80

RYNEK INWESTYCJI

Mamy szeroka wiedze
| ambitne plany

Polowiec i Wspolnicy
WWW.POLOWIEC.PL

Kilkanascie lat nieustannego rozwoju i nabywania doSwiadczefi przy roznego rodzaju
inwestycjach, poczawszy od modernizacji czy rozbudowy istniejacych jednostek pro-
dukeyjnych, poprzez procesy inwestycyjne polegajace na budowie zaktadow przemysto-
wych od zera, na inwestycjach liniowych skoficzywszy, pozwala nam zaréwno dobrze
rozumie¢ oczekiwania klienta, jak 1 oceniC zakres uwarunkowan prawnych wraz z oceng,
ryzyka. I to nie tylko prawnego — mowi Marcin Jamrozik, radca prawny, wspolnik

w Kancelarii Polowiec i Wspolnicy sp. j.

Niektorzy twierdzg, ze rynek ustug
prawniczych jest ,przesycony”, inni
ze brakuje prawnikéw specjalistow.
Mam wrazenie, ze sukces w sektorze
ustug prawniczych zwigzany jest z in-
nowacyjnoscig i umiejetnoscig odnaj-
dywania réwniez innych, skutecznych
rozwigzan poza tymi tradycyjnymi.
Zgadza sie pan z tg opinig?

— Bardzo dobrze
pan to ujgl. Kancelaria
funkcjonuje od kilkuna-
stu lat i przez ten czas
nauczyliémy sie, ze naj-
wazniejsze to wstuchi-
wac sie w potrzeby na-
szych partneréw. Stad
nasze motto ,we are
part of our client's
team”. Ponadto, jok to
mowi moja wspdlniczka,
trzeba pamietac, ze
klienci nie majq proble-
mow — oni majg zagad-
nienia do rozwigzania.
Jesli te dwa elementy
uzupelnimy o umiejet-
nosci komunikacyjne, to
mamy juz podstawy do
dobrej relacii z partne-
rami. Brzmi to w sumie
banalnie, ale w kontek-
$cie tematu rozmowy
— procesow inwestycyj-
nych — ma to bardzo
istotne znaczenie. Prze-
de wszystkim trzeba ro-
zumie¢ zakres zagad-
nienia i to nie tylko
w kontek$cie prawnym.
Potrzeby prawne danego projektu i za-
kres suportu prawnego to dopetnienie
projektu. Kilkanascie lat nieustannego
rozwoju i nabywania doswiadczen przy
réznego rodzaju inwestycjach, po-
czawszy od modernizacji czy rozbudo-
wy istniejgcych jednostek produkcyj-
nych, poprzez procesy inwestycyjne
polegajagce na budowie zaktadow prze-

mystowych od zera, na inwestycjach li-
niowych skonczywszy, pozwala nam
zaréwno dobrze rozumiec¢ oczekiwania
klienta, jak i oceni¢ zakres uwarunko-
wan prawnych wraz z oceng ryzyka. [ to
nie tylko prawnego. Ryzyko duzych
projektéw przemystowych wigze sie
z koniecznoéciq oceny otoczenia ad-
ministracyjno-gospodarczego. Sama
znajomos¢ np. procedur budowlanych
to za mato. Prawnik, ktory tego nie
uwzglednia, po prostu nie jest wiary-
godny, a jok wiemy, element zaufania
jest niezmiernie istotny.

Jak rozumiem, chce pan powiedziec¢, ze
kompleksowa realizacja inwestyciji to
taki projekt interdyscyplinarny, wyma-
gajacy szerokiej wiedzy réwniez od
prawnikow?

—Dokladnie tak. Zasadniczo obec-
nos¢ prawnikéw na kazdym etapie pro-
cesu inwestycyjnego pozwala lepiej
zrozumie¢ charakter i specyfike dane-
go przedsiewziecia, co bezposrednio
przeklada sie m.in. na skuteczniejsze
definiowanie mozliwego ryzyka, szybkqg
reakcije na pojawiajace sie przeszkody
natury prawnej — wynikajgcej m.in. ze
zmian w przepisach prawa — czy orga-
nizacyjnej, a takze na odpowiednie za-
pisy w kontraktach zawieranych przez
inwestora w ramach przedsiewziecia in-
westycyjnego. Czesto uczestniczymy
nawet w radach budowy. Jak inaczej
mozna zrozumie¢ potrzeby danej in-
westycji? Prosze sobie wyobrazi¢ praw-
nika, ktéry negocjuje umowe na dosta-
wy gozu z nowej instalaci, ktéora w wie-
lu miejscach odwoluje sie do kwestii
technicznych, ma okreslony kontekst
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biznesowy itp. Bez wiedzy,
o ktérej méwitem, nie ma moz-
liwosci zabezpieczenia inte-
reséw partnera w takiej umo-
wie. Oczywiscie duze inwe-
stycje wiqzqg sie z koniecz-
nosciaq wsparcia prawnego
z réznych dziedzin, co powo-
duje konieczno$¢ stworzenia
zespolu. I tutaj jest klucz do
sukcesu — dobrze skrojony
zespdl od poczgtku procesu
inwestycyjnego. Nasza kan-
celaria to szereg prawnikdw
wyspecjalizowanych i posia-
dajgcych bogate do$wiad-
czenie w negocjowaniu kon-
traktow zwigzanych z inwe-
stycjami przemystowymi, pra-
wem budowlanym, prawem
ochrony s$rodowiska, nieru-
chomosciami, prawem energetycznym,
co pozwala nam na doradzanie na kli-
ku plaszczyznach jednoczesnie. No-
sze kompetencije to nie tylko znajo-
mos¢ przeplséw i umiejetnoéc¢ zasto-
sowania ich w praktyce, lecz takze
znajomos¢ sektora chemicznego wyni-
kajgca przede wszystkim z dlugoletniej
wspdlpracy z grupg kapitalowq Air
Liquide, a w jej ramach glownie z Air
Liquide Polska Sp. z o.o. czy Alkat
Sp. z 0.0., a takze znajomosc¢ procedur
wynikajgcych z przepiséw lokalnych.
Dzialamy przede wszystkim na terenie
Matopolski oraz Gérnego i Dolnego
Slaska. To, co nas wyrdznia na rynku, to
moim zdaniem niestandardowe podej-
$cie do klienta. Istotna jest bowiem

Wspdlnicy z Kancelarii Polowiec i Wspolnicy sp. j. — od lewej Marcin
Rusinek, Beata Superson-Polowiec, Marcin Jamrozik, Adam Polowiec

—przygotowanie, faza II — budowa,
faza Il - zakonczenie procesu. Czesto
nie uwzglednia sie tego, jak istotna jest
faza I, w ramach ktérej dokonuje sie
analizy calego zamierzenia inwesty-
cyjnego. Dla nas to okazja do zrobie-
nia due diligence. Dobra wspdtpraca
z partnerem na tym etapie powoduje,
ze unikamy wielu pulapek w kolej-
nych etapach.
Due diligence to pojecie kojarzace sie
powszechnie z projektami M&A.
—Moim zdaniem due diligence jest
niezbedne w wielu projektach. Jestem
przekonany, ze czesto jest robione, na-
wet jesli nie jest tak nazywane. Jak wia-
domo, wiedza jest kluczem do sukcesu.
Due diligence daje nam te wiedze. Po-

Ryzyko duzych projektow przemystowych wigze
sie z koniecznosciq oceny otoczenia administra-
cyjno-gospodarczego. Sama znajomoseé np. pro-
cedur budowlanych to za mato. Prawnik, ktéry
tego nie uwzglednia, po prostu nie jest wiary-
godny, a jok wiemy, element zaufania jest nie-

zmiernie istotny.

znajomosé procesu inwestycyjnego ,,od
kuchni”, a prawnik nie powinien mno-
zy¢ przeszkod, lecz wspdlpracowac ze
wszystkimi uczestnikami procesu in-
westycyjnego oraz doradzad, wybiera-
jac bezpiecznq i prostq droge.
Co pan rozumie po pojeciem ,,od po-
czatku procesu inwestycyjnego”?

— Najprosciej méwiqge, inwestycje
mozna podzieli¢ na kilka faz. Faza I

zwala zlokalizowad ryzyka i — co naj-
wazniejsze — stanowi pomoc w decy-
zjach biznesowych. Majgc informacje
o charakterze inwestycii i o jej lokalizaci,
mozemy m.in. zweryfikowadé miejscowy
plan zagospodarowania przestrzen-
nego, a w razie jego braku przeanali-
zowad, czy wystarczy uzyskanie przez
inwestora warunkéw zabudowy, czy
tez konieczne bedzie przekonanie miej-
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scowych wladz do
uchwalenia miejscowe-
go planu. Ustdli¢, czy ko-
nieczne bedzie uzyskanie
.decyzji srodowiskowej”,
a przy tej okazji — czy
trzeba bedzie sporzg-
dza¢ raport $rodowisko-
wy, ewentualnie czy za-
mierzona inwestycja be-
dzie w sgsiedztwie tzw. te-
renéw zamknietych lub
obszaréw szczegdlnie
chronionych, np. Natura
2000. Andliza czesto obej-
muje wycinke drzew, po-
zwolenia wodno-prawne,
pozwolenia na zajecia
pasa drogowego. Oczy-
wiscie to tylko podstawo-
we elementy. Jak widzi-
my, wykonamie takiej cnalizy pozwala na
lepszy dobdr srodkow do realizacii za-
mierzenia inwestycyjnego, ma wplyw na
harmonogram prac, a takze pozwala le-
piej okresli¢ zadania poszczegdlnych
podmiotéw uczestniczaeych w procesie
inwestycyjnym: inwestora, projektanta
i wykonawcy.

W jakich projektach inwestycji prze-
mystowych ,,pod klucz” brali panstwo
udziat?

— Takich projektéw byto bardzo
duzo, ale w tym miejscu chciatbym
wspomnie¢ o catkowicie prywatnej, to
znaczy bez udziatu sektora publiczne-
go, inwestycji liniowej rurociggu do
przesylania tlenu o dtugoéci ok. 30 km
z Dgbrowy Gérniczej do Zawiercia
wraz z budowq stacji poczatkowej i koni-
cowej realizowanej przez Alkat Sp. z 0.0.
Byla to pierwsza tego typu inwestycja nie
tylko w Polsce, ale i w Europie. W ostat-
nim roku zakonczyla sie z kolei inwe-
stycja, ktéra polegla na budowie od zera
zakladu produkceyjnego gazéw tech-
nicznych na terenie Glogowa, realizo-
waoma przez Air Liquide Polska Sp. z o.0.
A jak rysuje sie przysztosé kancelarii?

— Obecnie pracujemy nad kilkoma
projektami, m.in. na terenie Krakowa,
Dagbrowy Gérniczej i w okolicach Cze-
stochowy. Ufam tez, ze bedziemy kon-
sekwentni w realizacii zalozonych pla-
néw rozwoju kancelarii, bedziemy po-
dejmowali dobre decyzje, ktére po-
zwolg nam uczestniczy¢ w roznego ro-
dzaju projektach inwestycyjnych, a przy
okazji pracownicy i wspdlnicy bedq
mieli ciekawqg prace i mozliwosé po-
znania ciekawych ludzi.

o

Rozmawiat Jacek Markowski
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Kilka uwag o inwestycjach liniowych

Inwestycje liniowe to zbior wielu nastepujacych po sobie 1 zaleznych
od siebie dziatan, ktore majg na celu petng koordynacje realizacji
i w efekcie pomySlne zakoficzenie tego rodzaju przedsigwzigcia.

W procesie inwestycji liniowych mamy do czynienia z wieloptasz-
czyznowym podejsciem do zagadnienia i skoordynowaniem nego-

Polowiec i Wspolnicy
WWW.POLOWIEC.PL

cjacji gtownych kontraktow, tj. kontraktu z projektantem, kontraktu z wykonawca
inwestycji, a w sytuacji, gdy dana inwestycja powstaje na potrzeby dostawy, np. gazow
technicznych, rowniez kontraktu dostawy.

Marcin Jamrozik

radca prawny, wspolnik w Kan-
celarii Polowiec i Wspdlnicy sp. j.

ie jest tajemnicq, ze podstawg

| \ | powodzenia inwestycji jest dobre
przygotowanie sie do jej reali-

zacji. Dobrg praktykq jest rozpoczecie
wspoltdziatania z inwestorem na etapie
planowania inwestycji. Rzetelne zba-
danie otoczenia gospodarczego (due di-
ligence) zwigzanego z lokalizaciq,
szczegdlnie wazne przy inwestycjach li-
niowych, to przynajmniej polowa suk-
cesu. Trzeba bowiem mie¢ $wiado-
mos$¢, ze wprowadzone przy okazji
przygotowan do Euro 2012 tzw. spec-
ustawy nie dajg gotowych rozwigzan.
Ba, czestokro¢ w ogdle nie majg za-
stosowania przy realizacji danych in-

westyciji liniowych, poniewaz inwestycje
te nie majq w sobie pierwiastka ,celu
publicznego” i dopdki nie wejdzie w zy-
cie procedowany przez komisje kody-
fikacyjng Kodeks budowlany, trzeba
umie¢ porusza¢ sie wsréd bardziej lub
mniej szczegdlowych przepiséw regu-
lujgcych zagospodarowanie terenu,
dotyczgceych ochrony $rodowiska, pro-
cesu budowlcnego czy szeroko pojetych
przepisow technicznych.

Analiza otoczenia gospodar-
czego kluczem do sukcesu

Redlizacja fazy przygotowania po-
zwala na zdefiniowanie istniejgcych
ryzyk oraz wybor optymalnego rozwig-
zania w oparciu o szczegdlowq anali-
ze otoczenia gospodarczego wraz z za-
proponowang rekomendacjg. Analiza
tzw. otoczenia gospodarczego odbywa
sie jeszcze przed fazq projektowamia in-
westycji 1 ma za zadanie ocene oraz
analize inwestycji, pozwalajgc wes-
prze¢ podejmowanie decyzji poprzez
obiektywne okreslenie mocnych i sta-
bych stron zamierzenia inwestycyjnego.
Inwestor posiadajgey analize otocze-
nia gospodarczego ma wiecej danych,
a przez to obarczony jest mniejszym ry-
zykiem zwigzanym z procesem decy-
zyjnosci. Czesto zresztg analiza oto-
czenia gospodarczego jest czesciq stu-
dium wykonalnosci zawierajagcego réw-
niez aspekty techniczne samego pro-
jektu.

Andliza otoczenia gospodarczego
obejmuje miedzy innymi weryfikacje
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod kgtem zakresu
jego obowigzywania oraz ewentualnej

zmiany, a w razie jego braku — analize
studium uwarunkowan oraz analize,
czy wystarczy uzyskanie przez inwestora
warunkéw zabudowy, czy tez koniecz-
ne bedzie uzyskanie miejscowego pla-
nu. Analizie podlegajg réwniez kwestie
zwigzane z uzyskaniem decyzji srodo-
wiskowej, a przy tej okazji — czy ko-
nieczne bedzie sporzgdzanie oceny
oddzialywania na érodowisko, ewen-
tualnie czy zamierzona inwestycja be-
dzie w sgsiedztwie tzw. terendow za-
mknietych lub obszaréw szczegdlnie
chronionych, np. Natura 2000. Analiza
czesto obejmuje zezwolenia na wycin-
ke drzew, pozwolenia wodno-prawne,
pozwolenia na zajecie pasa drogowe-
go. Bardzo istotna przy realizacii inwe-
styciji linowych jest analiza zwigzana ze
strukturg wlasnosci nieruchomosci, na
ktérych ma powsta¢ inwestycja, bo-
wiem zwykle z uwagi na jej rozmiar usy-
tuowana jest ona na nieruchomosciach
niebedqgcych wlasnosciq inwestora.
Andliza otoczenia gospodarczego jest
podstawqg do zbudowania solidnego
harmonogramu plenowanych prac oraz
rzetelnego ustalenia budzetu dla za-
mierzonej inwestycji.

Prawo do dysponowania
gruntem na cele budowlane
Kazdy inwestor wie, ze aby uzy-
skac decyzje o pozwoleniu na budowe,
musi legitymowa¢ sie prawem do dys-
ponowania nieruchomosciq na cele
budowlane. Przepisy prawa budowla-
nego wskazujq, ze chodzi o tytul prow-
ny wynikajgcey z prawa wiasnosci, uzyt-
kowania wieczystego, zarzgdu, ogra-
niczonego prawa rzeczowego albo sto-
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sunku zobowigzaniowego przewidujg-
cego uprawnienia do wykonywania ro-
bét budowlanych. Przy inwestycjach li-
nowych kluczem do uzyskania prawa
do dysponowania nieruchomosciq na
cele budowlane jest stosunek zobo-
wigzaniowy przewidujgcy uprawnienie
do wykonywania robét budowlanych.
W pierwszej kolejnosci nasuwa sie umo-
wa najmu lub umowa dzierzawy, wydaje
sie jednak, ze najprostszym i czesto sto-
sowcmym rozwigzaniem jest stworzenie
nienazwanej umowy, z ktérej bedzie
wynikato dla inwestora uprawnienie do
dysponowania nieruchomosciq na cele
budowlane. Uzyskanie prawa do dys-
ponowania nieruchomosciq na cele
budowlane gwarantuje jedynie mozli-
wos¢ uzyskania pozwolenia na budowe
irozpoczecie prac budowlanych.

Warto juz na etapie uzyskania pra-
wa do dysponowania nieruchomosciqg
na cele budowlane pomyéled o zabez-
pleczeniu intereséw inwestora zwig-
zanych z posadowieniem urzgdzenia,
ktérego jest wlascicielem, na nieru-
chomosci niebedgcej jego wiasnosciq,
co jest istotne chociazby ze wzgledu na
koniecznos¢ dokonywania przeglgddw
w trakcie eksploatacji urzgdzenia. I tu
dochodzimy do stuzebnosci przesytuy,
czyli konstrukeji prawnej stanowiqgcej
o mozliwoéci posadowienia urzadze-
nia przesylowego na cudzym gruncie.
W skrécie polega to na tym, ze wiasci-
ciel urzgdzenia przesylowego umawia
sie z wlascicielem gruntu, na ktérym
urzgdzenie ma by¢ wybudowane, co do
samej mozliwosci powstania inwestycji
liniowej, dostepu inwestora do urzg-
dzenia w trakcie jego eksploatacii,
ograniczen w korzystaniu z nierucho-
mosci przez jej wlasciciela oraz wyna-
grodzenia przystugujagcego wiascicie-
lowi nieruchomosci.

Zarzadzanie procesem
inwestycyjnym

W trakcie procesu inwestycyjnego
waznym aspektem jest umiejetnosc
odpowiedniego zarzgdzania i koordy-
nowania calos$ciq dokumentaciji for-
malno-prawnej w sposdb pozwalajacy
realizowad¢ inwestycje bez wiekszych
odstepstw od przyjetego harmonogra-
mu. Oczywiscie zazwyczaj pojawicjg sie
tzw. nieprzewidziane sytuacje, wyni-
kajgce po pilerwsze z czynnikow ze-
wnetrznych (np. w gminie zostaje uru-
chomiona procedura uchwalania miej-
scowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktérym
ma by¢ realizowana inwestycja liniowd,
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a inwestor jest na etapie uzyskiwania
decyzji o warunkach zabudowy, co
oznacza zawieszenie postepowania
o wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy i w konsekwencji wydtuzenie
okresu, po jokim mozliwe bedzie uzy-
skanie pozwolenia na budowe), a po
drugie z czynnikow wewnetrznych (np.
koniecznosci zmiany projektu budow-
lonego, co czesto wigze sie z obo-
wigzkiem zmiany decyzji o pozwoleniu
na budowe).

Koordynujgc dokumentacje for-
malno-prawng i zarzgdzajgce nig, war-
to pamieta¢ o odpowiednim ustaleniu
priorytetow w przygotowaniu poszcze-
goélnych czesci dokumentaciji formal-
no-prawnej, ktéra umozliwia uzyskanie
stosownych zezwolen i pozwolen upraw-
nigjgcych inwestora nie tylko do roz-
poczecia procesu budowlanego, lecz
takze do jego sprawnej realizacji. In-
westor nie bedzie mégt bowiem w pel-
ni skorzystac z uprawnien wynikajgeych
z pozwolenia na budowe, jezeli wcze-
$niej nie zadbat o uzyskanie decyzji ze-
zwalajgeej na usuniecie drzew z terenu
objetego wydanym pozwoleniem na
budowe.

W przypadku tak zlozonej i rozcig-
gnietej w czasie inwestycji jak inwesty-
cja linfowa mozna podjg¢ dzialania
majgce na celu skrécenie czasu reali-
zacji procesu budowlanego. Jednym
z mozliwych rozwiqzan stosowanych
w praktyce jest podziat calego zamie-
rzenia inwestycyjnego na kilka mniej-
szych przedsiewzie¢, co wymaga od in-
westora miedzy innymi uzyskania kilku
pozwolen na budowe. Niewgtpliwie
wartosciq dodang tego rodzaju roz-
wigzania jest mozliwo$¢ prowadzenia
prac budowlanych dla czesci inwesty-
cji przy réwnoczesnym przygotowaniu
dokumentacji formalno-prawnej dla in-
nej czesci inwestycijl.

Zakonczenie procesu
inwestycyjnego

W zdecydowanej wiekszosci przy-
padkdéw inwestycje liniowe wymagajg
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
wydawanego przez PINB, co jest po-
przedzone zgloszeniem zakonczenia
prac do PIP i PSP a czesto takze do
WIOS. Uzyskanie pozwolenia na uzyt-
kowanie nie oznacza bezwarunkowej

Czes$¢ naziemna rurociagu tlenowego Alkatu w Dabrowie Gorniczej

Bardzo istotna przy realizaciji inwestycji linowych

jest analiza zwigzana ze strukturg wlasnosci nie-
ruchomosci, na ktérych ma powstac inwestycija,
bowiem zwykle z uwagi na jej rozmiar usytu-
owanad jest ona na nieruchomosciach niebedqg-
cych wlasnoscig inwestora. Analiza otoczenia
gospodarczego jest podstawg do zbudowania
solidnego harmonogramu planowanych prac
oraz rzetelnego ustalenia budzetu dla zamierzo-

nej inwestyciji.

mozliwoéci uzytkowania zrealizowanej
inwestycji. Drugim, nie mniej istotnym,
a czesto zapominanym przez inwesto-
ra elementem, jest uzyskanie zezwole-
nia na eksploatacje urzgdzen dziata-
jacych w ramach inwestycji liniowey, kto-
re wydawane jest przez UDT. Dopiero

uzyskanie przez inwestora pozwolenia
na uzytkowanie oraz zezwolenia na
eksploatacje oznacza mozliwosc uzyt-
kowania inwestycji liniowej, a w efekcie
- zakonczenie procesu inwestycyjnego
irozpoczecie zarzgdzania obiektem li-

niowym. |

The article concemns the completion of the line-investment projects. It focuses on the individual elements necessary to take into account during preparation of the pro-
ject, specifically such as the analysis of the economic environment as well as ensuring the right to dispose of land for construction purposes. It also underlines the issue
of proper management and coordination of the whole formal and legal documentation as well as the aspects necessary to formally correct complete the investment pro-
cess. Particular elements of the building process are clearly mentioned with suggestions of possible solutions to be used in less common situations.
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Formuta OTF i inne Sciezki sukcesu

Agnieszka Kula-Borsuk
General Manager,
Grupa AirLiquide

zarzgdzaniu procesem inwe-
stycyjnym kluczowe jest stwo-
rzenie odpowiedniego zespo-

tu projektowego, w ktérym do$wiad-
czenie i kompetencje jego czlonkéw
bedqg sie wzajemnie uzupetnialy. Nie
mniej istotng kwestiq jest wykonanie due
diligence oraz zamierzenia inwestycyj-
nego pozwalajagcego na zdefiniowa-
nie mozliwych ryzyk, uzyskaonie przez in-
westora wiedzy niezbednej w procesie
decyzyjnym, a takze wlasciwe zarzg-
dzanie ryzykiem w trakcie procesu.

Kolumny destylacyjne oraz zhiorniki n gazy ehniczne, tl'enowy,azotowy, argonowy,
zakiad AirLiquide Polska Sp. z 0.0. w Glogowie

|
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Przykiadem inwestycii liniowej Air-
Liquide jest pierwszy w Polsce prywat-
ny rurociqg tlenowy biegnagcy poza te-
renami przemystowymi (jego dlugosc
wynosi blisko 30 km, a potozony jest
w czterech gminach na ponad 1000 nie-
ruchomo$ciach) i dostarczajacy gaz
bezposrednio z naszej jednostki pro-
dukcyjnej do zakladu klienta. Inwesty-
cja ta zostata zwienczona sukcesem
dzieki kompetencjom, determinaciji
oraz wielowymiarowemu podejsciu
wszystkich zaangazowanych w nig
podmiotow.

Grupa AirLiquide jest swiatowym li-
derem w dziedzinie gazéw, technologii
oraz ustug dla przemystu i ochrony
zdrowia, a takze ekspertem w zokresie
dostawy gazdéw tech-
nicznych w formule OTF
(over the fence). Odnosi
sie ona do umdéw dosta-
wy gazdéw technicznych
do najwiekszych global-
nych odbiorcéw branzy
stalowej, chemicznej
i medycznej, dla ktorych
tlen oraz azot, dostar-
czane w oparciu o out-

sourcing, sq niezbednymi elementami
procesu produkcyjnego.
Najpopularniejszym rozwigzaniem
stuzgcym realizacji dostaw zgodnie
z OTF jest uprzednie zawarcie dlugo-
terminowej umowy dostawy oraz budo-
wa zakladu produkujgecego gazy tech-
niczne w bezpos$rednim sgsiedztwie
zakladu klienta w ramach umowy typu
EPC/M (engineering, procurement, con-
struction/management). Kazde takie
przedsiewziecie wymaga doglebnego
zdefiniowania obszaréw ryzyka, korzy-
$ci, a takze mozliwosci stworzenia efek-
tu synergii w danej lokalizacji. Aby pro-
ces ten zakonczyl sie sukcesem, istotne
jest zaangazowanie kompetencii finan-
sowych, technicznych czy administra-
cyjnych, ale réwniez tych zwigzanych
z zagadnieniami prawnymi. Aspekt ten
jest kluczowy w perspektywie diugolet-
niej wspdlpracy stron w ramach umowy
dostawy gazéw technicznych. |

Zbiorniki na gazy techniczne, argonowy,
azotowy i tlenowy w zaktadzie AirLiquide
Polska Sp. z 0.0. w Gtogowie

www.rynekinwestyciji.pl
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Instalacja zrzutu azotu w zaktadzie AirLiquide Polska Sp. z 0.0. w Glogowie

Umowy o generalng realizacje inwestycji, a zatem umowy typu EPC
(Engineering, procurement, construction)/EPCM (Engineering,
procurement, construction management), stanowig bardzo istotny

rodzaj umow zawieranych w ramach realizacji projektow przemy-
stowych. Mimo to do tej pory nie opracowano w Polsce jednolitego
stanowiska odnoszacego si¢ do uregulowania prawnego tych

Polowiec i Wspolnicy
WWW.POLOWIEC.PL

umoOw. Ich charakter prawny zalezeC bedzie od uzgodnieni stron.

Anna Leszczynska
radca prawny w Kancelarii
Polowiec i Wspélnicy sp. j.

ystepujgce w obrocie umowy
EPC/EPCM mogq sie rozni¢
zaleznie od tego, czy strony

uzgodniq miedzy sobqg wariant realizaciji
umowy w sposob najbardziej zblizony
do umowy o roboty budowlane, czy tez
bedqg warunkowaly wspotprace o mo-
del rozbudowany o elementy umowy
o dzieto (np. w zakresie przeprowa-
dzenia przeszkolenia personelu inwe-
stora). Dlatego czesto pojawia sie kwe-
stia kwalifikacji tych umow i rozbiezno-
$ci, czy tego rodzaju umowa ma cha-
rakter umowy mieszanej, czy tez stanowi
umowe nienazwang. Pomijajogc powyz-
sze, z calg pewnosciqg nalezy odroznié
ja od umowy o generalne wykonawstwo
oraz od umowy deweloperskiej.

Gfowne zatozenia
umoéw EPC/EPCM

Wspdélnym celem tego rodzaju
umow jest wykonanie konkretnej inwe-
stycjii w zalozonym terminie oraz bu-
dzecie, ale sama inwestycja w przy-
padku rozwigzan przemystowych cze-
sto ma stuzy¢ wieloletniej wspotpracy
w ramach innej umowy, np. $wiadcze-
nia ustug, dostawy produktéw etc., za-
wieranej pomiedzy tymi samymi pod-
miotami (np. umowy typu B-O-O - bu-
ild, own, operate, w tym OTE, czyli for-
muly over the fence, jak réwniez umo-
wy typu B-O-T - build, operate, transfer)
lub innymi (np. wylonienie wykonawcy
kompleksowej inwestycji wraz z prze-
kazaniem zamawiajgcemu zrealizo-

www.rynekinwestycji.pl
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wanej infrastruktury po doko-
naniu rozruchu oraz testow).
Formuly typu OTF stanowiq
przyklad wykorzystania poten-
cjalu danego przedsiebior-
cy do dlugoterminowego za-
spokajania potrzeb klientéw,
w szczegdlnosci znajdujgeych
sie w zonach przemystowych,
w formie outsourcingu kon-
kretnych produktéw, np. ga-
zOw technicznych.
Niejednokrotnie zdarza sie,
ze podmiot zamawiajgcy reali-
zacje inwestycji typu EPC jest
sklonny zaplaci¢ wykonaw-
cy/dostawcy wyzsze wynagro-

[stotne jest ujecie w planie projektu (i jego budze-
cie) wielu aspektéw catego procesu, poczawszy

od koniecznosci ustalenia zatozen handlowych,
uwarunkowan technicznych, przygotowania
ewentualnych audytéw, po faze negocjowania
oraz zarzgdzania kontraktem po jego podpisaniu.

dzenie, o ile uzyska pewnosc¢, ze zo-
stanie ona ukonczona w projektowaomym
czasie ze wzgledu na fakt, Ze realizacja
inwestycji, ktérej konsekwencijq bedzie
$wiadczenie ustug lub dostawa pro-
duktéw na jego rzecz, jest warunkiem
wstepnym np. wdrozenia nowej strate-
gil produkcyjnej lub innowaciji techno-
logicznej, nierzadko powigzanej z uzy-
skaniem na ten cel dofinansowania.
Opdznienia w harmonogramie lub za-
istniate rozbieznosci mogqg wigzaé sie
z utratq dofinansowania lub koniecz-
nosciqg jego zwrotu.

Powodzenie inwestycji
Wedtug szacunkoéw ok. 80 proc. po-
wodzenia danej inwestycji wynika z jej
przygotowania. W zwigzku z tym nie-
odzowne jest potraktowanie danego
projektu realizowanego w oparciu o for-
mute EPC kompleksowo, nawet bez
wyraznego rozdziatu merytorycznego
pomiedzy poszczegdlnymi fazami jego
realizaciji. Jedna osoba odpowiedzialna
za projekt ze strony wykonawcy — kie-
rownik projektu (PM-Project Manager)
— powinna by¢ wdrozona w tematyke od

RYNEK INWESTYCJI

chwili zainicjowania dyskusji o projek-
cie az po zakonczenie fazy wspdtpracy
w postaci éwiadczenia ustug lub sprze-
dazy towardw. Aktywnosc takiej osoby
na kazdym etapie realizacji projekty,
a czesto réwniez pdzniej, pozwala za-
chowac¢ spdjnosc realizacji projektu
i wspotpracy stron, jok réwniez w od-
powiednim momencie zareagowa¢ na
potencjalne opdznienia w harmono-
gramie, zmiany personalne zachodzg-
ce w poszczegdlnych zespotach, kon-
flikty kompetencyjne etc.

Oczywiscie kazdy projekt wymaga
indywidualnego podej$cia i trudno usta-
li¢ jednolite warunki realizacji tego ro-
dzaju inwestyciji. Wielo$¢ i coraz wiek-

www.rynekinwestyciji.pl
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sze skomplikowanie aktoéw prawnych,
ktérych przepisy winny zostac¢ wziete
pod uwage, powoduje, ze niezbedne
jest powotanie po obu stroncach umowy
zespoldw roboczych sktadajgeych sie
z 0s6b kompetentnych do oceny pra-
widtowosci proponowanych od strony
handlowej rozwigzan oraz ulatwienia
uzyskiwania walidacji decyzji podje-
tych na szczeblu ,roboczym” przez
osoby zarzgdzajgce podmiotami zain-
teresowanymi wspdtpracg.

Zespoly negocjacyjne powinny dys-
ponowa¢ dostepem do informacii z wie-
lu zakresow. W szczegolnosci dziatajge
jako doradca od strony prawnej, przy-
gotowujgcy umowe lub —jak sie czesto
zdarza w tego typu projektach — wery-
tikujgcy przygotowane rozwigzanie
handlowo-techniczne w postaci umowy
lub gléwnych jej zatozen — powinien
mie¢ mozliwo$é uczestnictwa w spo-
tkaniach zespotow na etapie przygo-
towania koncepciji w celu lepszej oce-
ny potencjalnego ryzyka i korzysci za-
warcia umowy w okreslonym ksztalcie.
Umozliwia to werytikacje proponowa-
nego rozwigzania zaréwno od strony
stricte prawnej, jak réwniez zwrdcenie
uwagi oséb kompetentnych na pozo-
state ryzyka i korzysci w celu zapew-
nienia jak najpelniejszej ochrony inte-
reséw reprezentowanej strony. Istotne
jest, aby dostawca ustug prawnych
zwigzanych z danym projektem po-
siadat wiedze prawng specyficzng dla
damnej branzy oraz swoiste wyczucie wy-
nikajgee ze wspdlpracy z osobami od-
powiedzialnymi za poszczegdlne za-
kresy umowy. Tylko wtedy, gdy osoba
zajmujgca sle opracowaniem osta-
tecznej tresci umowy (najczesciej jest to
prawnik) ma swiadomo$¢ istoty pro-
blematyki, jest w stanie w prawidiowy
sposdb ujaé pewne kwestie, a co za tym
idzie umozliwi¢ realizacje umowy zgod-
nie z jej podpisang wersjq. Teoriq,
zgodnie z ktérg ,umowa jest pisana
na zle czasy”, winna by¢ odrzucona
w szczegodlnosci przy tego typu projek-
tach. Ich stopien skomplikowania po-
woduje, ze umowa ma faktycznie od-
zwierciedlad interesy stron, a realne za-
tozenia handlowe, techniczne, organi-
zacyjne powinny by¢ w wyniku zasto-
sowania zapiséw umowy przez strony
prawidlowo realizowane.

Chodyzi o to, aby umowa zostata tak
skonstruowana, aby stanowila prze-
wodnik/instrukcje obstugi odnoszqgceq sie
do wspdtpracy stron, a nie ,straszak”
obejmujgcy swoimi zalozeniomi wy-
lgcznie roszczenia odszkodowcaweze na

wypadek niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowigzania. Warto
zauwazy¢, ze im wiecej niedomdéwien
oraz szarej strety we wzajemnych pra-
wach 1 obowigzkach stron znajdzie sie
w umowie, tym wieksze istnieje ryzyko,
ze na pewnym etapie umowa bedzie in-
terpretowana w bardzo szerokim za-
kresie przez podmioty niezalezne od
stron, np. osoby nieuczestniczgce w ne-
gocjacjach, podpisywaniu umowy, no-
wych czlonkéw zarzgdu danej strony,

ramowo okreslaty prawa i obowigzki in-
westora oraz wykonawcy. W aktual-
nym stanie prawnym umowy typu EPC
opierajq sie swobodzie umow wyrazo-
nej w art. 353(1) kodeksu cywilnego. Po-
moc w tym zakresie mogg w stanowié
réwniez zatozenia Srebrnej Ksiegi FIDIC
— Warunki Kontraktu na realizacje
EPC/pod klucz (ang. Conditions of Con-
tract for EPC)/TurkneyProjects, aczkol-
wiek nalezy zachowad sporg ostrozno$c
w ich ewentualnym stosowaniu i nie

Redlizacja rozbudowanych projektéw typu EPC
W Oparciu o zawierane Umowy wymaga powola-
nia interdyscyplinarnych zespotéw, ktérych kom-
petencje bedq sie nawzajem uzupetniad, oraz
sprawnego zorganizowania wzajemnych konsul-
tacji. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wstepna faza
projektu nie moze zosta¢ oddzielona od fazy ne-
gocjowania ani zarzgdzania.

w ostatecznosci sqd, arbitra, bieglego
etc. W zwigzku z powyzszym nalezy
wzigé pod uwage, ze im pelniejsza
umowa uwzglednigjgea interesy obu
stron, utrzymujgca réwnowage pomie-
dzy ryzykiem a korzysciami po obu
stronach, tym lepiej dla jej realizacji
w ramach projektu EPC, a nastepnie
— czesto diugoletniej wspdtpracy, np. na
$wiadczenie ustug lub dostawe kon-
kretnego produktu. Nalezy wystrzegac
sie podejscia do tematu w ten sposdb,
ze najwazniejsze jest podpisanie pa-
pieru, aby mdéc rozpoczge prace, a po-
tem proces bedzie realizowany auto-
matycznie bez odwolywania sie do tre-
$ci umowy Igczqcej strony. Whrew po-
zorom fakt, ze pewne negatywne ele-
menty lub aspekty wspdtpracy nie zo-
staly ujete w umowie (a nawet, ze w ogé-
le nie byly przedmiotem dyskusiji), nie
oznaczd, ze w zwigzku z tym nie istnie-
je ryzyko ich wystgpienia.

Kluczowe aspekty prawne
przygotowania umowy
w ramach projektu EPC
Ponizsze uwagi majg znaczenie
przy zatozeniu wyboru przez strony za-
interesowane wspdtpracg prawa pol-
skiego jako regulujgcego stosunki mie-
dzy nimi. W ujeciu historycznym w Pol-
sce wydano szereg przepiséw normu-
jacych realizacje duzych inwestycji
przemystowych (w tym OWRI - Ogélne

Warunki Realizacji Inwestyciji), ktére

mozna wykorzystywac ich bezreflek-
syjnie, gdyz nie sq one kompletne — sitq
rzeczy nie uwzgledniajq kazdego ro-
dzaju wspdtpracy oraz nie sq w catosci
spdjne z bezwzglednie obowigzujgcymi
przepisami polskiego prawa, ktére mu-
szq znalez¢ zastosowanie.

Ponadto jak sie wskazuje w litera-
turze przedmiotu (,Umowa o general-
nq redlizacje inwestycji (EPC/pod klucz)
W. Wyrzykowski, Monografie prawnicze,
Wydawnictwo C.H. Beck 2013), zasto-
sowanie warunkéw FIDIC ze Srebrnej
Ksiegi nie powinno raczej mie¢ miejsca
w przypadku, gdy wykonawca nie ma
mozliwosci przeprowadzenia dokladnej
analizy 1 werytikacji wymagan zama-
wiajgcego lub gdy redlizacja inwestyciji
pocigga za sobqg konieczno$c¢ prze-
prowadzenia prac budowlanych pod
ziemiq lub w innych obszarach, ktérych
nie moze wczes$niej zbada¢. Nalezy
zauwazy¢, ze FIDIC opublikowat réw-
niez szereg materictéw positkowych
w zakresie umow bedgceych przedmio-
tem niniejszego opracowania, w tym
m.in. Bialq Ksiege FIDIC -, Wzér umo-
wy o ustugach Klient/Konsultant”, do-
tyczaeq umozliwienia sprawnej wspot-
pracy w zakresie zwigzanym z konsul-
tingiem, przyjetymi rozwigzomiomi w za-
kresie projektowania, przygotowania
studium wykonalnosci (feasibility study),
nadzoru, zarzgdzania etc.

Biorgc pod uwage ztozony charak-

ter przedmiotowych umoéw oraz konse- w»
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Kolumny destylacyjne oraz sita regeneracyjne w zakfadzie AirLiquide Polska Sp. z 0.0. w Glogowie

kwencje ich realizacji, np. w postaci diu-
goterminowej kooperacji przemysto-
wej pomiedzy stronami, niezbedna przy
projektach typu EPC jest wstepna, moz-
liwie nojdoktadniejsza, ocena potencjatu
oraz ryzyka realizaciji inwestycji, przy za-
chowaniu réwnowagi zainwestowa-
nych w te ocene srodkéw ludzkich i fi-
nansowych. Korzystne na tym etapie
projektu jest réwniez dokonanie wery-
fikacji kregu oséb decyzyjnych oraz
w miare mozliwos$ci wylonienie grupy
o0séb, ktére bedqg kompetentne do
dokonywania wstepnych uzgodnien,
a w dalszej kolejnosci — réwniez pro-
wadzenia negocjacji oraz plynnej
komunikacji z osobami decyzyjnymi
w celu ustalenia spéjnej strategii ne-
gocjacyjnej i sprawnego przeprowd-
dzenia negocjacii.

Kazdy projekt wymaga dokladnego
zbadania otoczenia gospodarczego
zwigzanego z dang lokalizacjqg. Oczy-
wiste jest dokonanie weryfikacji wymo-
géw procesu budowlanego, przepisow
technicznych dotyczgcych ochrony sro-
dowiska, ze szczegdlnym uwzglednie-

niem czy mamy do czynienia z tworze-
niem nowych lub np. rozbudowq za-
kladéw o zwiekszonym bgdz duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemyslowej, jak réwniez zbadaniem
stosunkow wilasnosciowych dotyczg-
cych terenu, na ktérym ma zostac zlo-
kalizowana inwestycja (czy teren sta-
nowi wlasnosé ktorejkolwiek ze stron
umowy, czy tez moze zosta¢ udostep-
niony w ramach stosunku zobowigza-
niowego). Moze miec¢ to duze znaczenie
z punktu widzenia podatkowego, jak
réwniez mozliwosci weryfikacji odpo-
wiedniego stanu technicznego terenu
- jego potencjalnej niezgodnosci z za-
lozeniomi przyjetymi przed przystgpie-
niem do realizacji projektu, a takze
jego ewentualnym zanieczyszczeniem,
co z kolei moze skutkowaé odpowie-
dzialno$ciq wzajemng stron umowy
oraz odpowiedzialnosciq w zakresie
obowigzkéw administracyjnych (np.
przy stwierdzeniu tzw. historycznego za-
nieczyszczenia powierzchni ziemi).
Powyzszy zakres dotyczqcy terenu

oraz ewentualnie istniejgcej juz na te-

renie inwestyciji infrastruktury wigze sie
z potrzebq ustalenia ewentualnych dal-
szych obowigzkéw natury administra-
cyjno-prawnej, takich jok uzyskonie po-
zwolen objetych rezimem Prawa ochro-
ny $rodowiska, rejestracji REACH w za-
kresie przewidywanej produkcii, wery-
fikacji obowigzkow zwigzanych z go-
spodarowaniem opakowaniami oraz
odpadami. Nalezy tez zwréci¢ uwage,
ze inwestycje typu EPC czesto sq reali-
zowane w ramach miedzynarodowych
grup kapitatowych, co wigze sie z ko-
niecznosciq zawierania umdéw na dobdr
urzqdzen (engineering), dostawe (pro-
curement), budowe (construction) i za-
rzqdzanie budowq (construction ma-
nagement) w oparciu o model wspot-
pracy pomiedzy podmiotami powigza-
nymi, ktére niejednokrotnie z roznych
przyczyn (w tym podatkowych) sq umo-
wami wielostronnymi z zaangazowa-
niem podmiotéw miedzynarodowych
i przewidujgcymi okreslony podzial
kosztéw (CSA — cost sharing agre-
ement). Transakcje pomiedzy podmio-
tami powigzanymi wigzq sie z kolei

www.rynekinwestycji.pl



z obowigzkiem zastosowania cen trans-
ferowych. Powyzszy aspekt zastuguje na
szczegdlne uwzglednienie w zwicgzku ze
zmiang przepiséw oraz przyjeciem
przez Ministerstwo Finanséw weryfi-
kacji stosowania cen transferowych
jako jednego z priorytetow na 2016 rok.
Warto zaznaczyé, ze obowigzki umow-
ne zawarte w umowach typu EPC/EPCM
odnoszgce sie do dokumentowania po-
noszonych kosztow i wydatkéw, w szcze-
gdélnosci w odniesieniu do elementow
konsultingowych i zarzgdczych, mogg
okaza¢ sie przydatne na wypadek we-
ryfikacii przez organy podatkowe pra-
widlowosci zastosowanych warunkdw
umownych.

Dla doradcy prawnego réwniez
istotne jest ustalenie, czy inwestycja
ma stuzy¢ opracowamiu rozwigzemia de-
dykowanego dla danego odbiorcy — za-

czenia gospodarczego — mozliwosci
zbudowania dodatkowego rynku zbytu
ustug lub produktow w oparciu o wspdt-
prace z jednym duzym podmiotem.
Znajomos¢ dodatkowych aspektow
wspdtpracy pomiedzy zamawicjgeym
a wykonawcq, np. w zakresie medidw,
ktére mogq by¢ przez zamawiajgcego
dostarczane na potrzeby realizacii in-
westycji oraz dalszej dlugofalowej
wspotpracy handlowej, jest niezbedna
dla doradcey prawnego prowadzgcego
negocjacje, poniewaz oznacza ko-
niecznos$¢ zabezpieczenia interesow
strony, ktérg reprezentuje w tym zakre-
sie. Dostawa odpowiednich medidw
warunkuje mozliwos¢ realizacii umowy
na kazdym jej etapie, a z uwagi na spe-
cyfike umaow typu EPC czesto zdarza sie,
ze zamawiajgcy pelni de facto role
monopolisty w dostarczaniu np. energii

Inwestycja pod klucz stuzy podpisaniu konkret-
nej nastepnej umowy, np. dostaw, $wiadczenia
ustug. Moze by¢ réwniez jej czesciq. Bedzie
zatem stanowi¢ baze dla prawdopodobnie diu-
goletniej wspdtpracy i nalezy wzigc to pod
uwage na kazdym etapie projektu. Brak weze-
$niejszego zdefiniowania oczekiwan, wymagan
i ryzyka, a w konsekwencji brak przygotowania
rzetelnych 1 kompletnych warunkéw kontrakto-
wych praktycznie uniemozliwi wykonanie inwe-
stycji w planowanym terminie i w ramach
zatozonych pierwotnie kosztéw.

mawiajgcego i stuzy¢ na jego wylgczne
potrzeby, czy tez wchodzi w gre mozli-
wos¢ $wiadczenia ustug, dostaw pro-
duktéw przez wykonawce na rzecz
podmiotéw trzecich przy wykorzystaniu
infrastruktury bedqgcej wynikiem zre-
alizowanej inwestyciji. W takiej sytuacii
u podloza koncepciji wspdtpracy na
potrzeby redlizacii inwestyciji oraz pdz-
niejszej kooperacji handlowej legng
w pewnym zakresie odmienne zaloze-
nia, ktére nalezy odpowiednio od-
zwierciedli¢ w umowie. Z pewnosciqg po-
wyzszy aspekt powinien zosta¢ wziety
pod uwage na wezesnym etapie ewa-
luacii optacalnoéci inwestycji oraz oto-

elektrycznej, gazu ziemnego czy in-
nych surowcéw. Wyjgtkowo niekorzyst-
na jest sytuacja, w ktérej po realizacii in-
westyciji i przystapieniu do diugoletniej
wspdtpracy okazaloby sie, ze tak istot-
ny element nie zostad w ogdle wziety pod
uwage przy szacowaniu aspektéw han-
dlowych wspdtpracy lub nie zostat za-
bezpieczony kontraktowo.

Wreszcie absolutnie niezbedne jest
przygotowanie zrozumiatego i uprzed-
nio skoordynowanego wewnetrznie
kompletnego harmonogramu, (rzeczo-
wego, finansowego, czasowego), jak
iwskazanie konkretnych kamieni milo-
wych projektu powigzanych np. z obo-
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wigzkiem uiszczenia kar umownych za
ich nieosiggniecie. Wazne, aby har-
monogram byt czytelny i odzwierciedlat
rzeczywistos¢. Whrew pozorom pomimo
ze roznego rodzaju harmonogramy
stanowiq zalgezniki do umowy natury
bardziej technicznej, niezbedne jest
zaznajomienie sie z nimi przez osobe
przygotowujacq ostateczng wersje umo-
wy do podpisu, a zatem najczesciej
prawnika, co najmniej w celu zacho-
wania formalnej spédjnosci pomiedzy
nimi. Niejednokrotnie dyskusje zwiqg-
zame z realizacjq umowy wynikajq z roz-
bieznosci pomiedzy poszczegodlnymi
czesciami umowy. Dlatego tez dobrze
jest ustali¢ hierarchie stosowania do-
kumentow kontraktowych, zwlaszcza
przy rozbudowanych konstrukcjach
typu: akt umowy, ogdlne warunki umo-
wy, szczegdlne warunki umowy, wy-
magania dodatkowe, oferta etc., co
jest rozwigzaniem najczesciej spoty-
kanym przy umowach o roboty bu-
dowlane.

Podsumowujqc, istotne jest ujecie
w planie projektu (i jego budzecie) wie-
lu aspektow catego procesu, poczgw-
szy od koniecznosci ustalenia zatozen
handlowych, uwarunkowan technicz-
nych, przygotowania ewentualnych cu-
dytéw, po faze negocjowania oraz za-
rzadzania kontraktem po jego podpi-
saniu. Z calq pewnosciq realizacja roz-
budowanych projektéw typu EPC
W oparciu o zawierane umowy wyma-
ga powolania interdyscyplinarnych ze-
spotdw, ktérych kompetencije bedq sie
nawzajem uzupelniad, oraz sprawnego
zorganizowania wzajemnych konsul-
tacji. Nalezy zwrocié¢ uwage, ze wstep-
na faza projektu nie moze zostaé od-
dzielona od fazy negocjowania ani za-
rzadzania. Inwestycja pod klucz stuzy
podpisaniu konkretnej nastepnej umo-
wy, np. dostaw, $wiadczenia usltug.
Moze by¢ réwniez jej czesciq. Bedzie za-
tem stanowi¢ baze dla prawdopodob-
nie dlugoletniej wspdtpracy i nalezy
wzig¢ to pod uwage na kazdym etapie
projektu. Brak wczesniejszego zdefi-
niowania oczekiwan, wymagan i ryzy-
ka, a w konsekwencji brak przygoto-
wania rzetelnych i kompletnych wa-
runkéw kontraktowych, praktycznie
uniemozliwi wykonamie inwestycji w pla-
nowanym terminie i w ramach zatozo-
nych pierwotnie kosztéw. |

The article focuses on preparation of a model of cooperation aiming at an agreement based on an EPC (engineering, procurement, management) formula. It discusses
the legal nature of such agreements, the most important aspects which should be taken into consideration by both stakeholders and advisers as well as issues related to
the possible occurrence of project-related typical risks. The article also highlights a significant nature of a proper examination of the economic environment of the

investment before taking decision on its implementation.
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