MARINA MOKOTOW -
LUKSUSOWA ENKLAWA W CENTRUM WARSZAWY

W chwili obecnej realizowana jest ostatnia faza ambitnego projektu pod
kierownictwem Warbudu (VINCI Construction Filiales Internationales) - budowa
luksusowego kompleksu mieszkaniowego w centrum miasta. Prawdziwe wyzwanie,
biorgc pod uwage trudnosci zwigzane z narzuconymi terminami zakonczenia robaot.

Od dwdéch lat, przedsiebiorstwo Warbud mobilizuje swoje sity na budowie aktualnie
najwiekszego projektu mieszkaniowego w Polsce: Marina Mokotow. To prawdziwe
miasto w miescie, w samym centrum stolicy, sktadajace sie z budynkdéw
mieszkalnych i luksusowych willi wzniesionych wzdtuz obsadzonego sztuczng
roslinnoscig sztucznego jeziora.

Na zamowienie Fort Mokotow, spotki joint-venture utworzonej specjalnie w celu
realizacji projektu przez Dom Development (jeden z najwazniejszych polskich
deweloperéw) i PKO Inwestycje (oddziat najwiekszego banku polskiego), Warbud
podjat sie wybudowania w ciggu trzech lat, w trzech etapach kompleksu
mieszkaniowego, ktdrego oddanie do uzytkowania w catosci przewidziane jest na
koniec 2006 roku.

W jego skfad wchodzi 1.500 jednostek mieszkalnych zbudowanych na terenie o
powierzchni 22 h w dzielnicy Mokotow, w centrum Warszawy. Mieszkania, domy
blizniacze i osobne rezydencje z prywatnym ogrodem i parkingiem, juz czesciowo
zostaty sprzedane.

WYJATKOWY PROJEKT

Przyczyn sukcesu nalezy szuka¢ w wyjatkowym charakterze projektu: materiaty
najwyzszej jakosci, lokalizacja i projekt architektoniczny bardzo zblizony do
standardéw luksusowych dzielnic w krajach Europy Zachodniej. 60 % powierzchni
osiedla Marina Mokotéw zajmujg ogrody, urokliwe alejki, skwery, fontanny, kaskady,
pergole, nabrzeze jeziora zarezerwowanego wytgcznie do uzytku mieszkancow i
stanowigcego prawdziwg o0s, wokot ktérej rozrasta sie osiedle, posiadajgce nawet
swojg wiasng droge wewnetrzna.

Do intymnego i prywatnego charakteru tego miejsca przyczyniajq sie rowniez punkty
handlowe, zajmujace taczng powierzchnie 2.500 m?, ktére swiadczyé bedg ustugi na
rzecz mieszkancow. Innym atutem Marina Mokotow jest bezpieczenstwo (kompleks
jest ogrodzony i chroniony), a to jedno z decydujacych kryteriow sprzedazy
mieszkan, ktérym kierujg sie zarowno klienci polscy, jak i inwestorzy zagraniczni. W
istocie, od chwili wejscia Polski do Unii Europejskiej, liczni inwestorzy z Europy
Zachodniej przybyli do tego kraju o wielkim potencjale rozwoju (6 co do wielkosci kraj
w Europie, 40 milionéw mieszkancéw i 50 % aktywnosci gospodarczej w sektorze
budownictwa). Najbardziej dynamiczni inwestorzy — Hiszpanie, Irlandczycy i Anglicy,
do ktérych dotaczyli ostatnio mieszkancy krajow arabskich, szybko dostrzegli w
Polsce mozliwosci zwigzane z lokowaniem kapitatow, idace w parze z gwarancjg
bardzo szybkiego zwrotu inwestyciji. Jest wiec rzeczg zupetnie naturalng, ze to oni sg
nabywcami czesci mieszkan i doméw zbudowanych na terenie osiedla Marina
Mokotow.

Zdaniem Wojciecha Gerbera, dyrektora Regionu Centrum Warbud: "Nabywcy ci
doceniajg bardzo dobrg jakos¢ materiatow i technologii stosowanych przy realizaciji
projektu: chodzi o jakos¢ doréwnujgca, a nawet przewyzszajgcq standardy
zachodnioeuropejskie. Sg nawet zaskoczeni poziomem budownictwa w Polsce, i pod



wrazeniem faktu, ze stosujemy tak wyszukane materiaty budowlane jak oktadziny
elewacyjne z kamienia, nawierzchnie z granitu indyjskiego, marmuru brazylijskiego,
wiele elementow ze stali, szkia ..."

ZA KULISAMI BUDOWY

To Dom Development, jeden z najwazniejszych klientow Warbudu od 2000 roku,
zdecydowat sie powierzy¢ firmie role generalnego wykonawcy budowy osiedla
Marina Mokotow.

Podpisujacy umowe Wojciech Gerber byt w petni Swiadomi skali przedsiewziecia:
"Nigdy wczesniej nie robilismy niczego podobnego. Budowalismy juz budynki o
przeznaczeniu handlowym czy biura, ale nie osiedla jak to tutaj, a przede wszystkim,
nic rownie duzego w tak krétkim czasie! Uspokajat mnie natomiast fakt, ze chodzito o
projekt dosc¢ klasyczny z punktu widzenia technologii." Tymczasem juz od pierwszej
chwili Wojciech Gerber musiat przyja¢ do wiadomosci, ze praca bedzie jednak
bardziej skomplikowana niz przewidywano. "Inwestor nie byt przygotowany do
kierowania budowg tych rozmiaréw. Z punktu widzenia zarzadzania projektem byto to
wyzwanie bardzo ambitne. Dla inwestora byto to pierwsze tego typu doswiadczenie."
Trudnosci szybko sie pietrza: projekty techniczne sg niekompletne i przekazywane z
opoOznieniem, brak doswiadczenia architektéw odpowiedzialnych za przygotowanie
projektéw wykonawczych, w ktorych roi sie od btedoéw, niezdecydowanie a nawet
sprzeczne decyzje inwestora w sprawie budowy, wykonczenia, wyboru materiatéw,
kolorystyki itd. Tak wiele powoddw, aby skutki stresu dawaty sie we znaki
pracownikom Warbudu obecnym na placu budowy. Wojciech Gerber wyjasnia:
"Zatrudnitem na budowie 60 % mojej ekipy, w tym 60 inzynieréw: nie sg oni
przyzwyczajeni do tego typu niejasnych sytuacji. Staram sie organizowac rotacje
pracownikow, aby niektérzy z nich nie pracowali zbyt dtugo na budowie. Pytany, jak
daje sobie rade z tyloma trudnosciami, Wojciech Gerber uémiecha sie: "Dorobitem
sie wielu siwych wioséw, moj kierownik budowy réwniez!". Jesli chodzi o liczbe
podwykonawcdw, i tutaj sprawa nie jest prosta: "Pierwszy raz podpisaliSmy okoto 300
umow z podwykonawcami. To specyfika rynku nieruchomos$ci w Polsce: nie ma
zadnego duzego przedsiebiorstwa, ktory bytby w stanie zapewni¢ nam wszystkie
Swiadczenia, ktérych potrzebujemy, dlatego zatrudniamy wielu matych
podwykonawcow, i borykamy sie z wynikajgcymi z tego faktu problemami organizacji
robot.

PEWNY SUKCES

Mimo wszystkich ktopotéw, Warbudowi udawato sie do tej pory terminowe
oddawanie starannie wykonanych robdét: nie tylko dotrzymywane sg terminy, co po
pewnymi wzgledami jest prawdziwym wyzwaniem, ale mieszkania i domy zyskaty
0golne uznanie. Projekt zostat ponadto zgtoszony do prestizowego polskiego
konkursu "Budowa Roku", w kategorii "Najlepszy projekt na rynku nieruchomosci”.
Koniec koncéw, nawet jesli projekt nie jest tak rentowny, jak oczekiwano na
poczatku, Wojciech Gerber wcigz sie usmiecha: "Doswiadczenie, ktére zdobyliSmy w
zakresie realizacji i organizacji robot, ale takze wiedza nabyta w wyniku obserwaciji
uczestnikow zaangazowanych w realizacje projektu, ich osobowosci, umiejetnosci i
talentéw — to bezcenny kapitat!"



W liczbach:

Terminy budowy: pazdziernik 2003 — grudzien 2006

taczna wartos¢ robét: 72,48 min euro

taczna powierzchnia: 284.000 m?

Powierzchnia mieszkalna: 139.000 m®

Liczba jednostek mieszkalnych: 1.500 (budynki mieszkalne, domy blizniacze,
rezydencije)

taczna powierzchnia osiedla: 22 ha

Liczba pracownikéw zatrudniona na budowie we wszystkich trzech etapach:
2.700

llos¢ dzwigoéw: 28

WARBUD - ROK STABILIZACJI

Istniejacy na polskim rynku od dwunastu lat Warbud, zmienit statut dynamicznie
rozwijajgcej sie, nowej firmy - na pozycje jednego z pieciu najwiekszych
przedsiebiorstw w kraju w sektorze budowlanym. Po stronie aktywdéw Warbudu
znajduje sie 200 zrealizowanych projektow, 5 biur regionalnych i jeden oddziat
produkcji betonu. Warbud obejmuje swoim zasiegiem caty kraj i dysponuje szerokg
ofertg ustug. Dla Wojciecha Gerbera: "To bardzo elastyczna firma, ktéra moze
wykonywac¢ kazdy rodzaj projektu budowlanego, za wyjatkiem drog: budynki
mieszkalne, biura, powierzchnie handlowe, mostowe obiekty inzynierskie, wiadukty,
tunele, budowle infrastruktury wojskowej .Zbudowalismy nawet pierwszy most
wantowy w Polsce." Inne cechy charakteryzujgce firme: "Z jednej strony wsréd
pracownikéw Warbudu jest bardzo wielu mtodych ludzi, a z drugiej uznaniem cieszy
sie lojalnosc firmy wobec jej podwykonawcdw, tym bardziej, ze w kraju nie jest to
zawsze powszechnie obowigzujgca reguta." Kolejna specyfika sektora budowlanego
w Polsce: "Wkitad pracy konieczny do realizacji projektu nie zawsze jest odpowiednio
wynagradzany, ale przeciez rynek we Francji dziesie¢ lat temu byt podobny, a od
tamtego czasu wiele rzeczy zmienito sie na lepsze. Mysle, ze bedzie tak i u nas." Tak
jak rok 2005 byt czasem zmian dla Warbudu w zwigzku z wymiang catego zarzadu z
inicjatywy Vinci Construction, rok 2006 stanie sie rokiem stabilizacji. Jesli chodzi o
perspektywy, Wojciech Gerber jest optymista: "Nadchodzi czas rozwoju. Patrzymy w
przysztos¢ z optymizmem, poniewaz mozemy wesprzec sie na skutecznych
metodach organizacji pracy i inzynieryjnej wiedzy. Wiemy takze, ze mozemy liczy¢
na pomoc Vinci Construction, szczegdlnie w przypadku skomplikowanych projektéw."



