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Od redakcyi

Drodzy Czytelnicy!

Bez watpienia obecna sytuacja zwigzana z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa wywo-
tata dynamiczne zmiany w wiekszosci sektoréow gospodarki, w tym na rynku nierucho-
mosci komercyjnych. Wiekszos$¢ najemcdw wrdécita juz do biur, jednakze praca w nich sie
zmienita. Wiele firm musiato dostosowac sie do warunkéw pracy w nowej normalnosci
w rezimie sanitarnym. Niemniej jednak wcigz niepewna sytuacja z COVID-19 wymaga od
pracodawcow szczegdlnego dbania o bezpieczenstwo, dostosowania i wypracowania
takiego stylu pracy, ktéry w dtugim okresie nie wptynie negatywnie na biznes i przynie-
sie oczekiwane rezultaty.

Pandemia stworzyta nowe szanse na wieksze wykorzystanie technologii w nierucho-
mosciach. Wiele firm rozwaza zastosowanie modelu home office w wiekszym wymiarze
czasu pracy. Firmy bardziej niz kiedykolwiek sktaniajg sie do pozostawania w obecnie
zajmowanych budynkach. Nie wybierajg nowych lokalizacji, lecz skupiaja sie na rene-
gocjacjach zawartych umow najmu, dgzac do dostosowania wielkosci powierzchni do
swoich aktualnych potrzeb. Zapewnienie odpowiedniego bezpieczenstwa pracownikow
jest kluczowg kwestig w obecnej sytuacji. Nalezy jednak pamietac, ze zmiany w funkcjo-
nowaniu w przestrzeni biurowej, pomimo obostrzen, nie moga negatywnie wptywac na
komfort pracy pracownikéw.

W biezgcym numerze omowilisSmy prace w przestrzeniach biurowych post-covid, skupia-
jac sie na wytycznych i zaleceniach. Podpowiadamy, jak stworzy¢ odporne $srodowisko
pracy w biurze. Udowadniamy, ze inwestowanie w bezpieczenstwo budynku nie zawsze
musi sie wigza¢ z ponoszeniem bardzo duzych naktadéw finansowych.

W dobie niepewnosci istotng umiejetnoscig na rynku pracy jest dostosowanie sie do
nowych warunkéw i posiadanie odpowiedniego zestawu kompetencji, dlatego tez skupi-
lismy sie na kompetencjach przysztosci Facility Managera. Szczegdtowo przedstawilismy
rowniez procesy zachodzace w Facility Management.

Ponadto poruszylisSmy temat powierzchni sprzedazy retail parkdw oraz omoéwilismy
najbardziej kompleksowag metode analityczng stosowang przy zakupie nieruchomosci
- analize due diligence.

Z zyczeniami inspirujacej lektury

Zesp6t Redakcyjny ,Real Estate Manager”
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ave to pierwsza inwestycja spotki biurowej Skanska realizowana w Trojmiescie.
Jednoczesnie jest to pierwszy biurowiec w tej czesci Polski ubiegajacy sie
0 wymagajacy certyfikat WELL, potwierdzajacy wysoki komfort i jakos¢ budynkéw.
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Jak tworzyc przestrzenie
biurowe, ktore facza
pracownikow i sprzedaja?

Podnajem biura dobra
okazja dla obu stron

Zwinnos¢
Budynki musza by¢ w postpandemicznym
dzisiaj smart zarzadzaniu powierzchnia
biurowa

Home office, praca hybrydowa czy rotacyjna? - najlepszy czas
na weryfikacje stylu pracy dla kazdej organizacji
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Lockdown zmienit rynek biurowy - w ciagu najblizszych dwach lat firmy moga
szukac mozliwosci ograniczenia powierzchni biurowych. 0 nowych trendach, ktore
zaczynajq sie pojawiac, opowiedziat Krzysztof Misiak, dyrektor dziatu powierzchni
biurowych w fimie Cushman & Wakefield.

realestate onLINE |
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Zanliedbania analiz
due diligence

Co sprawdzic przed zakupem nieruchomosci?

Analiza due diligence jest jednq z najbardziej kompleksowych metod analitycznych stosowanych przy zakupie nieru-
chomosci i pozwala na przekrojowa ocene stanu obecnego i perspektyw rozwoju nabywanej nieruchomosci zabu-
dowanej lub niezabudowanej. Wielokrotnie widywatem operaty due diligence, z ktorych nic nie wynikato dla inwestora.
Widywatem tez takie, ktore zawieraty wprowadzajace w btad informacje na niekorzys¢ planowanej inwestycji. Co wie-
cej, ptacono za nie dziesiatki lub setki tysiecy ztotych. Btedny jest tez powszechny stereotyp, ze analizy due diligence
dotycza gtéwnie stanu prawnego nieruchomosci. Do rzetelnych analiz due diligence potrzebny jest nie tylko prawnik,
ale szereg specjalistow z roznymi uprawnieniami z kompleksowym podejsciem do kwestii formalnych, technicznych
i inzynieryjnych. Dlatego przytocze najbardziej powszechne zaniedbania analiz due diligence ze swojej 30-punktowej
checklisty obowigzkowych do sprawdzenia elementow.

Adrian Hotub - CRE Advisor, Board Member, Investor, Lecturer

Ryzykowne analizy chtonnosci

Analiza chtonnosci to istotny dokument, na pod-
stawie ktérego inwestor kupuje dziatke, opierajac
sie na WZ. Czesto wykonuje sie analizy chton-
nosci dla kilku nieruchomosci i na tej podstawie
dokonuje sie zakupu. Inwestorzy czesto fiksuja

sie na parametrach, ktére pokazuja, ile mozna
JWycisnac” z dziatki, jednak finalnie niektérych
indekséw nie da sie zastosowac. Bo co nam da
analiza zacieniania i nastoneczniania wykonana
zgodnie z mapga zasadniczg dla sasiedniego
budynku trzykondygnacyjnego, gdy faktycznie

w terenie sg cztery kondygnacje i obiekt bedzie
zacieniat nasz budynek? Co nam po parame-
trze powierzchni zabudowy, jesli okaze sie, ze
granica dziatki jest wsunieta do $rodka 0 0,5 m?
Co nam po dwukondygnacyjnym garazu pod-
ziemnym, gdy badania geologiczne wykaza
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wysoki poziom wéd gruntowych i wymusi to rezy-
gnacje z jednej kondygnacji garazu i zmniejszenie
powierzchni uzytkowej w celu spetnienia wskaz-
nika minimalnej liczby miejsc postojowych? Wiele
sprawdzen wymaga badan geologicznych, geotech-
nicznych, granic dziatki w terenie i zakupu réznych
materiatéw w urzedach. Btedy, ktérymi obarczone
sq takie analizy chtonnosci wynikaja bezposrednio
z aspektdw poruszonych w dalszej czesci artykutu.
Dziafa to wszystko jak kota zamachowe - nieaktu-

Spajnosc danych ewidencyjnych
dziatki w EGIB i KW

Wiele oséb wykonujacych analizy prawne przy
zakupie nieruchomosci méwi o tym, ze najwaz-
niejsze jest sprawdzenie KW. Nic bardziej myl-
nego! Oprécz KW istnieje jeszcze Ewidencja
Gruntéw i Budynkow (EGIB), ktéra jest nad-
rzednym dokumentem w zakresie chociazby
sprawdzenia powierzchni nabywanej nieru-
chomosci. Zakup dziatki jest mozliwy tylko

Rownie czesto traci sie dodatkowe zyski,
gdy nie zna sie trikow, dzieki ktorym
mozliwa jest realizacja wiekszej
inwestycji. Zwroce rowniez uwage

na niedoceniong role urbanisty

w tym etapie. W wielu procesach
inwestycyjnych jest on niestusznie
pomijany. Wystepujac z wnioskiem

o decyzje WZ, warto miec¢ analize
urbanistyczna, ktora uargumentuje punkt
widzenia inwestora, nawet jesli pomyst
na jego budynek jest mocno zawyzony
wzgledem sasiedztwa.

alne granice, nieaktualna infrastruktura, niewta-
Sciwe powierzchnie, linie wplywajace na parametry
zabudowy, nieaktualne wysokosci budynkéw czy
niewiedza na temat kosztow wycinki drzewostanu.
Inwestorzy czesto ryzykuja, robigc pobiezne ana-
lizy. Czasami to ryzyko im sie opfaca, ale czesto
zamiast oszczednosci generowane sg straty, bo
nie da sie wybudowac¢ budynku zgodnie z zato-
zeniami. Réwnie czesto traci sie dodatkowe zyski,
gdy nie zna sie trikéw, dzieki ktérym mozliwa jest
realizacja wiekszej inwestycji. Zwréce réwniez
uwage na niedoceniong role urbanisty w tym
etapie. W wielu procesach inwestycyjnych jest on
niestusznie pomijany. Wystepujac z wnioskiem
o decyzje WZ, warto miec analize urbanistyczna,
ktéra uargumentuje punkt widzenia inwestora,
nawet jesli pomyst na jego budynek jest mocno
zawyzony wzgledem sasiedztwa. Czasami wyka-
zanie, ze budynek moze by¢ dominantg wysoko-
$ciowg albo moze stanowi¢ zakoriczenie osi wido-
kowej wystarczy, by uzyskac wiecej kondygnacji niz
wynika to z sgsiedztwa.

wtedy, gdy powierzchnia w EGIB jest tozsama
z powierzchnig w KW. W przypadku rozbiezno-
$ci notariusz nie zezwoli na sfinalizowanie trans-
akcji do czasu ujednolicenia powierzchni w obu

dokumentach. Rozbieznos$¢ miedzy powierzchnig
uzytkowa a catkowitg budynku, ktéra jest wpi-
sanaw KW, dla bardzo duzych budynkéw potrafi
siega¢ nawet 50%. Z czego to wynika? W Polsce
mato kto panuje nad pojeciami dotyczacymi
powierzchni nieruchomosci, a notariusze wpi-
sujgc powierzchnie do umow, nie majg obo-
wigzku sprawdzania, co ta powierzchnia oznacza.
Problem pojawia sie réwniez, gdy rozbudowu-
jemy kompleks budynkéw, a samo pozwolenie
na budowe jest kilkuetapowe. EGIB moze zrobic
wpis powierzchni (aktualizacje powierzchni), ale
tylko z projektu budowlanego. Pomiar z natury
nie jest dopuszczany.

Btedy map zasadniczych

Praca na nieaktualnych mapach jest najbardziej
powszechnym btedem, jakiego dopuszczaja sie
inwestorzy i architekci. Wiele oséb przyjmuje, ze
urzedowa mapa z czerwonymi pieczatkami to
Swieto$¢. Mapy te posiadaja wiele bteddw, ktére
przektadaja sie na problemy dla inwestordéw.
Aktualizowalismy setki warszawskich map zasad-
niczych i policzylismy, ze w przypadku przejscia
z mapy analogowej na numeryczng srednio na
1 ha przypada 50 btedéw. Mowa tu o niewyka-
zanych lub niezaktualizowanych danych takich
jak: obecnos¢ medidw, liczba kondygnacji budyn-
kow, wysokos¢ budynkdéw, powierzchnie utwar-
dzone itp. Zeby zobrazowac skale, przedstawie
przyktad. Zatézmy, ze na dziatce, gdzie ma by¢
zbudowana galeria handlowa, zaznaczony jest
hydrant i gaz. Jednak w terenie nie ma tych insta-
lacji albo sg nieczynne, czego nie odnotowano na
mapie. Architekt projektuje budynek, opierajac
sie na danych na mapie, a urzednik z Wydziatu
Architektury czy Wydziatu Geodezji niekoniecznie
wychwyci ten btad i wyda pozwolenie na budowe.

Problem ujrzy $wiatto dzienne dopiero na etapie
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budowy, co bedzie wigzato sie z pozwoleniem
zamiennym, dodatkowymi kosztami i wydtuze-
niem procesu. To na podstawie danych z mapy
zasadniczej przeciez uzyskujemy parametry do
pozwolenia na budowe. Na mapach zasadniczych
tez wykonuje sie analizy chtonnosci. Jest to zatem
priorytetowy dokument projektowy szczegélnie

Granica dziatki do 15 m obok

Jednemu z prestizowych budynkéw w Sciste],
miejskiej zabudowie, zagraza rozbiérka cze-
$ci budynku. Jak to mozliwe? Jest to efekt nie-
sprawdzenia doktadnosci potozenia granicy
nieruchomosci, ktéra sie nabywa. W tym przy-
padku sprawe odkryt potencjalny inwestor,

> Czasami dodatkowe centymetry
umozliwiaja podwyzszenie parteru

handlowego 1 wiekszg swobode
lokalizowania instalacji
w podwieszanych sufitach.

istotny, gdy pozwolenie na budowe uzyskuje sie,
opierajac sie na decyzji o WZ. Istotny jest tez
obszar wybierany do analizy mapy zasadniczej
w celu negocjacji warunkéw zabudowy z urzed-
nikiem wydajacym decyzje. Czasami dodanie do
zakresu analizy osmiokondygnacyjnego bloku
mieszkalnego znajdujgcego sie na skrajni wybie-
ranego obszaru, pozwoli uzyskac¢ wyzszg sred-
nig wysoko$¢ budynkdéw analizowanego obszaru.

wykonujacy due diligence sasiedniej nierucho-
mosci. Wykazujac, ze granica jest w innym miej-
scu, wywotat lawine problemoéw. Wiele dzia-
tek w Polsce nie ma ustalonych granic, dlatego
nalezy sprawdzi¢ pochodzenie i doktadnos¢
punktéw granicznych i w razie potrzeby zrobic¢
okazanie granic. Analizujac materiaty urzedowe
(w tym materiaty archiwalne), mozemy stwier-
dzi¢, naile granica wrysowana na mape jest

poprawna. Rekordowe przesuniecie granicy nie-
ruchomosci, jakie wykazalismy dla inwestora, to
3 m na terenie Warszawy i 15 m w powiatach
osciennych stolicy. Juz na samej mapie zasadni-
czej mozemy miec¢ na linii granicy symbol ,s", co
znaczy, ze granica jest sporna. Warto réwniez
wiedzie¢, ze prawo polskie dopuszcza bfad poto-
zenia punktu granicznego wzgledem osnowy az
3'm, co stanowi sz6sta najgorsza grupe dokfad-
nosci potozenia punktu granicznego! Jeden inwe-
stor kupit nieruchomos¢ o wymiarach 16x200 m.
W toku procedury ustalenia granicy okazato sie,
ze dziatka ma przesuniete granice, a faktyczna
jej szeroko$¢ to 13 m. Przy koniecznosci odsu-
niecia sie budynku od granic o 3 lub 4 m temu
inwestorowi dodatkowo uniemozliwita inwestycje
konieczno$¢ zaprojektowania drogi wewnetrznej
do wszystkich planowanych budynkdw.

Btedy podziatéw nieruchomosci

Podziaty nieruchomosci co prawda zleca wtasci-
ciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty, ale
kupujacy powinien mie¢ pewne aspekty na uwa-
dze, gdy planuje podziat lub scalenie nabywanej
nieruchomosci. Czasami procedury podziatowe
wykonuje jeszcze sprzedajacy nieruchomosc.
Element, ktéry bardzo czesto zaskakuje inwesto-
réw, to czas podziatu nieruchomosci. Procedura
podziatu powinna trwac pie¢ miesiecy. Jednak
w praktykach podziatowych dla Warszawy proces
ten trwa $rednio 11-15 miesiecy. Kupujac nieru-
chomos¢, na ktdrej planuje sie podziat, nalezy
miec na uwadze, Ze moze on zostac odrzucony

2
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w kilku sytuacjach. Pierwsza jest niezgodnos¢
parametrow projektowanych dziatek z ustale-
niami MPZP. Druga jest brak faktycznego i praw-
nego dostepu do drogi publicznej dziatki bedacej
przedmiotem podziatu lub dziatek sgsiednich.
Przeszkoda jest rowniez niezgodnos¢ przebiegu
linii podziatu z liniami rozgraniczajacymi tereny
0 réznym przeznaczeniu, a takze brak zgody na
podziat wszystkich wspotwiascicieli/uzytkow-
nikéw wieczystych. W przypadku braku MPZP
podziat rozpatrywany jest w oparciu na decy-
zji 0 WZ lub przepisach odrebnych. Zdarza sie,
ze przed wykonaniem podziatu trzeba wysta-
pi¢ 0 WZ nawet, gdy nie zamierzamy realizowac
inwestycji. Jezeli wniosek o podziat zostat ztozony
po uptywie szesciu miesiecy, liczac od dnia pod-
jecia przez gmine uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia MPZP, lub po wytozeniu projektu
planu do publicznego wgladu - postepowanie
w sprawie podziatu nieruchomosci zawiesza sie
do czasu uchwalenia planu miejscowego (nie diu-
zej niz na okres szesciu miesiecy). Nalezy mie¢ na
uwadze réwniez to, ze mozliwe jest dokonywa-
nie pionowych podziatéw nieruchomosci przez
Sciany usytuowane na catej wysokosci budynku
od fundamentu do przykrycia dachu. Przed
wykonaniem podziatu warto zatem przeanali-
zowac mozliwosci prawne i czasowe poszcze-
golnych procedur i wybrac te najkorzystniejsza.
Niestety zdarza sie, ze procedura podziatu blo-
kuje, np. podpisanie aktéw notarialnych i prowa-
dzi do realnych strat dla inwestoréw. Zdarza sie
réwniez, ze inwestorzy chca przeforsowac swoje
wizje podziatu, ktére nie sg zbiezne z zapisami
MPZP. W wiekszosci przypadkdw proby korncza
sie niepowodzeniem i skutkujg strata kilku mie-
siecy czasu.

Linie wptywajace na parametry
zabudowy

Bardzo istotne z punktu widzenia rozbudowy
budynku lub projektowania nowych budynkéw sa
wszelkiego rodzaju linie: rozgraniczajace tereny
o0 réznym przeznaczeniu, nieprzekraczalne linie
zabudowy, obowiazujace, nieprzekraczalne linie
zabudowy dla zwyzek, obowigzujace linie zabu-
dowy kondygnacji w podcieniach, linie energe-
tyczne, linie osi drog itp. Jest ich sporo, a kazda
z nich wptywa na parametry planowanej inwe-
stycji. Kazdy Swiadomy inwestor powinien wraz
z geodeta weryfikowac poprawnos¢ wkreslania
tych linii na mapach zasadniczych. Nie kazdy
wie réwniez o tym, ze mozna probowac oficjal-
nie zmieniac bieg tych linii, aby inwestycja byta
bardziej ,opfacalna”. Oczywiscie nie da sie ,nacia-
gac”" wszystkich linii dla kazdej inwestycji, ale cza-
sami przesuniecie jednej z nich daje wymierne

korzysci inwestorowi. Jednym z przyktaddw,
z ktérym miatem stycznos¢, byto przesuniecie
dla inwestydji linii zabudowy w kierunku granicy
dziatki. Dzieki temu zabiegowi inwestor zyskat
dodatkowe kilkanascie cm wzdtuz catej kilkudzie-
sieciometrowej dtugosci dziatki. Przeliczajac to na
sze$¢ kondygnacji budynku i cene za m? wynaj-

objeta dekretem Bieruta daje informacje, czy
moze by¢ ona podstawg do roszczenia lub
Czy juz nie toczy sie wobec niej postepowanie
wszczete przez dawnych wtascicieli. Z kolei,
jezeli takie postepowanie sie toczy, to poten-
cjalny inwestor uzyska informacje, ze obecny
wiasciciel wpisany do KW nie moze sprzedac

Dysponowanie wiedza moze by¢ mocna
karta przetargowgq przy negocjacjach

z kupujacym. Inwestor zyskuje
swiadomos¢ mozliwosci inwestycyjnych,
nie straci na kupnie nieruchomosci

7 ograniczeniami budowlanymi,
planistycznymi czy prawnymi.
Zaoszczedzl tez wiele czasu w procesie,
CO jest notorycznym problemem.
Zminimalizuje tez ryzyko wystgpienia
ewentualnych zagrozen

na nieruchomosciach sgsiednich.

mowanej powierzchni tak drobna zmiana data
nieplanowany zysk ponad 500 tys. zt z tytutu
sprzedazy lokali. Dlatego niezwykle wazne
jest pracowanie na aktualnych i wiarygodnych
danych do celéw projektowych. W przeciwnym
razie inwestorzy czesto tracg metry kwadratowe
zabudowy. Czasami architekci przez ostrozno$¢
odsuwajg sie od tych linii w gtab dziatki. Robig
to z dwdch powoddw. Po pierwsze, zeby nie
przedtuzac procesu uzyskiwania pozwolenia na
budowe, balansujac na granicy linii, a po drugie,
zeby nie by¢ pocigganym do odpowiedzialno-
$ciw przypadku przekroczenia tych linii. Chodzi
gtéwnie o straty czasowe procesu, ktéry musi
ruszy¢ od nowa.

Dekret Bieruta

i uratowane 30 min zt

Wiele os6b nie wie o istnieniu tzw. zbioru daw-
nych dokumentéw i dekretu Bieruta obejmuja-
cego ,centralny” rynek warszawski o powierzchni
ok. 14 148 ha, co stanowi 27,4% miasta. Obszar
ten znajduje sie w granicach Srédmiescia,
Mokotowa, Zoliborza, Ochoty, Woli, Pragi-Pid.,
Pragi-Ptn., Bielan, Targéwka, Biatoteki oraz
Ursynowa. Sprawdzenie, czy dziatka nie jest

takiej dziatki zadnemu zainteresowanemu kup-
nem, a notariusz nie pozwoli sfinalizowac takiej
transakgcji. Jeden z zainteresowanych kupnem
dziatki w Scistej warszawskiej zabudowie zgtosit
sie, zeby sprawdzi¢ granice nieruchomosci, na
ktérg miatwyda¢ ponad 30 min zt. Przedmiotem
zlecenia nie byto zbadanie roszczen dekreto-
wych, ale sprawdzenie w terenie granic dziatki,
ktéra miata przylegac¢ do gtéwnej drogi i doce-
lowo miata obstuzy¢ projektowany budynek pod
katem zjazdu do drogi publicznej. Po weryfika-
¢ji granic okazato sie, ze kupowanga dziatke na
catej linii styku z ulica dzieli bardzo waski pasek
gruntu. Ustalilismy, ze dziatka ma status okre-
Slony jako ,whadajacy gruntem”, a nie ,wiascicie
W zwigzku z tym ztozylismy wniosek do biura
spraw dekretowych i po dwoch tygodniach uzy-
skalismy informacje, ze na biuro podawcze jakis

‘u

czas temu wptynat wniosek o roszczenie bytych
wiascicieli w sprawie odzyskania gruntu. Taki stan
rzeczy powoduje zablokowanie wszelkich dziatan
zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci, uzyski-
waniem pozwolen na budowe czy innych proce-
séw budowlanych. W efekcie kupujacy na dwa dni
przed umdwionym terminem spotkania u nota-
riusza w sprawie podpisania aktu notarialnego

{7
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wycofat sie z transakcji. Zasiegajac porad praw-
nych u kilku kancelarii warszawskich pét zartem,
pot serio ustalilismy, ze ewentualny proces wyj-
$cia z sytuacji po podpisaniu aktu notarialnego
mogtby w polskich realiach trwac od 20 do 40 lat.

nieje. Mowa tu o kontroli kazdego pietra, wyka-
zanych powierzchniach najmu, powierzchni
wspolnych pietrowych i budynkowych. Na pod-
stawie powierzchni naliczane sg ceny za sprze-
daz budynku. | pomimo ze do KW, EGIB i celéw

> Gdy kupujacy chce pomierzy¢
budynek w celu kontroli, zwykle nie
otrzymuje zgody, a sprzedajacy
odmowe argumentuje zaklécaniem
pracy najemcow. Kupujacy czesto

skazany jest na zaufanie w podawanych
powlerzchniach, wskaznikach

1 parametrach. Weryfikacje moze
przeprowadzi¢ dopiero po zakupie
budynku.

Jak zwiekszy¢ wysokosc budynku?
W przypadku nowo projektowanych budynkéw
budowanych w oparciu na decyzji WZ jednym
z najwazniejszych parametrow jest wysokosc.
Mozna negocjowac wysokos$¢ budynku, majac
odpowiednie argumenty w kieszeni. Urzednik
okresla ten parametr na podstawie analizy oko-
licznych budynkéw. Wykonywatem dla inwe-
storow takie analizy i udawato nam sie uzyskac
wyzszy parametr wysokosciowy w poréwnaniu
z wyjsciowym. Przy jednej z warszawskich inwe-
stycji poprzez pomiar i aktualizacje wykazalismy,
ze na mapie zasadniczej w badanym obszarze
95% budynkdéw miato zanizone warto$ci wyso-
kosci istniejacych budynkdéw. R6znice wahaty sie
od 0,5 do 2 m wysokosci. Nowa warto$¢ z pomia-
row pokazata, ze inwestor moze mie¢ budynek
wyzszy 0 1,5 m. W tym przypadku wystarczyto
30 cm do kolejnej petnej kondygnacji. Czasami
dodatkowe centymetry umozliwiaja podwyzsze-
nie parteru handlowego i wieksza swobode loka-
lizowania instalacji w podwieszanych sufitach.

Kontrola metrazu kupowanego
budynku

Poza weryfikacja powierzchni kupowanej dziafki,
jednym z elementéw koniecznych do spraw-
dzenia jest powierzchnia budynku, jesli taki ist-

podatkowych wykorzystuje sie powierzchnie
liczone wedtug polskich norm, to przy budynkach
komercyjnych brane sa pod uwage powierzch-
nie liczone wedtug standardéw zagranicznych
do celdéw najmu. Sa to kluczowe dane dla kupuja-
cego. W naszym do$wiadczeniu z ponad 6 min m?
pomierzonych powierzchni komercyjnych nie
zdarzato sie, zeby sprzedajacy chciat przekazac
dokumentacje kupujgcemu. Nie zdarzyto sie row-
niez, zeby powierzchnie w rent-rollu zgadzaty
sie w 100% z rzeczywistoscia, a wspoétczynniki
powierzchni wspdlnych byty prawidtowo wyli-
czone. Stwierdzam to na podstawie analiz tysiecy
dokumentéw z mierzonych i przygotowywanych
do rent-rolla budynkéw komercyjnych w réznych
miastach Polski. Gdy kupujacy chce pomierzy¢
budynek w celu kontroli zwykle nie otrzymuje
zgody, a sprzedajacy odmowe argumentuje
zaktécaniem pracy najemcow. Kupujacy cze-
sto skazany jest na zaufanie w podawanych
powierzchniach, wskaznikach i parametrach.
Weryfikacje moze przeprowadzi¢ dopiero po
zakupie budynku.

Po co robic¢ due diligence?

Wykazatem tylko kilka z 30 kluczowych, moim
zdaniem, elementéw w catym procesie due dili-
gence. Kazdy z nich nalezy rozwazy¢, ale nie

0 autorze

Adrian Hotub

Niezalezny doradca ds. inwestycji w nie-
ruchomosci komercyjne i mieszkaniowe,
trener, publicysta branzowy, wyktadowca
akademicki na trzech uczelniach, inwestor
nieruchomosci i geodeta. Cztonek Zarza-
du Geodetic - firmy z branzy nierucho-
mosci komercyjnych i mieszkaniowych,
Swiadczacej szereg ustug inzynieryjnych
i doradczych. Nakresla strategie zarzadza-
nia powierzchniami do celéw najmu i do
celéw podatkowych budynkéw biurowych,
handlowych, magazynowych, mieszkanio-
wych, kamienic i innych. Wykonuje kom-
pleksowe analizy due diligence.

kazdy bedzie miat znaczenie w danej inwesty-
cji. Dzieki rzetelnej analizie mozliwe jest ujawnie-
nie potencjalnego ryzyka dla nabywcy zaréwno
przy kupnie pustej dziatki inwestycyjnej, jak i te]
zabudowanej. Dysponowanie wiedzg moze by¢
mocng kartg przetargowg przy negocjacjach
z kupujacym. Inwestor zyskuje $wiadomos¢
mozliwosci inwestycyjnych, nie straci na kupnie
nieruchomosci z ograniczeniami budowlanymi,
planistycznymi czy prawnymi. Zaoszczedzi tez
wiele czasu w procesie, co jest notorycznym pro-
blemem. Zminimalizuje tez ryzyko wystapienia
ewentualnych zagrozen na nieruchomosciach
sgsiednich.

Pozna najstabszy parametr nieruchomosci
majacy wptyw na chtonno$¢ dziatki i caty projekt.
Finalnie inwestor albo swiadomie sie decyduje
na dodatkowe koszty i zagrozenia, albo podej-
muje proby negocjacji ze sprzedajacym, albo
rezygnuje z zakupu problematycznej nierucho-
mosci. Czasami tez siedzi cicho, bo analiza due
diligence moze wykazag, ze sprzedajacy nieswia-
domie zaniza powierzchnie dziatki czy powierzch-
nie najmu sprzedawanej nieruchomosci.

D
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Home office,
praca hybrydowa
czy rotacyjna? —
najlepszy czas na
weryfikacje stylu pracy
dla kazdej organizacji

I/ -

Lockdown zmienit rynek biurowy - w ciagu najblizszych dwoch lat firmy mogq szuka¢ mozliwosci ograniczenia
powierzchni biurowych. 0 nowych trendach, ktdre zaczynajq sie pojawiac, opowiedziat Krzysztof Misiak, dyrektor
dziatu powierzchni biurowych w fimie Cushman & Wakefield.

Rozmawiat: Tomasz Puszczyk

P 13 lat doswiadczenia, 12 stanowisk. Poczawszy
od Junior Negotiatora az do osoby odpowiedzialnej
za polski oddziat Cushman & Wakefield. Po pierwsze,
gratulacje, a po drugie, pytanie, ktére samoistnie sie
nasuwa: co jest kluczem do takiego sukcesu? Jak ta
droga wygladata u pana?

Mysle, ze kluczem sg przede wszystkim aspekty
zwigzane z kompetencjami miekkimiw potaczeniu
zmerytoryka, ale te buduje sie latami - stopniowo.
W tej branzy na pewno przydatna jest nieztom-
nos¢ i konsekwencja w dziataniu, ale tez spora
doza autorefleksjii samokrytyki, ktéra pozwala sie

rozwijac i uczy¢ nowych rzeczy. Na mojej zawodo-
wej $ciezce byto pare punktdw zwrotnych. Po kilku
pierwszych latach w branzy przychodzi trudny
moment, w ktérym nam sie wydaje, ze juz duzo
umiemy, a sukces jeszcze niekoniecznie pojawia
sie na horyzoncie. Wydaje mi sie, ze trzeba to po
prostu przebrna¢, przejsc ten proces, a potem
jest juz fatwiej. Waznym punktem zwrotnym jest
tez przejscie z pozycji specjalisty do managera
i lidera. To nie zawsze fatwa droga - kiedy spet-
niamy sie w jakiejs branzy, zdobywamy wiedze
specjalistyczng, jeste$my mocni merytorycznie,
ale chcemy rozwijac sie w ramach w organizacji.

Przej$cie w przestrzen liderska oznacza, ze te
komfortowa, wypracowana przez lata, sfere mery-
toryczng, musimy coraz czesciej ,oddawac” innym.
To czas na budowanie i zarzadzanie zespofami
i wpieranie rozwoju talentéw. Uwazam jednak,
ze w firmach doradczych nie powinno sie od
tej merytoryki tak w stu procentach ,odrywac”.
Zawsze warto zostawi¢ sobie pewng przestrzen
- konkretnych klientéw czy zadania, gdzie, jako
osoba doswiadczona, faktycznie mozesz wnies$¢
jakas$ wyjatkowa wartos¢. W sfery, w ktérych twoj
zespot dobrze sobie radzi, mozna wéwczas anga-
zowac sie znacznie mniej.

10 )
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» Jak bedzie wygladat Cushman & Wakefield pod pana
przewodnictwem? Czy ma pan jakies$ konkretne wizje
rozwoju, plan dziatania?

Przede wszystkim zalezy mi na tym, by w sposéb
jednoznaczny wypracowac wspélnie w zespole
Swiadomos¢, czym jest biznes agencyjny - czym sie
réznimy od innych organizacji, co mamy do zaofero-
wania naszym klientom oraz na rynku pracy. Mysle,
ze to tzw. DNA agencyjne polega przede wszyst-
kim na zorientowaniu firmy na zewnatrz, potozeniu
wiekszego nacisku na kreowanie rynku - proaktyw-
nos¢, a nie reagowanie. Mysle, ze istotnym obsza-
rem jest takze zblizanie do siebie ludzi wewnatrz
organizacji i przetamywanie zastanych barier.
W wiekszosci korporacji funkcjonuje sie mocno na
poziomie konkretnych linii biznesowych. My nato-
miast staramy sie wchodzi¢ w metode pracy pro-
jektowej, gdzie bardziej liczg sie konkretne umiejet-
nosci, a niekoniecznie to, czy nalezy sie do danego
dziatu. Czasem wigze sie to z koniecznoscia pracy
pod nadzorem kilku manageréw naraz, ale na
pewno przynosi wiekszg warto$¢ dla klientéw.

» Rynek biurowy sie zmienit, to juz wiemy na pewno.
W trakcie lockdownu wiele 0s6b probowato przewidziec
losy branzy, jednakze byty to swego rodzaju spekula-
cje, jesli nie wrozby. Teraz mamy wiecej danych, wie-
cej wiemy. Czy klaruje sie sciezka rynku na najblizsze
miesiace? Czy bedziemy mieli do czynienia z czasem
posuchy, czy jednak sytuacja jest optymistyczna?

Zeby w petni przeanalizowa¢ tzw. nowg nor-
malnos¢ na pewno potrzebujemy jeszcze wie-
cej czasu. Natomiast pewne trendy zaczynaja
sie juz klarowac¢. W perspektywie najblizszych
dwaoch lat mozemy sie spodziewac, ze firmy beda
szukaty mozliwosci ograniczenia wielkosci swo-
ich powierzchni biurowych. Pojawito sie w ostat-
nim czasie sporo podnajméw i spodziewamy sie,
ze bedzie ich wiecej. Z drugiej strony sytuacja
w Europie Zachodniej moze spowodowac, ze
w Polsce pojawi sie wiecej biznesu i ten niepo-
kojacy trend sie delikatnie zbalansuje. Jest to jed-
nak proces dtugofalowy i jego pozytywny wptyw
na popyt na powierzchnie biurowe na pewno
bedziemy musieli zaczeka¢ do przysztego roku.
Wyzwania sg takze po drugiej stronie - obser-
wujemy, ze deweloperzy napotykaja na trudno-
$ci zwigzane z pozyskiwaniem finansowania, co
moze wptynac tez na ograniczenie podazy.

Jako Cushman & Wakefield prowadzimy obec
nie sporo projektéw zwigzanych z optyma-
lizacjg portfolio. Doradzamy wtascicielom
i deweloperom w zakresie strategii na nowe
inwestycje. Mimo sporej niepewnosci na rynku,
dysponujemy pewnymi pomocnymi narzedziami

i rozwigzaniami. Prowadzimy projekty z obszaru
workplace, doradztwa strategicznego, wsparcia
klientdw w zakresie pozbywania sie zobowigzan,
czy negocjacji z wkascicielami. Obecnie niezwykle
wazne utrzymanie partnerskiego dialogu pomie-
dzy wiascicielami budynkdéw a najemcami. To klu-
czowy aspekt, mogacy mie¢ dtugofalowy wptyw
na branze nieruchomosci komercyjnych.

,diagnozy” i zrozumienia organizacji. W naszej fir-
mie w zasadzie tylko w jednym, dwdch zespotach
rozwazamy ewentualny home office w zakresie
wiekszym niz jeden dzien w tygodniu. Wigze sie
to ze specyfika naszego biznesu. Wspétpracujemy
blisko z klientami, czesto podrézujemy, jestesmy
obecniw miejscu prowadzonych projektéw. Z dru-
giej strony to tez jest jaki$ rodzaj modelu pracy

W perspektywie najblizszych dwoch lat
mozemy sie spodziewac, ze firmy beda
szukaly mozliwosci ograniczenia
wielkosci swoich powierzchni biurowych.
Pojawilo sie w ostatnim czasie sporo
podnajmow i spodziewamy sie, ze bedzie
ich wiecej. Z drugiej strony sytuacja

w Europie Zachodnie] moze spowodowac,
ze W Polsce pojawi sie wiecej biznesu 1 ten
niepokojacy trend sie delikatnie zbalansuje.
Jest to jednak proces diugofalowy

1jego pozytywny wptyw na popyt na
powlerzchnie biurowe na pewno bedziemy
musilell zaczekac¢ do przysztego roku.

» Home office, praca hybrydowa, rotacyjna. Mamy
nowe style pracy, a moze niektére zostaty po prostu
odkryte na nowo. Jak pan widzi kwestie powrotu do
biur i optymalnego rozwiazaniu pracy w potaczeniu
z bezpieczenstwem i komfortem?

Podczas przymusowego home office mielismy
okazje sprawdzi¢, czego nam najbardziej brakuje
iw pewnym sensie ,rozebrac na czynniki pierwsze”
to, w jaki sposéb funkcjonujemy w biurach. Kazda
firma ma troche inng specyfike, inng sytuadje, wiec
trzeba sie otworzyc¢ na to, ze rozwigzania usred-
nione dla catego rynku na pewno nie zadziafaja.
Rodzaj zadan, struktura zespotdw, czy catej orga-
nizacji moga wptywac na to, na ile praca zdalna
bedzie miata odzwierciedlenie w skutecznosci
prowadzonego biznesu. Myslac o optymalnych
rozwigzaniach, nalezy zaczac od takiej wkasnie

zdalnej i jako firma jestesmy do tego mocno przy-
zwyczajeni. Unikatbym generalizowania, jednak
z pewnoscig ogélny udziat pracy zdalnej wzrosnie
i specyfika pracy w biurze sie zmieni. W niektorych
organizacjach by¢ moze dojedzie do doprecyzo-
wania, czego tak naprawde od biura oczekujemy.
Czy jest narzedziem budowania kultury organiza-
cji, szkolenia, wspierania rozwoju pracownikéw,
interakcji miedzy zespotami czy po prostu stuzy
budowaniu komfortowego srodowiska pracy.
Mam wrazenie, ze wielu pracodawcéw troche
o tym zapomniato, jednak praca zdalna wigze
sie czesto z pewnym dyskomfortem, ograni-
czeniami lokalowymi, jakosciowymi. Z drugiej
strony zaadaptowalismy sie juz do nowej sytu-
acjii wyczuwalny jest teraz pewien opdr wsrod
niektérych pracownikéw w obliczu ponownej
zmiany.

{
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Niekoniecznie musi wynikac to z merytorycznych
pobudek, ale po prostu ze stanu emocjonal-
nego, w ktérym sie znajdujemy. Powrdt do biur
jest wiec powolnym, stopniowym, organicznym
procesem. W wiekszosci firm przejscie na prace
zdalng odbyto sie praktycznie z dnia na dzien
i mato ktdra organizacja zdotata pomyslec o tym,
ze warto wprowadzi¢ pewne zasady. Nikt nie wie-
dziat wéwczas, co nas czeka.

» Jak wygladat powrot w Cushman & Wakefield?
A moze raczej jak dopiero bedzie wygladat? Pracujecie
juz w waszych stacjonarnych przestrzeniach firmowych?

Tak, wszystkie nasze biura w Polsce sg otwarte
od potowy maja. Wracamy stopniowo - zaczy-
nalismy od wskaznika 25%, pdzniej przeszli-
$my na poziom 60%. Obecnie szykujemy sie
do kolejnego zwiekszenia liczby pracownikow
w biurze. Analizujac jednak nasze wcze$niejsze
doswiadczenia i poziom wykorzystania naszej
powierzchni, zwykle oscylowalismy w granicy
60%, wiec tak naprawde juz w tej chwili funk-
cjonujemy w tym trybie. Jesli chodzi o wzgledy
bezpieczenstwa, w naszych biurach zastosowa-
lismy rozwigzania zawarte w autorskiej koncepdji
Six Feet Office (6FO). Zgodnie z jej zatozeniem
wprowadzone zostato oznakowanie umozli-
wiajace bezkolizyjne poruszanie sie po biurze.
Dodatkowo w biurze znalazty sie punkty dezyn-
fekujace oraz specjalna izolatka dla oséb, ktére
Zle sie poczuja. W porozumieniu z wiascicielem
budynku ustalono, ze wentylacja w obiekcie
bedzie pracowata trzy godziny przed otwarciem

i po zamknieciu biura, nawiewajac w 100% powie-
trze Swieze. Wprowadzilismy kontrole systemu
dzielenia biurek i wdrozylismy specjalne proce-
dury dotyczace zachowania w biurze, dojazdu
do pracy czy tez korzystania z open space, kuchni
i sal konferencyjnych.

» Coworkingi. Przed epidemia mieliSmy wrecz boom
zainteresowania takimi rozwiazaniami. Jak jest teraz
i jak bedzie w najblizszej przysztosci? Czy coworking
w Polsce moze stanac pod znakiem zapytania?

Mysle, ze obecnie istnieje duze zapotrzebowanie
klientéw na elastyczne rozwigzania. Spodziewam
sie wiec, ze operatorzy, ktérzy przetrwajg ten naj-
trudniejszy czas, zwigzany z generalnym obni-
zeniem popytu i obnizong liczba decyzji trans-
akcyjnych. Obserwujemy tez, ze wielu duzych
deweloperow, wiascicieli i funduszy inwesty-
cyjnych dziatajgcych w branzy biurowej mysli
o tym, by zamiast wynajmowac przestrzen

0 Cushman & Wakefield

zewnetrznemu operatorowi, samemu kOI’Zy—

stac z takiej ustugi wsparcia. Mysle, ze wiekszos¢
duzych budynkdéw biurowych w Polsce bedzie
miato pewnga przestrzen wygospodarowang na
coworkingi oraz biura serwisowane.

» (zy Polska na rynku nieruchomosci komercyjnych
pod wzgledem inwestycji oraz przysztej komercjalizacji
przestrzeni bedzie ,zielona wyspa"? Jak sytuacja pre-
zentuje sie w naszym regionie Europy i jak na tym tle
wypada nasz kraj?

Poréwnujac ilos¢ wynajetej powierzchni biurowej
w Warszawie do innych miast w regionie EMEA,
mozemy wskaza¢, ze znalazta sie ona na 13. miej-
scu sposrod 46. analizowanych rynkéw w regionie
pod wzgledem aktywnosci najemcédw w drugim
kwartale 2020 roku w poréwnaniu do analogicz-
nego okresu w 2019 roku. Jedynymi rynkami, ktére
zanotowaty dodatni poziom aktywnosci najemcow
w drugim kwartale 2020 roku, byty takie miasta jak

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na swiecie firmg doradczg Swiadczaca ustugi na
rzecz najemcow i wiascicieli nieruchomosci komercyjnych. Cushman & Wakefield nalezy do grupy
najwiekszych firm doradczych na rynku nieruchomosci, zatrudnia ok. 53 tysigce pracownikow
w 400 biurach i 60 krajach na catym swiecie. W 2019 roku jej przychody wyniosty 8,8 mid dola-
row. Do najwazniejszych ustug Swiadczonych przez firme nalezg zarzadzanie nieruchomosciami,
obiektami i projektami, posrednictwo w wynajmie powierzchni, obstuga transakdji na rynkach
kapitatowych, wyceny iinne. Wiecej informacji mozna uzyskac na stronie: www.cushmanwakefield.

pl lub na Twitterze: @CushWakeCE.
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Luksemburg, Cardiff, Rotterdam, Utrecht, Istambut
oraz Kijéw. Niemniej jednak we wszystkich wymie-
nionych miastach wynajeto tacznie poréwnywalng
ilo$¢ powierzchni biurowej, co w Warszawie.

powinna powrdcic to trendu wzrostowego. Warto
nadmieni¢, ze jednym z gtéwnych czynnikow
napedzajacych rynek nieruchomosci biurowych
bedzie ponownie sektor ustug wspélnych, ktéry,

> Mysle, ze obecnie istnieje duze
zapotrzebowanie klientow na
elastyczne rozwigzania. Spodziewam
sie wiec, ze operatorzy, ktorzy przetrwaja

ten najtrudniejszy czas, zwigzany
7 generalnym obnizeniem popytu
1 obnizong liczbg decyzji transakcyjnych,

docelowo beda rosli.

Do korica roku mozemy spodziewac sie dalszego
spowolnienia na wiekszosci rynkéw biurowych
w regionie EMEA, w tym w Polsce, co jest wyni-
kiem wybuchu pandemii COVID-19 i wejscia wiek-
szosci gospodarek w faze tymczasowej recesji.
Niemniej jednak oczekujemy mocnego odbicia
gospodarki zaréwno w Polsce, jak i w regionie
juz w nastepnym roku, kiedy wzrost PKB wedtug
danych Oxford Economics w Polsce w 2021 wynie-
sie 5,6% w stosunku do spadku o 3,5% w 2020.
Jest to spéjne z prognozami popytu na powierzch-
nie biurowe, kiedy w 2021 roku aktywnos¢ najem-
cédw na wiekszosci rynkdw biurowych w Polsce

wedtug danych ABSL, do korica 2022 roku zwiek-
szy zatrudnienie o ponad 70 tys. 0séb. Co wiecej,
sektor ten rozwija sie nie tylko w Warszawie, ale
réwniez w miastach regionalnych.

» (zy podnajem zdominuje reszte roku 2021? Firmy
z pewnoscig chca zaoszczedzic. (zy mamy do czynienia
z nowym trendem?

Faktycznie, w ostatnim czasie pojawity sie wsréd
przedsiebiorstw takie pomysty i spodziewamy
sie, ze bedzie ich wiecej. Trudno jednak stwier-
dzi¢, czy trend ten zostanie z nami na dtuzej.

0 rozmowcy

Krzysztof Misiak

MRICS, International Partner, Head of Poland,
Executive Committee Member,

Cushman & Wakefield

Dyrektor polskiego oddziatu miedzyna-
rodowej firmy doradczej Cushman & Wa-
kefield. Wczesniej dyrektor Dziatu Po-
wierzchni Biurowych w Polsce. Zwigzany
z firma Cushman & Wakefield od 13 lat.
W 2012 roku objat zwierzchnictwo nad
sekcjg miast regionalnych w ramach dzia-
tu biurowego i z powodzeniem wprowadzit
marke Cushman & Wakefield na gtéwne
rynki regionalne. W 2018 roku zostat dy-
rektorem catego dziatu powierzchni biuro-
wych w Polsce. Stat sie jedna z najbardziej
rozpoznawalnych postaci na polskim ryn-
ku nieruchomosci komercyjnych. Uczest-
niczytw prawie 300 transakcjach najmu na
ponad 500 000 m?.

Pamietajmy, ze podnajmy nie sg bezposrednia
konkurencja dla dtugoterminowych najmaow,
a raczej atrakcyjnym rozwigzaniem dla firm
poszukujgcych wiekszej elastycznosci. Na razie,
w wiekszosci przypadkéw, podnajem obejmuje
tylko czes$¢ zajmowanej powierzchni. Nalezy bar-
dzo uwaza¢, by checig generowania oszczedno-
Scinie zrobi¢ organizacji krzywdy. Drastyczne
zmniejszanie, a nawet likwidacja powierzchni biu-
rowych, moze by¢ ryzykowna, poniewaz pozba-
wia nas mozliwosci petnej wymiany doswiad-
czen czy budowania kultury organizacji. To dla
nas wszystkich byt trudny czas, duza niepew-
nos¢, petno nowych, niespodziewanych wyzwan.
Gdy spotkamy sie twarzg w twarz, wymieniamy,
w spos6b znacznie bardziej naturalny, pewng
energia, myslami, czy réznymi informacjami,
ktére - przekazane czasem mimochodem - cze-
sto okazuja sie wyjatkowo cenne.

{n
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Powierzchnia
sprzedazy
retail parkow

Jest mniejsza, niz myslisz!

A

przg projektowaniu retail parku istotna jest wartos¢ graniczna 2000 m? powierzchni sprzedazy. Przepisy planistyczne
obliguja inwestoréw do uzyskania pozwolenia na budowe, opierajac sie na MPZP dla retail parkow o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 Obiekt o powierzchni np. 4000 m? moze mie¢ 2200 m? zajetej przez fitness, kina, banki
czy gastronomie i korytarze. Tym sposobem powierzchnia sprzedazy zajmuje ponizej 2000 m2 (zy takie pozwolenie
na budowe mozna wtedy uzyskac, opierajac sie na WZ? (zy inwestor musi czekac na uchwalenie planu i partycypowac
w kosztach jego tworzenia? (zym doktadnie jest powierzchnia sprzedazy? (zy jest tozsama z powierzchnia ujawniana
w KW czy EGIB? | czy mozna ja zmieni¢ w trakcie zycia budynku?

Adrian Hotub - CRE Advisor, Board Member, Investor, Lecturer

Powierzchnia sprzedazy

w czasach pandemii

W momencie wprowadzenia ograniczen dla skle-
pow i galerii handlowych w zwigzku z pandemia
COVID-19 z handlu wytgczone zostaty sklepy
0 ,powierzchni sprzedazy” powyzej 2000 m2.
Zarzadcy i wtasciciele galerii handlowych

w pospiechu prébowali wylicza¢ powierzch-
nie, ktéra nigdy nie funkcjonowata w umowach
najmu. Zarzadcy nie wiedzieli, co majg rozumiec
przez zapisy rozporzadzenia Ministra Zdrowia.
Nie rozumieli przyjetego progu liczbowego
i tego, co wchodzi do powierzchni sprzedazy
(korytarze pomiedzy sklepami, pomieszczenia

niewynajete, powierzchnie kin, lokali fitness i ban-
kéw). Przeciez one prowadza gtéwnie ustugi, a nie
sprzedaz. Powierzchnia kina u jednego z klientéw
to ponad 3000 m?, a fitnessu ponad 1000 m?.
Decyzja o wliczeniu lub niewliczeniu takich
powierzchni byta istotna dla obu stron stosunku

najmu.
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Powierzchnia sprzedazy nie

funkcjonuje na rynku najmu

Przez 13 lat zajmowania sie nomenklaturg i pod-
stawami prawnymi pomiaréw powierzchni do
réznych celéw, nigdy na istniejgcym budynku
nie mieliSmy do czynienia z ,powierzchnia sprze-
dazy”. Nigdy nie mielismy nawet zapytania oferto-
wego odnosnie do pomiaru czy wyliczenia z pro-
jektu ,powierzchni sprzedazy”. Zawsze byfa to
powierzchnia do celéw najmu, podatkowych czy
architektonicznych. W przypadku sklepéw, cen-
tréow handlowych czy retail parkéw powierzch-
nie najmu byty i s mierzone gtéwnie zgodnie
z wytycznymi normy BOMA Retail. Zasady te sg

Nie ptac za uchwalanie MPZP

Jezeli powierzchnia sprzedazy w obiekcie/obiek-
tach handlowych tworzacych cato$¢ jest wieksza
niz 2000 m?, to pozwolenie na budowe musi sie
opiera¢ na uchwalonym MPZP. Jesli planu nie ma, to
gmina go uchwala na wniosek inwestora, ktéry zwy-
kle wspotfinansuje to przedsiewziecie. Jesli obiekt
ma powierzchnie sprzedazy ponizej 2000 m?,
to pozwolenie na budowe uzyskuje sie sie, opie-
rajac sie na WZ. Inwestorzy czesto chcg obejs¢
przepisy i w momencie projektowania retail parku
o powierzchni, np. 4000 m? w pozwoleniu na
budowe okreslajg, ze 2200 m? bedzie stanowita
powierzchnia fitness czy gastronomia. Tym spo-

y,Powierzchnia sprzedazy” zostala
zdefiniowania w Ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

z 6 lutego 2020 r. w artykule 2 pkt 19
»~powierzchni sprzedazy” - nalezy przez
to rozumiec te czes¢ ogolnodostepnej
powierzchni obiektu handlowego
stanowigcego catosc techniczno-uzytkowa,
przeznaczonego do sprzedazy detaliczne],
w ktorej odbywa sie bezposrednia
sprzedaz towarow (bez wliczania do

niej powierzchni ustug i gastronomii

oraz powlerzchni pomocniczej, do ktorej
zalicza sie powierzchnie magazynow, biur,
komunikaciji, ekspozycji wystawowej itp.)"

catkowicie odmienne od ,powierzchni sprze-
dazy”, jako definicji opartej na polskim prawie,
a od tej definicji zalezy, czy inwestor ma uzyskac
pozwolenie na budowe, opierajac sie na MPZP
czy na WZ. Sprawa na poczatku wydaje sie pro-
sta, jednak po wejsciu w szczegbty mamy absurdy
i platanine przepiséw. Jest to jednak istotna
wiedza dla inwestordw, architektow, planistéw,
urbanistéw, prawnikéw i innych oséb zaangazo-
wanych w proces projektowania, budowy i zarza-
dzania retail parkami.

sobem zanizajg powierzchnie sprzedazy i omijaja
przepisy planistyczne dotyczace progowej warto-
$ci. Jednak zeby zonglowac sprawnie powierzch-
niami, nalezy szczegdtowo zapoznac sie z zasa-
dami liczenia powierzchni sprzedazy.

Podstawa prawna

powierzchni sprzedazy

,Powierzchnia sprzedazy” zostata zdefiniowa-
nia w Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym z 6 lutego 2020 . w artykule 2

pkt 19 ,powierzchni sprzedazy” - nalezy przez to
rozumiec te cze$¢ ogdinodostepnej powierzchni
obiektu handlowego stanowigcego catosc tech-
niczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprze-
dazy detalicznej, w ktérej odbywa sie bezpo-
Srednia sprzedaz towardéw (bez wliczania do niej
powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni
pomocniczej, do ktdrej zalicza sie powierzchnie
magazyndw, biur, komunikacji, ekspozycji wysta-
wowej itp.)". Dodatkowo w Ustawie tej (art. 10 ust.
16 pkt 3a) jest informadja, ze jezeli na terenie gminy
przewiduje sie obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy ponad 2000 m? to juz na etapie studium
nalezy wskaza¢ potencjalne miejsce, gdzie takie
obiekty moga zostac zrealizowane. | stad byfa ta
graniczna wartos¢ powierzchni, ktorej trzymat sie
Minister Zdrowia przy wdrazaniu restrykcji pod-
czas pandemii. Art. 64 pkt 2 Ustawy: ,w przypadku
planowanej budowy obiektu handlowego wniosek
0 ustalenie warunkoéw zabudowy powinien zawie-
ra¢ okreslenie powierzchni sprzedazy”. W takiej
sytuadji warto odswiezy¢ sobie zapisy WZ i spraw-
dzi¢, czy ijak byty definiowane powierzchnie sprze-
dazy. Mozliwe, ze takie zestawienie tabelaryczne
znajdziemy réwniez w pozwoleniu na budowe.

Powierzchnia sprzedazy

a norma PN-1S0 9836:1997

Jezeli miatbym to przetozy¢ na jezyk normy PN-ISO
9836:1997, to ,powierzchnia sprzedazy” stano-
witaby ,powierzchnie uzytkowa" dla wybranych
pomieszczen. Oczywiscie bytyby to wybrane
pomieszczenia, w ktérych odbywa sie bezposred-
nia, detaliczna sprzedaz. Do powierzchni uzytko-
wej nie wchodza powierzchnie zajete przez Sciany,
Scianki, przejscia drzwiowe, stupy, szachty, windy.
Natomiast te elementy budynku/lokalu wchodza
do powierzchni najmu. Dlatego zarzadca, liczac
,powierzchnie sprzedazy” w budynku istnieja-
cym, nie moze postugiwac sie danymi z rent-rolla,
poniewaz znacznie zawyzy powierzchnie sprze-
dazy. Do powierzchni najmu wchodzg wszyst-
kie pomieszczenia wewnatrz sklepu, natomiast
pomieszczenia dodatkowe (pomocnicze) wyta-
czamy z powierzchni sprzedazy. Do powierzchni
uzytkowej jako definicji wedtug normy nie wcho-
dzg powierzchnie ruchu i powierzchnie ustu-
gowe (techniczne), ktére sa réwniez zdefiniowane
w PN-ISO 9836:1997. Dlatego powierzchnia uzyt-
kowa, a najlepiej uzytkowa podstawowa odzwier-
ciedla definicje sprzedazy z Ustawy.

Powierzchnia pomocnicza

w Ustawie

Zgodnie z definicja z Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym do powierzchni
sprzedazy nie wliczamy , powierzchni pomocniczej,

s
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do ktérej zalicza sie powierzchnie magazynéw,
biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej, itp.".
Najwazniejszg kwestig jest to, ze mamy tu do czy-
nienia z katalogiem otwartym. Biorac pod uwage
duzy sklep odziezowy, to oprécz wymienionych
powierzchni pomocniczych w Ustawie, zaliczyt-

zawiera ciggi komunikacyjne, ktérymi poruszaja sie
klienci, s to ciggi absolutnie niewydzielone z prze-
strzeni. Czy nalezy je wydziela¢ z powierzchni
sprzedazy? Moim zdaniem nie. Jezeli jednak ktos
praktykuje odmiennie, to chciatbym poznac algo-
rytm na wydzielenie szerokosci takiej komunikacji.

> Do powierzchni uzytkowej nie wchodza
powierzchnie zajete przez sciany,
scianki, przejscia drzwiowe, stupy,
szachty, windy. Natomiast te elementy
budynku/lokalu wchodza

do powilerzchni najmu. Dlatego zarzadca,
liczgc ,powierzchnie sprzedazy”

w budynku istniejgcym, nie moze
postugiwac sie danymi z rent-rolla,
poniewaz znacznie zawyzy
powierzchnie sprzedazy.

bym réwniez: przebieralnie, kuchnie, tazienki,
sanitariaty. Jezeli mamy duzy sklep spozywczy, to
pomieszczeniami pomocniczymi beda: piekarnia
wewnetrzna, cukiernia wewnetrzna, pomieszcze-
nia ochrony. Problem jest z powierzchnig komu-
nikacji, poniewaz otwarta powierzchnia sklepu

W praktyce to czysty absurd. Analizujac wytaczong
w deficjencji Ustawy komunikacje, moge sie domy-
$la¢, ze chodzi o korytarze na zapleczu, gdzie jest
przyktadowo dostawa towaru czy korytarze w cze-
Sci biurowej sklepu, a przede wszystkim korytarze
miedzy sklepami w galerii.

Powierzchnia pomocnicza

w normie PN-1SO 9836:1997
Powierzchnia pomocnicza (a doktadnie powierzch-
nia uzytkowa podstawowa i pomocnicza) jest row-
niez zdefiniowana w normie PN-ISO 9836:1997.
W wydaniu normy z 2002 r. brzmi ona tak:
,powierzchnia uzytkowa pomocnicza - czes¢
powierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspo-
kajania pomocniczych potrzeb wynikajgcych
z funkdji budynku lub jego wydzielonej czesci”.
W innym fragmencie tej samej normy mamy infor-
macje, ze do powierzchni pomocniczej na pewno
trzeba zaliczy¢ powierzchnie balkondw, loggii
i taraséw. Norma wymienia w lokalu uzytkowym
pomieszczenia pomocnicze, np. ,pomieszczenie
pomocnicze (...) lokalu uzytkowego, stuzace do
celéw komunikacji wewnetrznej, higieniczno-sani-
tarnych, przygotowania positkdw (...)". W wyda-
niu z 1997 r. norma PN-ISO 9836:1997 mowi,
ze odnosnie klasyfikacji powierzchni uzytkowej
i pomocniczej decyduje funkcja budynku i nalezy
zapoznac sie wtedy z tablica numer 112 z normy
ISO 6241:1984. | tu mamy absurd, bo tabele nie
wyczerpuja w zaden sposéb katalogu pomiesz-
czen podstawowych i pomocniczych obecnych
retail parkow.

(zy wliczac czesci ogolnodostepne
i korytarze?

Najwiekszym problemem przy wyliczaniu
powierzchni sprzedazy jest cze$¢ ogdlnodostepna
powierzchni, z naciskiem na stowo ,0g6Inodo-
stepna”. Przyktad: na otwartej powierzchni sklepu
mamy kasy sklepowe, w ktérych przebywaja tylko
ekspedientki. Klient nie moze tam wejs¢, wiec
czy ten fragment sklepu jest ogéinodostepna
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powierzchnig? Jezeli nie, to nie mozemy go wli-
czy¢ do ,powierzchni sprzedazy”. Stowo ,0g06l-
nodostepny” pozostawia mozliwos¢ wielu inter-
pretacji prawnych. Korytarze miedzy sklepami
nie wchodzg do powierzchni sprzedazy. Jest
to powierzchnia dodatkowa (komunikacja) i tu
nie ma zadnych watpliwosci. Rozszerzytbym to
na klatki schodowe, windy i schody ruchome -
generalnie wszystko to, co jest poza sklepem,
a stuzy wspdlnej komunikacji klientéw, nie jest
powierzchnig sprzedazy.

(zy bank, fitness i kino to
powierzchnia sprzedazy?

Czy bank to ustugi czy sprzedaz produktéw ban-
kowych? Pytanie, co na to stownik jezyka pol-
skiego, na ktdry lubig powotywac sie sedziowie
w wyrokach NSA. W mojej opinii bank swiad-
czy ustugi, a wiec tej powierzchni w catosci nie
wliczytbym do powierzchni sprzedazy. Fitness
to zdecydowanie powierzchnia ustug, a wiec
nalezy ja wytaczy¢ z powierzchni sprzedazy. Ale
czy caty? Co z miejscami sprzedazy gadzetéw do
¢wiczen, wody czy zdrowych przekasek? Czesto
sg to oddzielne bary ze zdrowa zywnoscia, a wiec
sprzedaz towardw. Kino to podobna kwestia jak
fitness. Czes¢ obszaru najmu kompleksu kino-
wego stanowi sklep z napojami, stodyczami i prze-
kaskami. Traktowatbym to jako powierzchnie
sprzedazy (sklep). Pozostaje pytanie, jaka cze$¢
korytarza (otwartej przestrzeni) przed dtuga lada
nalezy wydzieli¢ jako ,cze$¢” sklepu, gdzie mamy
sprzedaz towarow. Moze lepiej potraktowac to
jako powierzchnie dodatkowg - komunikacje,
ktdra jest wytgczona z powierzchni sprzedazy.
Jestem przekonany, ze wyroki sadéw wojewddz-
kich moga by¢ odmienne. Na terenie kin sg cze-
sto wydzielone obszary kawiarni. Pamietajmy, ze
kawiarnie sg wylgczone z powierzchni sprzedazy

wprost w definicji Ustawy - powierzchnia gastro-
nomii. Jednak kreatywno$¢ prawna w Polsce nie
zna granic, wiec domyslam sie, ze niektérzy
podejma préby podwazenia, ze kawiarnia to nie
gastronomia.

Pomieszczenia niewynajete

w danej chwili

To bardziej dotyczy funkcjonowania retail parkéw
i galerii anizeli etapu projektowego. Czy pomiesz-
czenia niewynajete w danej chwili powinny by¢
wliczane do powierzchni sprzedazy? Wedtug
mnie nie, bo zgodnie z definicjg z Ustawy musi
ona by¢ przeznaczona do sprzedazy i musi sie na

jest pustostan i nie wiemy, jaki bedzie przyszty
najemca - fitness, a moze bank? A wiec ustugi.
Moze tez nastgpi¢ podzielenie duzej powierzchni
na kilka mniejszych, gdzie na czesci bedzie
powierzchnia sprzedazy, a na czesci beda pro-
wadzone ustugi bez bezposredniej sprzedazy
towardw, a taka powierzchnia nie wejdzie do
powierzchni sprzedazy.

Powierzchnia sprzedazy

a powierzchnia w KW i EGIB

Przy powierzchni sprzedazy kompletnie nie nalezy
jej poréwnywac z powierzchnig w KW czy ewentual-
nie ta zawarta w wypisie z rejestru budynkéw. Wypis

Najwiekszym problemem przy wyliczaniu
powierzchni sprzedazy jest czesc
ogolnodostepna powierzchni, z naciskiem
na slowo ,ogolnodostepna”. Przyklad:

na otwartej powierzchni sklepu mamy
kasy sklepowe, w ktorych przebywajg tylko
ekspedientki. Klient nie moze tam wejsc,
wiec czy ten fragment sklepu

jest ogolnodostepng powierzchnig?

Jezell nie, to nie mozemy go wliczyc¢

do ,powierzchni sprzedazy”.

tej powierzchni odbywac sprzedaz. Te dwa kry-
teria musza by¢ spetnione tacznie. Przyktad: na
danej powierzchni byt sklep odziezowy, obecnie

z rejestru budynkdéw zawsze zawiera powierzch-
nie zabudowy. W najwiekszym skrécie jest to
powierzchnia zajeta przez budynek w przyziemiu,
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czyli jest to powierzchnia liczona tylko na jed-
nej kondygnacji (parter). Uwaga!l Wypis z reje-
stru budynkéw nie zawiera (nie moze zawierac)
w ogble powierzchni uzytkowej, jezeli w budynku
nie sa wyodrebnione pojedyncze lokale. Mogg to
by¢ lokale niemieszkalne, czyli biurowe lub han-
dlowe lub magazynowe. Wpisana powierzchnia
w KW réwniez nie zawiera powierzchni sprzedazy.
Analizujgc powierzchnie retail parkéw i galerii, cze-
sto nie da sie ustali¢, jakie powierzchnie sg wpi-
sane w KW. Rozbieznosci powierzchni siegaja
nawet 50% wzgledem tego, co jest w KW, a co jest
W rzeczywistosci (poréwnujac powierzchnie uzyt-
kowe i catkowite). Czasami powierzchnia w KW
odpowiada powierzchni uzytkowej, a czasami
powierzchni catkowitej z pozwolenia na uzytko-
wanie. Powierzchni wewnatrz budynku bez wyod-
rebnionych lokali (bez zaswiadczen o samodziel-
nosci lokali) w EGIB nie da sie zamiesSci¢. Podam
na przyktadzie réznice w powierzchni miedzy

wynosi 50%. Wcale nie jest to dziwne, bo prze-
ciez z powierzchni sprzedazy odejmuje sie catg
komunikacje, pomieszczenia techniczne, maga-
zyny, klatki, windy, ustugi i gastronomie.

Zespoty budynkow

w wyrokach sadow

Fragment definicji powierzchni sprzedazy z Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
brzmi: ,cze$¢ ogdinodostepnej powierzchni
obiektu handlowego stanowigcego catos¢ tech-
niczno-uzytkowa" i nalezy traktowac jako caty
jeden zesp6t budynkéw znajdujacych sie na jed-
nej lub kilku dziatkach, ktére stanowig catos¢
uzytkowa, organizacyjna, maja wspélne/powia-
zane media, jedne warunki przytaczeniowe dla
catosci, wspolng komunikacje, jedna stacje trafo
itp. Wtedy powierzchnie sprzedazy rozpatrujemy
jako sume powierzchni sprzedazy dla wszystkich
budynkéw razem.

) ,Obiekt handlowy o powierzchni
sprzedazy przekraczajacej
2000 m? moze by¢ realizowany
wylaczenie na podstawie regulacji
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”. Oznacza to, ze

,oblektem handlowym" nie musi byc
jeden budynek, ale moze go tworzyc
wiele budynkow czy innych obiektow
budowlanych wraz z towarzyszaca im
infrastruktura, o ile bedg one stanowic
catosc techniczno-uzytkowa,

powierzchnig zabudowy z PN-ISO 9836:1997
a powierzchnig sprzedazy. Dla obiektu pietro-
wego o powierzchni zabudowy 3207 m? jako
powierzchnie sprzedazy podano ,do 2000 m?” -
I OSK 2398/16 - Wyrok NSA. Jezeli powierzch-
nia zabudowy ma 3207 m?, to dotyczy to tylko
parteru. Zatézmy, ze pietro pierwsze ma tylko
1000 m2 - to stosunek powierzchni sprzedazy
do powierzchni zewnetrznej kazdej kondygnacji

Ponizej cytaty z wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 14 sierp-
nia 2019 ., Il SA/Po 88/19. ,(...) planowana jest
budowa kompleksu (centrum handlowego) skia-
dajacego sie z dwdch obiektdw wolnostojacych,
przy czym jeden bedzie zawierat trzy budynki
wydzielone $cianami oddzielenia pozarowego,
0 powierzchni sprzedazy wynoszacej 4022 m?,
za$ drugi budynek ma stanowi¢ odrebny obiekt

sklasyfikowany jako administracyjno-garazowy”.
Drugi fragment wyroku to: ,z tresci art. 2 pkt 19
u.p.z.p. wynika przy tym, ze «obiekt handlowy»
dla potrzeb ustalania «powierzchni sprzedazy»
rozumiany jest przez ustawodawce nie jako budy-
nek, lecz jako catos¢ techniczno-uzytkowa, prze-
znaczona do sprzedazy detalicznej. Tymczasem
obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy prze-
kraczajacej 2000 m? moze by¢ realizowany wyta-
czenie na podstawie regulacji miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to,
ze ,obiektem handlowym” nie musi by¢ jeden
budynek, ale moze go tworzy¢ wiele budynkéw
czy innych obiektéw budowlanych wraz z towa-
rzyszaca im infrastrukturg, o ile beda one stano-
wi¢ catos¢ techniczno-uzytkowa. Z kolei o catosci
techniczno-uzytkowej mozna méwi¢ wéwczas,
gdy jej elementy s3 ze soba powigzane kon-
strukcyjnie badz funkcjonalnie w takim stopniu,
ze brak jednego z nich uniemozliwia funkcjo-
nowanie pozostatych zgodnie z ich podstawo-
wym przeznaczeniem. WSA wskazat, ze wniosek
o wydanie decyzji dotyczyt dwdch budynkéw han-
dlowo-ustugowych (a takze obiektu matej gastro-
nomii), wraz z niezbedna, wspdlng dla wszystkich
budynkdw, infrastruktura: parkingamii zjazdami,
pylonem reklamowym, stacja transformato-
rowa, podziemnym zbiornikiem ppoz., oswietle-
niem terenu, instalacjami podziemnymi (woda,
kanalizacja deszczowa i sanitarna), przytagczem
elektrycznym i wiatg na wozki sklepowe, reali-
zowanych na jednej dziatce. Z projektu koncep-
cyjnego wynika, ze funkcjonowanie tych budyn-
kow bedzie sie opierato nie tylko na wspdlnych
urzadzeniach infrastruktury (bez ktérych zadne
z nich nie moze samodzielnie funkcjonowac), ale
réwniez bedzie to funkcjonowanie $cisle ze soba
zwigzane gospodarczo. W jednym z nich bedzie
odbywac sie sprzedaz detaliczna, a w drugim
znajdowac sie jego zaplecze, bez ktérego sprze-
daz nie mogtaby sie nalezycie odbywac. Pozwala
to uzna¢, ze objeta wnioskiem budowa dwdéch
budynkéw ustugowo-handlowych o mniejszych
powierzchniach sprzedazy niz 2000 m2 faktycz-
nie stanowi catos¢ techniczno-uzytkowa, a wiec
,obiekt handlowy” w rozumieniu art. 2 pkt 19
u.p.z.p. Powyzsze oznacza, ze przy ustalaniu jego
,powierzchni sprzedazy” nalezato uwzgledniac
powierzchnie obu tych budynkéw.

Konsultuj na etapie projektowym

Znajomos¢ definicji, ich odpowiednie zastoso-
wanie, lokalizacja poszczegdlnych elementéw
technicznych, lokali czy nawet $cian, przektada
sie na rézne aspekty w trakcie zycia budynkéw.
To pokazuje, jak duzg uwage powinni przykfa-
dac architekci projektujacy budynki. A projekty
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z pozwolenia na budowe mamy szanse zreali-
zowac raz i nie da sie ich poprawiac po latach
funkcjonowania budynku. Dlatego tak wazne jest
solidne przygotowanie na etapie projektowym.
Zbyt rzadko niestety w tym momencie inwe-

zmieni¢ powierzchnie w EGUB i dopiero ten doku-
ment stanowi podstawe aktualizacji powierzchni
w KW. Wpisanie nowej, aktualnej, po rozbudo-
wie, powierzchniw EGIB nie jest mozliwe poprzez
wpisanie powierzchni uzytkowej catego budynku

Jezeli mialbym to przelozy¢ na jezyk
normy PN-ISO 9836:1997, to ,powierzchnia
sprzedazy” stanowilaby ,powierzchnie
uzytkowgq' dla wybranych pomieszczen.
Oczywiscle bytyby to wybrane
pomieszczenia, w ktorych odbywa sie
bezposrednia, detaliczna sprzedaz.

storzy konsultujg projekty z innymi ekspertami
(urbanisci, planisci, geodeci, geolodzy, geotech-
nicy, specjalisci od spraw wodno-prawnych itd.).
Czasami kilkugodzinna konsultacja przekfada
sie na wymierne korzysci finansowe w kolejnych
latach inwestycji. Dodam, ze czesto analizy chfon-
nosci pokazuja piekne parametry, ktérych potem,
po uzyskaniu bardziej szczegdtowych analiz bran-
zowych, nie da sie zrealizowac.

Rozbudowa galerii a zmiana
powierzchni sprzedazy

W przypadku rozbudowy centrum handlowego
bardzo trudno jest zmieni¢ powierzchnie w KW,
co przerabiatem kilkukrotnie. Najpierw nalezy

z pomiaru. Mozna to zrobi¢ tylko na podsta-
wie pozwolen na budowe, gdzie zsumujemy
powierzchnie uzytkowa lub catkowitg budynku
i takg powierzchnie podamy w uwagach pod
wypisem z rejestru budynkow.

Krzywdzace przepisy

Osobiscie uwazam, ze te przepisy obligujace do
uzyskiwania pozwolenia na budowe w oparciu na
planie miejscowym sg krzywdzace dla inwesto-
réw obiektéw handlowych. Sa to czesto inwesty-
cje w mniejszych miastach, ktére nie maja plandw
miejscowych, a te posiada ok. 30% powierzchni
kraju. Dlaczego duze inwestycje biurowe w najwiek-

szych polskich miastach w znacznej przewadze s

0 autorze

Adrian Hotub

Niezalezny doradca ds. inwestycji w nie-
ruchomosci komercyjne i mieszkaniowe,
trener, publicysta branzowy, wyktadowca
akademicki na trzech uczelniach, inwestor
nieruchomosci i geodeta. Cztonek Zarza-
du Geodetic - firmy z branzy nierucho-
mosci komercyjnych i mieszkaniowych,
Swiadczacej szereg ustug inzynieryjnych
i doradczych. Nakresla strategie zarzadza-
nia powierzchniami do celéw najmu i do
celéw podatkowych budynkéw biurowych,
handlowych, magazynowych, mieszkanio-
wych, kamienic i innych. Wykonuje kom-
pleksowe analizy due diligence.

realizowane w oparciu na warunkach zabudowy?
Czesto cate pietra w takich biurowcach stanowia
powierzchnie sprzedazy. Czesto jest to widoczne
juz na etapie projektu, bo taki stan rzeczy wymu-
sza rynek. | znam niejeden przypadek, gdzie ta
powierzchnia sprzedazy przekracza wspomniany
prég 2000 m?. Dlaczego zatem inwestorzy retail
parkéw i galerii maja gorzej? Co powinno sie zmie-
ni¢? Najlepszym rozwigzaniem byfoby korzystanie
Z juz powszechnie stosowanych i dobrze sprecy-
zowanych definicji powierzchni. Tworzenie kolej-
nych definicji spowoduje kolejny chaos, ktory i tak
przysparza wielu problemdéw réznym stronom
procesu inwestycyjnego. Najprostszym rozwigza-
niem bytoby odwotywanie sie do powierzchni cat-
kowitej zdefiniowanej w normie PN-ISO 9836:1997.
Jest to w duzym skrécie powierzchnia liczona po
zewnetrznym obrysie scian zewnetrznych budynku
na kazdej kondygnacji. Prosze zauwazy¢, ze przy
takim zatozeniu dla retail parku powierzchnia cat-
kowita bytaby tozsama z powierzchnig zabudowy
(,proste” budynki parterowe). Bez niepotrzeb-
nych komplikadji, bytaby ona zawsze tozsama z ta
Zwypisu z rejestru budynkdw.
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Procesy w FM

SL S

Znajomoéc’ procesow Facility Management jest konieczna zarowno dla organizacji odbiorczej, jak i FM. Pozwala to na ich
wspotgranie bez zadnych konfliktow. Dojrzatosc¢ procesowa okresla natomiast Capability Maturity Model Integration - CMML.

Zbigniew Mazurek - MENPRESA Doradztwo Facility Management

Czy procesy istniejg w Facility Management?
Dlaczego sg one niezbedne? W jaki sposéb
oddziatuja na organizacje korzystajace z ustug FM?

Procesy

Chcac méwic o procesach, zacznijmy od ich
definicji. Nie jest to proste zadanie, gdyz istnieje
wiele definicji procesu. Kilka z nich odnajdziemy
w ponizszej tabeli, zaczynajac od pierwszych
autoréw publikacji o zarzadzaniu procesowym,
az do wspotczesnych.

Ponizsza, troche zmodyfikowana definicja pro-
cesu, jest nieco rozwinietg forma definicji pocho-
dzacych ze stosowanych przez wiele organizacji
norm dotyczacych systemu zarzadzania jakoscia:

20 )

Hammer M., Champy J. [1996]

Gabryelczyk R. [2006]

PN-ENISO 9000
,Systemy zarzadzania jakoscig
Podstawy i terminologia” [2015]

PN-ENISO 41011 ,Facility
Management Stownictwo” [2018]

() sekwencja dziatan realizowanych wewnatrz przedsiebiorstwa,
a wykonywanych w celu dostarczenia klientowi konkretnej ustugi
lub produktu (..

() przebieg nastepujgcych po sobie dziatan, majacych poczatek
ikoniec oraz jasno zdefiniowany wktad i rezultat. Proces obejmuje
pewien naktad pracy i sSrodkéw oraz wynik dziatania i stanowi
serie nastepujacych po sobie etapdw, w czasie ktérych naktady
przeksztatcane sg w okreslony wynik (...)

() zbiér dziatan wzajemnie powigzanych lub wzajemnie
oddziatujgcych, ktére wykorzystujg wejscia procesu do dostarczenia
zamierzonego rezultatu (...)

(..) zbior dziatan wzajemnie powigzanych lub wzajemnie oddziatuja-
cych, ktéry przeksztatca elementy wejscia w elementy wyjscia (...)
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Proces to cigg czynnosci i dziatan, w wyniku kté-
rych poprzez przeksztatcanie elementéw wejscio-
wych dostarczonych przez dostawce powstaje
zamierzony wynik, z ktérego korzysta konkretny
odbiorca.
A jakie procesy realizowane sg w organizacjach?
Najbardziej ogdlny podziat proceséw dzieli je
na procesy podstawowe lub gtéwne i pomocni-
cze. Te pierwsze to te, ktére sg zwigzane z dzia-
falnoscig podstawowa, czyli ,core business”.
Odnajdziemy tutaj wszystko to, co dotyczy przy-
gotowania, wytwarzania i sprzedazy produktu
lub ustugi. Druga grupa to procesy pomocnicze,
procesy wsparcia. To wtasnie dzieki nim procesy
podstawowe moga by¢ efektywnie realizowane,
a organizacja ma szanse sprawnie funkcjonowac.
Inny podziat proceséw to: wykonawcze i zarzad-
cze. Jeszcze inny podziat dzieli je na: strategiczne,
taktyczne i operacyjne, bo sg one realizowane na
kazdym poziomie dziatania organizacji.
Podsumowujac, mozemy przyja¢ ponizszy podziat
procesow:
Podziat proceséw biznesowych:
» podstawowe - zwigzane bezposrednio
z dziatalnoscig podstawowa;
» pomocnicze - umozliwiajgce sprawna reali-
zacje dziatalnosci podstawowej;
» zarzadcze - zapewniajgce niezbedne zasoby;
» wsparcia - poprawiajace efektywnos¢ dzia-
falnosci podstawowej.

Kazda organizacja dokonuje podziatu proceséw
wedtug wiasnych kryteriéw. To co dla jednych
bedzie procesem podstawowym, dla innych moze
by¢ procesem wsparcia.

Dostawca Wejscie

1 /2 /3

klient, kontrahent, dostawca,
sprzedawca, pracownik,
dziat, inny proces

aktywa materialne, zasoby
ludzkie, energia, dane,
informacje, warunki, wynik
innego procesu

Czynnosci / Dziatania

3 Ja Js J

przeptyw pracy, zdarzenia,
zadania, decyzje, komunikaty,
wyzwalacze

Wynik Odbiorca

klient, kontrahent, dostawca
sprzedawca, pracownik,
dziat, inny proces

decyzje, propozycje, dane,

informacje, ustugi, produkty,
warunki, elementy

wejsciowe innego procesu

Rysunek 1. Model procesu wg metody SIPOC (Suplier-Input-Process-Output-Client)

Zarzadzanie funkcjonalne

Opiera sie na zatozeniu, ze poszczegdlne dziaty
organizacji odpowiedzialne s za wszystkie pro-
dukty lub ustugi w ramach swojego zakresu dzia-
tania. Pracownik jest $cisle wyspecjalizowany
w ramach swoich obowigzkdw, wykorzystujac
odpowiednie specjalistyczne maszyny i urza-
dzenia. Zarzadzanie funkcjonalne jest ukierun-
kowane pionowo zgodnie ze strukturg organiza-
cyjna, od kierownictwa poszczegolnych dziatéw
do ich pracownikéw operacyjnych. Komunikacja
i wspotpraca pomiedzy poszczegdlnymi dziatami
sg utrudnione, bo kazdy dziat jest skupiony na
realizacji wiasnych celéw. Np. dziatIT zaprojektuje
i stworzy zaawansowane oprogramowanie infor-
matyczne. Jesli nie powstanie ono w $cistej wspot-
pracy z dziatami operacyjnymi, to nie bedzie ono

Sposobem pozwalajacym na
zniwelowanie wad zarzadzania
funkcjonalnego jest szeroka wspolpraca
pomiedzy poszczegolnymi dzialami
organizacji. Nalezy spojrze¢ na organizacje
nie jak na zbidr dziatow czy tez komorek
funkcjonalnych, ale jak na system
wzajemnie ze sobg powlgzanych procesow

biznesowych.

Nalezy wspomniec takze o ewoludji w systemach
zarzadzania i o przechodzeniu od zarzadzania
funkcjonalnego do zarzadzania procesowego.

uzywane. Jesli nie powstanie on w cistej wspot-
pracy z dziatami marketingu i sprzedazy, to nie
bedzie mozna go sprzedac. Albo dziat handlowy

przygotuje bardzo dobrg oferte na Swiadczenie
ustug w odpowiedzi na przetarg. Jesli nie bedzie
wspotpracy z dziatem operacyjnym, to wdroze-
nie i realizacja tych ustug moga by¢ utrudnione
i trudno bedzie uzyskac¢ oczekiwany wynik finan-
sowy. Zarzadzanie tego typu konfliktami i nie-
porozumieniami wptywa negatywnie na efek-
tywnos¢ dziatalnosci podstawowe]. Sposobem
pozwalajagcym na zniwelowanie wad zarzadzania
funkcjonalnego jest szeroka wspotpraca pomie-
dzy poszczegdlnymi dziatami organizacji. Nalezy
spojrze¢ na organizacje nie jak na zbiér dziatow
czy tez komorek funkcjonalnych, ale jak na sys-
tem wzajemnie ze sobg powigzanych procesow
biznesowych.

Zarzadzanie procesowe

Przej$cie do zarzadzania procesowego taczy sie
ze zmiang kierunku zarzadzania na kierunek
poziomy. Przebiega przez wszystkie czynnosci
i dziatania realizowane przez rézne dziaty orga-
nizacji oraz dotyczy wszystkich szczebli funkcjo-
nowania organizacji - od strategicznego, poprzez
taktyczny az do operacyjnego. Nalezy pamietac¢,
ze proces biznesowy wynika z potrzeb klientéw,
a jego wynikiem jest zaspokojenie tych potrzeb.
W organizacji zorientowanej procesowo nalezy
przetamywac bariery jednostek organizacyjnych
i zapobiega¢ funkcjonalnym silosom. Przejscie
od zarzadzania funkcjonalnego do zarzadzania
procesowego jest sporym wyzwaniem dla orga-
nizacji i wymaga zaangazowania wszystkich pra-
cownikéw ze szczegdlnym uwzglednieniem kie-
rownictwa najwyzszego szczebla. ,Aby przekonac
innych, trzeba samemu by¢ przekonanym”.
Procesy istniejg w kazdej organizacji i przebiegaja
przez nig bez wzgledu na to, czy zostaty juz ziden-
tyfikowane i opisane i czy zarzadzanie procesowe
zostato juz wdrozone. Praktycznie organizacje

{ »
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Poziom 5

OPTYMALIZOWANY

Poziom 4

ZARZADZANY

Poziom 3

ZDEFINIOWANY

POWTARZALNY

WSTEPNY

‘
Procesy zarzadzane i optymalizowane, |
szkolenia ciggle doskonalone

Procesy opisane, monitorowane
i ewaluowane, dopasowany program |
szkolen

Procesy opisane i monitorowane, brak |
ewaluacji, ogélny program szkoler

Procesy powtarzalne, brak opisow,
szkolenia ad hoc

Procesy ad hoc, brak opiséw, brak
szkolen

Rysunek 2. Poziomy dojrzatosci procesowej wg metody CMMI

funkcjonuja we wspétistnieniu obu omdwionych
wyzej metod zarzadzania, a dominujaca metoda
zalezy od dojrzatosdi rynku, kultury i dojrzatosci pro-
cesowej organizadji oraz strategicznego wyboru.

Dojrzatosc procesowa

Pojecia procesu i zarzadzania procesowego zostaty
,Spopularyzowane” w okresie wdrazania systeméw
zarzadzania jakoscig zgodnie z normami z rodziny
ISO 9000. Podstawg wymagan tych norm jest wia-
$nie podejscie procesowe. Mimo faktu, ze wiele
polskich organizacji wdrozyto systemy zarzadza-
nia jakoscia, w obszarze zarzadzania proceso-
wego w niektérych z nich pozostato jeszcze sporo
do zrobienia.

Dojrzato$¢ procesowg mozna oceniac na wiele
sposobéw. Jedng z najbardziej rozpowszechnio-
nych metod jest model dojrzatosci CMMI (Capability
Maturity Model Integration).

Poziom 1 - WSTEPNY: dominujg dziatania ad hoc,
a procesy sa przypadkowe, niepowtarzalne, nie-
przewidywalne i stabo kontrolowane. Dziatalno$¢
oparta na personelu, ktdry nie zna celéw organi-
zadji. Szkolenia nie sg przeprowadzane, a monito-
rowanie ustug niedostepne.

Poziom 2 - POWTARZALNY: procesy sg powta-
rzalne, ale sg bardzo stabo udokumentowane.
Dziatalno$¢ oparta na personelu, szkolenia odby-
waja sie ad hoc, na zadanie, bez planowania.
Monitorowanie ustug jest bardzo ograniczone.
Poziom 3 - ZDEFINIOWANY: procesy s zdefinio-
wane i udokumentowane, personel jest poinformo-
wany o zarzadzaniu procesowym i istnieje ogéiny

program szkolen. Monitorowanie ustug istnieje, nie
ma ewaluacji proceséw.

Poziom 4 - ZARZADZANY: procesy s3 zdefinio-
wane, udokumentowane, monitorowane, ewalu-
owane i zarzadzane. Program szkolen jest dopa-
sowany do potrzeb personelu.

Poziom 5 - OPTYMALIZOWANY: procesy s3
zarzadzane, optymalizowane (podlegaja ciagtemu
doskonaleniu) oraz powigzane z celami strategicz-
nymi organizacji. Szkolenia personelu sg zaplano-
wane i ciggle dostosowywane do potrzeb organi-
zacji. Monitorowanie jest ciggte i wykorzystywane
do wsparcia dziatalnosci podstawowe].

Wedtug badan przeprowadzonych w 2016 roku
przez portal procesowcy.pl najwiecej organiza-
Cji osigga trzeci poziom dojrzatosci procesowej.
Niewiele, ok. 5% badanych, przede wszystkim
duzych miedzynarodowych organizacji, odnajduje
sie na najwyzszym, pigtym poziomie. Pocieszajgcy
jest jednak fakt, ze réwnie niewiele, ok. 5%, orga-
nizadji jest na pierwszym, poczatkowym poziomie
dojrzatosdi.

Procesy w innych metodach
zarzadzania

Zarzadzanie procesowe jest dzi$ jedna z naj-
czesciej wykorzystywanych metod we wspot-
czesnych koncepcjach i metodach zarzadzania.
Wykorzystuje sie go nie tylko w systemach zarza-
dzania jakoscig 1SO 9000, ale réwniez w:

» Total Quality Management (TQM),

» Busines Process Reengineering (BPR),

» Benchmarking,

» Activity Based Budgeting (ABB),

» Activity Based Costing (ABC),

» Activity Based Management (ABM),
» Balanced Scored Card (BSQ),

» Just-In-Time (JIT),

» Kanban,

» Lean Management oraz Kaizen.

Jak mozna zaobserwowa¢, procesy staty sie nie-
odfaczna czescig nowoczesnych organizacji, aich
wykorzystywanie w codziennej pracy nie dziwi
juz nikogo.

Procesy w Facility Management
Chcac moéwic o procesach w Facility Management
nalezy zacza¢ od wspoétczesnej definicji. Zgodnie
zistniejacg od 2018 roku polska wersjg normy
PN-EN ISO 41011 ,Facility Management Stownic
two”, jest to (...) funkcja organizacyjna integru-
jaca ludzi, miejsca i procesy w zagospodarowa-
nej przestrzeni majaca na celu poprawe jakosci
zycia ludzi i wydajnosci dziatalnosci gtéwnej (..).
Anieco rozwinieta definicja FM mogfaby brzmiec tak:
Facility Management to strategiczna bizne-
sowa funkcja w organizacji integrujaca ludzi, miej-
sca, procesy i technologie w ramach zagospo-
darowanej przestrzeni. Jej celem jest poprawa
jakosci zycia ludzi z tej przestrzeni korzystaja-
cych i wzrost efektywnosci prowadzonej w tej
przestrzeni dziatalnosci podstawowej. Cel ten
jest realizowany poprzez $wiadczenie i rozwoj
uzgodnionych ustug wsparcia.
Jakwida¢, FM jest funkcjg w organizacji, w ramach
ktdrej realizowane sg procesy. Mamy juz wiec
cze$¢ odpowiedzi na nasze poczatkowe pytania.
Tak, w FM mamy do czynienia z procesami wspar-
cia, procesami FM. Warto zwréci¢ uwage na fakt,
ze dla organizacji odbiorczej procesy FM sg pro-
cesamiwsparcia, zas dla organizacji FM te same
procesy sg procesami podstawowymi.
Procesy FM powinny by¢ dopasowane do proce-
séw organizacji odbiorczej. Wspdlna ich znajo-
mos¢ jest konieczna dla obu organizacji, odbior-
czej i FM, po to, aby procesy mogty ze soba
wspotgrac bez konfliktow.
Ponizej kilka przyktadéw proceséw FM. W wielu z nich
uczestniczg przedstawiciele obu organizadji, na réz-
nych poziomach. Warto zacza¢ od nich wiasnie:
1. Procesy zarzadzania poleceniami pracy dla:
a. napraw i usuwania usterek i awarii
(technicznych, budynkowych, porzad-
kowych itp.);
b. planowaniairealizacji przegla-
déw i innych okresowych czynnosci
obstugowych;
C. przygotowania i realizacji prac dodatko-
wych wraz zwyceng i ofertowaniem.
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Rysunek 3. Definicja Facility Management

2. Procesy zarzadzania rezerwacjami zaso-

béw i ustug dla:

a. sal konferencyjnych i szkoleniowych;

b. miejsc parkingowych;

c. wspdlnych miejsc pracy;

d. floty pojazddw;

e. spedjalistycznego wyposazenia (rzut-
niki, ekrany itp.);

. speqjalistycznych ustug (ustugi gastro-
nomiczne, ttumaczenia, kierowcy itp.).

3. Procesy zarzadzania miejscem pracy

zawierajace:

a. wejscie w uzytkowanie obiektu (naby-
cie, wynajem, budowa...);

b. wyposazenie i dostosowanie obiektu
i miejsc pracy;

c. planowanie i realizacje przeprowadzek
(ludzi, maszyn...);

d. optymalizacje wykorzystania
powierzchni;

e. zarzadzanie uzytkownikami (pracow-
nicy, goscie...).

4. Procesy zarzadzania bezpieczenstwem
oraz ochrong ludzi i miejsca pracy
zawierajace:

a. zarzadzanie ryzykiem;

b. planowanie ciggtosci dziatania;

c. plany awaryjne i plany wznowienia
dziatania.

Przyktadowe procesy wymienione powyzej nalezg
w wiekszosci do proceséw operacyjnych. Wsréd przy-
kfaddw jest tez kilka procesow z poziomu taktycznego
(planowanie, przygotowanie, wycena...). W katalogu
proceséw organizacji FM znajda sie réwniez procesy
strategiczne, a petna mapa moze zawierac kilkadzie-
sigt pozydji.

Procesy FM wptywaja na dziatalno$¢ podstawowa.
Skutki powinny by¢ pozytywne (celem FM jest
poprawa efektywnosci dziatalnosci podstawowej).
Jeslijednak procesy nie sg wtasciwie dopasowane,
moze to skutkowac utrata klientéw, spadkiem pro-
dukdji, stratami, wzrostem kosztéw energii i medidw.
Procesy FM wptywaja na ludzi pracujacych w organi-
zacji odbiorczej. Ten wptyw powinien by¢ pozytywny
(celem FM jest poprawa jakosci zycia ludzi). Ale gdy
procesy nie sg odpowiednio dopasowane, moze to
prowadzi¢ do niezadowolenia personelu, wzrostu
liczby reklamadcji, odejs¢ z pracy, a w skrajnych przy-
padkach do przerw w pracy.

Organizacje FM powinny by¢ przygotowane na
wyzwania nowoczesnego rynku, przygotowane do
prowadzenia rozméw o dopasowaniu strategii obu
stron, o wptywie ustug FM na dziatalnos¢ podsta-
wowg i na zadowolenie personelu. Powinny po part-
nersku rozmawia¢ o dopasowaniu proceséw orga-
nizacji odbiorczej i organizacji FM, po to, aby razem
0siagnac zaplanowane cele strategiczne.

O takim poziomie dojrzatosci organizacji FM méwi
sie teraz w krajach, w ktérych Facility Management
jest bardziej rozwiniety niz w Polsce. Opublikowana

0 autorze

Zbigniew Mazurek

Ekspert Facility Management

—4
7on MENPRESA

Absolwent Politechniki Krakowskiej, inzy-
nier z wieloletnim do$wiadczeniem, zwig-
zany z branza Facility i Property Manage-
ment od ponad 30 lat. Pracowat w Polsce
i za granica. Obecnie prowadzi firme do-
radcza w obszarze Facility Management -
MENPRESA. Ma duzg praktyke w temacie
wdrozen i zasto-sowania narzedzi informa-
tycznych w dziatalnosci FM (oprogramowa-
nia z kategorii CMMS i CAFM) oraz prowa-
dzenia projektéw przygotowania ustug FM.
Wspotpracownik Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego, wiceprezes zarzadu Polskiej
Rady Facility Management, wyktadowca na
uczelniach technicznych i ekonomicznych,
autor wielu publikacji oraz prelegent na
spotkaniach i konferencjach branzowych.

w 2018 roku norma ISO 41001 -, Facility Manage-
ment — Systemy zarzadzania - Wymagania i wska-
z6wki dotyczace stosowania” bardzo mocno promuje
przyjecie podejscia procesowego przy opracowywa-
niu, wdrazaniu i doskonaleniu systemu zarzadzania
Facility Management. W normie tej zaakcentowano
réwniez potrzebe wspdtpracy organizadji FM i organi-
zacji odbiorczej na wszystkich poziomach (strategicz-
nym, taktycznym i operacyjnym). A przygotowana do
publikadji kolejna norma 1ISO 41014 -, Facility Manage-
ment - Opracowywanie strategii Facility Management”
nie pozostawia zadnych watpliwosci - wspétpraca na
poziomie strategicznym jest niezbedna.

Ta tendencja zaczyna sie pojawiac réwniez i na
polskim rynku. Za rok lub dwa bedzie obowigzu-
jacg metoda wspdtpracy. Czy chcemy by¢ na nig
przygotowani?

{
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Physical Security
Information
Management (PSIM) —

czy mozna dzis nie zarzadzac
bezpieczenstwem?

ym, ktorzy postawili na zdalne zarzadzanie bezpieczenstwem, tatwiej jest wdrozyc procedury zwiazane z COVID-19.
Neutralna platforma PSIM pozwala zintegrowac systemy i urzadzenia w budynku. Gemos utatwia zarzadzanie bez-
pieczenstwem, m.in. dzieki przyjaznemu interfejsowi graficznemu obstugiwanemu z poziomu przegladarki internetowej.

Norbert Bartkowiak, CEO firmy Ela-compil
Rozmawiat: Tomasz Puszczyk

P Czym charakteryzuje sie wasz system Gemos? Jaka
jest idea jego dziatania?

Gemos jest neutralng platforma pozwalajaca
zintegrowac wszystkie systemy i urzadzenia,
w jakie wyposazony jest budynek albo kompleks
budynkéw. Dzieki takiej integracji zarzadzanie
bezpieczenstwem i komfortem staje sie duzo
prostsze, bowiem wykonuje sie to za pomoca
zunifikowanego, bardzo przyjaznego interfejsu
graficznego, obstugiwanego przez okno prze-
gladarki internetowe;.

Zeby zobrazowac to, 0 czym méwie, podam przy-
ktad kompleksu obiektéw, w ktérym na prze-
strzeni lat zainstalowano w sumie szes¢ systemow
sygnalizacji pozaru pochodzacych od réznych
producentéw. Kazdy z nich rézni sie sposobem
obstugi. Dla obstugi nie stanowi to jednak pro-
blemu, bowiem GEMOS przedstawia stan kazdego Norbert Bartkowiak
elementu w identyczny sposob, jak gdyby byt to

jeden system. GEMOS gromadzi informacje o sta- Od ponad 26 lat zajmuje sie tematyka technicznej ochrony mienia i zarzadzania bezpieczen-
nie wszystkich podfaczonych czujnikéw i urzadzen stwem. Autor wielu publikacji z dziedziny technicznych srodkéw ochrony mienia oraz zintegrowa-
zwigzanych z bezpieczenstwem oraz systemami nych systeméw zarzadzania bezpieczenstwem. Cztonek rady redakcyjnej kwartalnika Ochrona
automatyki budynkowej. Zapewnia tym samym Przeciwpozarowa. Rzeczoznawca Izby Rzeczoznawcdw SITP. Wieloletni wykfadowca w osrodku
wspotdzielenie danych miedzy zintegrowanymi szkoleniowym Polskiej Izby Systemdw Alarmowych, odznaczony na wniosek Izby Ztotym Krzyzem
systemami, pozwalajac na interakcje miedzy nimi. Zastugi przez Prezydenta RP. Zatozyciel i prezes Ela-compil - spdtki zajmujacej sie od przeszio
Mozliwe jest zatem zautomatyzowanie czynnosci, 28 lat systemami zarzadzania budynkiem oraz sterowaniem urzadzeniami przeciwpozarowymi.

ktére wczesniej wykonywane byty recznie. Z kolei
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PHYSICAL SECURITY INFORMATION MANAGEMENT (PSIM) - CZY MOZNA DZIS NIE ZARZADZAC BEZPIECZENSTWEM?  Fd[N1nY -

tam, gdzie wymagana jest obstuga reczna, GEMOS
wspiera podejmowanie decyzji na podstawie przy-
gotowanych wczesniej procedur. Wszystkie zda-
rzenie sg archiwizowane, dzieki czemu mozliwa
jest analiza i optymalizacja wszystkich proceséw.

P (zy inwestowanie w bezpieczenstwo budynku za-
wsze musi sie wiaza¢ z ponoszeniem bardzo duzych
naktadéw finansowych?

Zapewnienie bezpieczenstwa wigze sie zawsze

z wydatkami, jednak moga by¢ one ponoszone
bardziej efektywnie. Drogg do optymalizacji kosz-

System GEMOS dzieki uniwersalnej i moduto-
wej budowie jest skalowalny, pozwala dostoso-
wac go do potrzeb praktycznie kazdego obiektu.
Nasze oprogramowanie uzywane jest w obiektach
typowo biurowych, szpitalach, hotelach, kampu-
sach akademickich, muzeach, stadionach, bazach
wojskowych, lotniskach oraz w przemysle. W kaz-
dym z tych przypadkéw GEMOS zostat dostoso-
wany do specyfiki konkretnego obiektu. Nie ma
dwdch takich samych rozwigzan, réznig sie w kwe-
stii dobranych podsystemdw, prezentacja danych,
zaimplementowanymi procedurami postepowan
a takze wielkoscia. Poczawszy od rozwigzan nie-

Gemos jest neutralng platforma
pozwalajaca zintegrowac wszystkie
systemy i urzadzenia w jakie
wyposazony jest budynek albo
kompleks budynkow. Dzieki takiej
integracji zarzadzanie bezpieczenstwem
1 komfortem staje sie duzo prostsze,
bowilem wykonuje sie to za pomocg
zunifikowanego, bardzo przyjaznego
interfejsu graficznego, obstugiwanego
przez okno przegladarki internetowey.

téw inwestycji i péZniejszej eksploatacji, jest inte-
gracja. W integradji sitg jest efekt synergii, wartoscig
dodana jest np. mozliwo$¢ wywotywania interakgji
miedzy systemami. W zainstalowanych systemach
czesto powielane s te same lub bardzo podobne
funkcjonalno$cdi. Zdarza sie tak np. na styku kontroli
dostepu, komunikadji interkomowej i telewizji dozo-
rowej. Oznacza to, ze inwestor kilka razy zaptacit za
to samo, z czego i tak nie skorzysta. Kiedy mamy do
czynienia ze zintegrowanym systemem zarzadza-
nia, takim jak system GEMOS, wystarczy, ze taka
funkcjonalnos¢ wystepuje tylko raz, a dzieki inte-
gracji wykorzystywana bedzie w pofaczeniu z pozo-
statymi systemami. Zaletg systemu GEMOS jest
to, ze wprowadza sie tylko raz dane potrzebne do
zarzadzania obiektem, gromadzone dane wykorzy-
stywane sg do prezentadji w czasie rzeczywistym
stanu obiektu oraz do analizy zdarzer w dowolnym
przedziale czasowym.

P W jakiego rodzaju obiektach GEMOS znajduje za-
stosowanie?

wielkiej skali jak jednostanowiskowych do imple-
mentacji redundantnych z centrami obstugi, w kté-
rych jednocze$nie pracuje kilkunastu operatoréw.
GEMOS sprawdza sie takze w zarzadzaniu rozlegty
infrastruktura, w ktorej kilkadziesiat obiektéw roz-
rzuconych jest na terenie catego kraju.

P (zym wyrdznia sie wasze rozwiazanie na tle kon-
kurencji?

Przede wszystkim tym, ze zanim Ela-compil
zaczeta oferowac system GEMOS swoim part-
nerom, sama przez wiele lat zajmowata sie
implementacja tego oprogramowania. Wiedze
na temat funkcjonowania systeméw bezpieczen-
stwa gromadzimy od ponad 28 lat. W zwigzku
ztym nasz zesp6t ma ogromne doswiadczenie
i doskonale rozumie problemy naszych partne-
réw biznesowych. Do tego dysponujemy dziatem
R&D, ktéry wnosi bardzo duzy wktad w rozwoj
systemu GEMOS. Oferowany przez nas modut
FM Expert zostat opracowany przez naszych pro-
gramistéw i jest odpowiedzig na potrzeby oséb
zajmujacych sie zarzadzaniem infrastruktura.
Do tego nalezy jeszcze dodac to, ze poza sys-
temami bezpieczenstwa potrafimy zintegrowac
kazdy dowolny system. Jeden z naszych klien-
téw poprosit nas o dotgczenie do istniejgcej juz
instalacji, w ktérej zintegrowane sg m.in. telewizja
dozorowa oraz kontrola dostepu, systemu wag
zainstalowanych na wjezdzie i wyjezdzie z terenu
zaktadu. Takie rozwigzanie, na podstawie reje-
strowanego obrazu, rozpoznawania tablic reje-
stracyjnych oraz odczytu wagi pojazdu, pozwoli
nadzorowac system dostaw surowcow oraz spe-
dycje produktéw. Czesto rozwigzania podsuwaja
nam sami uzytkownicy, a my potrafimy szybko
na nie reagowac.

P (zy czesto zapominamy o fundamentalnej kwestii
bezpieczenstwa w naszych przestrzeniach?

Moim zdaniem dotad rézna wage przywigzywano
do poszczegdinych aspektéw bezpieczenstwa
w obiektach. O ile duzg uwage przywiazuije sie do
ochrony przeciwpozarowej juz na bardzo wcze-
snym etapie inwestycyjnym, o tyle w dalszym

okresie uzytkowania obiektu, z eksploatacja

.
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urzadzen ppoz. bywa réznie. Znam wiele przy-
padkéw, gdzie borykano sie z problemem zapew-
niania odpowiedniej temperatury czy wymiany
powietrza w pomieszczeniach, a ktérych powo-
dem byty uszkodzone klapy ppoz. Niektdre z nich
nigdy nie byty sprawdzone.

Brakowato monitorowania potozenia klap. Dzisiaj
skuteczna wentylacja jest bezwzglednym warun-
kiem zapewnienia bezpieczenistwa z powodu
zakazenia wirusem. Z tego powodu nie mozna
sobie pozwoli¢ na najmniejsza nawet awarie.
Opracowujgc modut FM Expert, ktéry oso-
bom odpowiedzialnym za FM dostarcza wiedze
o stanie wszystkich zintegrowanych urzadzen,
ich awaryjnosci oraz pozwala oceni¢ skutecz-
nos¢ napraw i konserwacji, nie mielismy pojecia
jak bardzo przydatnym narzedziem stanie sie
w obecnej sytuacji.

P Jestesmy w dosyc specyficznym okresie. Jakie sq
wyzwania dla integracji systeméw bezpieczenstwa
w budynku?

Poza typowymi zagrozeniami, z jakimi zwykle
mielismy do czynienia, jak np. pozar, kradziez czy
sabotaz albo atak terrorystyczny, obecnie docho-
dzi zagrozenie zwigzane z epidemig COVID-19.

niewielkiego ruchu w budynkach, nalezato caty
czas utrzymywac sprawnos$¢ wszystkich urza-
dzen. Teraz, kiedy zycie powoli wraca do normy,
zarzadcy obiektdw staraja sie zapewni¢ wszystkim
poczucie bezpieczenstwa w swoich obiektach.
Testowane sa rozwigzania innowacyjne zaréwno
pod wzgledem technicznym, jak i organizacyjnym.
Naszym zadaniem jest wesprzec naszych klien-
téw w tym procesie. Staramy sie implementowac
poszczegdline pomysty w taki sposéb, aby maksy-

), O ile duza uwage przywiazuje sie
do ochrony przeciwpozarowej juz
na bardzo wczesnym etapie
inwestycyjnym, o tyle w dalszym
okresie uzytkowania obiektu,

z eksploatacjq urzadzen ppoz. bywa

roznie. Znam wiele przypadkow, gdzie
borykano sie z problemem zapewniania
odpowiednie] temperatury czy wymiany
powietrza w pomieszczeniach, a ktorych
powodem byty uszkodzone klapy

ppoz. Niektore z nich nigdy nie byty
sprawdzone.

W zwigzku z tym pojawiajg sie nowe wyzwania.
Przede wszystkim system GEMOS sprawdzit sie
w okresie lockdownu, podczas ktérego mimo

malnie zautomatyzowac¢ dany proces, wykorzy-
stujac efektywnie istniejaca infrastrukture. Sa to
projekty wykorzystujace postep techniczny, jak

np. kamery termowizyjne czy systemy liczenia
0s06b. Z drugiej strony chodzi o wykorzystanie
istniejgcych systemow, jak np. kontrola dostepu.
Okazuje sie bowiem, ze mozna ustala¢ harmo-
nogramy i ewidencjonowac proces dezynfekdji
w poszczegdinych miejscach, wykorzystujac sys-
tem telewizji dozorowej w potgczeniu z identyfi-
kacja realizowanga przez czytniki kontroli dostepu.
Taka funkcjonalnos¢ wykorzystywano wczesniej
do kontroli obchodéw pracownikéw ochrony.
Zauwazamy réwniez zainteresowanie wykorzy-
staniem systemu GEMOS do tworzenia cyfro-
wych map odczuwalnego przez ludzi komfortu,
wykorzystujac poza tradycyjnymi, dodatkowe
czujniki temperatury, wilgotnosci oraz zawartosci
dwutlenku wegla.

P Jak widzi pan najblizsze miesiace w branzy? (zy
inwestycje i wasze projekty ida normalnym torem?

Aktualnie projekty prowadzone sg bez wiekszych
zaktécen. Jednak musze przyzna¢, ze s to duze
projekty, ktére planowane byty od kilku lat i kto-
rych zatrzymanie nie bytoby takie proste. Nie
widze dla nich zagrozen, podobnie jak dla pla-
nowanych inwestycji infrastrukturalnych. Jezeli
chodzi o najblizsza przysztose, to juz pojawiaja
sie tematy zwigzane z modernizacjg istnieja-
cych obiektow i dostosowaniem ich pod katem
zagrozen COVID-19. Mamy wiele zapytan obec
nych uzytkownikéw systemu GEMOS - a jest
ich blisko dwustu - o takie wtasnie mozliwosci.
Odpowiadamy takze na potrzeby branzy FM,
organizujemy przeznaczone dla nich webina-
ria w ktérych, mamy nadzieje, dostrzega poten-
cjat, jaki drzemie w technologii GEMOS i zechca
wykorzystac¢ go w swoich projektach. Nasze
rozwigzania mozna bowiem implementowac
nie tylko w nowych inwestycjach, ale takze juz
w istniejacych.
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Czy masz problem z:

) Falszywymi alarmami?

> Ze sprawdzeniem co robig Twoi operatorzy?

) Zrozliczaniem prac konserwacyjnych?

) Z raportowaniem tego co sie dzieje na obiekcie?
) Oszacowaniem kosztow ktorych mozna uniknaé?

Modut FM Expert pozwoli ci wprosty izautomatyzowany sposoéb
zarzadzac obiektem.

FM Expert to intuicyjny wobstudze, dedykowany modut systemu
GEMOS, ktory zostat opracowany na podstawie rzeczywistych
potrzeb ioczekiwan, oraz przy wspoétudziale uzytkownikéw
rozwigzania. Zadaniem modutu jest wsparcie procesu decyzyjnego
zarzadcow obiektow, poprzez dostarczenie w przejrzystej i czytelnej
postaci danych gromadzonych wcentralnej bazie systemu
zarzadzania budynkiem GEMOS, takze tych pochodzacych ze
zintegrowanych przez niego systemoéw technicznych budynku.

Nagminne wywotywanie alarméw przez zainstalowane systemy
odczula personel od szybkiego reagowania na pojawiajace sie
ostrzezenia. Istnieje zatem niebezpieczenstwo, ze wprzypadku
prawidtowo zasygnalizowanego alarmu, nie zostang wtasciwe
iadekwatnie zrealizowane procedury przewidziane na dang
okolicznos¢. Taka sytuacja stanowi zagrozenie dla oséb
przebywajacych na terenie obiektu w ktérym dochodzi do czestego
alarmowania. Fatszywe czy tzw. bezsensowne alarmy, poza
oczywistym zagrozeniem, fatalnie wptywajg na wizerunek danej
instytucji atakze, bardzo czesto tworza niepotrzebne koszty.

elacompil

Jak dotad, trudno byto zmierzy¢ jako$é wykonywanych prac
konserwacyjnych. Problem polegat na tym, aby uchwyci¢ wjednym
miejscu ilo$¢ awarii, wytaczen czy generowanych alarméw. Na
zachowaniu ciggtosci bezawaryjnej pracy zalezy kazdemu zarzadcy
obiektem. Kazda awaria wigze sie zokreslonymi kosztami, ktére
odpowiednia konserwacja moze zredukowaé¢ do akceptowalnego
minimum. Obiektywna ocena przeprowadzanych prac
konserwacyjnych umozliwiaracjonalne zarzadzanie budzetem.

FM Expert pozwala na odkrywanie powigzan pomiedzy
gromadzonymi danymi, analizowanie ich oraz identyfikowanie
niewidocznych na pierwszy rzut oka zaleznosci. FM Expert stanowi
wiarygodng podstawe do analizy ioceny prac stuzb technicznych,
ochrony oraz firm odpowiedzialnych za konserwacje urzadzen.
Zapewnia zarzadcy obiektu peten pakiet informacji ostanie
instalacji iurzadzen wbudynku. Zgromadzone informacje
przedstawiane sg wformie wykreséw kotowych istupkowych lub
zestawien tabelarycznych. Dane te mogg by¢ réwniez
wyeksportowane do popularnych formatéw .xls, czy .pdf.

+48 61 869 38 50
office@ela.pl
www.ela.pl

Ela-compil sp. z o.0.
ul. Szczepanowskiego 8
60-541 Poznan
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Kompetencje
przyszilosci
W Swiecle FM

Rozpocze’fa sie czwarta rewolucja przemystowa - tak twierdzi spora grupa badaczy. Zmienia sie takze sytuacja
na rynku pracy. Obecnie o losach pracownika nie decyduje juz wyuczony zawdd. Znacznie istotniejsza stata sie
umiejetnosc dostosowania sie do nowych warunkow i zestaw odpowiednich kompetencji.

Magdalena Wachnicka

Rzeczywistos¢, w ktérej aktualnie funkcjonujemy,
to czas szybkich i nieprzewidywalnych zmian.
Wielu badaczy méwi o czwartej rewolucji przemy-
stowej. W przesztosci zycie spoteczno$ci zmienity
maszyny parowe, nastepnie energia elektryczna
i masowa produkcja, kolejno ogromna role ode-
grafa automatyzacja i komputery. Dzisiaj rzeczy-
wistos¢ kreuje sztuczna inteligendja.

Jakie kompetencje sg niezbedne wsréd przed-
stawicieli branzy FM, aby podazac za tymi zmia-
nami? Czy w Swiecie VUKA, gdzie zmiana jest
jedna ze statych elementéw, mozemy opierac sie

na umiejetnosciach stanowigcych dotychczasowy
trzon jeszcze wzglednie mtodej branzy?

Mysle, ze trudno nie zgodzic sie ze stwierdze-
niem, iz przewage konkurencyjna zdobywaja te
firmy, ktére niezaleznie od otoczenia biznesowego
szybko reaguja na zmiany, czy to technologiczne,
czy spoteczne i majg w swoich zasobach pracow-
nikdw, ktérzy bez wiekszego wysitku adaptuja sie
do nowej rzeczywistosci.

Kiedy wrécimy pamiecia do projektéw, ktorymi
zarzadzalismy przed dziesiecioma czy pietnastoma
laty, zauwazamy ogromny postep technologiczny.

'Za: https://www.rics.org/uk/news-insight/research/research-reports/raising-the-bar-strategic-fm/ [dostep online: 13.08.2020].

Bardzo wiele proceséw zostato usprawnionych,
relacji opisanych i zaprogramowanych. Partnerzy
biznesowi coraz bardziej Swiadomi swoich ocze-
kiwan, komunikuja o potrzebach zwigzanych ze
wspotpraca z doswiadczong firma, w ktdrej zwraca
sie uwage na staty rozwoj kompetencji pracowni-
kow. Bo im wiecej w naszym otoczeniu nowych
technologii, tym wiekszy nacisk musimy kfas¢ na
kompetencje miekkie.

W przygotowanym i opublikowanym przed trzema
laty raporcie RISC i IFMA ,Raising The Bar"' auto-
rzy zwracaja uwage na umiejetnosci kluczowe do
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sprawnego swiadczenia ustug, takich jak zarzadza-  wielorakich, wskazujaca, w jaki sposéb wykorzy-
stac¢ nasze wrodzone zdolnosci, aby uczyc sie, kon-
centrowac czy abstrakcyjnie mysle¢, podazajac za

naszymi unikatowymi predyspozycjami.

ograniczamy wspotprace bezposrednia, klu-
czowym elementem wspierajgcym stabilnos¢
jest chec¢ zrozumienia faktu, ze kazdy z nas jest
inny. Inaczej reagujemy na zmiane, mamy inny

nie relacjami i wykorzystanie nowych technologii.
Zatem kompetencje przysztosci pracownika branzy
FM, rozumiane jako zbidr wiedzy, a takze umiejet-

noscii cech, pozwalajgcych na efektywne wykony-
wanie powierzonych zadan, powinny te procesy
usprawniac.

Wsréd pracownikéw, ktérzy tatwiej zaadaptujag
sie do zmieniajacego sie srodowiska bizneso-
wego, bedg osoby, ktére charakteryzuje:
krytyczne myslenie,

kreatywnos¢,

umiejetnos$¢ samodzielnej nauki,
kompetencje cyfrowe,

empatia,

umiejetnos¢ wspotpracy w zréznicowanych
wiekowo i kulturowo grupach,
komunikacja,

» wspOtpraca w rozproszonej grupie.

vV vVvVvVvyVvVwvy

v

Krytyczne myslenie, rozumiane jako logiczne
analizowanie, fgczenie faktéw, zdarzen, oddziele-
nie faktéw od ocen czy emocji. W czasach nowo-
czesnych technologii, ogromnej ilosci danych -
cenng umiejetnoscia jest rozréznienie, ktore
informacje sa prawdziwie, jak mozemy zastoso-
wac dotychczasowe do$wiadczenia, aby wykorzy-
stac te umiejetnosci w celu poprawy efektywno-
$ci, optymalizacji proceséw budynkowych.
Kreatywnos$¢ rozumiana jako myslenie niestan-
dardowe, odejscie od wypracowanych, utartych
schematow dziatania. Otwartos¢ na implemen-
towanie nowych rozwigzan. Kreatywno$¢ mocno
koreluje z innowacyjnoscia. W tym podejsciu pra-
cownik branzy FM poprzez dostrzeganie pro-
blemdéw budynkowych z réznych perspektyw,
prezentujac analityczne podejscie do rozwigza-
nia problemow, inicjuje i wprowadzana zmiany
i ulepszenia. Zatem kreatywnos¢ i innowacyjno$¢
odzwierciedlajg oczekiwania wzgledem branzy
FM. Termin Facility Management ttumaczony
jest bowiem jako ,zarzadzanie udogodnieniami”
i wskazuje na taka role operatora FM.
Umiejetnos$¢ samodzielnej nauki rozumiana
jako wykorzystanie naszych wrodzonych predys-
pozycji do poznawania nowych zagadnien, samo-
dzielnego doksztatcania sie. Alvin Eugene Toffler,
amerykanski pisarz, autor prac na temat cyfrowej
rewolucji, rewolucji komunikacyjnej i korporacyj-
nej oraz osobliwosci technologicznej powiedziat,
Ze ,analfabetami XXI wieku nie bedg ludzie nie-
umiejacy czytac czy pisac, ale i, ktérzy nie beda
sie uczy¢, oduczac i uczy¢ na nowo”. Kluczem do
wzmacniania tej kompetendji jest zaréwno pozna-
nie swojego potencjatu poprzez diagnoze kompe-
tengji, np. DISC D3, ktérg wykorzystujemy w VINCI
Facilities Polska, jak i m.in. analiza inteligendji

W moim pokoleniu powszechne bylo
przekonanie, ze zawod wybieramy na cale
zycie. Dzisiaj wiemy, Ze o naszej sytuacji
na rynku pracy nie bedzie decydowac
wyuczona profesja, ale dotychczasowe
doswiadczenie zawodowe oraz
odpowiedni zestaw kompetenciji, duza
elastycznosc w dziataniu. Zatem kiedy
Swiat wokot nas sie zmienia 1 branza FM
takze tym zmianom podlega, pracownik
przysztosci powinien zadbac 0 rozwaoj
umiejetnosci niezbednych do podgzania

za NOW3g rzeczywistoscia. Ogromna role

W rozwoju potencjatu kadry odrywajg
Swiadomi liderzy, ktorzy ksztattujg polityke
personalng wzmacniajgcg zaangazowanie,
wytrwatosc 1 lojalnos¢ pracownikow.

Kompetencje cyfrowe rozumiane jako umie-
jetnos¢ uzywania technologii do kreowania war-
tosci. Istotna bedzie zdolno$¢ do wspdtpracy
wirtualnej w sposéb wydajny i zaangazowany,
umiejetne korzystanie z mediéw spotecznoscio-
wych poprzez krytyczng ocene tresci i wykorzy-
stanie ich w skutecznej komunikacji. Niezwykle
istotne bedzie wtasciwe korzystanie z infor-
macji i danych o kliencie w sposéb bezpieczny,
dbanie o wtasciwe pozyskiwanie, przetwarza-
nie danych i unikanie incydentéw zwigzanych
z cyberprzestepstwami.

Empatia rozumiana zaréwno jako umiejetnos¢
rozpoznania i nazwania emocji wtasnych, jak
i emodji innych. Rozwoj tej kompetencji pozwala
na roztadowanie napiec i konfliktéw. Budowanie
zaufania i efektywna wspotprace poprzez zwra-
canie uwagi na stany psychofizyczne wspétpra-
cownikow i przedstawicieli klientéw. Zwfaszcza
teraz, kiedy pracujemy czesciowo zdalnie,

styl komunikacji, nasze reakcje na stres sg
odmienne. Inne jest tez tempo przystosowania
sie do nowego otoczenia. Za tymi dziataniami
kryja sie rézne stany emocjonalne wptywajace
na efektywno$¢ zawodowa.

Umiejetnos$¢ wspétpracy w zréznicowanych
wiekowo i kulturowo grupach rozumiana jako
akceptacja odmiennosci styléw pracy wynika-
jacych z wieku i kulturowego pochodzenia pra-
cownikéw. W przywotanym uprzednio raporcie
RISC i IFMA ,Raising The Bar” autorzy wska-
zuja na potrzebe rekrutacji nowych talentéw,
aby zastapi¢ nimi starzejaca sie spotecznos¢
branzy FM. Jest to dtugotrwaty proces, zatem
za Camem Marstonem, ekspertem ds. zmiany
pokoleniowej i jej wptywu na miejsce pracy
oraz rynek, powiedziatabym, ze umiejetnos¢
wspotpracy miedzypokoleniowej daje szanse na
tworzenie wydajnych i zmotywowanych zespo-
tow, ale takze sprawng wspétprace z klientami.

{ »
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W kazdej z organizacji dostrzegamy pracownikow
wielu pokolen, a poprzez zrozumienie preferen-
¢ji dotyczacych miejsca pracy, motywatoréw do
dziatania, podejmowania decyzji, potrzeb komuni-
kacyjnych, jestesmy w stanie maksymalnie wyko-
rzysta¢ potencjat tkwigcy w generacjach. W wielu
firmach w branzy FM zatrudniani sg pracownicy
z Ukrainy czy Biatorusi. Mimo bliskosci kulturowej,
musimy zdawac sobie sprawe z réznego modelu
postrzegania przywédztwa, efektywnosci, podziatu
odpowiedzialnosci, podejscia do realizacji zadan
z uwzglednieniem przepiséw BHP tych pracow-
nikéw. Zespoty zréznicowane kulturowo analizuja
realizacje ustugi z szerszej perspektywy, z poziomu
innego do$wiadczenia, co pozwata na wprowadza-
nie nowych, nieszablonowych rozwigzan.

hybrydowych, taczac prace w biurze z praca
zdalna. Zachowujac rezim sanitarny, unikamy
bezposrednich kontaktéw, czy to ze wspdt-
pracownikami, czy klientami. Wykorzystujemy
komunikatory, takie jak Teams czy Zoom do
codziennych spotkan, szkolen czy negocjacji.
Ta forma pracy, mimo wykorzystania narzedzi
do komunikacji, do zarzadzana zadaniami, plat-
form helpdesk raportujgcych stan realizowanych
prac w nieruchomosciach, wymaga ogromnego
zaangazowania do budowania rytuatéw zespo-
towych. Brak statego bezposredniego kontaktu
wsérdd wielu menadzeréw kojarzy sie ze spad-
kiem wydajnosci pracownikéw. Liderzy, ktérzy
w swoich zespofach moga liczy¢ na porozumienie,
rozumiane jako branie wspétodpowiedzialnosci

> Kreatywnosc¢ i innowacyjnosc
odzwierciedlajg oczekiwania
wzgledem branzy FM. Termin Facility

Management ttumaczony jest bowiem
jako ,zarzadzanie udogodnieniami”
1 wskazuje na takg role operatora FM.

Komunikacja rozumiana jako efektywne prze-
kazywanie i odbieranie komunikatéw. Cyfryzacja,
automatyzacja, sztuczna inteligencja to hasta
przywotujgce obraz rzeczywistosci, w ktérej
zabraknie cztowieka. W VINCI Facilities Polska
wykorzystujemy w zarzadzaniu nieruchomosciami
nowe technologie, jak rozbudowany system CAFM
z elementami ,smallBIM” (bogata baza danych
technicznych oraz m.in. zdjecia 360°) czy BIM7D.
Niezaleznie jednak od wskazanych usprawnien,
czynnik ludzki pozostaje nadal w ustugach ele-
mentem kluczowym, gwarantujgcym efektywna
i partnerska wspoétprace. Umiejetno$¢ wstuchania
sie w potrzeby klientéw, oferowania ustug, ktére
wptyng pozytywnie na wartos¢ nieruchomosdi,
postepowanie zgodnie z etyka biznesu, sg nie-
zwykle wazne zaréwno teraz, jak i w przysztosci.
Wspétpraca w rozproszonej grupie rozu-
miana jako efektywna komunikacja, realizacja
zadan, porozumienie mimo braku statego bez-
posredniego kontaktu. Pracownicy obstuguja-
cych nieruchomosci w okresie postpandemicz-
nym powrdcili do statej obecnosci w obiektach,
nadal jednak cze$¢ kadry pracuje w modelach

za efekt, za cel zespotowy, nie majg takich obaw.
Istotnym elementem budowania kompetendji
przysztosci jest zadbanie o wdrazanie w organi-
zacjach statej komunikacji wewnetrznej, szkolen
w zakresie wykorzystania narzedzi IT, zadbanie
o morale pracownikéw i ich motywacje.

W moim pokoleniu powszechne byto przekonanie,
7e zawdd wybieramy na cate zycie. Dzisiaj wiemy, ze
0 naszej sytuadji na rynku pracy nie bedzie decy-
dowac wyuczona profesja, ale dotychczasowe
doswiadczenie zawodowe oraz odpowiedni zestaw
kompetencji, duza elastycznos¢ w dziafaniu. Zatem
kiedy Swiat wokdt nas sie zmienia i branza FM takze
tym zmianom podlega, pracownik przysztosci powi-
nien zadbac¢ o rozwéj umiejetnosci niezbednych
do podazania za nowga rzeczywistoscia. Ogromna
role w rozwoju potencjatu kadry odrywaja Swia-
domiliderzy, ktorzy ksztattuja polityke personalng
wzmacniajaca zaangazowanie, wytrwatosc i lojal-
nos¢ pracownikow.

Mam przyjemno$¢ pracowac w organizadji, w kté-
rej podaza sie zaréwno za nowymi technologiami
w realizacji dziatan wewnetrznych, jak i tych na
rzecz obstugi klientéw. Poszukujemy i oferujemy

0 autorze

Magdalena Wachnicka

HR Manager w VINCI Facilities Polska Sp.z 0.0,
certyfikowany konsultant DISC D3,
absolwentka studiow podyplomowych

w Akademii Leona Kozminskiego

Spedjalizuje sie we wdrazaniu skutecznych
narzedzi rozwoju w obszarze kompetendji
managerskich. Prowadzi szkolenia z za-
kresu zarzgdzania stresem, budowania
zaangazowanych i odpowiedzialnych ze-
spotdw, efektywnosci osobistej, kompe-
tendji komunikacyjnych.

Jest praktykiem biznesu. Ma 11-letnie do-
Swiadczenie w branzy Facility Manage-
ment w obszarze operacji, sprzedazy, mar-
ketingu, ale to ostatecznie HR pozwolito jej
poznac potrzeby klientéw zewnetrznych
oraz wewnetrznych. Zgodnie z posiadang
wiedzg implementuje efektywne dziatania
wspierajace biznes.

nowe rozwigzania w celu zwiekszenia efektyw-
nosci energetycznej nieruchomosci. W VINCI
Facillities Polska doceniamy otwartg komunika-
Cje, dzieki ktérej stale usprawniamy procesy, aby
pracownicy, organizacja i wspotpracujace z nami
podmioty staty sie beneficjentami zapoczatkowa-
nej juz czwartej rewolucji. Tomasz Ruczaj, dyrektor
zarzadzajacy VINCI Facilities Polska wraz zarza-
dem realizuje polityke dtugoterminowej i partner-
skiej wspotpracy. Jak sam mawia: ,Nasz gtowny
cel na nastepne lata to cyfryzacja i digitalizacja
proceséw zarzadzania technicznego nieruchomo-
Sciami. Rozwoj systemu CAFM, z ktérego korzy-
stamy, z elementami BIM7D. Bo niezaleznie od
tego, czy nastepna rewolucje przyniesie kolejna
pandemia, rozwdj biotechnologii czy moze kryzys
klimatyczny, tylko silna organizacja wewnatrz, jest
w stanie poradzi¢ sobie z niesprzyjajgcymi czyn-
nikami zewnetrznymi.
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PRAKTYCZNYCH
WSKAZOWEK

z zakresu finansow, prawa oraz techniki,
dzieki ktorym zoptymalizujesz swojg
prace, unikniesz potencjalnych skarg

i utrzymasz przyjazng atmosfere
z lokatorami

Wsréd tematow.

ODPADY KOMUNALNE
Sprawdz, jak poradzic sobie
ze wzrostem optaty smieciowe;
i dowiedz sie, od czego jest zalezna
jej wysokos¢. Dzieki prelekgji
bedziesz miat pewnos¢,

jak prawidtowo wypetni¢ deklaracje.

KONTROLA INSTALACIJI
GAZOWYCH
W trakcie kongresu dowiesz sie,
jak zaprojektowa¢ instalacje
gazowq, by mie¢ pewnos¢,
ze jest bezpieczna i zgodna
Z wymogami oraz poznasz
procedury prawidtowego
przebiegu jej kontroli.

z mozliwoscig skorzystania na zywo
z konsultacji doswiadczonych
ekspertow z zakresu prawa
nieruchomosci i technicznych
aspektow zarzgdzania

POKOJE

nieruchomoscia

MONITORING
Poznamy wymagania prawne
i techniczne, ktére pozwolg
na legalne uzytkowanie systemu
monitorujgcego. Skupimy sie takze
na ochronie danych osobowych.

TERMOMODERNIZACJA
Poznasz poszczegdlne etapy
przeprowadzania prac, dowiesz
sie o $rodkach ich inansowania
oraz o korzys$ciach z wdrozenia.
Poruszone zostang takze aspekty
prawne itechniczne.

Wez bezptatny udziat

www.kongreszarzadcy.pl

wskazujgcych na rozwigzania
terazniejszych problemow zarzadcy
nieruchomoscig odnoszace
sie m.in. do: odpadéw komunalnych,
garazy, instalacji gazowych
i zuzycia energii cieplnej

SPECJALNY

jak zapewni¢ bezpieczenstwo sanitarne
w nieruchomosci w okresie zagrozenia
epidemiologicznego - rekomendacje
i dobre praktyki, ktére nalezy wdrozy¢
przed kolejng falg epidemii

GARAZE
Ekspert przedstawi rodzaje
funkcjonowonio garazy oraz poruszy
najczesciej spotykane problemy
dotyczgce remontéw oraz utrudniania
w uzytkowaniu miejsc.

KOMUNIKACJA Z LOKATOREM
Przyjrzymy sie codziennym
problemom zwigzanym z relacjami
miedzyludzkimiw pracy zarzgdcy.
Trener biznesu odniesie sie do kwestii
rozwigzywania konfliktow
z lokatorami oraz skutecznej
komunikacji.
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Jak tworzyc _ .
przestrzenie biurowe,
ktore tacza pracownikow
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Szef - Wtadca, szefowa dziatu HR - Opiekunka, najstarszy pracownik — Medrzec... Wspotczesny marketing wykorzy-
stuje typologie, ktora zawiera dwanascie archetypow inspirowanych interpretacjami psychologii Junga. Ma to zwig-

zek z pozniejszymi wyborami klientow.

Diana Pakulska-Okraska

Czy kiedykolwiek sie zastanawiates, dlaczego
jedni jezdza volvo, a inni mercedesem, choc cena
i jakos¢ samochoddw jest poréwnywalna?

Czy twoje zainteresowanie wzbudzito to, z jakiego
powodu niektére kobiety kupujg bielizne
w Triumph, a inne w Victoria Secret, mimo iz obie
marki maja piekne i zmystowe kolekcje?

Aby¢ moze zauwazytes, ze sq osoby, z ktérymi juz
przy pierwszym spotkaniu rozmawiasz swobod-
nie na wiele tematéw, ale s tez osoby, z ktérymi
nawigzanie rozmowy jest bardzo trudne?

Marketing od lat korzysta z tej wiedzy, budujac
dobra komunikacje z klientem. To nie przypadek,
iz jedne osoby kupuja samochody marki Volvo,

ainne Mercedes. To tez nie jest przypadek, ze s3
zwolenniczki marki Triumph i wielbicielki Victoria
Secret. A przeciez to nie jedyne marki samocho-
déw i bielizny, ktére mozna kupi¢. Na rynku jest
wielu producentdéw z tej samej dziedziny i kazdy
sprzedaje swoje produkty czy ustugi. Oczywiscie,
pojawiajg sie réznice w cenie czy jakosci, jednak

2 )
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mimo wszystko jest wiele marek, ktére sg poréw-
nywalne pod wzgledem ceny i jakosci produktu.
I kazda z nich ma swoich klientéw.

Odpowiedzig s archetypy osobowosci. Juz na
poczatku XX wieku Carlo Gustav]Jung, szwajcarski
psychiatra i psycholog, wprowadzit pojecie arche-
typu, czyli uniwersalnego wzorca istniejgcego od
zarania dziejéw. Symbolu, ktéry bez gtebokiej ana-
lizy od razu nam sie kojarzy. Mozemy go wizualizo-

miejsca, w ktérym mieszka, ma inng osobowosc.
Ta osobowos¢ ksztattuje sie w okresie dorasta-
nia poprzez sposéb wychowywania, rodzinne
przekazy pokoleniowe, srodowisko edukacji,
a takze filmy, bajki, ksigzki i wiele innych emo-
cjonalnych przezyc¢. 12 archetypdw to: Tworca,
Opiekun, Wfadca, Bfazen, Dziewczyna z sasiedz-
twa, Kochanek, Bohater, Buntownik, Czarodziej,
Niewinna, Odkrywca i Medrzec.

Kazdy pracownik sprzedaje. Nawet ten,
ktory nie ma kontaktu z klientem. Kazdy,
kiedy tylko mowi o firmie, w ktorej
pracuje, to sprzedaje produkt tej firmy czy
ustuge. Mowigc o problemach w pracy;,
mowigc o wiasnych sukcesach, kreuje jej

obraz na zewnatrz.

wac. Znamy jego gtéwne cechy, a nawet potrafimy
oceni¢ na poziomie emodji, czy go lubimy, czy nie.
We wspdtczesnym marketingu wykorzystuje sie
typologie zawierajaca 12 archetypdw inspirowa-
nych réznymi interpretacjami psychologii jungow-
skiej. Margaret Mark i Carol S. Pearson scharakte-
ryzowaty i opisaty je w swojej ksigzce: ,The Hero
and The Outlaw. Building Extraordinary Brand
Trough the Power of Archetypes”.

Jakie emocje wzbudza w tobie Bohater? A jakie
Bfazen? Wiadca? By¢ moze ktéras z tych postaci
jest dla Ciebie negatywna? By¢ moze wiesz, jak
one wygladaja i jakie majg cechy?

Jakie emocje wzbudza w tobie Kochanka, Medrzec,
Opiekun?

Zastanow sie przez chwile i sprawd?, czy potrafisz,
bez wiekszej analizy, opisac te postaci i odpowie-
dzie¢ na pytanie: ktérg z nich lubisz, a ktérej nie?
By¢ moze od razu widzisz osobe z twojego otocze-
nia, ktérej nadatbys jeden z tych archetypéw oso-
bowaosci. Szef firmy to Wiadca, dziata autorytarnie,
szybko podejmuje decyzje, lubi blichtr i uznanie.
Dyrektor marketingu to Btazen, spontaniczny
w dziafaniu, lubi zarty i zabawe. Szefowa dziatu
HR to Opiekunka, osoba ciepta i troskliwa wobec
pracownikéw. Najstarszy pracownik dziatu tech-
nicznego jest Medrcem, dzieli sie swojg wiedza
na temat produktu czy ustugi. Cho¢ mato praw-
dopodobne, moze tez by¢ inaczej. Kto w twoim
otoczeniu kojarzy ci sie z ktéra$ z tych postaci?
Kazdy z nas, niezaleznie od wyksztatcenia, pozy-
cji spotecznej, zawodowej i finansowej oraz od

(o wspolnego z archetypami
osobowosci maja marki Volvo

i Mercedes?

Wszystko. Obie te marki sa budowane na konkret-
nym archetypie. Cafa ich komunikacja: wizualna,
stowna, dzwiekowa, opiera sie na konkretnych
skojarzeniach. Nawet wyposazenie oraz styl pro-
duktu zwigzany jest z archetypem. Marka Volvo
to archetyp Opiekuna, a Mercedes to archetyp
Wiadcy. Doskonale te réznice byto widac jeszcze
20 lat temu. Wtedy statystycznie kazdy prezes,
wiasciciel firmy, szef wybierat na swéj samochdéd
stuzbowy wtasnie Mercedesa. Natomiast Volvo
byto wybierane dla dyrektoréw, handlowcéw,
0s0ob, ktdre z zatozenia zajmowaty odpowiedzialne
i wazne dla bezpieczenstwa firmy stanowiska.
Pewnie zastanawia cie, jak to sie dzieje?

Tak jak wspomniatam wczesniej, marketing dosko-
nale to wykorzystuje, to tworzac komunikacje

marki z klientem. Robi to poprzez uzywanie kon-
kretnego jezyka, ktdry jest dopasowany do odpo-
wiedniego archetypu naszej osobowosci.

To tak jak mowic w jezyku, ktdry rozumie tylko
jeden typ archetypu (lub wiecej, gdyz niektére
cechy archetypdw sg wspdélne).

To dlatego, kiedy spotykamy kogo$ w naszym biz-
nesowym lub prywatnym zyciu, od pierwszego
momentu dobrze sie porozumiewamy. Mamy wiele
wspdlnych tematdw, a podczas rozmowy nie zauwa-
zamy uptywajacego czasu. | tez z tego powodu zwy-
czajnie kogos nie lubimy, a wspélna rozmowa jest
mato interesujaca i czas dtuzy nam sie nienaturalnie.
Archetyp to uniwersalny jezyk, ktéry w duzej mie-
rze rozumie od razu ten sam archetyp, a inny
potrzebuje czasu. Dla 0séb o takiej samej osobo-
wosci zrozumiaty jest przekaz, bez gtebszej ana-
lizy i rozwazania. Od razu zrozumiafa jest intencja
wypowiedzi czy przekaz wizualny.

Jak wykorzystac archetyp
osobowosci w tworzeniu przestrzeni
biurowej?

Jest to bardzo proste. Marki majg swoje arche-
typy odzwierciedlajace archetypy osobowosci.
Wystarczy stworzy¢ przestrzen wykorzystujac
te wiedze. Wielokrotnie przekazywane sg Brand
Booki i ksigzki standardéw, okreslajace kolory-
styke, logo, symbole, ale zupetnie nieujawniajace,
jaki archetyp ma dana marka. Pojawia sie wtedy
niespdjnos¢ w wizerunku marki, jej komunikagji
i wystroju wnetrza. Wynika to z réznych skoja-
rzen projektantow dotyczacych kolorystyki, logo,
symboli czy wiasnych skojarzen z dang marka.
To przektada sie na projekt wnetrza. Wnetrza
buduja emocje. Wnetrza sprzedaja. Pozwalaja
nam sie utozsamiac¢ z danym produktem lub nie.
Budujg negatywne podprogowe wspomnienia, co
moze negatywnie wptywac na realizowane zada-
nia. Moga tez wptywac na pobudzenie zmystéw
i zaangazowanie. Dobrze zaprojektowane wne-
trze utatwia podjecie decyzji o zakupie, natomiast
Zle zaprojektowane od tego zakupu odstrasza.
Projektant, ktéry dostaje do zrealizowania projekt
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wnetrza na podstawie wytycznych dotyczacych
koloréw lub wiasnych skojarzen z marka, bedzie
miat wielkg trudnos¢ zaprojektowac wnetrze,
ktére bedzie autentyczne. By¢ moze stworzy prze-
strzen spdjng z marka, bo wykorzysta te same
kolory, ale dalece prawdopodobne jest to, ze firma
nie uzyska autentycznosci w wymiarze wnetrza
czy sprzedazy. Jednak kiedy swoj projekt oprze
o archetyp markii pofaczy go z wytycznymi Brand
Booka, ma szanse uzyska¢ wnetrze nieprawdopo-
dobnie spdjne z catym wizerunkiem firmy.

pracownika i wykorzystujac archetyp marki, ukie-
runkowuja konkretny jezyk do danej osobowosci. To
wiasnie w taki sposéb Facebook pozyskuje kreatyw-
nych, otwartych na zmiang, $miatych w wyobra-
zeniach i nowych pomystach, pracownikéw. Jako
marka o archetypie Odkrywcy poszukuje do pracy
ludzi 0 osobowosci Odkrywcy. Oséb, ktére charak-
teryzuja sie szukaniem lepszej rzeczywistosdi, cie-
kawych innego Swiata, innych rozwigzan, potrzebu-
jacych silnych bodzcéw i dazacych do perfekdji. Czy
nie takie wtasnie sg wnetrza Facebooka na catym

> Dosc czesto nasladuje sie ciekawe
wnetrza, jak biura Facebooka, Google'a
czy innych wiodacych firm. Uzywa sie
argumentow, iz ,projektujemy wnetrza
podobne do Facebooka, gdyz brakuje

nam pracownikow, a oni takie wnetrza
kochajg" Po realizacji okazuje sie, ze
zamierzenie 1 cel firmy nie zostaty
oslagniete, a wnetrza nie speinity
swojego zadania.

Dos¢ czesto nasladuje sie ciekawe wnetrza, jak
biura Facebooka, Google'a czy innych wiodacych
firm. Uzywa sie argumentdw, iz, projektujemy wne-
trza podobne do Facebooka, gdyz brakuje nam pra-
cownikéw, a oni takie wnetrza kochajg". Po realizadji
okazuje sie, ze zamierzenie i cel firmy nie zostaty
osiggniete, a wnetrza nie spefnity swojego zadania.
Jednym z powoddw jest fakt, iz projektowang
przestrzenig nie jest biuro firmy o archetypie
Odkrywcy, a taki archetyp ma witasnie Facebook.
Archetypy to zbiér spotecznych skojarzen, ktére
okreslane sg poprzez nazwe i symbol. Dzieki
temu projektant znajacy archetyp danej marki
ma szanse stworzy¢ wnetrze spéjne z komuni-
kacja marki oraz autentyczne dla pracownikdw.

Jak przestrzen biurowa tworzy
autentycznosc w oczach klienta?

Nie zawsze klient marki jest tylko t3 osobg, ktéra
kupuije jej produkty lub ustugi. Jest jeszcze jeden
rodzaj klienta. Jest to kandydat na pracownika.
Obszar dos¢ znany dla oséb zajmujacych sie
pozyskaniem pracownikéw i tematem Employer
Brandingu. Tworzac komunikacje do przysztego

Swiecie? Pracownicy, ktérzy odnajduja sie w tych
przestrzeniach biurowych, maja mozliwos¢ zaspo-
kojenia swojej ciekawosci. Wcigz sg zaskakiwani
nowymi formami. Ponadto te przestrzenie, poprzez
intensywnos¢ koloréw, barw, ksztattdw, zaspokajaja
ich potrzebe do$wiadczania ciggtych bodZcéw. To
jest jeden z sukcesow firmy w pozyskaniu lojalnych
i oddanych pracownikdw, ktérzy czuja petng auten-
tycznos¢ i spéjnos¢ firmy, w ktorej pracuja.

Kazdy pracownik sprzedaje. Nawet ten, ktéry nie
ma kontaktu z klientem. Kazdy, kiedy tylko méwi
o firmie, w ktérej pracuje to sprzedaje, produkt tej
firmy czy ustuge. Méwigc o problemach w pracy,
maowigc o wiasnych sukcesach, kreuje jej obraz na
zewnatrz. Na podstawie tego obrazu i towarzysza-
cych emodji stuchacz podejmie w przysztosci decy-
Zje, czy kupic jej produkt, ustuge, czy nie.
Badacze psychologii sprzedazy juz dawno udowod-
nili, ze kupujemy dzieki naszym emocjom i pod ich
wptywem, a nie dzieki logicznej analizie. Pracownik,
ktéry pracuje w firmie spéjnej z jego archetypem
osobowosci, czuje jej autentyczno$¢, bardziej sie
Z nig utozsamia. W momencie rzeczywistej sprze-
dazy i rozmowy z klientem o tym samym archetypie

0 autorze

Diana Pakulska-Okraska
Inzynier, Coach, Trener

Zatozycielka i Prezes Zarzadu firmy ECLIPSE
Projekt, specjalizujacej sie w projektowaniu
instalacjiw przestrzeniach biurowych. Pro-
wadzi kanat na YouTube Przestrzen Przyja-
zna Pracy. Autorka programu rozwojowe-
g0 Design & Business Coaching, w ktérym
towarzyszy przedsiebiorcom w budowaniu
ich fajnych bizneséw, ktére dajg im wielka
satysfakcje i realizacje wiasnych pasji. Pro-
wadzi przedsiebiorcéw w procesach co-
achingowych i mentorskich, korzystajac
z wtasnego doswiadczenia w poszukiwa-
niu swojego szczescia.

0sobowosci, ma naturalng tatwos¢ w pokazywaniu
korzysci czy reagowaniu na obiekcje, gdyz méwi
swobodnie tym samym jezykiem.

Nie ma koniecznosci czytania wielu publikagji
Carla Gustava Junga dotyczacych archetypéw
0sobowosci, zwtaszcza iz jest to zmudna i mato
przyjemna rozprawa psychologiczna sprzed 100
lat. Wystarczy wpisa¢ w wyszukiwarce interneto-
wej: , archetypy osobowosci” i ,archetypy marki”.
Wiekszos¢ tych publikacji Swietnie opisuje i cha-
rakteryzuje te postaci. Mozna tez zrobi¢ test,
aby sprawdzi¢, jakim archetypem osobowosci
sie jest.

Ja, Diana Pakulska-Okraska, jestem archetypem
Bohatera, ktéry dazy do naprawy $wiata, aby
wszystkim nam zyto sie lepiej, a w szczegdlnosci
tym, ktérzy pracujg w przestrzeniach biurowych.
Od lat uwazam, Ze biuro to narzedzie w biznesie,
ktore sprzyja satysfakgji z pracy, efektywnosci
pracownikéw oraz zwiekszaniu dochoddw firmy.
Dobrze dopasowane do biznesu, pomaga w jego
skalowaniu. | wiasnie dlatego angazuje sie w pisa-
nie artykutéw czy tworzenie tresci wideo.

A twoja firma jakim jest archetypem?
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1 modele hybrydowe

andemia koronawirusa zmienita na wiele tygodni sposoby funkcjonowania organizacji. Nawet te, ktore realizowaty
do tej pory konserwatywne polityki zarzadzania zespotami, nakazaty wykonywanie zadan w trybie zdalnym. To

doswiadczenie zmienito nie tylko wyobrazenie o tym, jak mogq funkcjonowac organizacje, lecz takze oczekiwania
pracownikow. Dzis wiele firm rozwaza stworzenie nowych strategii, wykorzystujacych prace zdalna w wiekszym wymiarze,
i tworzy plany zarzadzania zespotami rozproszonymi. Jak wdrozyc nowe style pracy i modele hybrydowe organizagji

pracy oraz aranzacji biur?

Karolina Dudek, Forbis Group

12 marca 2020. Poczatek nowej ery

Kiedy dwa lata temu konczytam pisac ksigzke
0 polskich biurach, towarzyszyto mi przekonanie,
ze w trakcie badan uchwycitam pewien proces
przejscia do myslenia o projektowaniu w nowy
sposéb. Zdecydowatam sie wéwczas na tytut,
ktéry brzmi moze nieco enigmatycznie dla oséb
spoza wasko rozumianej branzy aranzacji prze-
strzeni biurowych: ,Koniec ery calvadosu”. Nie

chodzi tu bynajmniej o nazwe zacnego trunku,
a o kolor ptyty bardzo popularny w latach 90.
XX wieku. Czerwono-brazowe meble kojarzyty
sie wéwczas z nowoczesnoscig, praca w biu-
rze, prestizem. To byto co$ nowego na rynku
i w czasach raczkujacego kapitalizmu wiele firm
wyposazato swoje przestrzenie w biurka i regaty
wiasnie w tym kolorze. Era jasnego debu, okres
przejsciowy, ktéry nastat po calvadosie, ptynnie

przeszta w ere biatg: biate blaty, pomocniki
i szafki. Inne zas$ kolory zaczety pojawiac sie na
$cianach i podtogach. Projektowaniu w kolejnych
erach towarzyszyfa coraz wieksza koncentracja
na zréznicowanych potrzebach biznesowych
i sposobach pracy réznych grup uzytkowni-
kéw, a najmodniejszym modelem organiza-
¢ji biura byt zadaniowy uktad przestrzeni, czyli
activity-based workplace.

{
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Te zmiany nastepowaty w réznym tempie. Inna
byta dynamika w centrum, gdzie w goére piety sie
kolejne biurowce, inna w miastach regionalnych,
w miedzynarodowych korporacjach i w matych
przedsiebiorstwach. Stopniowo jednak nastepo-
waty wszedzie i proces ten miat charakter liniowy.
Od calvadosu, przez jasny dab do biatego.

Niektérzy przygotowywali sie do tego kroku od
kilku tygodni, bo w kwaterach gtéwnych anali-
zowano niepokojace informacje, ktére ptynety
z peryferii $wiata. Troche jak w World War Z -
tylko bez zombie. Na szczescie. Jak trafnie komen-
towat to jeden z wielu memadw krazacych winterne-
cie, spodziewalismy sie, ze apokalipsa to anarchia

Od kwietnia wiec Office Managerowie,
dzialy nieruchomosci i Facility
Managementu przygotowywaty biura

na bezpieczny powrot pracownikow.
Zielona, zo6lta, czerwona - biura zostaly
podzielone na strefy. W czerwonej

— najwiecej] kontaktow ze Swiatem
zewnetrznym, wymagane najsurowsze
procedury, potencjalnie najwieksze
niebezpieczenstwo zakazenia. W strefie
zOle) umiarkowany poziom zagrozenia
epidemicznego. Strefa zielona — wzglednie
liberalnie, dozowniki z ptynami, zasady
dystansowania fizycznego, ekrany
oddzielajgce pracownikow, limity osob
mogacych w tym samym czasie przebywac
razem w poszczegolnych pomieszczeniach.
Od sierpnia trojkolorowa staje sie cata Polska.

Calvados zostat wycofany z oferty produktowe]
firm wiodacych na polskim rynku w 2016 roku.
I ta data symbolicznie zamyka pewng epoke.

Nie sadzitam jednak, ze nowa era nadejdzie tak
szybko, a jej symbolem bedg az trzy kolory jedno-
cze$nie: zielony, zOtty i czerwony, a najpopularniej-
szym sposobem organizacji pracy stanie sie model
hybrydowy. Symboliczny poczatek nowej ery to
12 marca - dzien, w ktérym zatrzymat sie Swiat.

Lockdown home office.

Réozne doswiadczenia

Swiatowa organizacja zdrowia oglosita tego
dnia stan pandemii. W Polsce podjeto decyzje
o zamknieciu szkot i przedszkoli. W wielu orga-
nizacjach pogaszono $wiatta. Homo officens
pochwycili laptopy i ruszyli z biur do doméw.

i atak zombie, a okazato sie, ze to home office
i brak papieru toaletowego.

W tym najgoretszym momencie przetfomu marca
i kwietnia Akademia Leona Kozminskiego, Kinnarps
Polska, Polski Instytut Srodowiska Pracy oraz Pro
Progresio wspdlnie zrealizowaty badanie, ktére
miatam przyjemno$¢ wspotprowadzi¢: Praca
z domu 2020, warunki pracy zdomu w czasie
pandemii i wyzwania z tym zwigzane. Badania
ilosciowe (ankieta dostepna online) uzupetnione
byty czescig jakosciowa - wywiadami z osobami,
ktére po wypetnieniu ankiety pozostawity kontakt
do siebie i wyrazity che¢ opowiedzenia o swoich
dosdwiadczeniach.

Co warto podkresli¢, praca zdalna i praca zdalna
w czasie pandemii to odmienne tryby i nie nalezy
ich ze sobg utozsamia¢. Ten pierwszy do marca

byt do$¢ uporzadkowanym sposobem $wiadcze-
nia pracy raz lub dwa razy w tygodniu w tych bar-
dziej postepowych organizacjach, ktére home
office oferowaty jako jeden z pracowniczych
benefitéw. Cenionych i dostepnych dla nielicz-
nej grupy, dodajmy.

A ten drugi? No céz... Gdy w marcu marzenie
wielu o pracy zdalnej wreszcie sie spetnito, oka-
zato sie dla znacznej czesci duzym wyzwaniem.
Szczegblnie pierwszych tygodniach kwarantanny.
Wszystko, co mogto pojs¢ nie tak, poszto nie tak
w wielu zespotach i w catych firmach. VPN-y nie
miaty odpowiedniej przepustowosci i systemy
wieszaty sie nieustannie. Laptopy zaméwione
szybko u dystrybutoréw sprzetu utknety gdzies
w Chinach i dotarty z ponad miesiecznym opéz-
nieniem. Menadzerowie od nowa uktadali pro-
cesy i komunikacje w zespotach, ktére prébowaty
odnalez¢ sie w chaosie i zapewni¢ ciggtos¢ dzia-
falnosci. Dzieki duzej mobilizacji udato sie, choc
byto to okupione wieloma nadgodzinami, stre-
sem i frustracja.

Byli tez ci, ktérzy przeszli suchg stopa. Dzieki
wdrozonym wczesniej procedurom i technolo-
giom nie odczuli wiekszej réznicy w sposobie
organizacji pracy. Nawet oni jednak doswiadczali
czesto tego, co wigzato sie z izolacjg - poczucie
odosobnienia i stresu zwigzanego z konieczno-
$cig pogodzenia rél zawodowych i rodzinnych.
W domach i mieszkaniach znalazty sie bowiem
cate rodziny - osoby pracujace wraz z dzie¢mi.
Tymi, ktérym trzeba byto pomdc w nauce, i tymi,
ktére domagaty sie nieustannej uwagi, wymusza-
jac jq ptaczem. ,Mali terrorysci” - to okreslenie,
ktérym rodzice zastepowali w rozmowach ze mng
pojecie ,dzieci”.

Gdy opadnie kurz.

Zielony, z6tty, czerwony

Gdy wprowadzono najpilniejsze zmiany, niezbedne,
aby zachowac ciggtos¢ biznesowa, zaczeto dostrze-
gac plusy pracy zdalnej. Oszczednos¢ czasu prze-
znaczanego wczesniej na dojazdy, mozliwos¢ lep-
szej, bardziej elastycznej organizacji czasu pracy
czy zdrowszy sposdb odzywania. Stopniowo
zaczety sie stabilizowac¢ nowe praktyki i spo-
soby dziatania.

Czes¢ pracownikéw zaczeta wracad, by méc
wykonac swoja prace. Kto$ musi najpierw zeska-
nowac dokumenty, zeby mozna je byto wpro-
wadzi¢ do obiegu elektronicznego. I, niestety,
elektroniczny obieg nigdy nie daje sie wprowa-
dzi¢ w 100%, zawsze sg jakies dokumenty, ktére
trzeba podpisac tzw. podpisem mokrym.

Od kwietnia wiec Office Managerowie, dziaty nie-
ruchomosci i Facility Managementu przygotowy-
waty biura na bezpieczny powrdét pracownikéw.
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Zielona, z6tta, czerwona - biura zostaty podzie-
lone na strefy. W czerwonej - najwiecej kontak-
téw ze Swiatem zewnetrznym, wymagane naj-
surowsze procedury, potencjalnie najwieksze
niebezpieczenstwo zakazenia. W strefie zottej
umiarkowany poziom zagrozenia epidemicznego.
Strefa zielona - wzglednie liberalnie, dozowniki
z ptynami, zasady dystansowania fizycznego,
ekrany oddzielajgce pracownikéw, limity oséb
mogacych w tym samym czasie przebywac
razem w poszczegdlnych pomieszczeniach. Od
sierpnia tréjkolorowa staje sie cata Polska.

Neutralsi, dissujacy i propsujacy
Przyjrzelismy sie blizej réznorodnosci doswiad-
czen 0séb, ktdre uczestniczyty w badaniu ,Praca
zdomu 2020". Nawet jesli byty one odmienne, to
miaty wspdlny mianownik: home office w czasie
kwarantanny zmienit style zycia. A moze nale-
zatoby napisac: wywrécit je do géry nogami
i postawit pod znakiem zapytania wszystko, co
do tej pory uwazano za oczywistos¢, codzien-
no$¢inormalnosc.

W odczuciu Anny praca z domu w czasie epidemii
nie wptyneta znaczaca na jej efektywnos¢, udato
sie jej znaleZ¢ plusy tej sytuacji i odnalazta sie
w niej. Kasia natomiast czuta sie przyttoczona,
bo wiele kosztowato jg radzenie sobie z codzien-
nymi obowigzkami. O Marku mozna powiedzie¢,
ze nie tylko sie odnalazt, lecz takze miat poczucie,
ze jego efektywnos¢ znacznie wzrosta. To przy-
ktady odzwierciedlajace trzy duze grupy naszych
respondentéw: neutralsi, dissujgcy i propsujacy.
Szczegbtowo opisane sg raporcie z badan ,Praca
zdomu 2020". Zaryzykuje stwierdzenie, ze repre-
zentantéw kazdej z tych trzech grup odnalez¢
mozna w kazdej organizacji. Dissujacy popedzili
do biur, gdy tylko stato sie to mozliwe i zadziwiaja
swoich kolegdw regularng obecnoscia. Twierdza,
ze zaczeliwracac do biur, by zachowa¢ work-life
balance. Propsujacy staraja sie odroczyc ten
moment i sg wsrdd nich tacy, ktérzy do sierp-
nia, kiedy pisze ten tekst, nie pojawili sie w nich
od marca ani razu. W ankiecie w jednym z pro-
jektow, ktére prowadze, nie sg wcigz w stanie
oceni¢ zmian wprowadzanych przez pracodawce,
by zapewnic¢ bezpiecznga przestrzen, bo jeszcze
jej nie wiedzieli. Neutralsi dostosowujg sie bez
marudzenia do sugestii menadzerdw, ale licza
na to, ze beda mogli pracowac zdalnie dwa dni
w tygodniu, gdy sytuacja sie unormuje.

Rozproszone, odporne

srodowiska pracy

Gdy organizacje podjety pierwsze proby pod-
sumowania tego, co sie wydarzyto miedzy mar-
cem a kolejnymi miesigcami, okazato sie, ze

efektywno$¢ w wielu dziatach nie zmalata zna-
€z3co, a nawet wzrosta. Biura staty puste lub pra-
wie puste. Najemcy zaczeli negocjowac obnizki
Z czynszu za przestrzenie, z ktérych de facto nie
korzystali. Zaczeto sie tez zastanawiac, jaka jest
przyszto$¢ biur po pandemii. To, ze nie da sie wro-
ci¢ do tego, co byto, dla wszystkich uczestnikéw
rynku zaczeto stawac sie coraz bardziej jasne.
Cho¢ niektorzy probowali méwic o ,powrocie do
nowej rzeczywistosci”, jakby nie rozumiejac, ze
nie ma zadnego powrotu. Mozna tylko iS¢ dalej.

Jeszcze w maju opracowalismy w Forbis Group
koncepcje tego, co to ,dalej” moze oznaczac dla
organizacji, dazacych do wykorzystania doswiad-
czen pracy zdalnej z okresu kwarantanny, doko-
nanych inwestycji w sprzet i technologie, i tego,
jak bardzo sie w tym okresie rozwinety, a takze

nieruchomosciowych. Przekonywalismy, ze
odporne to wiecej niz bezpieczne, dajace moz-
liwos¢ efektywnego dziatania bez wzgledu na
dalszy rozwéj wypadkdéw. Koncepcja rozpro-
szonego srodowiska pracy - warto doda¢ - ma
swoje korzenie w modelach rozwijanych od lat
90. XX wieku przez czotowych architektow prze-
strzeni biurowych. Juz wéwczas moéwili oni o tym,
ze pracowa¢ mozna w réznych przestrzeniach,
nie tylko biurowych, i apelowali o uwzglednianie
zintegrowanej wizji srodowiska pracy w planowa-
niu biur. To jednak dopiero dzi$ dostepne tech-
nologie umozliwiajg petne wdrozenie tej $miatej
wizji, choCiteraz, po 12 marca, wiele organizacji
musiato sie szybko ,uzdalni¢” i ,ucyfrowi¢”, by
moc przeniesc sie do sfery wirtualnej i pracy
wykonywanej z domu.

> Niektorzy probowali méwic o ,powrocie
do nowej rzeczywistosci’, jakby nie
rozumiejac, ze nie ma zadnego powrotu.
Mozna tylko iS¢ dalej. Jeszcze w maju
opracowalismy w Forbis Group
koncepcje tego, co to ,dalej” moze
oznaczac dla organizacji, dazacych
do wykorzystania doswiadczen
pracy zdalnej z okresu kwarantanny,
dokonanych inwestycji w sprzet
1 technologie, 1 tego, jak bardzo sie
w tym okresie rozwinety, a takze dla
firm, chcacych wykorzystac zalety
7zarOWno pracy w biurze, jak 1 pracy
zdalnej, a jednoczesnie rownowazyc ich

mankamenty:.

dla firm, chcgcych wykorzystac zalety zaréwno
pracy w biurze, jak i pracy zdalnej, a jednocze$nie
réwnowazy¢ ich mankamenty. Przedstawilismy
ja w raporcie ,Resilient distributed workplace”,
w ktérym zarysowalismy metodologie two-
rzenia nowych bardziej elastycznych strategii

W czerwcu opublikowalismy kolejny materiat,
w ktérym szczegdtowo omowilisSmy nowe style
pracy oséb pracujgcych w odpornych rozproszo-
nych $rodowiskach iich potrzeby. Kotwice biu-
rowe, cyfrowi nomadzi i zeglarze oraz kotwice
cyfrowe - to gtéwne style pracy w organizacji
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hybrydowej, wykorzystujacej biuro jako narze-
dzie wspierania 0s6b, wykonujacych z réznych
wzgleddw swoje zadania stacjonarnie oraz inte-

dziatan, budowanie ducha zespotu, wymiane wie-
dzy i informacji, przeciwdziatanie tworzeniu sie
silosow.

W modelu hybrydowym zmienia sie
bowiem funkcja biur — s one w znacznie
mniejszym stopniu niz w XX wieku
miejscem wykonywania pracy
operacyjnej. Peinig za to funkcje miejsca
wspierajacego koordynacje dziatan,
budowanie ducha zespotu, wymiane
wiedzy 1 informacji, przeciwdziatanie
tworzeniu sie silosow.

growania spotecznosci oséb pracujacych cze-
Sciowo lub catkowicie zdalnie. W modelu hybry-
dowym zmienia sie bowiem funkgja biur - sg one
W znacznie mniejszym stopniu niz w XX wieku
miejscem wykonywania pracy operacyjnej. Petnig
za to funkcje miejsca wspierajacego koordynacje

Trzy kroki do modeli hybrydowych

Wprowadzenie modeli hybrydowych bedzie naj-
goretszym trendem w najblizszych miesigcach.
Proces przypomina metodologie badan w nur-
cie zwanym workplace & change management.
Wykorzystywane sa podobne narzedzia: wywiady,

warsztaty, ankiety. Efektem jest koncepcja, jak
poukfadac organizacje pracy w zespotach i jak $ro-
dowisko pracy powinno jg wspiera¢. Réznice za$
polegaja na tym, co bierze sie pod uwage w ana-
lizach, ktére stanowig pierwszy krok na drodze
do zaprojektowania srodowiska hybrydowego.
Musimy uwzgledni¢ doswiadczenia pracy w biu-
rze przed marcem, przeprowadzi¢ ewaluacje
pracy zdalnej w czasie kwarantanny i po cze-
Sciowym powrocie do biura. Konieczne jest takze
zbadanie gotowosci zespotéw do kontynuacji
pracy w okreslonym stylu. By to zrobi¢ organi-
zacja powinna odpowiedziec na kilka, mogtoby
sie wydawag, prostych pytan. W jakich godzinach
powinni pracowac cztonkowie zespotdw rozpro-
szonych? Czy kazdego dnia powinni przepraco-
wywac osiem godzin? Czy powinni pracowac
bez przerwy czy mogg pracowac interwatowo -
kilka godzin rano, kilka wieczorem? Jak delegowac
zadania i rozliczac¢ ich wykonanie? Kto powinien
pracowac w biurze, a ktére zespoty powinny faczy
prace zdalna z praca w biurze?

Krok drugi to opracowanie strategii zarzagdczej
przy wykorzystaniu opracowanych danych i ana-
liz. Strategia powinna uwzglednia¢ rézne scena-
riusze, ktére mozna rozpisa¢ w macierzy wyzna-
czonej przez dwie osie. Pierwsza z nich rozpieta
jest pomiedzy dwoma stwierdzeniami ,biuro jest
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miejscem wykonywania pracy operacyjnej” oraz  zwolennicy pracy z biura i o tym trzeba pamietac.
,biuro jest miejscem integrowania sie spotecz- |, coistotne, przy projektowaniu rozwigzan hybrydo-
nosci”. Druga wyznaczajg dwa bieguny zwigzane — wych trzeba uwzglednia¢ preferencje pracownikéw,

0 autorze

> Konieczne jest takze zbadanie
gotowosci zespolow do kontynuacji
pracy w okreslonym stylu. By to zrobic,
organizacja powinna odpowiedzie¢
na kilka, mogloby sie wydawac,
prostych pytan. W jakich godzinach dr Karolina Dudek
powinni pracowac czionkowie zespolow | A

prezes Polskiego Instytutu Srodowiska Pracy

rozproszonych? Czy kaZdegO dnia i adiunkt w Akademii Leona Kozminskiego
powinni przepracowywac oslem godzin?  |[Eeryeesmersmapsomne
Czy pOWlIlIll pracowac' bez przerwy zwigzana jest z branza nieruchomosci biu-
. rowych. Wykorzystuje interdyscyplinar-
CZ’y’ mogaL pl’aCOWEiC lnterwa}OWO _ ne podejscie do wspomagania procesow

planowania, projektowania i organizowa-
nia przestrzeni organizadji. Autorka ksigzki

kilka godzin rano, kilka wieczorem?
Jak de]_egowaé Zadan]_a ]_ rozhczaé ]_Ch 0 polskich biurach ,Koniec ery calvadosu.

Design i praca w p6znej nowoczesnosci”.

wykonanie? Kto powinien pracowac
L blurze' E ktore Zespo}y pOWlnny ]:a‘CZy Krok trzeci to projekt niezbednych zmian w prze-
pl’aCQ Z(ja:l:ﬂaz Z pl’aca W blurze7 strzeni biurowej. Zespoty rozproszone bedg sie

czesto komunikowaty zdalnie, a wideokonferen-
Cje stang sie na dtuzej codziennym doswiadcze-
niem pracownikoéw. Dlatego sale konferencyjne
ze stopniem upowszechnienia sie pracy zdalnej  ale nie mozna traci¢ z oczu celdéw biznesowych.lle  musza by¢ przygotowane na wspieranie takiego
- nie przyjmie sie/zrewolucjonizuje rynek. Praca  pracy zdalnej powinno by¢ w pracy hybrydowej? Na  rodzaju spotkan, w ktérych cze$¢ oséb uczest-
zdalna nie dla kazdego jest rajem pracowniczym.Sg  te wkasnie pytania powinna odpowiedzie¢ strategia.  niczy na miejscu w biurze, a pozostate sg roz-

- . proszone it3cza sie zdalnie. Biuro-integrator
L ‘
LY
|
{ X
4 B

spotecznos$ci bedzie tez musiato budowac
w odpowiedni sposéb atmosfere spotkan. Musi
oferowac réznorodne miejsca do pracy. Na jed-
nym z moich warsztatéw z klientami okreslilismy
je jako ,ABW (activity-based workplace) na stery-
dach”. Choc to pojecie ma swoje ograniczenia,
jak kazda metafora, jest dobrym hastem prze-
mawiajgcym do wyobrazni.

Wprawdzie mogtoby sie wydawa¢, ze proces,
ktéry mozna przeprowadzi¢ w trzech krokach, to
fatwe zadanie, ale jest to ztozone przedsiewzie-
cie wymagajace solidnego zaplanowania i zaan-
gazowania wielu interesariuszy. Nie ma tu drogi
na skroty, ale warto podjac ten trud, aby stwo-
rzy¢ odpowiednie wsparcie dla pracy operacyj-
nej i realizacji celéw biznesowych oraz stworzy¢
Srodowisko pracy odpowiadajgce nowoczesnej
mobilnej kadrze.
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Jak zmienig sie
nasze biura
W nowej normalnosci?

]

J.n‘

i

pandemia koronawirusa sprawita, ze w branzy nieruchomosci pojawity sie nowe pojecia. Praca w biurach ulegta
zmianom. Dla wielu firm oznaczato to zderzenie z nowq rzeczywistoscia, w tym z pracq zdalng, zachowywaniem
dystansu spotecznego czy ograniczeniami dotyczacymi liczby osob w pomieszczeniach.

Jacek Ratajczak, CEO Zonifero

Nowa normalnos¢, nowa
rzeczywistos¢, post-covid -

to pojecia, ktore mocno angazujq
branze nieruchomosci komercyjnych.
Jak biura zmieniajq sie w obliczu
pandemii koronawirusa?
Wprowadzenie lockdownu i zalecana praca
zdalna spowodowaty najwiekszy w historii pracy
biurowej przestdj w funkcjonowaniu wielu obiek-
téw. Z dnia na dzien firmy musiaty wdrozy¢ narze-
dzia i procesy, umozliwiajace ich pracownikom
kontynuowanie pracy w warunkach domowych.
Wiele z tych firm, pomimo poczatkowych obaw
i mitdw otaczajacych prace zdalng, przekonato

sie do tego rodzaju wykonywania obowigzkéw
stuzbowych przez pracownikéw. Ci ostatni z kolei
zdazyli dostosowad swoj rytm dnia do nowej
sytuacji, w ktérej nie muszg sie martwic cza-
sem straconym na codzienne dojazdy do pracy.
I chociaz zdecydowana wiekszo$¢ powrdéci do
pracy biurowej, bardziej dostepna praca zdalna
w jakiej$ formie juz z nami zostanie.

Powrdt do biura nie musi wigzac sie wytgcznie
z przekonaniami kadry zarzadzajacej odnosnie
do produktywnosci pracownikdw - ta okazuje sie
réwnie wysoka podczas pracy zdomu, a czasem
tez wyzsza. Niektérzy pracownicy po prostu wolg
wyraznie rozgraniczy¢ przestrzen domowga od

pracy, lepiej funkcjonujac w biurze. Powracajac
do nowej normalnosci, w kwestiach takich jak
jadanie na miescie czy korzystanie z sitowni, nie-
ktére osoby beda chciaty takze wréci¢ do pracy
w siedzibie firmy. Wymaga to jednak odpowied-
niego dostosowania powierzchni biurowej,
zeby spetniata nowe, restrykcyjne obostrzenia
sanitarne.

Wyzwania nowej normalnosci

Wymagania sanitarne to problem, z ktérym
trzeba sie uporac nie tylko na poziomie jed-
nego biura, ale catego budynku. Powrét pra-
cownikéw do biur nie obejmuje bowiem tylko
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kwestii odpowiedniego rozmieszczenia biurek
- to tez kwestie komunikacyjne, dotyczace wielu
powierzchniwspdlnych. Jest takze druga strona
medalu. Zapewnienie odpowiedniego bezpie-
czenstwa pracownikéw nie moze wptywac naich
komfort funkcjonowania w przestrzeni biurowej,
co mogtoby negatywnie rzutowac na ich samo-
poczucie i produktywno$¢. Zmiany nie moga
wiec, pomimo wielu obostrzen, by¢ ucigzliwe
dla pracownikéw.

Panstwowa Inspekcja Pracy wymienia co prawda
jedynie dwa obowigzki, ktére musi spemic pra-
codawca, chcac zapewni¢ pracownikom bez-
pieczng przestrzen do pracy, jednak ich wdro-
zenie z myslg o wielu scenariuszach, na ktérych

WHO zaproponowato z kolei wytyczne, stano-
wigce zbiér dobrych praktyk odno$nie do sto-
sowania nowych zasad higieny i zachowania
czystosci w biurze i na spotkaniach bizneso-
wych. Potaczenie tych wytycznych z narzedziami
proptech moze stanowi¢ klucz do bezpiecznego
powrotu pracownikéw do biur.

Zachowanie spotecznego dystansu

Kontrola zachowania spotecznego dystansu
w biurach zaczyna sie od dostosowania odpo-
wiedniej liczby miejsc pracy. Nie musi to jed-
nak oznacza¢ ponownej aranzacji biura i pla-
nowania rozmieszczenia biurek w minimalnej
wymaganej odlegtosci. Rozwigzania proptech

Zapewnienie odpowiedniego
bezpieczenstwa pracownikow nie moze
wplywac na ich komfort funkcjonowania
W przestrzeni biurowej, co mogiloby
negatywnie rzutowac na ich samopoczucie
1 produktywnosc¢. Zmiany nie mogg wiec,
pomimo wielu obostrzen, byc ucigzliwe

dla pracownikow.

opieraja sie wspotczesne biura, oznacza szereg
zmian. Po pierwsze, pracownicy muszg miec
dostep do $rodkéw dezynfekujacych, a jesli
to konieczne, muszg réwniez otrzymac jed-
norazowe rekawiczki. Chociaz w pracy biuro-
wej noszenie rekawiczek moze by¢ zbedne, to
juz pracownicy recepcji czy lobby powinni takg
ochrone otrzymac. Drugim wymogiem jest
zachowanie niezbednego dystansu, ktéry powi-
nien wynosi¢ co najmniej 1,5 metra. Chociaz roz-
mieszczenie biurek w wymaganych odstepach
nie jest co prawda problemem, to juz kontrolo-
wanie przemieszczajacych sie pracownikow jest
niemalze niemozliwe.

Nie brakuje na szczescie gotowych wytycznych
i wskazowek, opracowanych zaréwno przez firmy
z branzy nieruchomosci komercyjnych, jak i Swia-
towych organizacji. Jeden z tego rodzaju plandw
powrotu do biur zaproponowata firma dorad-
cza Cushman & Wakefield. Jej eksperci stwo-
rzyli szeSciostopniowg agende, uwzgledniajgca
takie obszary jak: przygotowanie biura i pracow-
nikow, kontrola dostepu, zachowanie spotecz-
nego dystansu czy odpowiednia komunikacja.

umozliwiajace rezerwowanie miejsc pracy, tzw.
hot-desks, pozwalajg pracownikowi na sprawdze-
nie w aplikadji, czy w biurze sg dostepne wolne
biurka i oznaczenie wybranego przez siebie miej-
sca na dany dzien. Systemy dostosowane do

wymagan nowej normalnosci, takie jak aplikacja

Zonifero, automatycznie blokujg biurka, ktére
znajda sie w zbyt bliskiej odlegtosci do juz zaje-
tego stanowiska.

Takie przygotowanie to nie wszystko. Drugim
istotnym obszarem jest kontrola dostepu,
pozwalajaca ograniczy¢ wejscia do budynku
wytacznie dla oséb upowaznionych. Takie roz-
wigzania pomagaja zachowac kontrole nad
liczba 0séb przebywajaca w jednym momencie
na danej powierzchni. Aplikacje takie jak Zonifero
Passport pozwalajg na nadanie odpowiedniego
dostepu pracownikom i wybranym kurierom, jed-
noczesnie ograniczajac kolejki w lobby.

Innym rozwigzaniem wtasciwym dla propte-
chu, ktére pomoze stworzy¢ bezpieczne biuro,
jest technologia Internetu Rzeczy (ang. Internet
of Things, 10T). Odpowiednio rozmieszczone
sensory moga pomoc w redukcji powierzchni
dotykanych w ciggu dnia nawet przez setki
0s06b, wprowadzajac np. rozwigzania oparte na
komendach gtosowych lub sterowaniu z poziomu
aplikacji. Tego typu czujniki mozna zastosowac
zaréwno do kontroli o$wietlenia czy klimatyzacji,
jak réwniez w windach i salach konferencyjnych.

Komunikacja w biurze

Istotnym elementem planu zaproponowanego
przez Cushman & Wakefield jest komunikacja
i odpowiednie przygotowanie pracownikéw do
powrotu do biura. Edukacja w kwestiach takich
jak higiena i zachowanie rezimu sanitarnego czy
przemieszczania sie po biurze decyduje o tym,
czy osoby powracajace do pracy biurowej beda
przestrzega¢ nowych zasad.

Digital signage to technologia, ktérg juz dzis wiele
podmiotéw wprowadza w swoich biurach w celu
komunikacji z pracownikami i osobami odwie-
dzajacymi siedzibe firmy. W nowej normalno-
$ci rozwigzanie to moze wspiera¢ wzmacnianie
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odpowiedzialnych postaw wsréd pracownikéw,
wyswietlajgc odpowiednie komunikaty. Warto jed-
nak pamietac o urzadzeniach, ktére pracownicy
majq zawsze przy sobie. Wysytanie powiadomien
na smartfony to jedna z funkgji Zonifero, pozwala-
jaca na skuteczne przekazywanie wiadomosci do
wybranych oséb. Komunikacja z pracownikami
za pomocg platform mobilnych oferuje zdecydo-
wanie wiekszy zasieg, w sytuacji post-covidowej
obejmujac takze osoby, ktére danego dnia pracuja
zdalnie i w przeciwnym przypadku przegapityby
wiadomosci dostarczane wytgcznie za pomocg
rozwigzan digital signage.

Wazna kwestig jest tez komunikacja miedzy
pracownikami, szczegdlnie odbywajaca sie bez-
posrednio w biurze. Czesto pracownicy traca
wiele czasu na szukanie innych oséb w biurze,

Praca w przestrzeniach post-covid
Wedtug badania przeprowadzonego przez
PriceWaterHouse w kwietniu tego roku, niemalze
potowa ankietowanych firm wskazata, ze zamie-
rza wprowadzi¢ prace zdalng jako statg mozli-
wos¢ dla swoich pracownikéw. Wiele oséb, ktére
chciatyby kontynuowac tego rodzaju prace, nie
ma jednak warunkéw do zorganizowania domo-
wego stanowiska pracy. Rodzajem kompromisu
w te] sytuacji sg przestrzenie coworkingowe,
dzieki ktérym pracownik nie musi dojezdza¢ do
biura i korzysta z mozliwosci pracy poza nim,
jednocze$nie zachowujac dostep do niezbednej
infrastruktury. Takie rozwigzanie pozwoli niekt6-
rym pracownikom znalez¢ wygodng przestrzen
blizej domu, dzieki czemu nie beda musieli traci¢
czasu na dojazdy.

> Wazna kwestig jest tez komunikacja
miedzy pracownikami, szczegolnie
odbywajaca sie bezposrednio w biurze.
Czesto pracownicy traca wiele czasu
na szukanie innych osob w biurze,
co w sytuacji podwyzszonego rezimu
sanitarnego moze tez stwarzac zbedne
ryzyko podczas przemieszczania
sie miedzy dziatami. W aplikacjach
proptech mozliwe jest wyswietlenie
mapy biura, a listy obecnosci
z aktywnym statusem uzytkownika
poinformuja, czy szukana osoba jest
tego dnia w biurze, czy nie oraz jakie
biurko zarezerwowata w systemie.

Co w sytuacji podwyzszonego rezimu sanitar-
nego moze tez stwarzac zbedne ryzyko podczas
przemieszczania sie miedzy dziatami. W aplika-
cjach proptech mozliwe jest wySwietlenie mapy
biura, a listy obecnosci z aktywnym statusem
uzytkownika poinformuja, czy szukana osoba jest
tego dnia w biurze, czy nie oraz jakie biurko zare-
zerwowata w systemie. Bardzo istotne bedzie
jednak przenoszenie wiekszosci komunikacji do
online'u, o ile jest to mozliwe.

Tego typu przestrzenie tez bedg jednak musiaty
dostosowac sie do nowych wymagan sani-
tarnych, kontrolujac liczbe i rozmieszczenie
0s0b korzystajacych z ich biurek lub majacych
dostep do budynku. Réwniez w tej sytuacji wiele
proptechowych rozwigzan, takich jak kontrola
dostepu, aplikacje mobilne, systemy powiado-
mien i rezerwacja biurek czy czujniki loT znajdzie
zastosowanie w nowej normalnosci przestrzeni
coworkingowych.

0 autorze

Jacek Ratajczak
CEO Zonifero

Ponad 12 lat do$wiadczenia w miedzy-
narodowej sprzedazy produktéw i ustug
technologicznych, od start-updw, przez
software house'y po korporacje. Poza
Polska, mieszkati pracowatw Indiach, UK
i Francji. Zatozyciel Fundacji PLUGIn, tacza-
cej Polska Diaspore Innowacyjng na swie-
cie i promujaca polskie technologie glo-
balnie przez takie projekty jak Polish Tech
Day, Pitch To London czy nagroda Amba-
sadorzy Polskich Innowacji.

Dla tych, ktorzy zdecyduja sie na powrdét do
biur, przestrzen ta moze stac sie jeszcze bar-
dziej zdigitalizowana. Powodem zmiany w tym
kierunku sg mozliwosci, jakie stwarzajg rozwia-
zania oparte na nowych technologiach w kwe-
stii kontroli przemieszczania sie pracownikéw
i przestrzegania zasad w przestrzeni wspol-
nej. Oczywiscie, pewnym rozwigzaniem sg tez
ostony z pleksi, montowane miedzy biurkami
czy nad lada recepdji, nie sg one jednak odpo-
wiedzig na wszystkie nowe wymogi. Dodatkowo
wielu ekspertéw wcigz broni biur w uktadzie
otwartym, sprzyjajgcym integracji pracowni-
kow i zmniejszajacych ich izolacje.

Organizacja pracy w nowej normalnosci dzieki
rozwigzaniom proptech tylko przyspiesza trend
digitalizacji, ktory w ostatnich latach stawat
sie coraz popularniejszy, usprawniajac takie
obszary jak administracja budynku, zarzadza-
nie parkingiem czy zgtaszanie usterek. Moze sie
okaza¢, ze wyboér odpowiedniego rozwigzania
proptech moze zabezpieczy¢ biura w biezacej
sytuadji, jednocze$nie dostarczajac dtugofalo-
wych korzysci, pomagajac zarzadzajacym opty-
malizowac koszty biur i jednocze$nie poprawia-
jac zadowolenie pracownikéw.
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Biura po pandemii -
wytyczne 1 zalecenia
dla przestrzeni biurowej

ksperci Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicznego PLGBC wskazali kluczowe obszary, ktorym powinnismy
poswiecic¢ szczego6lng uwage podczas powrotu do pracy w budynkach biurowych - i nie tylko.

Komfort

Przekonalismy sie, ze mozemy wykonywac
swojg prace niemal z dowolnego miejsca, ktére
powinno sprzyja¢ komfortowi i produktyw-
nosci. Zapewnienie odpowiednich warunkéw,
z uwzglednieniem stymulacji kreatywnosci czy
np. zorganizowania przestrzeni dla odpoczynku,
staty sie niezwykle waznym czynnikiem. Zmiany

bardzo potrzebujemy w naszej pracy kontaktéw
z innymi.

Elastycznosc¢

Okazuje sie, ze mieszany model pracy sprawdza
sie najlepiej: praca zdalna + fizyczna obecnos¢
w biurze. Pozwala nam to zachowac niezbedny
balans - nadszedtwiec czas na przekucie naszej

Okazuje sie, ze mieszany model pracy
sprawdza sie najlepiej: praca zdalna

+ fizyczna obecnosc w biurze. Pozwala
nam to zachowac niezbedny balans -
nadszedt wiec czas na przekucie naszej
elastycznosci na elastycznosc¢ w biurze

w postacl niezbednej infrastruktury
technicznej 1 zachowania bezpieczenstwa.

funkcjonalne - chociazby wzgledem przestrzeni
wspolnych, takich jak sala konferencyjna, kuch-
nia, miejsca relaksu nabierajg nowego znaczenia.

Reorganizacja

Nikt z nas nie byt gotowy na stan pandemii i zwig-
zane z nim ograniczenia. Gospodarka powoli
wraca na wfasciwe tory, a to pocigga za sobg
konieczno$¢ zmian. Test pracy zdalnej prze-
szlismy z réznymi wynikami - jedno jest jednak
pewne: rozwigzania sprzyjajgce pracy grupowej,
wszelkim ,burzom mdézgoéw”, staty sie niezwy-
kle cenne. Poznalismy siebie, jak réwniez to, jak

elastycznosci na elastycznos¢ w biurze w postaci
niezbednej infrastruktury techniczneji zachowania
bezpieczenstwa.

Istotna stata sie réwniez mozliwo$¢ lokalizowa-
nia poszczegélnych dziatéw w réznych miejscach,
w celu ograniczania wzajemnych kontaktéw
w duzej grupie 0séb - a tym samym zmniejszania
prawdopodobienstwa sparalizowania catej firmy
w wypadku infekgji.

Dostepnosc
Kazdy zréwnowazony budynek musi by¢ dostepny.
Ajak to wyglada w przypadku biur? Nowe narze-

dzia i kanaty komunikacji nabraty znaczenia. Nie
wszyscy sa takze w réwnym stopniu zaznajomieni
z technologig, dlatego musimy by¢ bardzo czujni,
aby przypadkowo nie dopusci¢ do wykluczenia
takich osdb z zycia firmy.

Zasoby

Niespodziewanie zdalismy sobie sprawe, jak nie-
wiele potrzebujemy, jak tatwe jest ograniczenie
zuzycia zasobdw, jak chocby brak drukowania
dokumentéw i konieczno$¢ korzystania z pod-
piséw elektronicznych. Dzieki delegacjom, ktére
nie doszty do skutku, znacznie ograniczylismy
réwniez nasz $lad weglowy... w takim razie, czy
biuro less waste jest blizej, niz nam sie wydaje?

Bezpieczenstwo

Bezpieczenstwo epidemiologiczne jest niewatpli-
wie w chwili obecnej najwazniejsze. Pamietajmy,
ze zmierzyliSmy sie z koniecznoscig opracowania
i wdrozenia nowej strategii, ktéra poza licznymi zale-
ceniami powinna réwniez uwzglednia¢ m.in. mini-
malizacje stresu, nowy model komunikadji w biurze
(np. ruch jednokierunkowy, jesli sg ku temu mozli-
wosci). Pamietajmy réwniez o wsparciu, jakie mogg
nam zaoferowac najnowsze technologie.

Waldemar Niedziela
Commercial Building
Solutions Business
Developer,

Somfy Polska

- Jedngq z kluczowych kwestii dla uzytkownikdw biur
Jest dostepnosc swieZego powietrza i mozliwosc wyko-
rzystania naturalnej wentylacji, co w istotny sposéb
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wptywa na poprawe jakosci powietrza w budynkach.
Automatyczne uchylanie okien, zaréwno podczas
nieobecnosci 0séb, jak i na przyktad latem, w okre-
sie nocnym, wymusza wymiane powietrza, a takze
naturalnie ochtadza pomieszczenia, zmniejszajqc

lepszej synergii pomiedzy partnerami. Biuro
hybrydowe to przestrzen zaprojektowana dla
jednej firmy, ktéra ma stuzy¢ réwniez innym pod-
miotom, jak na przykfad freelancerzy, wspdtpra-
cownicy czy organizacje partnerskie.

> Biura zmieniajq sie bardziej
dynamicznie, niz nam sie do tej pory
wydawalo. Hybrydowy model zaklada

potgczenie miejsc do kreatywnej
pracy zbiorowej, samodzielnego
dziatania w skupieniu oraz stref
odpoczynku.

ilos¢ zakumulowanego ciepta podczas stonecznego
dnia. Dzieki temu uzytkownicy przebywajg w duzo
lepszych warunkach, a automatyka czuwa nad pra-
widtowym i przede wszystkim bezpiecznym proce-
sem naturalnej wentylacji i wymiany powietrza.
Uzyskujemy lepszq jakos¢ powietrza i zdecydowa-
nie zdrowsze otoczenie.

Hybrydowy model biur

Biura zmieniajg sie bardziej dynamicznie, niz nam
sie do tej pory wydawato. Hybrydowy model
zaktada potgczenie miejsc do kreatywnej pracy
zbiorowej, samodzielnego dziafania w skupieniu
oraz stref odpoczynku.

Ten model zapewnia optymalizacje wykorzysta-
nia powierzchni, jak réwniez sprzyja osiggnieciu

Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
(PLGBC - Polish Green Building Council)

Wellbeing

O koniecznosci pracy zgodnej z wellbeing wiemy
nie od dzis, teraz jednak widzimy nie tylko jej nie-
watpliwe znaczenie, ale takze nowy wymiar.

- Podstawowymi rozwiqzaniami bedq tu elementy
wspomagajqce poczucie bezpieczenstwa oséb korzy-
stajqcych z powierzchni biurowej, takie jak odkaza-
cze, informacja wizualna czy bezdotykowe systemy
otwierania drzwi. Jednak duzo bardziej istotne wydajq
sfe narzedzia, na ktérych bazuje certyfikacja WELL,
wspomagajgca nasze zdrowie psychiczne, czyli
praca z wyciszaniem umystu i ciata, zapewnienie
balansu pomiedzy tymi dwoma aspektami, pozwa-
lajqcego na osiggniecie wzglednie komfortowego
stanu | samopoczucia podczas powrotu do biura po
pandemii - méwi Danuta Baranska, dyrektor

0’

PLGBC
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Organizacja pozarzadowa, ktéra od 2008 roku realizuje misje radykalnej poprawy projektowania,

budowania i uzytkowania budynkéw w Polsce, aby zréwnowazone budownictwo stato sie norma.

Jako organizacja cztonkowska jest zjednoczonym gtosem obecnych i przysztych lideréw branzy

green building. Dazy do przeprowadzenia znaczacej transformacji Srodowiska budowlanego, aby

uczynic je zdrowym i zréwnowazonym. To odpowiedz na zmiany klimatyczne i dbato$¢ o planete.

PLGBC stanowi cze$¢ globalnej spotecznosci ponad 70 organizadji green building councils skupio-

nych w ramach World Green Building Council.

https://plgbc.org.pl

kreatywna w Tétris oraz Cztonek Zarzadu Pol-
skiego Stowarzyszenia Budownictwa Ekologicz-
nego PLGBC.

Relacje

Potrzeba relacji spotecznych, aktywnosci i wsparcia
jest teraz silniejsza niz kiedykolwiek. Szczegdinie,
jesli jej dodatkowym atutem jest pobudzanie
naszej kreatywnosci.

Elzbieta Czerpak
Head of Research
w Knight Frank

- Pandemia COVID-19 zmienita sposéb, w jaki
pracujemy prawie z dnia na dzier, przyspieszajqc
Zmiany w sektorze biur. Obok potrzeby relagji spo-
fecznych, wzrasta zapotrzebowanie na réznorod-
nos¢, autonomie i elastycznosc. W efekcie, zamiast
tradycyjnego modelu indywidualnej pracy przy
biurku, biuro systematycznie bedzie stawato sie
przestrzeniq przede wszystkim do wymiany infor-
macji i wspbtpracy z zespotem.

Danuta Baranska
Dyrektor Kreatywna
w Tétris oraz Cztonek
Zarzadu Polskiego
Stowarzyszenia
Budownictwa
Ekologicznego PLGBC

- Podczas pandemii i wynikajqcej z obostrzeri izolacji
zdalismy sobie sprawe z tego, jak istotne w naszym
Zyciu, zaréwno prywatnym, jak i zawodowym, sq
relacje z innymi ludZmi. Mozna z duzq pewnosciq
stwierdzic, ze biura w swojej fizycznej formie nigdy
nie znikng z map naszych miast. JesteSmy jednost-
kami spotecznymi.

Bioroznorodnosc

Bioréznorodnos¢ w poblizu budynku i zielen
w biurach pozytywnie oddziatujg na zdrowie
cztowieka. Podnoszg takze naszg $wiadomos¢
w obszarze srodowiska i ekologii.

Materiat powstat we wspétpracy z Polskim Sto-
warzyszeniem Budownictwa Ekologicznego
PLGBC.
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Podnajem biura
dobrg okazjg dla obu stron

N a rynku wtornym powierzchni biurowych pojawiajq sie bardzo dobre okazje podnajmu zaréwno pod wzgledem ceny,
jak i lokalizacji, do ktorych jeszcze kilka miesiecy temu najemcy ustawiali sie w kolejkach. Nie obowiazujq tutaj dtu-
gookresowe kontrakty, a strony moga sobie wzajemnie pomoc w dynamicznie rozwijajacej sie sytuacji rynkowej — mowi
Artur Sutor, partner i dyrektor Dziatu Reprezentacji Najemcow Biurowych w Cresa Polska.

P W Warszawie i najwiekszych miastach regionalnych
rosnie ilos¢ powierzchni biurowej oferowanej na pod-
najem.

Podnajem jest jednym ze sposobdéw na optyma-
lizacje kosztéw i juz wczesniej towarzyszyt spo-
wolnieniom gospodarczym. Uwazam, ze przez
jaki$ czas ilos¢ podnajmowanej powierzchni moze
rosnac - firmy szukajg oszczednosci tu i teraz. Po
kryzysie wiele z nich z powrotem bedzie potrze-
bowato swoich biur w petnym wymiarze.

P (zy jest to nowy trend?

Obserwowalismy to zjawisko juz w 2008 roku, gdy
firmy z duza determinacja przystapity do reali-
zadji planéw oszczednosciowych, jedna z opcji
byto wiasnie podnajecie czesci zajmowanej przez
nie powierzchni biurowej. To trwato okoto roku,
potem rynek zaczat sie odbijac¢, firmy wracaty na
dawne tory, a nawet jeszcze bardziej sie rozwi-
jaty. Co za tym idzie, podnajmy znikaty z oferty.
Dzi$ trudno okresli¢, czy podnajem to trend, ktory
utrzyma sie tym razem na dtuzej. Zaktadam, ze
bedzie to sytuacja czasowa, a nie permanentna.

P Dlaczego firmy decyduja sie na podnajecie swojego
biura?

Niektore firmy po miesigcach lockdownu maja
znacznie mniejsze obroty i muszg oszczedzac.
Rozwazaja rezygnacje z czesci metrow biu-
rowych, jednak jest to dos¢ skomplikowane,
poniewaz umowy najmu biur to kontrakty ter-
minowe. Zerwanie takich umaéw przed koricem
okresu najmu wigze sie z dodatkowymi kosztami.
Niektdre branze, wrecz przeciwnie, rozwinety sie
w ostatnich miesigcach i dos¢ niespodziewanie
potrzebujg dodatkowych metréw kwadratowych
biur. Dzisiaj te firmy mogg pomac sobie nawzajem,

rzetelnie i uczciwie ustalajac warunki podnajmu
powierzchni biurowe).

P W jaki sposob znalez¢ wtasciwego podnajemce lub
firme, ktéra chciataby podnajac¢ przestrzen?

Potaczenie potrzeb obu stron nie jest tatwe
i zalezy od wielu czynnikéw, ktére czasami sg
nie do pogodzenia, jak np. lokalizacja, wielkos¢
powierzchni, brak konfliktu zwigzanego z pro-
wadzeniem dziatalnosci konkurencyjnej w sto-
sunku do innych najemcéw w biurowcu, okres
podnajmu. Nie ma portali faczacych takie
potrzeby, wynajmujacy takze rzadko pomagaja

w poszukiwaniach. Warto wiec rozwazy¢ zaanga-
zowanie agenta, ktéry moze znacznie zwiekszy¢
szanse na wiasciwe skojarzenie firm, gdyz ma on
aktualng wiedze o rynku i potrzebach poszcze-
g6lnych firm na rynku biurowym.

» Dla najemcy podnajecie swojego biura to sposdb
na optymalizacje kosztow. A jakie korzysci z takiego
kontraktu otrzyma podnajemca?

Dla podnajemcéw moze to by¢ dobra okazja
cenowa, ale réwniez mozliwo$¢ wynajecia biura
w lokalizacjach, do ktérych jeszcze kilka mie-
siecy temu najemcy ustawiali sie w kolejkach.
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Co wazne, podnajem charakteryzuje tez duza
elastycznos$¢ w negocjowaniu okresu, na jaki
podpisywana jest umowa. Na rynku nadal
obowiazujg najczesciej 5-letnie okresy najmu
powierzchni biurowej, tymczasem podnajmujac
biuro, mozemy umdwic sie na znacznie krotszy
termin. To dobra opcja dla branz, ktére, jak np. IT
czy e-commerce, bardzo rozwinety sie w ostat-

negocjacje konczg sie wejsciem niedosztego
podnajemcy na miejsce najemcy. Dzieje sie tak
np. w sytuacji, gdy najemcy zostat rok do zakon-
czenia umowy, a potencjalny podnajemca potrze-
buje powierzchnina dtuzszy okres. Wtedy pod-
pisanie cesji umowy najmu moze by¢ potgczone
z partycypacja wiasciciela budynku w kosztach
fit-outu.

Glowne ryzyko jest takie, ze jesli najemca
nie bedzie wywiazywal sie ze zobowigzan
wobec wynajmujacego, ktore wynikaja

z Umowy, to podnajemca rowniez poniesie
konsekwencje te] sytuacji 1 prawdopodobnie
straci biuro bez swojej winy.

nich miesigcach, dlatego dzisiaj potrzebuja
dodatkowych metréw biurowych, ale nie chca
podpisywac umdw na lata. Niektérych zacheca
rowniez fakt, ze podnajemca moze wprowadzi¢
sie do wykoriczonego i umeblowanego biura
praktycznie z dnia na dzien i tak tez sie z niego
wyprowadzic.

» Wykonczone biura dla jednych to zaleta, dla innych
wada...

To prawda. Podnajemca wchodzi w ukfad innej
firmy, nie ma wptywu na ustawienie Scianek,
rodzaj mebli czy kolor dywanu. Dlatego wiele
zalezy od oczekiwan oraz okresu podnajmu, na
ktory umawiaja sie strony. Jesli jest to np. rok,
podnajemca zwykle akceptuje taka sytuacje, jesli
jednak kilka lat, moze poprosi¢ o dostosowanie
powierzchni do jego potrzeb. | tutaj zaczynaja sie
kolejne wyzwania, bo dla firmy, ktéra powierzch-
nie chce podnaja¢, fit-out to sg kolejne, nieprze-
widziane wczesniej koszty.

P (zy zdarza sie, ze w kosztach fit-outu partycypuje
wtiasciciel budynku?

Wiascicielom oczywiscie zalezy na tym, zeby mie¢
w budynku firmy, ktére sg w stanie udzwignac
koszty najmu, ale nie sg sktonni ,doptacac¢” do
podnajemcéw. Czasami zdarza sie jednak, ze

» Podnajemca nie ma mozliwosci negocjowania pier-
wotnej umowy najmu, ale bedzie musiat jq realizowac.
Jakie jeszcze zagrozenia stwarza podnajem?

Podnajemca nie miat wptywu na te zapisy, ale
pozna je przed podpisaniem swojej umowy
i bedzie ich Swiadomy. Gtéwne ryzyko jest takie,
ze jesli najemca nie bedzie wywigzywat sie ze
zobowigzan wobec wynajmujacego, ktdre wyni-
kajg z umowy, to podnajemca réwniez poniesie
konsekwencje tej sytuacji i prawdopodobnie
straci biuro bez swojej winy. Kolejna sprawa
- jeszcze przed rozpoczeciem negocjacji,
najemca musi uzyskac¢ od wiasciciela budynku
zgode na wprowadzenie do biurowca konkret-
nego podnajemcy. Przeszkoda moze by¢ np.
zapis w kontrakcie innego najemcy, ktéry wyklu-
czyt obecnos¢ pewnych firm w budynku jako
konkurencyjnych.

Negocjacje uméw podnajmu trwaja raczej kilka
dni, a nie kilka miesiecy, jak podczas najmu od
dewelopera. Jednak na réznych etapach sytu-
acja moze sie skomplikowa¢, wymagajac szyb-
kich reakcji i elastycznych rozwigzan. Dlatego
chcac podnajac¢ swoje biuro, warto skorzy-
sta¢ z pomocy doswiadczonej firmy dorad-
czej na rynku nieruchomosci, ktéra zajmie sie
tym kompleksowo, dajac wsparcie w zakresie
negocjacji umowy oraz jej weryfikacji prawnej.

W razie potrzeby stworzenia nowej aranzacji

0 autorze

Artur Sutor

Pefni funkcje partnera oraz dyrektora
Dziatu Powierzchni Biurowych w Cresa
Polska. Ma 18-letnie doswiadczenie zawo-
dowe w zakresie nieruchomosci komercyj-
nych. Specjalizuje sie w obstudze umoéw
typu prelet i przedtuzaniu umdéw najmu
dtugoterminowego. Artur odpowiada réw-
niez za opracowywanie wielu innowacyj-
nych rozwigzan wspierajacych zawieranie
transakgji biznesowych. W dotychczaso-
wej karierze zawodowej posredniczyt przy
zawieraniu transakcji najmu powierzch-
ni biurowej obejmujgcych srednio 50 tys.
mkw. rocznie. Reprezentowat mBank przy
negocjacjach umowy najmu 45,6 tys. mkw.
w Mennica Legacy Tower.

pomieszczen firma doradcza moze zaoferowac
réwniez pomoc architekta, project managera
oraz firmy wykonczeniowej.

» (zy w zwiazku z rosnaca popularnoscia podnaj-
mu spodziewacie sie spadku popytu w 2021 roku? Czy
bedziemy mieli do czynienia z opustoszatymi biurow-
cami?

Nie spodziewamy sie radykalnych zmian na rynku
biurowym. Dla obecnych wifascicieli biurowcéw
pojawita sie szansa na zatrzymanie aktualnych
najemcow (dzieki renegocjacjom uméw z opcja
przedtuzenia okresu najmu). Z kolei niektdre
nowe inwestycje biurowe mogg zyskac najem-
céw z branz, ktére obecnie intensywnie sie roz-
wijaja, szczegdlnie z sektora IT i e-commerce.
Deweloperzy beda musieli zwiekszy¢ wysitki
w celu pozyskania nowych najemcéw, a takze
wyjs¢ im naprzeciw (jak bardzo pozwola na to
koszty realizacji) z jeszcze korzystniejszymi staw-
kami czynszéw lub dodatkowymi rabatami.
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Wave — nowoczesny
biurowiec inspirowany
historig miasta

- 18l A 4
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ave to pierwsza inwestycja spotki biurowej Skanska realizowana w Trojmiescie. Jednoczesnie jest to pierwszy
biurowiec w tej czesci Polski ubiegajacy sie 0 wymagajacy certyfikat WELL, potwierdzajacy wysoki komfort i jakos¢
budynkow. Zostat on zaprojektowany przez architektow ze slaskiej pracowni medusa group i jest przyktadem, jak powinno
sie budowac¢ w miastach. Przy Wave powstaje rowniez jedyny w Trojmiescie wezet wspotdzielonej mobilnosci - City Hub.

Skanska jeszcze przed rozpoczeciem budowy
przeprowadzita konsultacje spoteczne z miesz-
karicami, by lepiej poznac ich potrzeby. Spotka-
nie z aktywistami, lokalnymi organizacjami poza-
rzagdowymi oraz Rada Dzielnicy pozwolito lepiej
poznac historie, charakter i wyzwania Oliwy,
a nastepnie dostosowac projekt do oczekiwan
lokalnej spotecznosci.

Kompleks Wave w Gdansku to nie tylko biura. To
miejsca pracy, ktére uwalniajg ludzki potencjat

i stymuluja rozwdj biznesu w ciggle zmieniajgcym
sie Swiecie. Projekt powstaje przy al. Grunwaldz-
kiej 345/347 - w centrum biznesowym Gdan-
ska, jakim w szybkim tempie staje sie Oliwa.
W ramach inwestycji Skanska wybuduje dwa
14-kondygnacyjne biurowce o wysokosci 55 m
i dwa poziomy garazu podziemnego. Na poczatku
lipca do uzytku zostat dopuszczony pierwszy
budynek majacy blisko 25 000 m? innowacyjnej
i zrbwnowazonej powierzchni.

Innowacyjny od A do Z

Nowoczesne rozwigzania sg wpisane w DNA tej
tréjmiejskiej inwestycji Skanska. Wave wyposa-
zony jest m.in. w innowacyjny, autorski system
operacyjny Connected by Skanska (CbS), stwo-
rzony dla uzytkownikéw biura oraz najemcow
i zarzadcow. Dzieki niemu wachlarz udogodnien
zwigzanych z infrastrukturg oraz przestrzenia
biura znaczaco sie rozszerza. CbS sktada sie
z aplikacji mobilnej oraz portalu webowego.
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Dziata jako otwarta platforma, ktéra integruje
technologie budynkowe, taczy ludzi w miej-
scu pracy i pozwala na fatwiejsze zarzadzanie
powierzchnia.

Biurowiec wyposazony w te inteligentng infra-
strukture daje najemcom wiele mozliwosci. Uta-
twia m.in. poruszanie sie po budynku za pomoca
smartfona, bez koniecznosci uzywania tradycyj-
nych kart dostepu. Dzieki CbS i opcji wirtualnej
recepcji najemcy moga takze wysyta¢ mailowe
zaproszenie z QR kodem umozliwiajgcym wejscie
na odpowiednie pietro budynku. Dodatkowo
Wave posiada inteligentny system activity based
parking, ktéry na podstawie numerdw tablic reje-
stracyjnych wpuszcza pojazd do garazu i wskazuje
optymalne miejsce do zaparkowania. Analizujac
dane historyczne oraz biezace informacje, w efek-
tywny sposéb zarzadza rotacjg samochoddéw na
parkingu. To duze utatwienie dla najemcy, ktéry
moze efektywnie wykorzystywac dostepne w hali
garazowej miejsca.

Najemcy beda mieli tez mozliwo$¢ dostosowania
na zyczenie tzw. Connected Fit-out, obejmujacego
m.in. rezerwacje sal spotkan, sterowanie tempera-
turg i oSwietleniem w pomieszczeniach za pomoca
aplikacji mobilnej.

Biurowiec Wave to pierwszy projekt Skanska, ktéry
skorzystat ze specjalnego rozwigzania, przedsta-
wionego przez jednego z finalistéw konkursu
Urban Quest organizowanego przez Skanska,

Pozwalato to takze zrozumie¢ idee architek-
tury inwestycji. Potencjalni najemcy oraz lokalni
mieszkancy mogli réwniez obejrzec biurowiec ze
wszystkich stron i pozna¢ najwazniejsze infor-

Ogolnodostepna przestrzen miedzy
budynkami odwoluje sie do baltyckiego,
nadbrzeznego krajobrazu, gdzie wydmy
wspotgrajg z morskimi falami, tworzac
niepowtarzalny klimat. Projektujac Wave,
zadbano rowniez o miejsca, ktore sprzyjajg
integracji 1 utrzymywaniu naturalnych wiezi.

Microsoft i Business Link dla mtodych firm tech-
nologicznych. Umozliwito to obejrzenie na urza-
dzeniu mobilnym przysztej inwestycji w skali 1:1,
W rzeczywistej przestrzeni.

Ponadto firma Spantium stworzyta aplikacje
generujaca wirtualng aranzacje powierzchni biu-
rowej. Dzieki temu najemcy mogli zobaczy¢ pro-
jekt wykorczenia biura i dokonac szybkiej mody-
fikacji w trakcie spaceru po biurowcu Skanska.

macje zwigzane z okolicg - np. dostepne przy-
stanki komunikacji miejskiej, punkty ustugowe
i gastronomiczne.

Architektura nawiazujaca do miasta
Innowacje to nie jedyny wyrdéznik Wave. Warto
zwroci¢ réwniez uwage na jego industrialng
i ponadczasowag architekture. Elewacja pro-
jektu czerpie z matematycznego, modutowego

uktadu stoczniowych pierzei Gdanska. Projekt
jest dowodem na to, ze nowoczesna architek-
tura biurowa moze nawigzywac¢ swoim wygladem
do historii miasta, w ktérym powstaje. Architekci
przy projektowaniu inspirowali sie rytmiczna
kompozycja industrialnych portowych sktadéw
kontenerowych.

- Dwa skrzydta budynku biurowego otrzymaty
elewacje wykonane z elementéw modutowych
o pionowych podziatach w kolorystyce bursz-
tynu. To kolejny przyktad naszych nieustajacych
poszukiwan projektowych zmierzajacych do uzy-
skania oryginalnego efektu ciekawej fasady, nie
generujacej nadmiernych kosztow. Jest to czy-
telne nawigzanie do prostej i funkcjonalnej reto-
ryki miedzynarodowych portéw kontenerowych,
ktérych prostopadtosciany utozone jeden na dru-
gim tworzg przestrzenne formy. Powtarzalnos¢,
modutowos$¢, efekt typizacji wzbogacilismy doda-
jac szklane podziaty, ktére dematerializujg bryte -
ttumaczy Przemo tukasik, architekt z medusa
group.

Ogodlnodostepna przestrzen miedzy budynkami
odwotuje sie do battyckiego, nadbrzeznego kra-
jobrazu, gdzie wydmy wspdtgraja z morskimi
falami, tworzac niepowtarzalny klimat. Projek-
tujagc Wave, zadbano réwniez o miejsca, ktére
sprzyjaja integracji i utrzymywaniu naturalnych
wiezi. Najemcy i okoliczni mieszkancy beda
mogli korzysta¢ m.in. z amfiteatru, w ktérym
mozna zorganizowac plenerowe spotkanie czy

' &




. CRUTINE REAL ESTATE MANAGER 4/2020

otwartego patio z matg architekturg i strefami
relaksu, a to wszystko w towarzystwie catorocz-
nej zieleni. Miejsca do coworkingu na Swiezym
powietrzu, mozliwos¢ tadowania sprzetéw elek-
tronicznych, swobodny dostep do Wi-Fi pozwolag
na spotkania czy prace na patio.

Certyfikacja WELL, czyli cztowiek
w centrum uwagi
Rozwigzania, ktére wptywajg pozytywnie na zdro-
wie, samopoczucie, ale i srodowisko naturalne, to
obecnie najwazniejsze kwestie przy realizacji biu-
rowcow. Wave, tak jak wszystkie nowo powstajace
inwestycje Skanska, realizowany jest zgodnie
z wytycznymi najwazniejszych certyfikatow sro-
dowiskowych - LEED i WELL.
WELL Building Standard® to system certyfikacji
stworzony przez IWBI (International WELL Building
Institute). W jej ramach monitorowane i oceniane
jest siedem kategorii: powietrze, woda, odzywia-
nie, Swiatto, kondycja fizyczna, komfort i umyst.
kacznie Instytut bierze pod uwage ponad 100
cech kazdego budynku i przestrzeni do pracy.
Jest to holistyczne spojrzenie na zdrowie, samo-
poczucie i komfort oséb przebywajacych w biu-
rowcach oraz uzupetnienie standardéw zielo-
nego budownictwa. Biura z tym certyfikatem
spetniajg najbardziej wySrubowane wytyczne
i s zdrowym oraz zréwnowazonym miejscem

pracy. Ponadto sg wypetnione rozwigzaniami,
ktére w centrum zainteresowania stawiajg czto-
wieka. Niesie to za sobg wiele korzysci, zaréwno
dla najemcow, jak i pracownikéw.

o certyfikat LEED, a takze jest pierwszym biu-
rowcem w pétnocnej czesci kraju, ktéry otrzyma
jeden z najbardziej wymagajacych certyfikatow
- WELL Core&Shell. Staramy sie spetniac¢ naj-

> Wave, zgodnie z wytycznymi WELL,
zapewnia wiecej Swiezego powietrza,
dzieki odpowiedniej wentylacji

oraz filtracjl w pomieszczeniach,
odpowiedni dostep do swiatta dziennego
1 oSwietlenie, ktdre wspotgra z rytmem
biologicznym cztowieka.

- Wave to inwestycja, ktéra odzwierciedla filo-
zofie Skanska. To potaczenie szczegélnej dba-
tosci o srodowisko naturalne i komfort pracy
uzytkownikéw budynku. Projekt ubiega sie

wyzsze standardy, aby uzytkownicy budynku
mogli sie w nim czuc¢ jak najlepiej - méwi Konrad
Ziejewski, menadzer projektu w spotce biurowej
Skanska, odpowiedzialny za inwestycje Wave.
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Wave, zgodnie z wytycznymi WELL, zapewnia
wiecej Swiezego powietrza, dzieki odpowied-
niej wentylacji oraz filtracji w pomieszczeniach,
odpowiedni dostep do Swiatta dziennego
i oSwietlenie, ktére wspotgra z rytmem biolo-
gicznym cztowieka. Dzieki wdrozeniu wasciwych
technik filtrowania i regularnym testom jakosci,
woda, ktéra krazy w budynku, jest zdatna do
picia. Zgodnie z koncepcjg WELL - przestrzen
biurowa ma by¢ przyjazna i umozliwiac efek-
tywna prace bez odczucia przemeczenia.

Zielony beton oczysci powietrze

W ramach projektu jednym z zastosowanych roz-
wigzan sg antysmogowe ptyty wykonane z tzw.
zielonego betonu, ktére oczyszczajg powietrze.
Zaproponowane rozwigzanie Skanska przetesto-
wata juz w Warszawie i Krakowie.

Zielony beton ma wtasciwosci fotokatali-
tyczne, dzieki promieniom stonecznym na jego
powierzchni dochodzi do redukcji szkodliwych
zwigzkdéw znajdujacych sie w miejskim powie-
trzu pochodzacych ze spalin samochodowych.
Zwigzki te sg rozktadane na nieszkodliwe i wraz
z woda deszczowg odprowadzane do gleby.
Dodatkowym atutem betonu s3 jego wiasciwosci
samooczyszczania sie. Pomiary przeprowadzone
wspdlnie przez Skanska i renomowane jednostki
naukowe wykazaty, ze teren, na ktérym zainstalo-
wano zielony beton, wykazuje mniejsze, Srednio
0 30 proc. stezenie dwutlenku azotu, w stosunku
do zwyktego odcinka nawierzchni.

Beton byt testowany w warunkach laboratoryj-
nych i miejskich, przy réznym natezeniu ruchu
samochodowego.

- Dzieki wspétpracy Skanska, partnerdéw tech-
nologicznych oraz naukowych potwierdzilismy,
ze to rozwigzanie moze by¢ waznym elementem
walki ze smogiem w miastach. Dlatego wprowa-
dzamy antysmogowy beton jako standard przy
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naszych inwestycjach - méwi Anna Tryfon-Bojar-
ska, menadzer ds. digitalizacji w spétce biurowe]
Skanska.

To specjalnie zaaranzowana przestrzen, w ktérej
kazdy moze m.in. wypozyczy¢ elektryczne skutery,
hulajnogi czy samochody. Moga z niego korzystac
najemcy zlokalizowanych obok biurowcéw, oko-
liczni mieszkancy czy studenci potozonego nieopo-
dal gtéwnego kampusu Uniwersytetu Gdanskiego.
Doskonale skomunikowany z innymi cze$ciami
aglomeradji City Hub ma zachecac do korzystania
z alternatywnych form transportu i tym samym
stac sie odpowiedzig na rosnace natezenie ruchu
0oraz poziom zanieczyszczenia powietrza w miescie.
W City Hub mozna wypozyczy¢ elektryczne skutery
od Hop.City. Na miejscu stoi takze stacja do tado-
wania Si.City (marka Hop.City) dla hulajndg elek-
trycznych, ktéra poza funkcja tadowania, chroni
takze sprzet przed kradzieza. Dostepne s3 tu
réwniez samochody firmy Traficar, a takze postdj
taksowek.

Sprawdzenie dostepnosci pojazdéw w City Hubie
jest mozliwe rowniez dzieki wspomnianej juz

W City Hub bedzie mozna wypozyczy¢
elektryczne skutery od Hop.City.

Na miejscu stanie takze stacja do ladowania
Si.City (marka Hop.City) dla hulajnog
elektrycznych, ktora poza funkcjg tadowania,
bedzie takze chronic sprzet przed kradzieza,
Pojawig sie tu rowniez samochody firmy
Traficar, a takze postgj taksowek.

Hub komunikacyjny - pierwsze
takie rozwiazanie w Trojmiescie
Przy Wave dziata City Hub - pierwszy w Trdj-
miescie wezet wspdétdzielonej mobilnosci.

aplikacji Connected by Skanska, dostepnej dla
najemcéw biurowca Wave. Dzieki niej pracownicy
moga réwniez organizowac wspdlne przejazdy
samochodem, czyli tzw. carpoolingu.
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To nie koniec ekologicznych rozwigzan przy
Wave. Projekt zapewnia az 435 miejsca rowe-
rowe, szatnie, prysznice oraz specjalne windy do
garazu i dla rowerzystéw. Dostepna dla wszyst-
kich stacja naprawy przyda sie w razie usterki
roweru. Kompleks dwéch budynkéw biurowych
jest doskonale skomunikowany z wszystkimi
cze$ciami Gdanska, Sopotu oraz Gdyni.

- Wave to biurowiec od samego poczatku two-
rzony z myslg o jego uzytkownikach. Na najem-
céw czeka szereg udogodnien oraz rozwigzan
pozwalajacych na prace w komfortowych i zdro-
wych warunkach. W catym procesie realizacji
pamietali$my réwniez o mieszkarnicach Gdanska,
ktdrzy takze skorzystajg z udogodnier Wave, np.
City Hub, pozwalajacy na podrézowanie w tan-
szy i szybszy sposéb. Budynek wnosi na rynek
tréjmiejski wiele nowych wyréznikéw. Jest to
doskonata propozycja dla firm, ktérym zalezy
na innowacyjnej i wysokiej jakosci powierzchni
biurowej - podsumowuje Konrad Ziejewski.

Biurowiec przyjazny wszystkim

Dzieki rozwigzaniom uwzgledniajgcym
potrzeby 0sob o réznym stopniu sprawnosci
i w réznym wieku, gdanska inwestycja Skan-
ska zaprojektowana jest zgodnie z wytycznymi
Fundadji Integracja i spetnia wymogi certyfikatu
,Obiekt bez barier”. Oznacza to, ze biurowiec

—

i przestrzen wokot sg w petni dostosowane
do potrzeb 0séb z réznymi niepetnospraw-
nosciami: poruszajacych sie na woézku, niewi-
domych, stabo widzgcych czy niestyszacych.

Dzieki do$wiadczeniu i aktywnosci dewelopera
w siedmiu najwiekszych regionach Polski, gdan-
ska inwestycja zostata zrealizowana z uwzglednie-
niem wszystkich najwazniejszych kwestii. Z pota-

> Dzieki rozwigzaniom uwzgledniajacym
potrzeby osob o roznym stopniu
sprawnosci i w roznym wieku,
gdanska inwestycja Skanska

zaprojektowana jest zgodnie

z wytycznymi Fundacji Integracja
1 speinia wymogi certyfikatu
,Oblekt bez barier”.

To takze potwierdzenie jego dostosowania do
potrzeb osob starszych, o ograniczonej moz-
liwosci poruszania sie lub przemieszczajacych
sie z matymi dzie¢mi.

czenia najlepszych praktyk w projektowaniu, zasad
zréwnowazonego rozwoju oraz innowadji, powstat
ciekawy projekt oferujacy uzytkownikom rozwigza-
nia, ktére wspierajg ich obecne i przyszte potrzeby.

e
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Better life.

With electricity.

Ensto Workspaces

Bezprzewodowe sterowanie oSwietleniem i zarzgdzanie
przestrzenig biurowag

> Spersonalizowane oSwietlenie miejsca pracy

> Automatyczne dostosowywanie oswietlenia do iloSci Swiatta dziennego

> Monitorowanie rozktadu i natezenia ruchu uzytkownikow w przestrzeni
biurowej, tzw. mapy cieplne

> Oszczednosci kosztéw zuzycia energii elektrycznej

www.ensto.pl | biuro@ensto.com | 58 692 40 00 ‘
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Budynki musza byc¢

dzisia) smart

Pandemia COVID-19 stworzyla nowe potrzeby oraz szanse na wykorzystanie technologii
w nieruchomosciach

roplech oraz smart rozwigzania dla nieruchomosci od kilku lat wkraczaja do coraz wiekszej liczby budynkow. Jednak
do tej pory tradycyjny rynek nieruchomosci adaptowat nowinki technologiczne w dos¢ umiarkowanym tempie.
Pandemia COVID-19 zdecydowanie przyspieszyta te zmiany, kreujac nowe potrzeby i styl pracy.

Komentarz Renaty Hartle, manager ds. strategii flex office i rozwiazan technologicznych w Colliers International

Aby zobrazowa¢ swiat nowych technologii dla
nieruchomosci, dobrze jest czasem siegna¢ do
przesztosci, by pokazac, jakie zmiany zachodzity
na tym rynku przez ostatnie dekady. Moim ulu-
bionym przyktadem jest Flatiron Building, jeden
z najbardziej rozpoznawalnych biurowcéw na
Swiecie. Ten 22-pietrowy budynek przypomina
ksztattem zelazko, a do uzytku zostat oddany pra-
wie 120 lat temu. Stojacy na przecieciu Pigtej Alei
oraz Broadwayu obiekt stat sie tak wazng ikona
Manhattanu, ze rejon, w ktérym stoi, nazwano

w 1985 ,flatiron district”. Co ciekawe, pierwsze
windy jezdzace w tym budynku byty zasilane cisnie-
niem wodnym. Podréz z parteru na 20. pietro zaj-
mowata ponad 10 minut!

Wraz z rozwojem technologicznym nieruchomosci
réwniez zaczety adaptowac nowoczesne rozwigza-
nia. Nasze przyzwyczajenia do automatyzadji czy
cyfryzacji sprawiajg, ze oczekujemy podobnego
podejscia takze w otaczajgcym nas swiecie fizycz-
nym, w tym w budynkach, z ktérych na co dzien
korzystamy.

Na przyktad rozwdj transportu sprawit, ze ludzie
nie chcieli juz tak dtugo czekac na parowe windy,
zas rozwdj automatyzacji produkcji w latach 70.
zainspirowatinzynieréw do stworzenia ,inteligent-
nego budynku”. W ten sposéb w latach 80. naro-
dzifa sie automatyka budynkowa zebrana w sys-
tem BMS (BMS - z ang. Building Management
System). Trwajacy obecnie rozwdj cyfryzadji branzy
nieruchomosci jest w wiekszosci zainspirowany
FinTechem, czyli cyfryzacjg branzy finansowe;j.
Tak jak my nie wyobrazamy sobie teraz spedzac
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codziennie 10. minut w windzie, tak w przyszto-
$ci nowe pokolenia nie beda sobie wyobrazaty,
ze mozna marnowac czas na szukanie miejsca do
pracy czy wolnego parkingu.

Inteligentne budynki dzisiaj

We wspotczesnych budynkach biurowych napo-
tkamy dzi$ na szereg rozwigzan podnoszacych
funkcjonalnos¢ oraz bezpieczenstwo nierucho-
mosci. Wiele z nowych technologii skupia sie réw-
niez na optymalizadji zuzycia energii oraz mediéw,
redukujac koszty. Wérdd najciekawszych rozwia-
zan ostatnich lat mozemy wymieni¢: inteligentne
i energooszczedne o$wietlenie dopasowujace
barwe Swiata oraz jego natezenie do dobowego
rytmu cztowieka, game sensoréw mierzacych sro-
dowisko wewnetrzne, tj. wilgotnos¢ powietrza czy
stezenie CO,, systemy zarzgdzajgce ruchem wind
typu elevator destination dispatch, kamery LPR roz-
poznajace tablice rejestracyjne aut czy sensory
zajetosci miejsc.

Od kilku lat liczba nowych rozwigzan wyktadni-
czo wzrasta. Zainspirowane cyfryzacjg w innych
branzach start-upy oraz firmy technologiczne
tworzg coraz wiecej innowadji dla nieruchomosci.
Rynek PropTech (z ang. Property Technologies)

Accelerator, w ktérym konkurowato ze sobg kilka-
set start-upow z catego Swiata. Takie projekty maja
ogromnga warto$¢, poniewaz pozwalajg na synergie
talentéw z wiedzg i doswiadczeniem ekspertow,
dzieki czemu powstajg nowe rozwigzania, a rozwd;
dokonuje sie jeszcze szybciej.

Nowe potrzeby i nowe mozliwosci

Swego rodzaju paliwem do jeszcze szybszej digitali-
zacji branzy nieruchomosci paradoksalnie stata sie
pandemia COVID-19. Nie tylko nie opdZnita rozwoju,
ale wrecz zadziatata jak katalizator i znaczaco go
przyspieszyta. Pojawity sie bowiem nowe potrzeby,
zwigzane miedzy innymi z konieczno$cig zmiany
modelu pracy oraz bezpieczenstwem, na ktére
rynek nieruchomosci musiat szybko odpowiedziec.

Dzieki wykorzystaniu technologii

NFC i Bluetooth umozliwiaja miedzy
innymi bezkontaktowe wchodzenie

do biura. Niepotrzebne jest juz pobieranie
karty dostepu — majac telefon przy sobie,
bramki same sie przed nami otworza,

a system przywota winde na odpowiednie
pietro. Goscle najemcy bedg mogli dostac

cos na wzor elektronicznego biletu, ktory
pozwoll Im potwierdzi¢ obecnos¢ w biurowcu
bez koniecznoscl rejestracji w recepcii.
Zapraszajacy otrzyma z kolel powiladomienie
na swoj telefon o przybyciu goscia.

osigga z roku na rok coraz wieksza wartos¢, two-
rzac nowe cyfrowe narzedzia dla inteligentnych
budynkéw, a w szczegdlnosci biur. Colliers row-
niez ma w tym swoj duzy udziat - na przestrzeni
ostatnich trzech lat zorganizowalisSmy dwie edycje
miedzynarodowego programu Colliers Proptech

Narzedziem, ktére najskuteczniej i najszybciej
udato sie w tej sytuacji wykorzystac i dostoso-
wac do nowych okolicznosci staty sie aplikacje
na smartfony. To technologia, ktéra w Polsce juz
z powodzeniem dziata, jednak jeszcze do nie-
dawna miata niewiele funkcjonalnosci i wcigz jest

dostepna w bardzo nielicznych obiektach. Obecnie
ich wachlarz znaczaco sie poszerza, w tym o takie
funkdje, ktére pozwalajg na zachowanie maksymal-
nego bezpieczenstwa.

Mobilne aplikacje budynkowe to przyszto$¢ rynku
biurowego. Wspomagaja nie tylko deweloperdw,
wiascicieli budynkow i zarzadcdw nieruchomo-
ci, lecz takze oferuja wiele przydatnych funkgcji
z punktu widzenia najemcéw i ich pracownikéw.
Przyjrzyjmy sie im na réznych pfaszczyznach.

Bezpieczenstwo

Bezpieczenstwo jest dzi$ tematem numer jeden.
Aplikacje pozwalaja je wynie$¢ na poziom dotych-
czas niespotykany. Dzieki wykorzystaniu technolo-
giil NFC i Bluetooth umozliwiajg miedzy innymi bez-
kontaktowe wchodzenie do biura. Niepotrzebne
jest juz pobieranie karty dostepu - majac telefon
przy sobie, bramki same sie przed nami otworza,
a system przywota winde na odpowiednie pietro.
Goscie najemcy beda mogli dostac co$ na wzér
elektronicznego biletu, ktéry pozwoli im potwier-
dzi¢ obecnos¢ w biurowcu bez koniecznosci reje-
stracji w recepcji. Zapraszajacy otrzyma z kolei
powiadomienie na swoj telefon o przybyciu goscia.
W przypadku potencjalnie niebezpiecznych zda-
rzen, np. zagrozenia pozarowego albo przy wpro-
wadzeniu nadzwyczajnych procedur zwigzanych
z epidemig, pracownicy budynku natychmiast
otrzymaja na swoje telefony stosowne powia-
domienie i instrukcje postepowania, do ktérych
zawsze bedzie mozna tatwo wrécic.

W obecnej sytuacji, kiedy istnieje koniecznos¢
zachowania dystansu spotecznego, aplikacja znacz-
nie to utatwia - za jej pomoca Office Manager moze
np. wylaczy¢ poszczegdlne pomieszczenia i stano-
wiska pracy z uzytku. Zas w przypadku wykrycia
zakazenia u ktérego$ z pracownikow, system umoz-
liwia szybkie zidentyfikowanie miejsc, w ktorych
chory przebywat i 0séb, z ktérymi miat kontakt.

Spotecznosc

Pandemia z czasem odpusci, a do biurowcéw wroci
zycie i wraz z nim potrzeba integracji i budowania
zaangazowanej spotecznosci. Aplikacje stwarzajg
tutaj duze pole do popisu. Utatwiajg komunikowanie
wszelkiego rodzaju eventéw, spotkan, warsztatow
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i dodatkowych atrakgji, ktére organizuja zaréwno
najemcy, jak i zarzadcy budynkéw. Wbudowana funk-
Cja czatu pozwoli réwniez na fatwy przeptyw infor-
macji pomiedzy pracownikami biurowca. Aplikacja

takze poza nim. Za pomoca telefonu zarezerwujemy
tez wybrane pomieszczenie na spotkanie, ustawimy
temperature czy zamowimy positek w biurowej kan-
tynie i za niego zapfacimy.

> Aplikacje budynkowe pomagaja tez
w kreowaniu idealnego miejsca
pracy, w ktorym komfort ma obok
bezpieczenstwa najwieksze znaczenie.

Dzieki nim nawigacja po biurze

1 budynku bedzie tatwa takze dla nowych
pracownikow — wskaze droge

do konkretnej sali, restauracji czy sklepu,
nie tylko w biurowcu, lecz takze poza nim.

stanie sie tez swojego rodzaju kompendium wiedzy
o budynku i obowigzujacych w nim procedurach,
poniewaz bedzie mozna w niej zamiesci¢ wszystkie
potrzebne informacje, ktére beda zawsze pod reka.

Workplace

Aplikacje budynkowe pomagaja tez w kreowaniu
idealnego miejsca pracy, w ktérym komfort ma obok
bezpieczenstwa najwieksze znaczenie. Dzieki nim
nawigadja po biurze i budynku bedzie fatwa takze dla
nowych pracownikdw - wskaze droge do konkretne;
sali, restauracji czy sklepu, nie tylko w biurowcu, lecz

0 Colliers International

Office App

Takie narzedzia obecnie nabierajg jeszcze wiek-
Szego znaczenia, kiedy zmagamy sie z pandemia
COVID-19. Firmy musza spetniac restrykcyjne pro-
cedury, aby ich siedziby byty bezpieczne dla pra-
cownikéw i zapewniaty ciggtos¢ dziatalnosci bizne-
sowej. Dlatego w Colliers zdecydowalismy sie na
wdrozenie aplikadji Office App we wiasnym biurze,
a teraz oferujemy jg réwniez naszym klientom.
Aby dokona¢ najlepszego wyboru, przeprowa-
dzilismy wieloetapowa analize swiatowego rynku
PropTech, w ramach ktérej Office App zostata

Colliers International (NASDAQ, TSX: CIGI) jest wiodaca firma oferujgca najwyzszej jakosci ustugi na
rynku nieruchomosci oraz zarzadzanie inwestycyjne. Dziafajac w 68 krajach, ponad 15 000 spec
jalistéw wspdtpracuje w celu maksymalizacji wartosci nieruchomosci dla najemcéw, wiascicieli
i inwestoréw. Przez ponad 25 lat nasz doswiadczony zespot lideréw, posiadajacy blisko 40% udziatéw

0 autorze

Renata Hartle

Manager ds. strategii flex office i rozwiazan
technologicznych w Dziale Powierzchni
Biurowych, Colliers International

Jest jedna z pierwszych osaéb, ktére two-
rzyty i wdrazaty na polski rynek zintegro-
wane rozwigzania technologiczne dla
biur. Bogate do$wiadczenie zdobyta, pro-
wadzac innowacyjne projekty dla nieru-
chomosci komercyjnych w krajach Eu-
ropy Centralnej oraz USA. Jako Manager
w Dziale Powierzchni Biurowych w Colliers
International doradza najemcom oraz wia-
Scicielom budynkdw w zakresie innowa-
cyjnych technologii oraz w strategicznym
planowaniu rozwigzan typu ,flex office”.
Po nawigzaniu strategicznego partner-
stwa Colliers z holenderskim twérca plat-
formy Office App odpowiada réwniez za
wdrozenie na polskim rynku w peni zin-
tegrowanego systemu do zarzgdzania
biurami oraz budynkami. Poprzez aplika-
cje klient otrzymuje dostep do blisko 70
funkcjonalnosci, m.in. mobilnego dostepu
do biura, rezerwacji biurek czy rejestradji
g0sci, usprawniajacych funkcjonowanie
w przestrzeni biurowej, zwtaszcza w no-
wej rzeczywistosci wykreowanej przez
COVID-19.

firmy, zapewnit naszym akcjonariuszom roczny zwrot z inwestycji w wysoko$ci prawie 20%. Przychody
firmy w 2019 roku osiggnety poziom 3,0 mld dol. (3,5 mld dol. wigczajac spétki stowarzyszone). Firma
zarzadza aktywami o wartosci 33 mld dol. Dowiedz sie wiecej o tym, w jaki sposéb przyspieszamy
sukces naszych klientéw na corporate.colliers.com lub $ledz nas na Twitterze @Colliers i LinkedInie.
Colliers International w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Poznaniu, Gdansku, Katowicach, £odzi i Lublinie, w ktérych tacznie zatrudnia ponad 250 specjal-
istow. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami przyznanymi m.in. w konkur-
sach: Eurobuild, Cl) Journal, CEE Quality Awards, International Property Awards. Wsrdd otrzyman-
ych przez Colliers wyrdznien znajduja sie m.in.: nagroda Outsourcing Star przyznawana firmom
nieruchomosciowych najprezniej dziatajgcych w sektorze outsourcingu oraz Gazele Biznesu
wreczane najdynamiczniej rozwijajacym sie firmom w Polsce. Wiecej o Colliers International w Polsce
na Colliers.pl oraz na naszych kanatach LinkedIn, Instagram, YouTube oraz Facebook.

oceniona jako jedna z najbardziej zaawansowanych
platform do kompleksowego zarzadzania biurem.
Rozwigzanie funkcjonuje juz w wielu europejskich
biurowcach, m.in. w Holandii, Wielkiej Brytanii,
Szwajcarii, Niemczech, a od teraz réwniez w Polsce.
Aplikacja ma blisko 70 funkcjonalnosci. Zakres jej
dziafania jest indywidualnie ustalany na podstawie
potrzeb najemcdw i mozliwosci technologicznych
nieruchomosci, a takze dostosowywany do stra-
tegii klienta.
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Program ,,Przeglad
i kontrola budynkéw na CD™

Dlaczego warto skorzystac z programu?

a ZYSKASZ DOSTEP DO SZEROKIEGO WYBORU PROTOKOLOW

| DOKUMENTOW KONTROLI
Edytowalna forma gwarantuje, ze wzorcowo uzupetnisz obligatoryjne
druki i formularze - potwierdzajace wykonanie obowiazkow.

a WYPOSAZYSZ SIE W PONAD 100 NIEZBEDNYCH DOKUMENTOW:
List kontrolnych, aktow prawnych oraz materiatéw merytorycznych,
dzieki czemu w kazdej chwili znajdziesz potrzebna informacije.

a ZAPEWNISZ SOBIE DOSKONALA ORGANIZACJE PRAC

W OBIEKTACH | BUDYNKACH
Dzigki funkcjom programu, ktore pozwola na przydzielenie konkretnych
zadan pracownikom i utatwia biezaca kontrole ich realizac;ji.

-
//\///E/// 4 T //

‘\\\\k_&\‘—\‘\l\x&/’

Dowiedz sig wiecej na temat programu i pobierz bezptatne demo
www.fmp.pl/kontrola
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ZW1nnosc
W postpandemicznym
zarzadzaniu powierzchnig

biurowg

pandemia koronawirusa sprawita, Ze spora cze$¢ pracownikow przeszta na prace zdalna. Wciaz jednak istnieje wiele
zalet ,analogowego" podejscia. Prowadzi to zarzady do podejmowania waznych kwestii, w tym m.in., kto i na jakich

zasadach moze pracowac z domu.

lwona Pekala

Agile (z ang. zwinny) to termin czesto kojarzony
z zarzadzaniem projektami informatycznymi,
taczony z metoda Scrum. Celem jest efektywne
wytwarzanie nowych aplikacji, produktow.
Informatyka jest dziedzing najbardziej zwinnga,
a informatycy sg przez administracje postrze-
gani jako najbardziej postepowi, uzaleznieni od
nowinek, elastyczni i oddychajgcy zmiang. To oni
jako pierwsi przesiadali sie do open space’dw
i war-roomoéw. To oni najintensywniej korzystaja

z narzedzi telekonferencyjnych i aplikacji utatwia-
jacych zarzadzanie kalendarzem, zadaniami czy
komunikacja. To oni najwczesniej i najchetnie]
przechodzili na prace zdalna. Urzadzenie cyfro-
wych technologii nie jest dla nich bestig, ktérg
z trudem ujarzmiaja, tylko przyjacielem, pomoc
nym asystentem, kompanem, ktérego stata
obecnosc¢ jest jak najbardziej pozadana i ktérego
wybOr jest tak osobisty jak relacja z bliskg osoba.
Tegoroczna pandemia bardzo wyraznie uwidocz-

nita koniecznos¢ zatarcia granic miedzy ,zinfor-
matyzowanymi” a ,analogowymi”. Najwiekszego
szoku doznali ci, ktérzy najsilniej byli okopani
przy swych biurkach przy oknie, gloryfikujacy
kontakt osobisty i indywidualne podejscie, przy-
wigzani do swoich segregatoréw i sformalizowa-
nego dokumentowania wszelkich dziatan, najle-
piej pieczatka z datownikiem. Zamkniecie biur
i konieczno$¢ nagtego dostosowania sie do pracy
zdalnej byto dla wielu bolesne i frustrujgce. Jed-
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nak wiekszo$¢ przezyfa, dali rade, okazato sie,
Ze mozna.

Oczywiscie Facility Management juz wczesniej
przyjaznit sie z cyfrowymi technologiami, ale to
teraz pomyst dokonywania przegladéw tech-
nicznych przy wykorzystaniu VR nie brzmi jak
mrzonka, tylko jak standardowa ustuga. W nowo-
czesnych biurowcach juz dawno cato$¢ zarzadza-
nia technicznego powierzchnig zostata przenie-
siona do BMS. Ale zaktadano, ze $rednia liczba
pracownikéw w biurze jest stata. Jak zareagowata
wiekszos¢ systemow, gdy pewnego poniedziatku
do biura przyszto tylko kilka 0séb, i to tez tylko
,PO papiery”. Pracownicy zostali w domach.
Reorganizacja wydarzyfa sie bez zatwierdzonych
projektéw zarzadzania zmiang i zobaczylismy, jak
inna rzeczywistos¢ jest mozliwa. Tego nie da sie
,0dzobaczy¢”. Zostalismy zinformatyzowani sita,
ale wielu sie to spodobato. ,O0dmiejscowienie”
czynnosci stuzbowych oszczedza czas, podnosi
wydajnos¢ i przywraca nieco réwnowage miedzy
zyciem zawodowym a prywatnym. Wielu méwi,
ze woli tak pracowac. Czy to koniec biur?

Nic bardziej nieprawdopodobnego. Zalety ,ana-
logowego"” podejscia nie zniknety i zarzady beda
teraz odpowiadac sobie na pytania o to, kto,
kiedy i jak ma $wiadczy¢ prace. Co trzeba, a co
mozna uzdalni¢ i jak wptynie to na rentownos¢
firm. Niewatpliwie nie ma prostych i oczywistych
odpowiedz, nie sg tez one tak ponadczasowe, jak
kiedys wydawaty sie umowy najmu powierzchni
biurowe] - kontrakt na 7 czy 10 lat to w firmie ,na
zawsze". Méwi sie o dwdch wyraznych trendach:
hybrydowej pracy w biurach i podnajmie, jako
statym elemencie zarzadzania powierzchniami
biurowymi. Hybrydowos$¢ pracy oznacza nic

.
> »

innego jak zwinnos¢ w organizowaniu i zarzadza-
niu miejscem pracy, a podnajem ma coraz wie-
cej wspoélnego z krétkoterminowym wynajmem
i wspotdzieleniem. lle trzeba biurek, ile metréw
kwadratowych, ktére wszak nie sg z gumy? Od
czego zalezy, czy Malinowski pracuje z biura,
czy zdalnie? Zawsze czy czasem? lle to jest dni
w tygodniu, miesigcu? Czy jak pracuje z biura, to
ma ,swoje” state biurko? Czy jesli nie ma statego
miejsca, to mozna je podnajac i odzyskac czynsz?
Czy podnajemca potrzebuje statych miejsc pracy
czy tez pracuje hybrydowo? Jak tym zarzadzi¢?

Opublikowane w czasopismie ,Science” (wyd.
z 11/2018) wyniki badar nad mrowka hurtnica
pospolitg podpowiadajg metode organizacji,
ktéra chroni catg populacje przed epidemiami.
,Mréwki nie majg losowych interakcji z innymi
cztonkami kolonii. Sq zorganizowane w zalezno-
$ci od ich wieku i zadan, ktére wykonujg”. Nie
wszystkie wychodzg poza kolonie. ,Gdy mrowki
wychodzace poza mrowisko w celu poszukiwania
pozywienia zachorujg, zmieniajg swoje zacho-
wanie wobec zdrowych cztonkéw kolonii. Ale
u zdrowych mréwek badacze takze zaobser-
wowali zmiane zachowania wobec zarazonych
pobratymcow”. Jak to robig bez komdrek, komu-
nikatoréw i hurtowni danych? Na szcze$cie nie
musimy w to wnika¢, bo my te narzedzia mamy.
Zorganizowanie pracy w zaleznosci od wykony-
wanych zadan (o wieku pisze dalej) wydaje sie
oczywistoscia. | oczywiscie diabet tkwi w szcze-
gbtach, bowiem muszg by¢ znane wszystkie
czynnosdi, a nie tylko cele stanowisk. Ktéra czyn-
nos¢ wykonywana jest przy uzyciu systemow
juz dzis, a ktéra, choc jeszcze nie jest, to moze
zostac¢ w przysztosci przeniesiona do systemu

1 .
i) 8

IT? Mapowanie proceséw odpowie na te pytania
i przygotuje dane do policzenia kosztéw czyn-
nosci niesystemowych i zaréwno kosztéw, jak
i zwrotu z inwestycji w digitalizacje. Celem mapo-
wania powinno wiec by¢ okreslenie kosztéw
i mozliwych narzedzi, ale przede wszystkim ana-
liza mozliwych zrédet danych. Szukamy danych,
ktére moga zostac wykorzystane przy planowa-
niu zajetosci biur i biurek i efektywnym zarzadza-
niu nimi. Skad firma wie, ze Malinowski jest juz
w biurze? Kolega go widzi, podpisat liste obecno-
$ciw kadrach, odbit sie kartg dostepowa na RCP
(rejestratorze czasu pracy), moze zalogowat sie
do systemu? A moze wczesniej byt u klienta lub
prowadzit samochdd stuzbowy? Czy dzwonit do
partnera biznesowego ze stuzbowej komorki?
Sposobéw moze by¢ mndstwo, inwentaryzacja
tego, co jest juz w firmie i moze by¢ wykorzy-
stane (patrz: RODO) powie, jakie dane juz mamy,
a jakie mozemy fatwo pozyskac. A to tylko ana-
liza dla jednego zdarzenia: przyjscia do pracy.
To ,przyjscie” tez musi zosta¢ na nowo zdefinio-
wane, bo kiedy zaczyna prace osoba pracujaca
zdalnie? W starych dobrych rozwigzaniach przyj-
Scie do pracy oznaczato rozpoczecie pracy. Dzi$
obecnos$¢ nie oznacza Swiadczenia pracy (co jest
czesto wykorzystywane w sagdowych sprawach
0 nadgodziny). Konieczne jest wiec zdefiniowa-
nie na nowo, co chcemy mierzy¢: obecnosc jest
wazna z punktu widzenia zarzadzania powierzch-
nig, a rozpoczecie pracy do pomiaru czasu pracy.
A co bedzie wskaznikiem efektywnosci pracy?

KPI (Key Performance Indicators), czyli klu-
czowe wskazniki efektywnosci czasem sg tez
zwane miernikami dokonan. Bez wzgledu na to,
jak je nazwiemy, wazne jest, aby nie zajmowac
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sie tylko informacja zwrotng do pracownika ,pra-
cujesz dobrze lub nie”, ale rozumiec, jak sposéb
realizowania przez niego pracy wptywa na sto-
pien realizacji celéw firmy czy organizacji. W tym
sposobie zawierajg sie takie informacje, jak miej-
sce pracy, narzedzie pracy. Czy to, ze Malinowski
moze pracowac zdalnie znaczy, ze powinien? Jak
wptywa to na wyniki jego pracy, catego zespotu
i wreszcie firmy? Na to odpowie zhierarchizowana

zadan realizowanych poza kolonig oddelegowuja
starsze mréwki. Nam pachnie to dyskryminacja ze
wzgledu na wiek. A przeciez zupetng inng skton-
nos¢ do wyboru zdalnego swiadczenia pracy ma
samotny absolwent uczelni, inng mama rocznych
blizniat, a jeszcze inng ojciec mieszkajacej za gra-
nica jedynaczki opiekujacy sie mieszkajaca z nim
schorowang babciag. Wiek i sytuacja rodzinna,
tak jak i sytuacja mieszkaniowa, w tym odlegtos¢

Tegoroczna pandemia bardzo wyraznie
uwidocznila koniecznos¢ zatarcia granic
miedzy ,zinformatyzowanymi”

a ,analogowymi”. Najwiekszego

szoku doznali ci, ktorzy najsilniej byli
okopani przy swych biurkach przy oknie,
gloryfikujgcy kontakt osobisty 1 indywidualne
podejscie, przywigzani do swoich
segregatorow 1 sformalizowanego
dokumentowania wszelkich dziatan,
najlepiej pieczatka z datownikiem.

struktura wskaznikéw efektywnosci, a nastepnie
ich miernikéw. Bardzo duzo informacji jest odkfa-
danych przez oprogramowanie, z ktérego $wia-
domie czy nieSwiadomie korzystamy. Wydobycie
tych danych, oczyszczenie ich i pofaczenie relacjami
tworzy modele, ktére tatwo i przystepnie odpo-
wiedzg na pytania o efektywnos¢ pracy i jej zalez-
nosci od miejsca, sposobu czy narzedzi. Korzysci
wykorzystania Big Data nie podlegaja dyskusji. A ze
wykorzystanie musi by¢ zgodne z prawem (znéw
RODO i Mobbing) i etycznie niekwestionowalne,
to modele takie wykonywac nalezy we wspdtpracy
z zarzadem i spdjnie ze strategia firmy. Ich osta-
teczna wersja bedzie odpowiedzig nie na pytanie
,Czy wazniejsi s ludzie czy zyski”, tylko raczej na
,kiedy dbatos¢ o ludzi jednoczesnie zapewnia zyski
i gdzie - kiedy jednak te dwa interesy stojg w kon-
flikcie - przebiega granica akceptowanej réwno-
wagi?". Potrzebna jest zwinno$¢ linoskoczka.

No wiasnie, ludzie i dbatos¢ o ich satysfakcje z pracy
(Employee Satisfaction Survey), o ich zmotywo-
wanie i kontrole pracy. Temat wydaje sie bardzo
miekki, ale nie musi oznaczac rezygnacji wykorzy-
stania zbioréw danych, a wrecz moze oznaczac
zwiekszenie ich zakresu. Wspomniane mréwki do

miejsca pracy od miejsca zamieszkania, wpty-
waja zdecydowanie na preferencje pracownikow.
Ustawienie modelu wyfgcznie w oparciu o mapo-
wanie proceséw i opomiarowanie stanowisk nie
uwzglednia tych waznych czynnikow. A na KPIwpty-
wac bedzie nieuchronnie, tak jak na stopien reali-
zadji celéw firmy. To koto sie zamyka?

Nie. Przeciez nie mamy do czynienia z jakim$ nowym
zjawiskiem. Od wiekdw pracownicy pracowali mniej
lub bardziej wydajnie w zalezno$ci od swego samo-
poczucia i warunkéw pracy, tylko nigdy wczesniej
nie byto mozliwosci tak precyzyjnego opomiarowa-
nia tego wptywu. Pracodawca, w osobie szefa, mégt
mie¢ o nich wiedze, bo pracownik mu przy porannej
kawie powiedziat, ze ma dzis gorszy dzien, albo ze
nastepny kwartat bedzie trudny, bo zona ma ter-
min porodu na poniedziatek. Mdgt tez nie cieszy¢
sie zaufaniem i frustrowac sie spadkiem wydajno-
Sci. Nihil novi. Stopien zaufania w organizacji, poziom
okazywanego szacunku i otwartosci w komunika-
¢ji od lat stanowig elementy strategii firm, niero-
zerwalnie wigzac sie z ich wynikami finansowymi.
| tak samo jak zalezy firmom na wiedzy o swoich
klientach, aby maksymalizowac sprzedaz, tak nie
inaczej moze podchodzi¢ do swojej zatogi. | jedn,

0 autorze

Iwona Pekala @\Gptima

Przedsiebiorca, manager praktyk z 20-let-
nim stazem, ekspert optymalizacji proce-
séw, zakupow i kosztéw, faczy perspek-
tywe architekta wewnetrznych proceséw
organizacyjnych i znawcy nowoczesnych
rozwigzan rynkowych. Wspoétzatozyciel
i Prezes 4optima sp. z 0.0., specjalizuja-
cej sie w optymalizacji kosztéw operacyj-
nych przedsiebiorstw poprzez prowadze-
nie kompleksowych projektéw moderniza-
cji obszaréw wsparcia biznesowego. Suk-
cesy opiera na wieloletnim do$wiadczeniu
optymalizacji zakupdw, wnikliwej analizie
ich Zrédeti starannym doborze metod za-
spokajania potrzeb zakupowych w oparciu
na gtebokiej znajomosci rozwigzan rynko-
wych w powigzaniu z zarzgdzaniem zmia-
ng w optymalizowanych organizacjach.

i drudzy, to po prostu ludzie. | jedni, i drudzy maja
prawo wiedzie¢, jakie informacje na ich temat gro-
madzi firma i w jakim celu je przetwarza. | obie te
grupy majg prawo sprzeciwu lub poprawy danych.
Rzecz jasna, jesli nie podam swoich danych opera-
torowi sieci komdérkowej, to nie skorzystam z jego
ustug, jesli nie udostepnie kontaktéw dla celéw mar-
ketingowych, to nie dowiem sie i promocjach. Czesto
przeciez akceptujemy cookies, bo w naszej ocenie
korzysci przewyzszaja koszty.

Zwinno$¢ w planowaniu powierzchni, jej wyko-
rzystaniu i koricowym jej wyniku finansowym
zmienia sie wiec na naszych oczach w sposéb
dramatyczny. Nie dlatego, ze bierzemy co innego
pod uwage, czy inne stawiamy sobie cele, ale dla-
tego, ze nie jest ona juz jedynie cechg projektu.
Niniejszym stata sie cechg procesu, ktéry bez-
ustannie toczy sie i faluje, wymagajac ciggtych
aktualizacji i dziatan typu instant, opartych na
szybkich decyzjach i wiarygodnych danych.
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Powierzchnia
z projektu vs po wybudowaniu

Perfekcyjna Hi Piotrkowska

Standardem na rynku jest wpisywanie w umowach najmu dopuszczalnej 3-procentowej rdznicy miedzy powierzchnia
najmu przed i po wybudowaniu budynku. Widywatem umowy z wartosciami 5 czy 10%. Czy to oznacza, ze po wybu-
dowaniu bedzie jedno pietro wiecej czy mniej? A moze nie bedzie kuchni? Rdznica ta realnie mogtaby by¢ wyrazana
w dziesietnych czesciach procentow. Przedstawie wyliczenia na rzeczywistym budynku w todzi, ktory pokazuje, ze taka
doktadnosc¢ nie jest niczym nadzwyczajnym. Omowie, skad biora sie wieksze rozbieznosci i przytocze kilka komicznych
sytuacji, ktorych miatem okazje doswiadczyc¢ w kwestiach zlecen pomiarow powierzchni do celow najmu. A wszystko
po to, zeby pokazac, ze chaos na rynku najmu w zakresie powierzchni ma sie dobrze. Cieszy jednak fakt, ze sq inwesto-
rzy, z ktorych warto brac przyktad.

Adrian Hotub - CRE Advisor, Board Member, Investor, Lecturer

Jaka jest dopuszczalna roznica?

Jestem inzynierem-praktykiem i zawsze odnosze
sie do realnych sytuacji i liczb. W tym przypadku
za zgoda inwestora omowie konkretny budynek
wtodzi. Wierze, ze prawdziwe anegdoty najtatwiej
zobrazuja zagadnienie i nie wywotajg odczucia

autoreklamy - nie jest to moim celem. 3% to $red-
nia przyjeta wartos¢ rynkowa wskazujgca dopusz-
czalng réznice w powierzchni najmu z okresu kal-
kulacji (powierzchni na etapie projektu) i pomiaru
z natury. Czesto poruszam ten aspekt podczas
akademii, gdzie przedstawiajac prosty ,wywod

matematyczny”, gdzie pokazuje, ile powinna
wynosi¢ réznica w powierzchni - nazwijmy ja
potocznie GLA - wyliczonej z projektu w poréw-
naniu z wybudowanym budynkiem. Wskazuje
na dziesietne czesci %. Stuchacze czesto $mieja
sie, ze to niemozliwe. Gdy pytam, o ile budynek
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moze by¢ inny w % w poréwnaniu do projektu,
stysze réznice 5%, a nawet 10%. Takie réznice
widuje takze w umowach najmu. Czyli bedziemy
miec jedno pietro wiecej czy mniej? Czy moze nie
bedzie kuchni, toalet czy przestrzeni biurowych?
A moze bedzie ich wiecej? Wpisywane do umoéw
najmu réznice w powierzchniach nawet rzedu 3%
sg niemozliwe do osiggniecia pod katem sztuki
budowlanej. Jesli jednak sg, to oznacza, ze popet-
niono gdzie$ powazne btedy, albo zastosowano
projekty zamienne.

Skala btedu budowlanego

Zatézmy, ze pietro biurowe po obrysie szyb
ma wymiary prostokata 30x20 m dtugosci.
Powierzchnia takiego pietra wynosi zatem 600 m2.
Mowimy tu o powierzchni wewnetrznej liczo-
nej jako IGA zgodnie z norma BOMA 2010 lub
jako BA zgodnie z norma BOMA 2017. Dla typo-
wego biurowca bedzie to ta sama powierzchnia
wewnetrzna. Obwdd takiego pietra ma 100 m
dtugosci. Zatézmy, ze geodeta myli sie na tycze-
niu 3-4, mm a ekipa od zelbetéw myli sie 2-3 cm
na danym elemencie. Mozemy przyja¢, ze btad
da pole powierzchni z przemnozenia obwodu
zewnetrznego pietra przez bfad wykonania (przyj-
mijmy 3 cm) - czyli 100x0,03 m = 3 m2 Méwimy
tu o rozbieznosci 3 m2 czyli 600 m2 Daje to nam
3/600-0,005, czyli 0,5%. Takga maksymalna réz-
nice (0,5%) powinna zawiera¢ umowa wynajmu

znosza. Nie jest mozliwe, aby na kazdym kolejnym
pietrze ekipy od zelbetéw popetniaty bfad w tym
samym kierunku.

Poligon doswiadczalny

W lipcu 2020 r. miatem zaszczyt mierzyc pie-
tra jednej z najwiekszych inwestycji w todzi.
Hi Piotrkowska realizowana przez Master
Management Group to wzorcowo poprowadzona
inwestycja pod katem liczenia powierzchni najmu
w odniesieniu do sztuki projektowej i budowla-
nej. Czekatem bardzo na ten pomiar, poniewaz

W calym procesie inwestycyjnym

Hi Piotrkowska — zaczynajac od projektu,
poprzez przedstawienie powierzchni
najemcom, az do przekazania lokali —
ogromnie wazna jest spojnosc i dokladnosé
pomiarow wyjsciowych. Taka praktyka
przekiada sie na komfort wspotpracy

z najemcami. Osiggniete doktadnosci na
etapie projektu 1 po wybudowaniu budynku
pozwalajg nam na efektywne zarzgdzanie

powlerzchniami.

powierzchni biurowej, kiedy jeszcze budynek nie
jest wybudowany. Zaktadamy, ze ekipy od zelbe-
téw dopuszczaja sie btedu w granicznej wartosci
i zawsze w tym samym kierunku. Z teorii btedéw
wiemy, ze btedy przypadkowe na duzej prébie sie

w 2017 r. robitem kalkulacje z projektu metoda
BOMA dla catego kompleksu. Jest to Swietny
poligon do$wiadczalny pokazujacy realne réz-
nice omawianego zagadnienia. Z projektu wyli-
czona zostafa powierzchnia najmu, powierzchnia

wspdlna pieter, powierzchnia wspélna budynku,
parkingu i powierzchnia magazynow. Kalkulacji
podlegat caty budynek, a nie wyrywkowe
pomieszczenia czy pietra. Inwestor podszedt
do sprawy strategicznie i kompleksowo. W jed-
nym budynku powierzchnia najmu brutto wyli-
czonego z projektu w 2017 r. dla kazdego z pie-
ciu powtarzalnych pieter wyszta 1145,11 m2 Dla
poszczegdlnych pieter po wybudowaniu budynku
powierzchnie pomierzone z natury w lipcu 2020 .
wyszty nastepujaco: 1144,98 mz2, 1147,07 m?,
1146,64m?, 1146,35 m?, 1146,85 m2. Réznice,
ktére osiggnelismy na poszczegdinych pietrach
to: 0,13 m?, 1,96 m?, 1,53 m?, 1,24 m?, 1,74 m2.
Srednia réznica dla tych pieciu pieter wyszta
ok. 1,3 m2. W przeliczeniu na procenty wzgle-
dem wartosci z projektu mamy 0,11%. Czyli pie¢
razy lepiej niz zakfadatem na poczatku artykutu.
Wynika to z faktu, ze btedy przypadkowe na
coraz wiekszej probie znoszg sie do zera. Ale to
nie wszystko!

Perfekcyjna Hi Piotrowska

Tak ,duza” réznica w tym konkretnym przypadku
wynikneta z braku jednej informacji na etapie
wyliczenia powierzchni z projektu. Powierzchnia
najmu wyliczona z projektu dla pieter biuro-
wych nie zawierata wnek na hydranty w écianach
nosnych trzonu windowo-klatkowego. Nie byty
one wtedy zaprojektowane, albo wykonywali-
$my wyliczenia z projektu budowlanego, a nie
wykonawczego. Powierzchnia ,nowo powsta-
tych” wnek na piec¢ hydrantéw na kazdym pie-
trze wzgledem projektu wynosi srednio 0,98 m?2
(przyjmijmy 1 m2). Dla wyjasnienia to pietro
po wybudowaniu zwiekszyto sie wzgledem
powierzchni liczonych z projektu do pozwole-
nia na budowe o 1 m2. Zatézmy, ze gdybym miat
informacje o tych wnekach na hydranty w2017,

s
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zgodnie z normg BOMA zostatyby one wliczone
do powierzchni najmu. Wtedy réznice pomie-
dzy pietrami wyniostyby: -0,87 m2, 0,96 m?,
0,53 m2,0,24 m2 0,74 m2. Srednia dla tych wartosci

,Rzetelno$¢ w prowadzeniu kalkulacji powierzchni
komercyjnej od etapu projektu do wybudowa-
nia powinna by¢ standardem pracy kazdego
zespotu projektowego i leasingowego w budyn-

> Kompleksowe przygotowanie
jeszcze przed podpisywaniem umow
najmu jest elementem kluczowym

najmu. Pozwala na transparentne relacje
z najemca 1 eliminuje pozniejsze problemy

stosunku najmu.

(pierwszy wynik jest z minusem) to ok. 0,3 m2.
Zeby sobie wyobrazi¢ skale - to praktycznie tyle, co
powierzchnia pod jednym przejsciem drzwiowym.
Taki wynik jest absolutnie perfekcyjny i trudny do
osiggniecia. Takie poréwnania miedzy powierzch-
nig z projektu i powierzchnig najmu pomierzong po
wybudowaniu budynku wykonywatem kilkukrotnie
na réznych obiektach i ten wynik jest zdecydowanie
najlepszy. Z tego miejsca nalezg sie gratulacje dla
inwestora, ze strategicznie podchodzi do zagad-
nienia norm pomiaru powierzchni do celéw najmu.
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kach komercyjnych. Szczegdlnie istotne jest to
w budynkach mixed-use, gdzie rézne funkcje
budynku projektuje sie i wynajmuje wedtug
innych standardéw. W catym procesie inwesty-
cyjnym Hi Piotrkowska - zaczynajac od projektu,
poprzez przedstawienie powierzchni najemcom,
az do przekazania lokali - ogromnie wazna jest
spojnos¢ i dokfadnos¢ pomiardw wyjsciowych.
Taka praktyka przektada sie na komfort wspot-
pracy z najemcami. Osiggniete doktadnosci na
etapie projektu i po wybudowaniu budynku
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pozwalajg nam na efektywne zarzadzanie
powierzchniami. Kompleksowe przygotowanie
jeszcze przed podpisywaniem umow najmu jest
elementem kluczowym najmu. Pozwala na trans-
parentne relacje z najemca i eliminuje pézniej-
sze problemy stosunku najmu. Wierze, ze réw-
nie spokojnie bedzie sie pracowac na rzetelnych
danych przy zmianach aranzacji przestrzeni kolej-
nych najemcéw. Stwierdzam to, obserwujac caty
proces inwestycyjny, ktéry od projektu, przez
budowe, az do zarzadzania jest w rekach MMG" -
komentuje Marta Wodzinska, architekt w Master
Management Group.

3-procentowa réznica

w umowach najmu

Powierzchnia najmu pietra z omawianego przy-
kfadu to 1145 m2. W umowach najmu najcze-
Sciej wpisywane jest 3% jako réznica miedzy
powierzchnig najmu przed i po wybudowaniu.
Jest to bardzo bezpieczna warto$¢, ktéra jest na
dodatek akceptowalna rynkowo. 3% z 1145 m?
wynosi doktadnie 34,35 m2. Nie wiem, co
musiatby sie sta¢ z tym projektem/budynkiem,
aby taka wartos¢ zostafa osiggnieta. Pozostaje,
wiec pytanie, jakie elementy inwestycyjnej ukfa-
danki moga nam wptynac¢ na btedy w powierzch-
niach najmu, powierzchniach wspdlnych pietra
i powierzchniach wspdlnych budynku? Omoéwmy
te najistotniejsze.

Projekty zamienne

Najwazniejszy element, ktoéry wptywa na zmiany
przed i po wybudowaniu budynku to projekty
zamienne, np.: zmiany w projekcie wptywajace na
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Hi Piotrkowska, £6dZ, projekt Master Management Group
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przesuniecia scian, dodatkowa winda lub szacht
(albo likwidacja) czy zmiana wielkosci pomiesz-
czen technicznych. Jezeli tych zmian jest stosun-
kowo duzo, to powierzchnie liczone z projektu do
celéw najmu beda mocno inne niz te po wybu-
dowaniu budynku. Czesto zmian w projekcie nie
da sie uniknac - szczegdlnie gdy firmy architekto-
niczne muszg projektowac duze budynki w coraz
krétszym czasie.

Mieszanie norm pomiaru

Drugi element, ktéry powoduje, ze powierzch-
nie sie ,rozjezdzaja", to nieumiejetne stosowa-
nie norm. Jeszcze gorzej jest, gdy stosuje sie
inne normy liczenia powierzchni na etapie pro-
jektu budowlanego i inne na etapie pomiaru
z natury. Problem sie poteguje, gdy kalkula-
Cje z projektu wykonuje jedna firma, a pomiar
z natury wykonuje inna firma. Obie firmy moga
by¢ biegte w zakresie pomiaru, mie¢ dobry zespét
i dokfadny sprzet, ale w szkode wejda niedosko-
natosci samych norm. Sg one niedokfadne, nie do
konca szczegbtowe i nie opisujg wszystkich przy-
padkow. W sytuadji, gdy ktos nie panuje nad zasa-
dami przyjetymi do kalkulacji w danym budynku
czy kompleksie (klasyfikacje pomieszczen do
poszczegdlnych grup powierzchni, wprowadzone
modyfikacje, wyliczone wspétczynniki itp.) i nie
przekaze tych zasad kolejnej firmie, to nie ma
mozliwosci, zeby oba wyliczenia byty spdjne co
do ideologii pomiaru. Inny problem pojawia sie,

gdy inwestorzy zlecajg pomiar niewtasciwg normga
do danego rodzaju budynku. Przyktadowo w piek-
nej kamienicy przerobionej na biuro ,nie da sie”
mierzy¢ norma BOMA 2017, mimo iz jest to naj-
bardziej doktadnie dopracowana i rozbudowana
norma. Btedy w dokumentacjach do celéw najmu
wynikajg zatem, gtéwnie z nieznajomosci norm
pomiaru powierzchni i rynkowych zasad najmu.

powierzchni z pozwolenia na budowe zreali-
zowanego wedtug normy PN-ISO 9836:1997,
w nagtéwku tabeli zmienita tylko nazwe na norme
GIF. Z jednej strony jest to Smieszne, a z drugiej
strony zenujace, ze ktos bierze za takie rzeczy
pienigdze. Réznice w normach do celéw najmu
siegaja 7-9%, a przy liczeniu powierzchni najmu
w kamienicach na cele biurowe nawet 13%. Takie
,zabiegi" nie tylko powoduja chaos w dokumen-
tach i rent-rolluy, ale przede wszystkim w umo-
wach najmu. Najemcy coraz cze$ciej kontrolujg
za co pfaca i czesto egzekwujg zwroty Zle nali-
czanych kwot.

Krélowa cena bez referengji

Druga sytuacje podobnego kalibru miatem, kiedy
pewna firma geodezyjna z Poznania wzieta zle-
cenie na pomiary powierzchni wedtug normy
BOMA i nastepnie zwrdcita sie, abym im ,dat
norme” i przeszkolit, jak sie mierzy. Odmdwitem.
Po 2-3 dniach odezwata sie firma szkoleniowa
z Tréjmiasta z informacja, ze maja klienta, ktéry
szuka szkoleniowca z normy BOMA. Po krotkiej
rozmowie ustalitem, ze jest to ta sama firma
geodezyjna. Odmowitem. Nastepnie, po jakims
czasie, zadzwonit do mnie zarzadca mierzonego
budynku z informacja, ze cos im nie pasuje w tych
pomiarach, ktére robi owa firma z Poznania i pro-
sz3 0 pomoc. Odmdwitem. Dlaczego odmdwitem?
Bo poczatkowo przetarg rozpisany bezposrednio
przez tego zarzadce przegratem - wygrata kro-
lowa cena bez referencji. Kolejnym razem, kiedy
to krélowa cena groszowymi réznicami ponow-
nie przegrata dla mnie przetarg, zostatem popro-

W umowach najmu najczesciej wpisywane
jest 3% jako roznica miedzy powierzchnig
najmu przed i po wybudowaniu.

Jest to bardzo bezpieczna wartosc, ktora

jest na dodatek akceptowalna rynkowo.

3% z 1145 m? wynosi doktadnie 34,35 m2

Fatszowanie pomiarow

Przytocze teraz jednga z najbardziej absurdal-
nych sytuacji, z jaka miatem do czynienia. Firma
architektoniczna zostata poproszona o wylicze-
nie powierzchni wedtug normy GIF. Poradzita
sobie w ten sposab, ze w tabeli z zestawieniem

szony na spotkanie juz w trakcie pomiaru przez
inng firme. Na spotkaniu okazato sie, ze osoba,
ktéra mierzy jest ktos, kto byt na jednym z moich
szkolen i powotat sie na fakt, ze po jednym dniu
sie zna i da rade mierzy¢ biurowiec za pét ceny
tego, co oferuje rynek. Zostatem poproszony
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przez zarzadce, zebym za darmo ,doszkolit”
te firme z zasad pomiaru, zeby mogli dokon-
czy¢ pomiar. Rozbawito mnie to niezmiernie, po
czym opuscitem spotkanie. Przedstawione histo-
rie pokazujg dwa smutne aspekty. Pierwszym
jest podejmowanie sie zlecen, o ktérych sie
nie ma pojecia, a drugim jest fakt, ze zazwyczaj
wygrywa cena i zbyt rzadko liczy sie doswiadcze-
nie poparte referencjami.

jednolite zasady, ktére sg jasno narysowane i opi-
sane na rzutach pieter, a takze spisane w jednym
pliku stownie. Szczegdlnie jest to istotne, gdy sto-
sowane sg modyfikacje norm pomiaru albo inwe-
stor ma autorskie wytyczne pomiaru. Po drugie,
kalkulacji i pomiarowi powinien podlega¢ caty
budynek, a nie wyrywkowe pietra czy pomiesz-
czenia. Nie da sie przy fragmentarycznym pomia-
rze roztozonym w czasie poprawnie wyliczy¢

> Dopoki inwestorzy i zarzadcy nie
Zrozumiejq, ze to w ich interesie jest
miec¢ porzadek w dokumentach, dopoty
beda takie sytuacje, ze krolowa cena

bez doswiadczenia bedzie wygrywac.

[ to nie jest smutna wiadomos¢ dla mnie —
tylko dla tych, ktorzy przez wiele kolejnych
lat bedg pracowac z btednymi danymi
WYJSCIOWYm.

LJako inwestor i deweloper wielofunkcyjnych obiek-
téw komercyjnych zwracamy szczegélng uwage na
jakos¢ dokonywanych pomiaréw. Jest to istotny
etap zarzadzania projektem, bo wptywa na cato-
ksztatt naszej wspdtpracy z najemcami. To nasz
priorytet, szczegdlnie gdy zarzadca jest jednocze-
$nie wiascicielem budynku. Dzieki konsekwencji
i przemyslanej strategii zarzadzania inwestycja
Hi Piotrkowska, mamy poczucie, ze wynegocjo-
wane warunki najmu dla obu stron sg satysfak-
cjonujace, transparentne i nie beda generowac
konfliktéw w przysztosci. Ponadto sa to kluczowe
dane wyjsciowe, na ktérych pracuje wiele oséb
przez kolejne lata. Rent-roll to podstawowe narze-
dzie pracy dziatéw zarzadzania najmem, dlatego
musi nies¢ rzeczywiste dane wyjsciowe. Inaczej
w kolejnych latach btedy beda sie tylko nawar-
stwia¢” - méwi Justyna Druzynska, Director of
Office Operations w Master Management Group.

Ztote reguty dla najmu

Podsumuje te kilka ztotych zasad minimalizuja-
cych réznice w powierzchniach najmu z kalkulacji
z projektu i pomiaru z natury po wybudowaniu
budynku. Po pierwsze, w obu etapach musza by¢

wspotczynnikéw budynkowych czy pietrowych
(Jesli nie mierzymy catego pietra). Ponadto jest
to nieekonomiczne dla wiasciciela budynku.
Dalej obstuge obu etapdéw i pdzniejszych aktuali-
zacji po zmianach aranzacji najemcéw powinna
prowadzic¢ jedna firma. Wybierzcie odpowied-
nig dla siebie i kontynuujcie z nig wspotprace
przez lata. Jesli tak jednak sie nie da, to szalenie
istotne jest przekazanie jasno opisanych zasad
wyliczenia powierzchni najmu kolejnym osobom
w nastepnych latach (osoby zarzadzajace danym
budynkiem oraz nowe firmy obstugujace pomiar).
Kolejny istotny element to dokonywanie jak naj-
mniejszej liczby zmian w projekcie. Brak projektéw
zamiennych jest sytuacjg idealng. W sytuacjach,
gdy sg one niezbedne, warto pamietac, ze ma to
wptyw na réznice w powierzchniach najmu przed
i po wybudowaniu. Gwozdziem programu jest
dobrze prowadzony rent-roll - poligon do$wiad-
czalny nieskoriczonej mozliwosci popetnienia bte-
déw. Widziatem juz chyba wszystko. Rekordowe
réznice w rent-roll, jesli chodzi o powierzchnie
budynku na przestrzeni pieciu lat zarzadzania
siegaty 30%, a dla jednego lokalu w innej inwe-
stycji osiggnieto réznice az 300%.

0 autorze

Adrian Hotub

Niezalezny doradca ds. inwestycji w nie-
ruchomosci komercyjne i mieszkaniowe,
trener, publicysta branzowy, wyktadowca
akademicki na trzech uczelniach, inwestor
nieruchomosci i geodeta. Cztonek Zarza-
du Geodetic - firmy z branzy nierucho-
mosci komercyjnych i mieszkaniowych,
Swiadczacej szereg ustug inzynieryjnych
i doradczych. Nakresla strategie zarzadza-
nia powierzchniami do celéw najmu i do
celéw podatkowych budynkéw biurowych,
handlowych, magazynowych, mieszkanio-
wych, kamienic i innych. Wykonuje kom-
pleksowe analizy due diligence.

Podsumowanie

Zalezy mi na edukowaniu inwestordéw oraz
zarzadcow budynkow i catych portfeli inwesty-
cyjnych. Zwracam uwage, gdzie czyha licho, bo
sam tez chetnie stucham innych w aspektach,
na ktérych sie nie znam. Ale dop&ki inwestorzy
i zarzadcy nie zrozumiejg, ze to w ich interesie
jest mie¢ porzadek w dokumentach, dopéty bedg
takie sytuacje, ze krélowa cena bez doswiadcze-
nia bedzie wygrywac. I to nie jest smutna wiado-
mos¢ dla mnie - tylko dla tych, ktérzy przez wiele
kolejnych lat beda pracowac z btednymi danymi
wyjsciowymi. Konczac pozytywnym akcentem,
gratuluje firmie Master Management Group
Swiadomego inwestowania, zycze samych suk-
cesow i dziekuje za mozliwos¢ opisania studium
przypadku Hi Piotrkowska. Osobiscie uwazam,
ze fenomen doktadnosci Hi Piotrkowska wynika
7 tego, ze whasciciel nieruchomosci jest jednocze-
$nie jej zarzadca z dziatem leasingu. Potwierdza
sie wielokrotnie powtarzane przeze mnie stwier-
dzenie, ze nikt tak nie zadba o inwestycje jak sam
jej wiasciciel.

66 P



WARTOSC PROJEKTU BUDOWLANEGO - PERSPEKTYWA MANAGERA  RRUIZZ N -

Wartosc projektu
budowlanego —
perspektywa managera

bserwacje realizacji inwestycji budowlanych pozwolity wysnuc¢ istotne wnioski, w tym btedy popetniane w trakcie.
Zastosowanie koncepcji zarzadzania wartoscig funkcjonalng do oceny inwestycji niesie za soba rozne korzysci.

dr Matgorzata Waszkiewicz, dr inz. Bartosz Zamara

Prezentujemy naszym Czytelnikom fragment
publikacji pt. ,Zarzadzanie wartoscia inwestycji
budowlanych. Projektowanie i realizacja” autorstwa
Matgorzaty Waszkiewicz i Bartosza Zamary, ktéra
zostata wydana w tym roku przez Wydawnictwo
C.H. Beck. Celem publikacji jest przekazanie oso-
bom realizujgcym wybrane funkcje zarzadzania
inwestycja budowlang, catosciowego spojrzenia na
projektowany i realizowany obiekt budowlany oraz
dostarczenie wskazéwek umozliwiajacych zastoso-
wanie metody zarzadzania wartoscig do danego
obiektu. Jednym z powoddw jej opracowania jest
niedostrzeganie przez osoby zawodowo zwigzane
zinwestycjami budowlanymi korzysci z wykorzysta-
nia metodyk, metod i narzedzi zarzadzania projek-
tami. Ksigzka ma przeprowadzi¢ przez poprawne
zdefiniowanie inwestycji w kategoriach projektu
i zarzadzanie jej wartoscig z wykorzystaniem
metod i narzedzi zarzadzania projektami.

Jednym z istotnych czynnikéw wptywajgcych
negatywnie na przebieg procesu inwestycji,
w tym inwestycji publicznej, jest komunikacja,
aw zasadzie jej brak. Inne, réwnie istotne, to nie-
realistyczne oczekiwania, brak pracy zespotowej,
nieporozumienia, nieprzewidywalnos¢. Czynniki te
w gtéwnej mierze sa pochodna nieprecyzyjnego
definiowania celéw inwestycji oraz oczekiwan,
jakie ma spetnic¢ planowany obiekt budowlany.
Istnieje zatem koniecznos¢ wczesnego okresle-
nia kryteriéw, przez pryzmat ktérych beda oce-
niane rozwigzania przedstawione przez projek-
tantow. Platformga do osiggniecia porozumienia
w tym zakresie, a nastepnie systematycznej ana-
lizy dokumentacji technicznej w perspektywie
cyklu zycia obiektu, jest zarzgdzanie wartoscia
funkcjonalng. Do$wiadczenia z realizacji inwe-
stycji publicznych w USA wskazuja, ze stosowa-
nie zarzadzania wartoscig funkcjonalng pozwala

wyeliminowac czes¢ przyczyn konfliktéw, a innym

nadac charakter konstruktywny, przez co zreali-

zowany obiekt w wiekszym stopniu spetnia ocze-

kiwania interesariuszy. Obserwacje realizacji

inwestycji budowlanych mozna stresci¢ w naste-

pujacych punktach:

» brakrefleksji nad kosztem cyklu zycia obiektu,

» braki komunikacji na linii inwestor - projek-
tant,

» realizacja obiektéw drogich w eksploatacji
i oferujacych niekorzystna relacje naktadéw
do uzytecznosci.

Obserwacje te z kolei skfaniaja do zbadania
mozliwosci zastosowania koncepcji zarzadza-
nia wartoscig funkcjonalng do oceny inwestycji
realizowanych w Polsce na etapie projektowania
technicznego obiektu budowlanego. Fragment
publikacji przytoczony ponizej dotyczy optymali-
zacji rozwigzan projektowych i jest punktem wyj-
$cia do analizy korzysci wynikajgcych z implemen-
tacji metody zarzadzania wartoscig funkcjonalng
inwestycji budowlanych.

W ludzkiej naturze lezy szukanie najlepszego roz-
wigzania pos$réd wszystkich mozliwych (Guller,
2010, s. VII). Zagadnienie optymalizacji towarzy-
szy ludzkosci od czaséw starozytnych. Pionierem
optymalizacji w czasach nowozytnych byt Johann
Bernoulli, ktéry w 1696 roku ogtosit konkurs na
rozwigzanie problemu brachistochrony, czyli zna-
lezienia krzywej taczacej dwa punkty AiB, nieleza-
cej w pionie, wzdtuz ktérej punkt materialny poru-
szajacy sie pod wptywem grawitacji pokona droge
w najkrétszym czasie (Guller, 2010, s. VII).

Inzynier w dziatalnosci projektowej z problemem
optymalizacji styka sie niemal na kazdym kroku.
Wyszukiwarka publikacji naukowych Google Scholar
dla hasta ,optimisation” zwraca okoto 4,48 min

wynikéw w roku 2020 (stan na poczatek marca).
Nalezy jednoczesnie zauwazyc, ze w teorii organiza-
qji stosuje sie dwa pojecia. Optymalizacja jest inter-
pretowana dostownie, tak jak w matematyce i filo-
zofii. Wprowadza sie tez termin ,,optymizacja”, ktory
0znacza rozwigzanie (wariant) najlepszy w danych
warunkach, np. trzeba podjac¢ szybka decyzje, nie
ma duzo czasu na analize przestanek, wiec podej-
muje sie decyzje na zasadzie optymizacji rozwia-
zania w warunkach niedoskonatych.

W trakcie rozwigzywania zadania projektowego,
projektant napotyka na dwa rodzaje proble-
mow optymalizacyjnych, opisywanych szeroko
w podrecznikach do optymalizacji (Szwabowski
i Deszcz, 2001; Nowak, 2007; Danielewska-
-Tuteckaiin., 2009; Jaworski, 2009). Pierwsze, roz-
wigzywane przy pomocy metod programowania
liniowego, dotyczy maksymalizacji lub minima-
lizacji liniowej kombinacji pewnych zmiennych
w warunkach ograniczen danych réwnaniami lub
nieréwnosciami. Programowanie liniowe mozna
stosowac przy optymalizacji przyjetych rozwigzan
technicznych. Przykladem zastosowania moze by¢

' €



. CRUTINE REAL ESTATE MANAGER 4/2020

projektowanie wymiaréw elementu nosnego (np.
belki, stupa) przy zadanych ograniczeniach geo-
metrycznych lub obcigzeniowych.

Drugi rodzaj problemdéw optymalizacyjnych
wystepujacych w trakcie projektowania obiek-
téw budowlanych to zagadnienia wielokryterialne,
bedace w rzeczywistosci problemami decyzyj-
nymi ze wzgledu na wiele (czesto sprzecznych)
kryteriéw. W zwigzku z tym pojecie optymalnego
rozwigzania utozsamiane jest przez interesariu-
szy z zasadniczo odmiennymi rozwigzaniami.
W. Gasparski, cytujgc wspomnienia J. Signalina,
projektanta Trasy tazienkowskiej w Warszawie,
wskazuje na fakt, ze jedna czynnos$¢ towarzy-
szyta mu stale, niezwykle trudna, a jednoczesnie
podstawowa - wybor (Gasparski 1988, s. 285).
Problem wyboru optymalnego rozwigzania sta-
nowi wyzwanie w przypadku interesariuszy
majacych odmienne systemy wartosci i kieruja-
cych sie réznymi oczekiwaniami. Np. pogodzenie
wysokiej jakosci i trwatosci z niska cena. Wedtug
Arystotelesa ,nie wolno utozsamia¢ optymal-
nej miary stopniowalnego $rodka z maksymal-
nym jego natezeniem, lecz nalezy poszukac tej
miary optymalnej w jakim$ umiarze miedzy eks-
tremami przeciwnych mozliwosci” (Kotarbinski,
1965, s. 13). W tym samym duchu wypowiada
sie H. Stonert, twierdzac, ze ,trudno jest znalez¢
czy skonstruowac, przedmioty posiadajace mak-
symalny stopien natezenia paru zalet pod pew-
nymi wzgledami wybranych (...) i ze wiekszy sto-
pien jednej cechy nalezy optaca¢ mniejszym innej”
(Kotarbinski, 1965, s. 19).

Z powyzszego wynika charakter zadania stawia-
nego przed projektantami obiektéw budowlanych,
ktérzy musza uzyc¢ swojej wiedzy w taki sposéb,
aby projekt, a nastepnie jego odwzorowanie
w rzeczywisto$ci, byty optymalne.

Proces inwestycyjny ze wzgledu na skale i koszt
stanowi obszerne pole do analizy naukowe;j
w zakresie optymalizacji zaréwno w obszarze
technicznym, jak i decyzyjnym na réznych pozio-
mach analizy przedsiewziecia. Poniewaz efekty
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowla-
nego moga byc rézne, nieodzowna jest optyma-
lizacja rozwigzania projektowego, rozumianego
jako catosci obiektu budowlanego (Bilinski, 2010,
s.52). Ze wzgledu na réznorodnos¢ dostepnych
rozwigzan, technicznych i technologicznych oraz
organizacyjnych w procesie inwestycyjnym istnieje
konieczno$¢ przeprowadzenia analiz poréwnaw-
czych, np. przy pomocy metod wielokryterialnych.
Istnieje réwniez wiele publikacji analizujgcych
zastosowania konkretnych technik analizy wielo-
kryterialnych w konkretnych sytuacjach decyzyj-
nych wystepujgcych w budownictwie np. w ocenie
inwestydji (Szrajber, 2008; Generowicz i Koneczna,
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dr Matgorzata Waszkiewicz

Adiunkt na Wydziale Zarzadzania Politech-
niki Warszawskiej, autorka publikacji z za-
kresu zarzadzania projektami (w tym pro-
jektami inwestycyjnymi) oraz metod ewa-
luacji projektéw inwestycyjnych, prowadzi
szkolenia z zastosowania narzedzi infor-
matycznych wspierajacych zarzadzanie
projektami (Primavera, Ms Project, P2wa-
re, Asta Power Project). Cztonek Interna-
tional Project Management Association.

2009; Ksigzek, 2011a, 2011b; Ksigzek i in., 2014;
Szafranko, 2014), wyborze konkretnych rozwia-
zan technologicznych (Gintowt, 2005; Adamski,
2007; Jacyna i Wasiak, 2008; Ksigzek i Nowak,
20009; Furtak i Fedorczak-Cisak, 2010; Ksigzek,
2010; Marcinkowski, 2010; Drozd, 2012; Mucha
iin., 2012; Senitkové i Culdkova, 2012; Junghans,
2014; Machairas iin., 2014) czy lokalizacyjnych
(Generowicz i Kraszewski, 2008; Hejmanowska
i Hnat, 2009; Zemanek i Malinowski, 2009;

Streszczenie w jez. angielskim:

0 autorze

dr inz. Bartosz Zamara

Inzynier budownictwa lagdowego, Ope-
rations Manager w Europtima sp. z 0.0.,
zajmuje sie, publikuje i doradza w zakre-
sie: technologii stosowanych w budownic
twie (szczegolnie w zakresie prefabrykacji
elementéw konstrukcyjnych); zarzadza-
nia procesami inwestycyjnymi: publiczny-
mi i prywatnymi; modeli realizacji inwe-
stydji; zarzadzania wartoscig inwestydji;
budownictwa 4.0; technologii cyfrowych
w budownictwie, ich adaptacji i wdroze-
nia oraz BIM.

Dudzinska-Baryta, 2010; Gajzler, 2011; Sobczyk
iin., 2011; Mucha i lwanejko, 2012; Sobczyk
i Badera, 2013). Przytoczone powyzej publikacje
zréznych perspektyw oceniajg uzytecznosc wie-
lokryterialnych metod wspomagajacych podej-
mowanie decyzji zwigzanych z réznymi aspektami
realizacji inwestycji budowlanych, udowadniajac
ich skutecznos¢”.

Matgorzata Waszkiewicz and Bartosz Zamara, authors of the book titled , Zarzadzanie wartoscia

inwestycji budowlanych. Projektowanie i realizacja”, are pleased to present an interdisciplinary sum-

mary of their study regarding the process of the design and construction phases of construction

projects in the context of their whole-of-life value. While available literature describes the elements

included in the processes related to design or construction, there is no comprehensive approach to

construction projects and their value throughout their life cycle. The purpose of this publication is

to introduce to those people directly involved in the project management of a construction project

a holistic view of the project and to provide guidelines for the application of FVM (Functional Value

Management) in the design and construction phases. The main message of this publication is that

there is not enough time dedicated to construction project planning/preparation. The use of FVM

canincrease the likelihood of a new asset meeting all stakeholder expectations. The application of

project management tools allows for the streamlining of planning and construction activities, and

provides rational responses to planned and unplanned changes during the construction phase.
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Budowane

na wynajem —

2020 rokiem pod znakiem
roZwoju rynku najmu
Instytucjonalnego

N ajem instytucjonalny zdefiniowa¢ mozna jako te czes¢ rynku najmu, w ktorej wynajmujacym moze byc¢ wytacznie
podmiot profesjonalnie zajmujacy sie dziatalnosciq gospodarcza w tym zakresie. W praktyce oznacza to, ze najmem
instytucjonalnym zajmuja sie fundusze skupiajace nieruchomosci mieszkaniowe budowane na wynajem (Build to Rent)
oraz firmy, dla ktorych rdzeniem biznesu jest zarzadzanie takimi budynkami.

Przemystaw Chimczak, Tomasz Boje¢
Artykut jest czescia raportu ThinkCo ,Budowane na wynajem. Perspektywy rozwoju rynku najmu w Polsce”. Parterami raportu sa Decoroom, Golub
GetHouse, LivUp i Vantage Rent.

Taka definicja, cho¢ ma podtoze w prawie, nie
pozwala na petne zrozumienie znaczenia, jakie Budowane na wynajem (BU"d to Rent)2'3:
niesie dla rynku mieszkaniowego funkcjonowanie

najmu instytucjonalnego. Ze wzgledu na skale » toinwestycja budowlana obejmujgca przynajmniej 50 samodzielnych jednostek mieszkal-
wystepowania sektora Build to Rent o stosowne nych w obiekcie zaprojektowanym i wybudowanym w odpowiedzi na szczegdine potrzeby
definicje zadbali Brytyjczycy'. najemcéw,

» budynek pozostaje wlasnoscia jednego podmiotu i jest w catosci zarzadzany przez jedng
Fundamenty najmu profesjonalng firme,
instgtucjonalnego » liczba udogodnien powinna by¢ dopasowana do skali inwestycji i uwarunkowan lokalnych,
Podstawowg cechg charakteryzujgca réznice » pracownik odpowiedzialny za zarzadzanie obiektem musi mie¢ stosowne uprawnienia
miedzy rynkiem najmu instytucjonalnego i deta- i akredytacje izb zawodowych,
licznego jest profesjonalizm obstugi najemcy - od » obiekt musi by¢ przeznaczony do wynajmu przez minimum 15 lat,
momentu poszukiwania lokalu, przez proces roz- » umowy z najemcami powinny by¢ zawierane na okres kilku lat, przy czym w ich tresci
poczecia najmu, okres jego trwania, az po zakon- musz3 sie znajdowac zasady rewizji wysokosci stawki czynszu.

czenie umowy.

TFuture of London, Making the Most of Build to Rent, 2017.
2GLA, Draft Affordable Housing and Viability SPG, listopad 2016, http://bit.ly/2haadZb (data dostepu: 10.07.2020).
*ULI, Build to Rent: A Best Practice Guide, edycja 2, 2016, http://bit.ly/2hVBcqv (data dostepu: 10.07.2020).
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Mozna uzna, ze trzy fundamenty najmu insty-
tucjonalnego to zarzadzanie, wkasnosc¢ i projekt.
Inwestycja powinna wiec naleze¢ formalnie do
jednej instytucji i by¢ zarzadzana przez podmiot
zajmujacy sie zawodowo najmem. Rolg operatora
jest stworzenie optymalnych warunkéw najmu
oraz odpowiadanie na potrzeby uzytkownikéw
poprzez oferte stosownych udogodnien. Réwnie
istotny jest jednak trzeci filar, czyli wysokiej jako-
Sciarchitektura i starannie zaplanowana funkcjo-
nalno$¢ budynku.

pozwoli¢ na dotarcie z produktem do wiasciwych
grup odbiorcéw.

Specjalna architektura

Budynek na wynajem powinien oferowac kilka réz-
nych typdw mieszkan, umozliwiajacych potencjal-
nym najemcom dobranie odpowiedniego lokalu
do swoich potrzeb. Mozliwo$¢ pézniejszej zmiany
mieszkania na wieksze lub mniejsze (ale w ramach
jednego budynku lub osiedla) jest postrzegana
jako zaleta. Réwnie istotny jest rozktad budynku

Budowanie spolecznosci poprzez
odpowiedni community management
pomaga poznac innych mieszkancow

i tworzy poczucie przynaleznosci do
miejsca. To z kolei przeklada sie na lojalnosc
najemcow, ktorzy czesto decydujg sie na
pozostanie w tym samym obiekcie przez
dtuzszy czas 1 ewentualng zmiane lokali

w obrebie jednego budynku Iub obiektow
nalezacych do operatora.

Od momentu rozpoczecia inwestycji caty proces
jest zorganizowany z myslg o przysztych najem-
cach. Wiadomo, kiedy budynek zostanie oddany
do uzytku i kiedy rozpocznie sie najem - bo tego
wymaga model biznesowy operatora.

Na etapie projektowym analizuje sie zapotrze-
bowanie rynku na okreslone wielkosci i rodzaje
mieszkan na wynajem, a gdy realizacja jest
w toku, przygotowuje sie komunikaty majace

- funkcje uzupetniajace oraz dostep do prze-
strzeni wspolnych, ktére tworzg wartos¢ dodat-
kowa i wyraZznie odrézniajg budynki na wynajem
od tych budowanych na sprzedaz.

Rynek instytucjonalny przewiduje mieszkania
odpowiednio plastyczne w formie i neutralne
w charakterze, aby pozostawi¢ lokatorom odpo-
wiednio duzo miejsca do personalizacji najmowa-
nej przestrzeni. Kwestia ta bywa decydujaca dla

“N. Fiedorczuk i in., Wynajecie, Fundacja Bec Zmiana, Warszawa 2018.

bardzo wielu najemcéw zaréwno na rozwinietych
rynkach najmu, jak i w Polsce, gdzie trudno najac
mieszkanie, ktére nie ma charakteru wczesniej-
szego wiasciciela®.

W przypadku inwestora instytucjonalnego oznacza
to réwniez wziecie odpowiedzialnosci za koszty jej
utrzymania i starzenie sie obiektu. katwiej jest wiec
zabudzetowal wyzszej jakosci materiaty i trwate
wykonczenia, dopasowane do sposobu uzytko-
wania mieszkan na wynajem. Koszty wyjsciowe
zwrécg sie bowiem dtugoterminowo w formie niz-
szych kosztéw eksploatacji budynku, co tez pod-
niesie jego warto$¢ rynkowa. Ta jakos¢ dostrze-
gana jest takze przez najemcow, ktorzy chetniej
decyduja sie na wynajem od instytucji.
Odpowiednio przygotowana inwestycja utatwia
réwniez zarzadzanie obiektem. Przemyslany
projekt wptywa na swobodne interakcje miedzy
mieszkancami, co podnosi ich poziom zadowo-
lenia z najmu. Kontrola dostepu, szczegdlnie do
pomieszczen i przestrzeni uzytkowych (pralnia,
rowerownia), jest niezbedna do zapewnienia
bezpieczenstwa i odpowiedniego korzystania
z udogodnien. Narzedzia cyfrowe do komunikacji
z zarzadca usprawniajg procesy zgtoszen, napraw,
rozliczer i moga stuzy¢ do budowania wizerunku
najmu i samej instytugji.

Zarzadzanie obiektem

Najem mieszkania w budynku na wynajem powi-
nien sie charakteryzowac profesjonalng obstuga
nastawiong na zadowolenie klienta. Specjalny
zesp6t moze szybko reagowac na biezace pro-
blemy i usterki, co sprawia, ze najemcy oceniaja
najem instytucjonalny duzo lepiej niz ten na rynku
detalicznym. W dodatku pozwala to utrzymac
wysoki standard obiektu i jakosci obstugi, a to
buduje dtugoterminowa wartos¢ marki. Sprzyjaja
temu starannie utozony proces i jeden operator
odpowiedzialny za wszystko - od marketingu

i ]
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Priorytety najemcow

Przystepnosc¢
cenowa

v

Jakosé

v v.v v

Wygoda

vV v.v vy

v

Obstuga klienta

Spolecznosc¢

elastyczne warunki najmu
rozumiata wysoko$¢ kaucj i i podwyzek czynszu
przewidywalno$¢ podwyzek czynszu

budynek dobrze przystosowany do wynajmu
nalezycie utrzymane czesci wspdlne
regularna konserwacja mieszkan
niezmiennie wysoka jako$¢

stata obecnos¢ obstugi

kontrolowane zuzycie mediéw

czynsz i rachunki ptatne razem online
ustugi dodatkowe - np. sprzatanie, pralnia

profesjonalna i proaktywna obstuga
niezmiennie wysoki poziom obstugi
otwarto$¢ i przejrzysto$¢ komunikatéw

budowanie spotecznosci sasiedzkiej przez spotkania i wydarzenia
mozliwo$¢ zamieszkania rodziny i przyjaciotw tym samym budynku
poczucie bezpieczeristwa wzmocnione dzieki obstudze i sgsiadom

dtugie okresy najmu z mozliwoscig przerw

mozliwo$¢ zmiany mieszkania na mniejsze lub wieksze

pewnos$¢, ze mieszkania pozostang na wynajem

Rysunek 1. Priorytety najemcéw (opracowanie ThinkCo na podstawie: ULI, PRS Best Practice Guide, 2017)

i wynajecia mieszkania po konserwacje nierucho-
mosci i regularny kontakt z najemca.

Wszystko to pozwala potencjalnemu najemcy na
wiozenie mniejszego wysitku zaréwno w poszuki-
wanie mieszkania, jak i w samo zamieszkiwanie.
Kontakt z profesjonalnym zarzadca pozwala wyja-
$ni¢ watpliwosci i przenie$¢ proces najmowania
mieszkania na bardziej zawodowa ptaszczyzne.
Jeszcze przed najeciem mieszkania mozna zafatwic
sporo formalnosci zdalnie, umowy s3 standary-
zowane, istniejg jasne procedury. Dla wielu 0s6b
stanowi to znaczaca réznice jakosciowa.
Budowanie spotecznosci poprzez odpowiedni
community management pomaga poznac innych
mieszkancdw i tworzy poczucie przynaleznosci
do miejsca. To z kolei przektada sie na lojalnos¢
najemcow, ktérzy czesto decyduja sie na pozo-
stanie w tym samym obiekcie przez dtuzszy czas
i ewentualng zmiane lokali w obrebie jednego

budynku lub obiektéw nalezacych do operatora.
Znaczace jest rowniez to, w jaki sposéb instytu-
cja komunikuje sie z najemca. Dobrze oceniany
jest tzw. pojedynczy punkt kontaktu, czyli biura
obstugi mieszkancéw, a nawet mobilne aplikacje,
dzieki ktérym mozna sprawdzac stan rozliczen
finansowych czy zuzycie medidw, zgtaszac¢ usterki
i potrzeby napraw oraz zamawia¢ dodatkowe
ustugi. Wiasciwa odpowiedZ na potrzeby najem-
céw w najmie instytucjonalnym staje sie - podob-
nie jak w komercyjnych sektorach nieruchomosci
- czynnikiem wptywajgcym na koricowg ocene pro-
duktu i jego biznesowga skutecznos¢, niejednokrot-
nie w wiekszym zakresie niz konkurencyjna cena.

Bezpieczenstwo wynajmu

Stabilno$¢ najmu mozna uznac za fundament tzw.
customer value rynku instytucjonalnego. Mieszkania
w budynkach na wynajem sg przeznaczone

> M. Rubaszek, Zadbajmy o rozwdj prywatnego rynku najmu mieszkar, analiza FOR, 21.03.2018.

©LSL, PRSim, Tenant Survey 2018.
7 Ibidem.

wytgcznie do najmu - dla lokatora to sygnat, ze jesli
bedzie ptacit czynsz, to nikt nie wypowie mu umowy
z przyczyn osobistych, bo jedynym celem prowa-
dzenia tego biznesu jest ciggty najem. Poczuciu sta-
bilnosci sprzyjaja tez proponowane okresy najmu:
dtuzsze umowy najmu to wieksza pewnos$¢ jutra
i wiedza o wysokosci kosztéw. Ta przewidywalnos¢
daje ogromne poczucie bezpieczenstwa, ktérego
rynek detalistéw nie jest w stanie zapewnic.
Umowy jasno okreslajg elementy, ktére obejmuje
kaudja, i to, w jaki sposéb oceniane bedzie zuzycie
lokalu. Najemcy czesto juz na starcie otrzymuja nie
tylko zapisang w umowie stawke czynszu, ale row-
niez informacje dotyczace waloryzacji ze wzgledu
na inflacje. Inaczej niz w zasobach spétdzielni
i wspdlnot media rozliczane s w krotkich okre-
sach (najczesciej co miesigc). Najemcy dostaja fak-
ture za zuzycie krétko po odczytach, co sprawia,
e tatwiej jest kontrolowac wysokos¢ rachunkow.
W niektérych inwestycjach na wynajem zdarza sie
takze ryczattowe rozliczanie niektérych medidw,
wliczone od razu w oferowang stawke czynszu.
Wizytacje najmowanych nieruchomosci, czyli
sprawdzanie ich stanu technicznego, to wizyty
fachowcéw od przegladdw technicznych, a nie
potprywatne odwiedziny wiasciciela, czesto dla
najemcoéw bardzo niekomfortowe i krepujace.
Poniewaz poczucie stabilnosci i bezpieczenstwa
jest kluczowe dla satysfakdji z najmu®, w mieszka-
niach najmowanych od instytucji mozna sie poczu¢
jak u siebie, zachowujac petna prywatnosc.

Udogodnienia w czynszu

Oferta obiektéw na wynajem zawiera z reguty
wachlarz udogodnien zawartych w czynszu. Ich
zakres rézni sie w zaleznosci od standardu inwe-
stycji, grupy docelowej oraz wyjsciowych stawek
czynszéw. Najczesciej wskazywanym oczekiwaniem
wobec skladowych czynszu jest zapewnienie sku-
tecznego zarzadzania obiektem, na ktére zwraca
uwage az 73% badanych. Wysoko cenionymi udo-
godnieniami sg miejsce parkingowe (wskazanie
przez 56% respondentéw) oraz komorki lokator-
skie (28% badanych)®. Jako atut najemcy traktuja tez
uwzglednienie w czynszu opfat za media, internet
i telewizje oraz ubezpieczenia mieszkania.
Najemcy wysoko cenig dostep do czesci wspdl-
nych (duza kuchnia badz ogdlnodostepny ogréd),
przestrzeni przeznaczonej do pracy poza miesz-
kaniem czy niezaleznej pralnii suszarni. Wsréd
elementow, za ktdre gotowi sg zaptaci¢ wiecej,
najczesciej wskazywane sg mozliwos¢ posiada-
nia zwierzat (32% wskazan), szybki internet (31%),
parking (29%) oraz dostep do ogrodu (27%)’".
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A. Czerniak, M. Rubaszek, Znaczenie prywatnego rynku najmu nieruchomosci dla stabilnosci makroeko- Magdalena Balanicka

nomicznej krajow strefy euro, NBP, 2016) ZASTEPCA DYREKTORA ZARZADZAJACEGO,

DYREKTOR WYDAWNICZY, PROKURENT
Radostaw Lewandowski

Dodatkowa wartos¢ buduja ustugi sprzata-
nia mieszkania (17%), balkony, komorki loka-
torskie, punkt odbioru paczek i rowerownie.
Duzym atutem jest tez recepcja lub obecnos¢
konsjerza, ktéry zapewnia bezpieczenstwo,
jest pierwszym punktem kontaktu oraz w razie
potrzeby moze odebrac przesytke. Czynniki te -
bez wzgledu na to, czy korzysta sie z nich na co
dzien, czy tylko ma sie Swiadomosc¢ takiej moz-

komfortu, za ktére gotowi sg wiecej zaptacic.
Naturalne jest takze wystepowanie w budyn-
kach na wynajem komercyjnych parteréw, ktére
przeznaczane sa na gastronomie, sklepy spo-
zywcze, ustugi z sektora beauty i inne. Ich bli-
skos¢ sama w sobie jest wartoscia, a ponadto
umowa najmu powierzchni moze obejmowac
znizki dla mieszkancéw na positki, napoje czy
ustugi, co staje sie w oczach najemcéw dodat-
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J-K.pucus TRAKTUJEMY INDYWIDUALNIE

Mycie okien i przeszklen
OFERUJEMY _ o _ _
Pranie dywandw i wyktadziny podtogowej

M technologii PURETi Clean & Fresh.

SZCZEGOLNIE ISTOTNE
W OKRESIE TRWANIA
PANDEMII

USLUGI
0 WYJATKOWYM

CHARAKTERZE

NIE ISTNIEJA
SZABLONOWE ROZWIAZA IA
KAZDE ZLECENIE

Sprzatanie mieszkan i doméw, powierzchni biurowych i magazynowyc

Czyszczenie tapicerki (skorzanej i materiatowej)

Ozonowanie pomieszczen i pojazdow

Zahezpieczanie szyh i przeszklen z zastosowaniem innowacyjnej

Kooperacja w zakresie zahezpieczania technologia
na hazie dwutlenku tytanu Ti02

Renowacja posadzek marmurowych
z wykorzystaniem rewolucyjnej technologii 3M - Scotchgard™

Czyszczenie, odnawianie i zabezpieczanie tarasow drewnianych
oraz z desek kompozytowych

Odnawianie mebli ogrodowych —

Mycie i zahezpieczanie elewacji oraz kostkl hetonowej
i innych nawierzchni twardych

tel. 603 16 51 51, (22) 46 64 970 Wl
ul. Aluzyjna 33 lok. 55, 03-149 Warszawa S

The Good Cleaning t.AQ




