zwigzane z nim dzialania.
Aksjomatem dobrego zarzadzania
ryzykiem bylo zalozenie, ze wia-
sno$¢ ryzyka byla przypisana stro-
nie ,najbardziej” zdolnej do kon-
trolowania prawdopodobienstwa
jego wystgpienia oraz z tego wyni-
kajacych skutkéw.

Kierownik projektu ponosit
calg odpowiedzialno$¢ za reali-
zacje projektu, a tym samym za
RMP. Oznaczalo to réwniez kon-
trolowanie ryzyka (oraz zwigza-
nych z nim dziatan) i przekaza-
nie planu w taki sposéb, aby kaz-
da ze stron rozumiala swoja role.
Kierownik byt tez odpowiedzial-
ny za sprawozdawczo$¢ doty-
czacg ryzyka i jego ewentualne-
go wplywu na podstawy projek-
tu (uzasadnienie biznesowe lub
harmonogram), wpasowanie pro-
jektu w strategie biznesowe oraz
projekty (lub programy) zalezne.
Jesli projekt jest czescia progra-
mu, ryzykiem na poziomie pro-
gramu zarzadza kierownictwo
programu.

ryzyka mieszczace sie w granicach projektu, ktére miaty wptyw
na wynik biznesowy projektu i na realizacje celdw projektu

ryzyka biznesowe

po realizacji projektu

ryzyka te miaty wptyw na funkcjonowanie wyniku biznesowego

ryzyka srodowiskowe

ryzyka zewnetrzne w stosunku do srodowiska projektowego,
ktére miaty wptyw na jego cele

ryzyka zmian zewnetrznych

przepiséw prawnych

ryzyka, ktore znajduja sie poza bezposrednim srodowiskiem
projektu, moga jednak mie¢ ogromny wptyw na jego realizacje.
W kontekscie zawieranych uméw moga to by¢ ryzyka
mieszczace sie w kategorii SILY WYZSZEJ. Ryzyka zmian
zewnetrznych wykraczaja jednakze poza zakres sity wyzsze;j,
mogty by¢ bowiem spowodowane np. przez zmiane samorzadu
Gminy Warszawa Bemowo lub przyjetej urzedowo interpretaciji
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Wazne fakty z realizacji inwestycji

Obiekty infrastruktury i obiek-
ty kubaturowe przekazywane byty
do uzytkowania sukcesywnie po
ich zakonczeniu.

Data uprawomocnienia pierw-
szej decyzji o pozwoleniu na budo-
we kanatu deszczowego Fort Bema
Etap I to 06.01.2005 roku. Ostatnia
uprawomocniona decyzja dotyczy-
la przedszkola w wielorodzinnym
budynku mieszkalnym na dzialce
53/9 (Acciona Nieruchomosci Sp.
Z 0.0.) — 28.05.2009 roku.

Korporacja Radex — WZL Nieru-
chomosci Sp. z o.0. jako Generalny
Projektant zlecala wykonawstwo
projektéw sieci wodociggowej, ka-
nalizacyjnej sanitarnej i deszczo-
wej, elektroenergetycznej w zakre-
sie sieci kablowej i stacji transfor-
matorowych. Réwniez w imieniu
Inwestoréw prowadzita rozmowy
ze SPEC S.A. Warszawa w sprawie
budowy sieci cieptowniczej, MOZG
Warszawa w sprawie dostaw gazu
i budowy rurociggéw gazowych
oraz ASTER w sprawie budowy sie-
ci staboprgdowych (RTV, telefon
i Internet).

W trakcie realizacji ww. zadan
Korporacja Radex — WZL Nieru-
chomosci Sp. z o.0. jako inwestor
zastepczy kontrolowata ich prze-
bieg przez organizowanie cotygo-
dniowych narad roboczych i bran-
zowych inspektoréw nadzoru fir-
my od rozpoczecia do zakonczenia
budowy. Prowadzilta komisyjne od-
biory robét, rozliczala je zgodnie
z decyzja o pozwoleniu na budowe
i projektem budowlanym, opraco-
wywala zawiadomienia o zakon-
czeniu budowy i z odpowiednimi
zalgcznikami kierowata do Powia-
towego Inspektora Nadzoru Bu-
dowlanego dla m.st. Warszawy.

Po uzyskaniu akceptacji na uzyt-
kowanie poszczegélne fragmenty
inwestycji byly rozliczane z inwe-
storami.

Wszystkie inwestycje zrealizo-
wane na terenie osiedla Parkowe-
go mialy opracowane Plany Bez-
pieczenstwa i Ochrony Zdrowia.
Zaowocowalo to tym, ze w catym
okresie realizacji na budowie nie
bylto zadnego powaznego wypad-
ku, a sprawy BHP byly stawiane
na réwni z realizacyjnymi i nad-
zorowane przez stuzby Inwestora
Zastepczego. Efektem modelowo
przeprowadzonego procesu inwe-

stycyjnego przez Kierownika Pro-
jektu, wspieranego przez Korpo-
racje Radex S.A., przy bardzo $ci-
slej wspélpracy z Zarzgdem Gmi-
ny Bemowo, MON, Urzedem m.st.
Warszawy, Spotdzielniami Miesz-
kaniowymi, KR-WZLN bylo zre-
alizowanie, jako podstawowego
celu, zespotu osiedli mieszkanio-
wych na terenie wyposazonym
w peing infrastrukture i obiekty
sportowe.
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W hangarze lotniczym zloka-
lizowano pelnowymiarowe bo-
isko do pitki noznej z trybunami,
hotelem, restauracjg, boiskiem
treningowym, sklepem odziezy
sportowe;j.

Infrastrukture sportowg uzu-
pelnia hipodrom oraz 4 boiska do
pitki noznej z nowoczesnym zaple-
czem, sasiadujgce z terenem For-
tu Bema oraz z ulicami Osmarn-
czyka, Obroncéw Tobruku i Ksiecia
Bolestawa. Teren ten zajmuje po-
wierzchnie 22,6 ha.

Restauracja, konserwacja i re-
witalizacja Fortu Bema, otaczaja-
cej go fosy i ich adaptacja do aktu-
alnych potrzeb wszystkich miesz-
kancéw dzielnicy Bemowo i War-
szawy to wymierny efekt nagro-
dzony w konkursie ,,Budowa Roku
2009”.

Proces inwestycyjny docelowo
objal tereny dzielnicy Warszawa
Bemowo o powierzchni 104 ha.

Niestety, jest tez nieprzyjemny
aspekt zwigzany z MPWIK, ktore
przediuzalo procedure kupna sie-

ci wodno-kanalizacyjnej do pra-
wie 5 lat. W ciggu tak diugiego
czasu KR-WZLN byla m.in. zmu-
szona do badania, z zaangazowa-
niem biegtych rewidentéw, cha-
rakteru srodkéw wydatkowanych
przez deweloperéw na budowe
sieci, wykonywania opracowan
geodezyjnych, dokonywania spro-
stowan w zapisach ksigg wieczy-
stych dotyczacych ograniczone-
go prawa uzytkowania dziatek,
w ktérych lokowane byly wodo-
ciggi i kanaly. Poza tym spoéika
KR-WZLN musiata kilkukrotnie
zmienia¢ formy i zakres petno-
mochictw, na podstawie ktérych
prowadzila negocjacje w imieniu
deweloperéw (zmieniajgcy sie praw-
nicy reprezentujagcy MPWIK zmie-
niali wymagania dot. formy i tresci
pelnomocnictw oraz zmieniali za-
pisy w umowach wcze$niej para-
fowanych przez strony), posred-
niczy¢ z Urzedem m.st. Warszawy
W sprawie ustanowienia przez
miasto ograniczonego prawa uzyt-
kowania dziatek ,miejskich” na
rzecz miejskiej sp6iki komunal-
nej (tj. MPWIK), interweniowac
w miejskich urzedach w sprawie
ustanowienia statusu drogi pu-
blicznej dla miejskiej ulicy.

Dzigki zaangazowaniu i wy-
trwalosci Generalnego Realizato-
ra i Prezesa KR-WZLN w sierpniu
2009 roku KR-WZLN podpisala, na
podstawie pelnomocnictw, umo-
Wy przenoszace wlasnos¢ sieci be-
dacych przedmiotem wniosku z de-
weloperéw na MPWiK. W zwigzku
z podpisanymi umowami dewelo-
perzy odzyskali cze$¢ zainwestowa-
nych $rodkéw finansowych (ponad
1 min z1), obnizajac koszty realiza-
¢ji inwestycji.

Podsumowujac — prowadze-
nie inwestycji w sposéb racjo-
nalny, ekonomicznie uzasadnio-
ny i oszczedny umozliwilo de-
weloperom osiaggniecie plano-
wanego zysku, podmiotom ulo-
kowanym na terenach w rejonie
Fortu Bema osiggnac¢ korzysci
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W okresie 79 miesiecy
od czasu uzyskania pierw-
szych decyzji o pozwole-
niu na budowe budynkow
mieszkalnych na terenie
wlasnym Inicjatoréw (co
miatlo miejsce w listopa-
dzie 2002 roku), do otrzy-
mania ostatniej decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowa-
nie budynku mieszkalnego
na dzialce ewidencyjnej
539 z obrebu 6-15-01 (co
mialo miejsce w maju 2009
roku), wybudowano 9 ze-
spol6w budynkéw miesz-
kalnych. Ogétem powsta-
to 1637 mieszkan o iacz-
nej powierzchni uzytko-
wej 118 256 m2 Drogi osie-
dlowe i ciagi pieszo-jezd-
ne zapewniajace wygodng
wewnetrzng komunikacje
powstaly na powierzchni
19 000 m? Wewngtrzosie-
dlowy park z placem za-
baw zostal zorganizowany
na terenie 28 800 m?i w du-
Zej mierze przyczynia sie
do atrakcyjnosci osiedli.

w zakresie uporzadkowania te-
renéw, wymiany infrastruktury
na nowa, a mieszkancom osie-
dli zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych na wysokim po-
ziomie i za umiarkowang cene.
Doskonala organizacja procesu
inwestycyjnego spowodowata obni-
zenie kosztéw budowy infrastruktu-
1y do niespotykanego na rynku war-
szawskim poziomu 49 zt w odniesie-
niu do 1 m? powierzchni uzytkowej
wybudowanych mieszkann i osig-
gniecie niskiego wskaznika, na po-
ziomie ponizej 2%, kosztéw prac
projektowych w stosunku do catko-
witych kosztéw realizacji.
Dowodami uznania dla efek-
téw wzorowej wspoéipracy Kie-
rownika Projektu, Generalnego
Realizatora Inwestycji, Korporacji

Radex S.A. oraz Korporacji Ra-
dex — WZL Nieruchomos$ci z Gmi-
ng Bemowo, a takze deweloperéw
w trakcie procesu inwestycyjne-
go s liczne nagrody i wyréznie-
nia dla poszczegoélnych budynkéw
i kompleks6w budynkéw.

Nieduze koszty realizacji osie-
dli mieszkaniowych spowodowa-
ly, przy niezwykle atrakcyjnej lo-
kalizacji, bardzo duzy popyt na
sprzedawane przez deweloperéw
mieszkania — w krétkim czasie
sprzedali oni wybudowane miesz-
kania i pomieszczenia ustugowe.

Proces inwestycyjny, zaplano-
wany i przeprowadzony wzorco-
wo, obejmujacy wiele podmiotow
oraz majacy znaczny zasieg teryto-
rialny, zostat we wszystkich aspek-
tach technicznych, ekonomicznych,
funkcjonalnych, uzytkowych zreali-
zowany ponadplanowo w stosunku
do przyjetych zalozen.

Dokonano nasadzen nowej zie-
leni, zaré6wno na terenie osiedli
mieszkaniowych, jak réwniez na te-
renach WZL Nr 4 i Instytutu Tech-
nicznego Wojsk Lotniczych, ktdre to
zakiady staly sie wizytéwka MON.
Pozytywnym oddziatywaniem na
przyrode, w ramach rozbudowy in-
frastruktury sanitarnej, byto podta-
czenie do miejskiej sieci wodocia-
gowej sasiadujgcych z osiedlami
ogrédkéw dziatkowych, co spowo-
dowalo ich bujny rozwé;.

Przeprowadzony proces
inwestycyjny mial bardzo
pozytywny wplyw na Sro-
dowisko przyrodnicze i jego
ochrone przez likwidacje
nielegalnych wysypisk $mie-
ci, w tym zasSmiecania fosy
Fortu Bema, noclegowni, wy-
konanie trzebiezy sanitar-
nych, przecinek drzewosta-
nu, przy ktéorym wczesniej
nie byly wykonywane zadne
zabiegi pielegnacyjne. PZITB
postanowito wyr6znic Korpo-
racje Radex oraz caly zreali-
zowany przez nig proces in-
westycyjny nagroda w kon-
kursie ,,Budowa Roku 2009”.

Dzieki bardzo dobrze ukiada-
jacej sie wspoélpracy z wiadzami
Gminy Bemowo, a p6zniej Dziel-
nicy Bemowo m.st. Warszawy,
zostal uporzadkowany, zrewita-
lizowany i zaktywizowany go-
spodarczo przeszio 144-hekta-
rowy teren, ktory przed zreali-
zowaniem opisanego powyzej
przedsiewziecia byl zapomnia-
nym fragmentem miasta wraz
z jego zabytkowymi fortyfika-
cjami Fortu Bema.

Zredagowano na podstawie ma-
teriatow Korporacji Radex (i.s.)
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