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Dolcan,

15 lat

w grze !

Wywiad ze Stawomirem Doliriskim, wtascicielem i prezesem firmy Dolcan

— Firma Dolcan obchodzi w tym roku swoje piet-
nastolecie. Byta jedng z pierwszych, ktére budo-
waly mieszkania na raczkujacym dopiero rynku
deweloperskim. Jak to sig¢ wszystko zaczgto?

— Nasza firma zostafa zarejestrowana w styczniu
1991 r,, po mojej piecioletniej dziatalnosci prywatnej
w ramach spotdzielni mieszkaniowej. Od tego czasu
wybudowalismy okoto 2 tysiecy mieszkan. Najwie-
cej, bo ok. tysigca, w podwarszawskich Zgbkach.
Przed rejestracjg firmy deweloperskiej, przez 5 lat
dziatalismy jako firma wykonawcza i pierwszymi na-
szymi zleceniami byty roboty budowlane, hydraulicz-
ne i kanalizacyjne dla roznych instytucji budzeto-
wych, gtownie na rzecz wojska. Inwestorzy szukali
wykonawcow i dawali zaliczki na materiaty, ktore
z trudem wowczas zdobywalismy.

W 1990 r. dostaliSmy zlecenie na pierwszy wielo-
rodzinny budynek mieszkalny. WykonaliSmy tez
w migdzyczasie kilka mniejszych inwestycji, gtownie
infrastrukturalnych.

W 1992 r,, juz po rejestracji firmy, zdecydowali-
$my sie na rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej.
KupilisSmy 3,5 ha gruntu na warszawskim Zaciszu
i wybudowalismy pierwsze samodzielne osiedle.
Byfa to wtedy dla nas do$¢ bolesna i kosztowna
nauka. Inwestycja, z braku Srodkow finansowych zo-
stafa nawet na pewien czas przerwana. Jej realizacja
trwata 4 lata. Wtedy nie byto Zzadnych bankowych
kredytow. Budowalismy ze Srodkow pozyskiwanych
od przysztych mieszkancow osiedla, ktorzy wptacali
nam 70 proc. kosztow cafej inwestyciji, co byto ich
wkiadem wtasnym i pozostate 30 proc. po wprowa-
dzeniu sie do mieszkan. Dos¢ szybko zorientowali-
$my sie, Ze taki sposob finansowania inwestycji byt
duzym btedem. W trakcie realizacji inwestycii ciggle
brakowato nam pienigdzy, tym bardziej, ze sami
musieliSmy robi¢ kanalizacje dla tego osiedla. Takie
byty nasze trudne poczatki...

— Potem poszio juz o wiele sprawniej. A obecnie
dos¢ energicznie wchodzicie na rynek warszawski...

— Wkrotce rozpoczynamy kilka naszych nowych
inwestycji. KupiliSmy juz 6-hektarowy grunt we
Wtochach, ktory pozostat po upadtym przedsiebior-
stwie i bedziemy na nim budowac osiedle sktadaja-
ce sie z 800 mieszkan. Jeszcze w tym roku na je-
sieni rozpoczniemy budowe apartamentowca przy
ul. Ractawickiej w Warszawie, na gruncie liczagcym
6 tys. mkw. Kolejny zbudujemy na Woli przy
ul. Skierniewickiej. Czeka nas ogromna inwestycja
w Rembertowie, gdzie wtasnie wykupujemy tereny
0 powierzchni 10 hektarow, na ktérych bedziemy
budowaé osiedle sktadajgce sig z 300 domow
jednorodzinnych.
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W sumie w najblizszym czasie planujemy zbudo-
wanie 7-8 nowych osiedli, ale jesli wszystko pdjdzie
dobrze, to moze ich powsta¢ nawet kilkanascie.
Jestesmy dobrze przygotowani. Mamy odpowiedni
sprzet i firmy wykonawcze, ktore realizujg nam
wszystkie roboty budowlane. Staramy sie wcigz iS¢
do przodu. Firma bardzo dobrze sig rozwija. Jedne
inwestycje konczymy, drugie zaczynamy.

— Jakie czynniki majg najwigkszy wplyw na rozwoj
firmy deweloperskiej?

— Przede wszystkim kadry i dobre pomysty doty-
czace rozszerzania dziatalnosci. Stale poszukiwanie
nowych terendéw pod budowe i mozliwosci finanso-
wania catego procesu budowlanego. Obecnie nasza
firma zatrudnia okoto stu 0saéb, z czego potowe sta-
nowig fachowcy rdznych branz: hydraulicy, elektrycy
i budowlancy. Tak duza wtasna ekipa jest konieczna
w sytuaciji, gdy na przyktad, ktory$ z naszych pod-
wykonawcow ma kiopoty i nie wywiazuje sie z umo-
wy lub gdy jest jaka$ awaria w juz funkcjonujagcym
osiedlu. My wtedy od razu wkraczamy z naszg ekipa
i robimy wszystko sami. Dzigki temu jesteSmy nieza-
lezni, nie mamy przerw w catym procesie budowla-
nym. Jednocze$nie szybka reakcja naszych ekip
remontowych na to, co dzieje si¢ w budynkach juz
oddanych do uzytku, powoduije, Ze nasi klienci czujg
przez caly czas naszg opieke nad nimi.

— Dla mieszkancow wielu osiedli apartamento-
wych duzym problemem staje si¢ zarzadzanie ich
nieruchomos$ciami. Niewielu deweloperéw trosz-
czy sie 0 jego rozwigzanie. A jak Wy sobie z tym
radzicie?

— Mamy taki zwyczaj, Ze przez 3 lata, czyli do za-
konczenia okresu gwaranciji i rekojmi, zarzadzamy
naszymi nieruchomos$ciami. Potem oddajemy je
w zarzad wspolnoty mieszkaniowej, ktorg tworzg nasi
lokatorzy. Proponowali$my nasze ustugi mieszkan-
com, bo doskonale znamy kazdg inwestycje i mamy
swoje ekipy techniczne, wiec tatwiej nam szybko re-
agowac na rozne ktopoty lokatorow. | jesli byta taka
wola mieszkancow, sami zarzadzalismy osiedlami.
Powoli jednak odchodzimy od tego, poniewaz budo-
wane przez nas w centrum miasta osiedla sg coraz
bardziej komfortowe. Obsfuge tychze apartamen-
towcow bedziemy polecac firmom profesjonalnie do
tego przygotowanym.

— Co daje firmie przynalezno$¢ do réznych
instytucji samorzadowych? Wiem, ze bardzo dbacie
0 uczestnictwo w takich gremiach...

— Nasze cztonkostwo w Polskim Zwigzku Firm

Deweloperskich i w Polskim Zwigzku Pracodawcow
Budownictwa daje nam pewien komfort przynalez-
nosci do grupy deweloperow, dla ktorych najwaz-
niejsza jest jako$¢ Swiadczonych ustug. Nasi przy-
szli klienci mogg zwrdci¢ sie do tych instytuciji, ktore
dajg nam rekomendacije i sprawdzic, ze jestesmy na
rynku znani i wiarygodni.

— Najwieksza wiarygodnos$¢ daje chyba jednak
deweloperowi dobrze sformufowana umowa, ktdrg
zawiera z klientem?

— Oczywiscie w kontaktach z klientami najwaz-
niejsza jest rozmowa w naszym biurze sprzedazy.
Umowa, ktorg proponujemy klientom, nie zawiera
zadnych pufapek. Moga sig oni przekonac, ze nie za-
mierzamy ich oszukac. Na przyktad, w przeciwien-
stwie do wielu innych firm, u nas klient nie ptaci ani
grosza za rezerwacje mieszkania. Mozna sie tez wy-
cofac z finansowania inwestycji bez zadnych konse-
kwenciji. Jedyna niedogodnos$¢ dla klienta, to zwrot
pieniedzy po uptywie pof roku, ale bez zadnych po-
tracen. Sposob zawarcia umowy wybiera u nas za-
wsze klient. Moze takze podpisac umowe przed-
wstepng w formie aktu notarialnego. Na ogot rozpi-
sujemy cafg ptatnosc¢ na okreslone raty miesigczne,
bez wzgledu na postep budowy, ale jesli klient zyczy
sobie innego rozfozenia ptatnosci, to jesteSmy
wobec niego elastyczni i staramy sig dostosowac do
jego proshy i warunkow zyciowych.

— Czy Panstwa firma wspotpracuje z konkretnym
bankiem?

— 0d prawie 20 lat bardzo $cisle wspotpracujemy
ze Spofdzielczym Bankiem Rzemiosfa i Rolnictwa
w Wotominie. Nalezy przy tym dodac, ze jest to
typowo polski bank, ktory promuje lokalng przedsie-
biorczo$¢ i angazuje sie w rozwoj gospodarczy tere-
nu, w ktérym dziatajg jego placowki. Poczatki naszej
dziatalno$ci i obecng pozycje na rynku deweloper-
skim zawdzigczamy wiasnie temu bankowi spot-
dzielczemu, ktorego jestesmy wiarygodnym Klien-
tem i wieloletnim cztonkiem. Stad tez nie mamy kio-
potow w uzyskaniu Srodkow na prowadzenie dziatal-
nosci firmy.

— Jednym z istotnych kryteriow wiarygodnosci
jest dla klientéw firm deweloperskich rachunek
powierniczy w banku, zaktadany po to, aby czut, ze
jego pieniadze sq bezpieczne...

— Nie mamy rachunku powierniczego, ale Bank
Gospodarstwa Krajowego, z ktorym wspotpracuje-
my, kontroluje w petni nasze wydatki, bo udziela nam
kredytu, w wiekszosci przypadkow, na sto procent
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inwestycji. Kredyt otrzymujemy po kazdorazowym
okazaniu umowy z wykonawca. Sposab finansowa-
nia poszczegolnych inwestycji zalezy przede wszyst-
kim od tego, czy znajduja sie na niej klienci i jakie
majg mozliwosci finansowe. Sg tacy, ktorzy biorg
kredyt hipoteczny na swoje mieszkanie, ale zdarzaja
sie i tacy, ktorzy ptacg od razu catg nalezng nam
kwotg.

— W historii firmy znalazfo si¢ miejsce na
ratowanie innych, niedokonczonych inwestycji...

— Zdarzafo sig juz nam w naszej karierze ratowa-
nie takich wfasnie inwestycji. DokonczyliSmy budo-
we dwach wielorodzinnych budynkow na Biatofece,
ktore zostaly doprowadzone przez zbankrutowang
firme do stanu surowego, poczym upadajgca firma
pozostawita przysztych lokatorow z niedokonczong
budowa sobie samym.

Kolejny budynek kupiliSmy w centrum Ursusa od
prywatnego wiasciciela, ktory zdotat wykonac tzw.
stan zero. Dzisiaj stoi tam pigkny budynek, ktory za
chwile zasiedlg mieszkancy.

Podobnie stafo sig z kamienicg przy ul. Biruty rog
Sw. Wincentego na Targowku. W tym przypadku za-
warlismy ugode z syndykiem i uratowaliSmy nie tyl-
ko mieszkania, ale i pienigdze inwestorow. Ci, ktorzy
chcieli kontynuowac swoj udziat w budowie, odzy-
skali cate pienigdze wiozone dotychczas w to przed-
siewziecie, czego sie zupetnie nie spodziewali.
My cieszyliSmy sig, ze mogliSmy im pomaoc.

—Na rynku ceny mieszkan wzrosty ostatnio bardzo
znaczaco. Dlaczego tak sig dzieje? Kiedy ta nieko-
rzystna dla kupujacych tendencja sie zatrzyma?

— To oczywiste, ze jeSli jest duzy popyt na
mieszkania, ceny rosng. Obecnie wiele 0s6b kupuje
mieszkania traktujac je jako inwestycje, lokate kapi-
tatu. Mogg by¢ pewni, ze lokale kupowane
w Warszawie i bliskich okolicach $rednio za 4 — 6 tysie-
cy ztotych, mozna na wolnym rynku niemal natych-
miast sprzedac za cene 8-10 tysiecy ztotych za metr
kwadratowy. W tej sytuacji trudno wymagac od de-
weloperow, aby nie podnosili cen. My na razie nie
musimy tego robi¢, bo jak powiedziatem wczesniej,
mamy zwykle zapewniony bankowy kredyt na 100
procent inwestycji. Tak wigc, jesli u nas Klient ma
podpisang umowe na okreslong ceng mieszkania, to
moze by¢ pewien, ze do korica budowy pozostanie
ona nie zmieniona.

— Na naszym rynku deweloperskim dzieje sie
ostatnio wiele nowych rzeczy. Panuje duzy ruch,
pojawiaja sie nowi klienci i nowe firmy. Jaki to
wszystko ma wptyw na waszq dziatalno$¢?

— Po 15 latach dziatalnoSci mamy juz spore
doSwiadczenie i nic nas nie dziwi. BudowaliSmy
osiedla, w ktorych mieszkania kosztowaly niewiele
ponad 2 tysigce zfotych za metr kwadratowy i apar-
tamentowce, gdzie cena dochodzita do 8 tysiecy zto-
tych za metr kwadratowy.

Zauwazylismy, ze Klienci, ktorzy kupuja mieszka-
nia dla siebie, wybieraja tansze, w budynkach zloka-
lizowanych w okolicach Warszawy. Jesli ma to by¢
lokata kapitatu, to kupujg mieszkanie drozsze, usytu-
owane blizej centrum.

Na razie nie zawieraliSmy jeszcze umow z indywi-
dualnymi zagranicznymi inwestorami, ale interesuja
sie nami fundusze inwestycyjne, lokujace pienigdze
w nieruchomosci.

Takie fundusze szukajg wiarygodnych wykonaw-
cow, ktérym moga sfinansowac¢ nawet catos$¢ inwe-
stycji. To nowe zjawisko na rynku, ktore obserwuje-

my od pewnego czasu, korzystne dla obu stron.
Zawarlismy juz pierwsze umowy na kilkadziesiat
mieszkan w apartamentowcu na warszawskiej Woli,
przy ul. Skierniewickiej.

— Choc sytuacja na rynku jest juz o wiele bardziej
unormowana niz w latach, gdy firma rozpoczynata
swojg dziatalno$¢, wciaz jest na nim duzo barier,
ktore uniemozliwiaja deweloperom spokojny rozwoj.
Ktdre sa dla was najbardziej dokuczliwe?

— Dla deweloperow najwigkszym problemem nie
jest wzrost cen i zwigzany z tym strach, ze zmale-
je popyt na mieszkania. Nie jest problemem nawet
powszechny brak planow zagospodarowania prze-
strzennego, uniemozliwiajacy uzyskanie warun-
kow zabudowy. Moim zdaniem, rozwoj firm dewe-
loperskich hamuje przede wszystkim brak mozli-
wosci finansowania inwestycji. Mam na my$li ma-
te firmy deweloperskie, ktore budujg po kilkadzie-
sigt mieszkan. Ustawodawca powinien pomysle¢
o takich uregulowaniach prawnych, aby mate firmy
mialy szanse rozwoju. Wigkszo$¢ bankow stawia
takie warunki uzyskania kredytu, ze gdyby dewelo-
per mogt je w catosci spefni¢, nie musiatby sig
0 taka pozyczke ubiegac! Na przyktad konieczno$¢
udokumentowania, 20-procentowego zaawanso-
wania budowy i pozyskania 25 proc. klientow na
budowane mieszkania. Niestety w dalszym ciagu
wiekszo$¢ bankoéw podchodzi do deweloperow
bardzo ostroznie, czego efektem jest udzielanie mi-
nimalnych kredytow.

— Czy doczekamy w Polsce czaséw, kiedy bedzie
si¢ kupowaio nowe, gotowe i w petni wyposazone
domy, bez czekania, jak si¢ to dzieje w wielu
krajach Europy Zachodniej?

— Oczywiscie dla klientéw najwygodniej bytoby

kupowa¢ u dewelopera gotowy produkt, czyli
w petni wykonczony i wyposazony dom. Nie jest
to juz by¢ moze zbyt odlegta przysztosé — jak to
sie jeszcze niedawno wydawato. Tak mocno
wchodzg na nasz rynek inwestorzy zagraniczni, ze
moze wkrotce to oni bedg decydowac, jak bedzie
on wygladat.
Na razie ludzie kupuja mieszkania nawet na etapie
wykopanego dofu w ziemi. Jesli na rynku pier-
wotnym pojawig sie mieszkania, do ktorych be-
dzie sig mozna przeprowadzi¢ od zaraz, to mafe
firmy deweloperskie nie przetrzymaja tego i upadng.
Zostang na nim tylko duzi, do$wiadczeni i bogaci
deweloperzy.

— Na razie, nawet tak duza firma jak wasza, musi
jednak radzi¢ sobie z duza konkurencja. Jak to
robicie?

— Jestem pewien, ze sobie z tym poradzimy, po-
niewaz mamy bardzo atrakcyjng oferte, ktora zache-
ci klientow do kupowania mieszkan wtasnie u nas.
Na przykiad, dzigki temu, Ze posiadamy dwie wiasne
hurtownie i wypracowali$my dla siebie u producen-
tow korzystng marzg, mozemy w niektorych inwe-
stycjach proponowaé naszym klientom za darmo
materiaty wykonczeniowe. Ubiegtego lata, kiedy
sprzedaz mieszkan znaczaco spadfa, ta promocja
spowodowata, ze w ciggu miesigcy wakacyjnych
sprzedaliSmy 130 mieszkan. Klienci mogli wybiera¢
sposrad kilkunastu rodzajow glazur i materiatow
podtogowych.

Wspotpracujemy tez z architektami i producenta-
mi mebli kuchennych, ktorzy proponujg przysztym
wiascicielom naszych mieszkan darmowg realizacije
indywidualnie zaprojektowanych kuchni.

— Deweloperzy oddajg lokatorom mieszkania
w tzw. standarcie warszawskim i tylko nieliczni
proponuja mieszkania realizowane ,pod klucz”.
Czy Wasza firma przymierza sie do takiej oferty?

— Nie zamierzamy budowa¢ mieszkan ,pod
klucz”, poniewaz poprzednie doSwiadczenia
w osiedlu na Targowku, gdzie proponowaliSmy
mieszkania catkowicie wykonczone, na zawsze nas
tego oduczyty. Klienci zachowujg sie roznie. Zda-
rzali sig tacy, ktorzy nie chcieli odebra¢ mieszkania,
bo na podtodze dostrzegli matg ryse, albo uznali, ze
fuga w fazience jest w jednym miejscu odrobing
grubsza. Nastawiamy sie wiec w naszych inwesty-
cjach na tzw. standard deweloperski lub inaczej mo-
wigc warszawski.

Bedziemy za to w dalszym ciggu organizowac
wszelkiego rodzaju atrakcyjne promocie, ktore po-
zwolg naszemu Klientowi samodzielnie, wedfug wia-
snego uznania wykonczy¢ mieszkanie.

— Niektorzy deweloperzy bardzo niechetnie biorg
udziat w budowie osiedlowej infrastruktury.
W Waszej firmie jest inaczej...

— Budujac i wykanczajac osiedla robimy to
w sposdb profesjonalny tzn. tak, by nasi klienci
mieli dogodny dojazd i dojScie do mieszkania. Osie-
dla sg zawsze ogrodzone i oSwietlone, posiadajg
place zabaw i niezbedng infrastrukture. Nasi klienci
bardzo sobie cenig taka nasza dziatalno$¢. Uwa-
zam, ze kazda firma deweloperska powinna wyko-
nywac niezbedne dla wygodnego Zycia i mieszka-
nia inwestycje, nawet jesli nie sg one umieszczone
W umowie.

— Zabraliscie sig¢ tez za budowe i prowadzenie
hoteli. To nietypowe.

— Nasza dziafalnos$¢ hotelowa to nowe wyzwanie.
Posiadamy hotel w Czgstochowie, ktory juz funkcjo-
nuje. Usytuowany jest 2,5 km od Jasnej Gory, w bar-
dzo malowniczym miejscu. Nie przynosi nam wiel-
kich dochoddw, ale z pewnoscig podnosi prestiz fir-
my. Poza tym jest dla nas uzyteczny, bo organizuje-
my tam swoje szkolenia i wypoczynek. W okolicach
Warszawy, w Zabkach budujemy kolejny hotel. A do
naszego hotelu w Czgstochowie juz dzi§ wszystkich
serdecznie zapraszamy.

— No i na koniec pozostata nam do oméwienia
kolejna Pana pasja — sponsorowanie sportu...

— Sponsorujemy pitkarski klub sportowy Dolcan
Zabki. Pierwsza druzyna gra obecnie w Il lidze.
Chciatem co$ wiecej zrobi¢ dla miasta, z ktorym
jestem od lat zwigzany. Zalezato mi na tym, abym
nie byt kojarzony tylko z budowaniem w nim
mieszkan. | tak sig stato. Choc¢ ta dziatalnos¢ wig-
ze sie jak dotad tylko z wydawaniem pieniedzy, to
jednak jako$ posrednio z pewno$cig wplywa na
wiarygodnos$¢ naszej firmy w najblizszej nam spo-
tecznosci. Swiadczy z jednej strony o naszej do-
brej sytuacji finansowej, z drugiej za$ o naszej wo-
li brania udziatu w codziennym zyciu miasta. Moja
zona $mieje sie, ze gdzies trzeba zarobione przez
firme pienigdze przegrywac. Jedni graja w karty,
inni w kasynie, a ja przegrywam w klubie pitkar-
skim. Nie emocjonuje sie zbytnio mojg sytuacijg ja-
ko sponsora. Cieszymy sie z sukcesow, ale tez nie
paralizujg nas porazki. Podobnie jak w catej naszej
dziafalnosci. Cho¢ na szczescie tych ostatnich jest
W niej coraz mniej.

Rozmawiafa Ewa Zychowicz
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