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Kazda budowa to wyzwanie,
niezaleznie czy jest to biuro,
hala czy wtasny dom. To bar-
dzo ztozony proces, ktérym
trzeba odpowiednio zarza-
dzi¢, poczawszy od jego
dobrego zaplanowania po
witasciwe przygotowanie do
realizacji. Dlatego warto po-
rozmawiac¢ z osobami, ktére
budowaty juz setki obiektow
i chca podzieli¢ sie swoimi
doswiadczeniami oraz wie-
dza, co i jak nalezy robic,

o czym pamietad, a czego
nie robi¢, zeby zaoszczedzié
czas i pienigdze.

Projektowanie

Produkcja

Jestesmy dla Was po to,
aby budowac sprawniej, bez
zbednych kosztow, pomytek
i w zatozonym czasie. Dzieli-
my sie wiedza i doswiadcze-
niem, by budynek stuzyt Wam
i Waszym pracownikom.
Mamy nadzieje, ze dzieki
naszym wskazéwkom, re-
alizowana inwestycja stanie
sie sukcesem Waszej firmy,
obiekt spetni poktadane
oczekiwania, a zaktadany
budzet nie zostanie przekro-
czony.

Powodzenia!

Transport

Montaz



PRZYGOTOWANIE

MA

ZNACZENIE!

Dobrze przemyslana i zaplanowa-
na inwestycja moze przystuzyc sie
do , kreacji wartosci” obiektu, tj. do
stworzenia obiektu, ktory jest wart
o wiele wiecej niz suma wszystkich
kosztéw poniesionych na jego wy-
budowanie. Dodatkowo wartos¢
takiego obiektu z czasem bedzie
rosta. Lepiej przygotowac sie dtuzej
i doktadniej, zeby sprawniej realizo-
wac.

Jedrzej Wittchen
Prezes Zarzadu
i wtasciciel Wittchen S.A.

Elastycznos
planowania

J

Pamietaj - dobry projekt to pod-
stawa. Jest to fundament, od kto-
rego zalezy powodzenie dalszych
etapdw procesu inwestycyjnego.
Powinien by¢ dostosowany do
indywidualnych potrzeb, warunkow
terenowych oraz zgodny z miejsco-
wym planem zagospodarowania
przestrzennego lub z wydanymi
warunkami zabudowy.

,Bardzo duze znaczenie ma plano-
wanie obiektu w kontekscie potrzeb
organizacji, ale rowniez elastycznosc
W zmianie aranzacji oraz mozliwosc¢
rozbudowy. Zaraz po wybudowaniu
nasze centrum logistyczne wydawa-
fo nam sie znaczgco przeskalowane
- myslelismy nawet o podnajeciu
znacznej jego czesci. Nasza firma
rozwija sie jednak w tak szybkim
tempie, Zze po trzech latach koniecz-
ne byta znaczaca reanzacja wne-

Kazda decyzja, ktéra podejmujemy
na poszczegdlnych etapach procesu
przedinwestycyjnego ma zasadnicze znhaczenie.

trza ze wzgledu na braki w wolnej
przestrzeni. Dzisiaj nasze centrum
logistyczne jest doktadnie skrojone
do potrzeb naszej firmy i jest jej
Zrodtem przewagi konkurencyjnej.
Decyzja o jego budowie byta bez
watpienia kamieniem milowym roz-
woju Wittchen S.A.”



1.

Faza
przedinwestycyjna

* bardzo dobrze przemysl projekt

* jasno okresl swoje potrzeby - zasta-
now sie jakiego obiektu potrzebujesz,
czemu ma stuzydé, jakiego wyposaze-
nia i linii technologicznych bedziesz
uzywat, w jakim czasie chcesz wybu-
dowac obiekt, jaki budzet mozesz na
to przeznaczyc?

» okres$l wymagania wzgledem obiek-
tu: jego powierzchnie, wysokosé,
konstrukcje, obcigzenie, ogrzewanie,
klimatyzacje, oswietlenie, sanitaria,
media, dojazd, lokalizacje

* opracuj wariantowe pomysty, kiedy
okaze sie, ze bedziesz musiat zmie-
ni¢ swoje dotychczasowe plany -
miej przygotowany plan B!
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2.

Faza inwestycyjna

* opracowanie mapy do celdéw pro-
jektowych, dokumentu niezbednego
do uzyskania decyzji o Warunkach
Zabudowy

e uzyskanie decyzji o Warunkach
Zabudowy (WZ)

* uzyskanie decyzji sSrodowiskowej

e uzyskanie prawa do terenu pod
przyszta inwestycje

* wstepny opis techniczny
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Na tym etapie tatwo
przeskalowac obiekt lub
poczyni¢ oszczednosci,
ktore beda o sobie
przypominad przez wiele
nastepnych lat.
Pamietaj!

Od wtasciwych decyzji
zalezy powodzenie
inwestycji!

Pamietaj!

Budujesz nie tylko na
dzis i jutro, ale takze na
pojutrze! Buduj z mysla

o przysztych planach,
rozbudowie i nowych
mozliwosciach
technologicznych!

Rozpoczecie
prac

4,
Oddanie
obiektu



PRZY DEFINIOWANIU
KONCEPCJI OBIEKTU

ROZWAZ:

Bezpieczenstwo

Na pewno chcesz spac spokojnie. Zasta-
now sie, jakie nietypowe sytuacje moga
wigzac sie z uzytkowaniem Twojego
obiektu. Nie pozwdl na kompromisy
dotyczace jakosci w tym zakresie. Cze-

. sto sa to niestety bardzo zle dokonane
oszczednosci.

Przeznaczenie

Rozwaz, czemu ma stuzy¢ obiekt? Jakie
ma spetniac¢ funkcje? Od tego zalezy
zdefiniowanie jego konstrukgcji i kubatury.
Obiekt nalezy uzytkowac zgodnie z prze-
znaczeniem, dlatego warto takze wzigcé
pod uwage ewentualng zmiane sposo-
bu jego uzytkowania. Wéwczas nalezy
ustali¢, czy i w jakim stopniu podjecie lub

Koszty N
eksploatacji

Moment wyboru i zakupu materiatéw bu-
dowlanych ma kluczowe znaczenie dla przy-
sztych kosztéw eksploatacji oraz trwatosci
budynku. Dostepne obecnie rozwigzania
systemowe stuzg nie tylko utatwieniu wyko-
nawstwa, ale przede wszystkim, na etapie
eksploatacji, obnizeniu kosztéw utrzymania
aktywa i podniesienie komfortu jego uzytko-
wania w przysztosci.

zaniechanie w obiekcie dziatalnosci zwigza-
nej z jego uzytkowaniem wptywa na zmiane
wymagan stawianych obiektowi. Przemysl
woéwczas kwestie wymagan co do ogniood-
pornosci oraz kwestie konstrukcji. Im rza-
dziej rozstawiona siatka stupow, tym wieksza
elastycznos¢ w rearanzacji powierzchni.



Ubezpieczenie

Na etapie wyboru materiatow do
budowy i technologii nalezy pamietac¢
takze o kwestiach zwigzanych z ubez-
pieczeniem. Pamietaj, ze materiaty
ognioodporne zapewnhniaja hizsze
koszty ubezpieczenia.

KONSERWACJA
ZELBET STAL
”””” Tweoie | solat | 2-1slt
~Ochronaprzed | e | powloka malarska
.....foroza L L
Ognioodpornosé otulina pow’rr:)aI:aryrfwlg/larska
”"z’éBeéb’ié’cé’e’n’i};’g"""5’(’); ””” ”””” N

ognhioodporne

Nosnos¢
konstrukcji

Czesto, w celu obnizenia kosztow,
nosnosc¢ konstrukcji jest liczona co do
przystowiowego kilograma. Zastanow
sie, czy na pewno technologia Twojego
biznesu nie zmieni sie? Czy na pewnho
nie bedzie konieczne podwieszenie
pod stropem dodatkowych instalacji.

Ksztatt dziatki
vs kubatura
aktywa

Dopasowanie wielkosci i objetosci akty-
wa pod ksztatt dziatki, pozwoli Tobie na
maksymalne wykorzystanie potencjatu
obiektu i jednoczesne zoptymalizowa-
nie zagospodarowania przestrzennego
terenu. Dzieki temu obiekt bedzie miat
szanse wyrdzniac sie w architektonicz-
nym krajobrazie.

W przypadku uzycia materiatow, takich jak
np. styropian, ubezpieczenie jest praktycz-
nie niemozliwe bez dokonania, czesto nie-
zwykle drogiej inwestycji jaka sa tryskacze.

Przyszte
remonty

Przy definiowaniu funkcji obiektu, nie zapo-
minaj o koniecznosci wykonywania poten-
cjalnych remontéw w przysztosci. Zastandéw
sie, jakich technologii obecnie uzyé, by ich
przeprowadzanie przebiegato bez znacza-
cych ingerencji w funkcjonalnos¢ i uzytecz-
nos¢ przedsiewziecia. Rozwaz, czy mozesz
pozwoli¢ sobie na odnawianie powtok (farby
przeciwpozarowe, powtoki antykorozyjne).




Pamietaj!

Nie wszystkie technologie sa réwnie odporne na
skutki pozaru. Spalona hala stalowa nie bedzie
mogta juz by¢ uzytkowana ze wzgledu na

Z m ia n pogiecie stalowych elementdw konstrukcyjnych
y . - w szczegodlnosci - dzwigarow dachowych.
te C h n o I og I C z n e W przypadku technologii betonowej
najprawdopodobniej wystarczajacy bytby

remont polegajacy na naprawie lub wymianie
Teoretycznie, zawsze mozesz dokonac niektérych pokry¢ écian i dachu.

modyfikacji swoich wczesniejszych za-
tozen inwestycyjnych takze na etapie
realizacji. Pamietaj jednak, ze kazda zmia-
na technologiczna oznacza mniejszg lub
wiekszg zmiane we wszystkich czesciach
projektu, a to wigze sie z dodatkowymi,
. czesto wysokimi kosztami zakresu
adaptacji przedsiewziecia.

Dojazd
1 transport

Majgc na wzgledzie komfort przysztych klien-
téw inwestycji, zapewnij dogodny dojazd do
niej. Niejednokrotnie jest to jeden z podsta-
wowych czynnikéw decydujacych o wyborze
korzystania z ustug danej firmy.

Sasiedztwo
budowy
i terminy

Pamietaj, ze dopasowanie technologii do wy-
mogdw zwigzanych z sasiedztwem oraz cza-
sem jakim dysponujesz na realizacje inwesty-
cji, czesto jest mozliwe, ale wymaga podjecia
odpowiednich decyzji. Moze to oszczedzié

wielu problemadw i stresu w czasie realizacji.




PRZEWAGA
PREFABRYKACJI

NAD INNYMI
TECHNOLOGIAMI:

KONSTRUKCJE :

PRZEWAGA NAD 3 MONOLITYCZNE

STAL

DREWNO

A

Szybkos¢ realizacji (mozli-
wos$¢ prowadzenia prac
w niskich temperaturach)

Ognioodpornosé (nizsze
koszty ubezpieczenia)

A
Ognioodpornosé

Koszty eksploatacji
(brak koniecznosci od-
$niezania; nizsza kuba-

Lepsza akustyka

. A A A
Jakos¢ (wylewanie Trwatosé Bezpieczenstwo
Technologia w fabryce vs na placu
, ! budowy)
prefabrykatow
Cepreromen | A - A
pre y : Wieksza rozpietosci dzieki Odpornosé na Wytrzymatosé
sprezaniu agresywne srodowisko
. A A A
1 Wieksza elastycznosé Cena Odpornosé na
! pracy czynniki chemiczne
i biologiczne
| A A

tura)

,Biorac pod uwage nasze oczeki-
wania wobec nowej hali okazato sie,
Ze rozwigzania oferowane na rynku
nie do korica wpisuja sie w nasze
potrzeby. OczekiwaliSmy czegos
wiecej, chocby w zakresie mozliwo-
sci montazu systemu fotowoltaicz-
nego jakim bylismy zainteresowani
w ramach optymalizacji kosztow
eksploatacji obiektu. Ku naszemu
zaskoczeniu, nasz cel zostat zrealizo-
wany znacznie powyzej oczekiwan.
Dzieki zastosowaniu elementow
prefabrykowanych i wykorzystaniu
dzZwigarow sprezonych udato sie
zatozyc fotowoltaike. Dodatkowymi
korzysciami byty oszczednosci na
konserwacji konstrukcji oraz na kosz-

Lech Swiatek
Prezes oraz wtasciciel
PPUH LECH

J

Nowatorska
konstrukcja
dachu 5y

tach odsniezania obiektu, co udato
sie 0siggnac dzieki temu, ze dach nie
wymagat bezwzglednej koniecznosci
odsniezania. Bezsprzecznym atutem
rozwiazania na jakie sie zdecydo-
walismy byt rowniez wzrost bez-
pieczeristwa dzieki wysokiej ognio-
odpornosci konstrukcji, co rowniez
znalazto odzwierciedlenie

w finansach, dzieki nizszym kosztom
ubezpieczenia. Kluczowa w tej sytu-
acji byta specyfika wykorzystanych
do budowy naszej hali elementow
prefabrykowanych. To wtasnie ich
zaawansowane witasciwosci pozwoli-
ty zwiekszyc nosnosc¢ konstrukcji

| zaspokoic¢ nasze potrzeby”.
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Krzysztof Banach

Dyrektor Generalny RPC Bebo
(producent opakowan z tworzyw
sztucznych

ysokos¢
dachu moze
by¢ wazna

Maciej Grabski
Prezes oraz wtasciciel
Olivia Business Center

Czas ma
Zhaczenie

JJ

Wysokosc¢ dachu (wysokos¢

w swietle konstrukcji) okazata sie dla
nas niespodziewanie bardzo waz-
na. Ze wzgledow technologicznych
potrzebujemy okreslonej wysokosci
od podtogi do konstrukcji dachu,
Jjednak sama wysokosc budynku

Jjest na naszej dziatce ograniczona
planem zagospodarowania prze-

,Olivia Business Center to najbar-
dziej prestizowy kompleks biurowo-
komercyjny na Pomorzu. Decydujgc
sie na jego budowe rozwazatem
zaangazowanie technologii mokrey.
Gtownie przekonywali mnie do tego
projektanci - technologia mokra jest
bardziej znana i rozpowszechniona,
daje wiecej mozliwosci przerobek,
gdy konieczna jest poprawa btedow.
W przesztosci bywata rowniez naj-
tariszym rozwigzaniem. Problemem
okazat sie jednak czas realizacji. Aby
finansowac budynek kredytem ban-

strzennego. Walczylismy o kazde 10
centymetrow. Najlepszym rozwigza-
niem okazata sie zmiana technologii
pozwalajagca na zwiekszenie wy-
trzymatosci dzwigarow dachowych
przy zmniejszeniu szerokosci ich
przeswitu”.

kowym konieczne sq umowy tzw.
pre-lease na znaczny % wartosci
budynku. Klienci chcg z kolei znac
doktadny termin, w ktorym beda
mogli sie wprowadzic i oczywiscie
nie chcg dtugo czekac. Rozwigza-
niem okazata sie howoczesna zel-
betowa konstrukcja prefabrykowana
budynku (czesc¢ budowy majaca

w najwiekszym stopniu wptyw

na termin zakoriczenia prac i naj-
bardziej narazona na opdznienia
zwigzane z wystapieniem ujemnych
temperatur).”



POZWOL DZIALAC

RYNKOWI:

Jesli nie masz doswiadczenia
lub masz watpliwosci, jakie
decyzje bedg dla Ciebie
najlepsze, skorzystaj z ustug
niezaleznych konsultantow.
Zweryfikuj swoje pomysty

z zaufanymi osobami z branzy.

Dobrze w tym zakresie radzic
sie znajomych ekonomistéw,
zaprzyjaznionych bankierdw,

doradcow finansowych.

Wiele rad i pomystdw otrzymasz
w procesie ofertowania
inwestycji od firm budowlanych
i/lub projektowych. Wazne, aby
wtasciwie okresli¢ przedmiot
oferty oraz zatozenia przetargu,
a takze zadac wtasciwe

pytania. Najlepsze rozwiazania
podpowie Ci rynek.
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JAK MADRZE WYBRAC
PARTNERA?

KONCEPCJA

WYB()R WARIANTU WSPOLPRACY

KLASYCZNY ZAPROJEKTUJ
| | WYBUDUJ

v v

Opracowanie wstepnego projektu Opracowanie wstepnego projektu
i dokumentacji przetargowej

v y
Wybdr zewnetrznego projektanta

) X - Przetarg na jednego wykonawce
i przygotowanie dokumentacji

catego kontraktu (realizacja robot

projektowej tacznie z dokumentacja projektowa)
v v
Wybdr wykonawcy robét Wybér generalnego wykonawcy,

ktory sporzadza projekt budowlany,
. uzyskuje pozwolenie na budowe
> 4 i realizuje prace wedtug przygoto-
wanej dokumentacji

Firma budowlana Firma budowlana :

z komorka generalnego zleca konkretnym \/

wykonawstwa podwykonawcom

prowadzi cata budowe poszczegdlne pakiety Realizacja obiektu w wariantach:
do realizacji * shell & core - stan surowy

zamkniety bez instalacji,
* stan deweloperski bez technologii,

e inwestycja pod klucz
- stan deweloperski z technologia.
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